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TOPLU YAPILARDA YONETIM

CAGRI KENDIiRLIOGLU

Bu ¢alismada, kanuni diizenlemeler, Yargitay igtihatlar1 ve uygulamadaki
sorunlar kapsaminda, toplu yapilarda yonetim konusu incelenmistir. Caligmanin ilk
boliimiinde toplu yapilar ve toplu yapilarin kurulmasi ile alakali olarak toplu yapi
kavrami, hukuki niteligi ve unsurlarina yer verilmistir. Devaminda, toplu yapilarda
vaziyet ve yonetim planlarindan bahsedilmis ve son olarak toplu yapilarda ortak yerler
ile ortak giderlere katilma hususu agiklanmistir. Caligmanin ikinci boliimiinde ise
yoOnetim organi olarak kat malikleri kurullar1 baslig1 altinda oncelikle toplu yapilarda
yer alan kat malikleri ve temsilciler kurullar ile, bu kurullarla alakali nisaplar ve bu
nisaplara uyulmamasinin sonuglar1 ele alinmigtir. Calismanin tiglincii bdliimiinde,
toplu yapinin yiiriitme organi olan toplu yap1 yoneticisi/yonetim kurulu ele alinarak,
yoneticilerde aranacak sartlar, gorevleri, gorev siireleri, haklar1 ve sorumlulugu
konular1 agiklandiktan sonra, toplu yapilarda gecici yonetim konusu ele alinmistir. Son

olarak ise toplu yapilarin denetimi incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Toplu yapilarda yonetim, toplu yapi1 yonetimi, site

yonetimi, kat miilkiyetinde yonetim, toplu yapilarin yonetilmesi
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ABSTRACT
MASS BUILDING MANAGEMENT

CAGRI KENDIiRLIOGLU

In this study, mass building management researched within the scope of legal
regulations, supreme court’s judicial opinions and problems on implementation. First
part of this study contains mass buildings and mass building term, legal features and
other elements regarding its establishment. Afterwards, layout and management plans
in mass buildings are mentioned and lastly, the situation of participation to common
costs and common places in mass buildings explained. In the second part of this study,
firstly, property owners in mass buildings and board of representatives associated with
quorums regarding these boards and consequences from not following those quorums
explained under the title of the board of property as an authority. In the third part, mass
building manager/ board of management is addressed as executive branch of mass
building. After required qualifications of managers, their roles, incumbencies, rights
and responsibilities are explained, temporary management in mass buildings is

addressed. At the end, auditing on mass buildings is reviewed.

Keywords: Management on mass buildings, mass building management, site

management, property ownership management, management of mass buildings
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ONSOZ

Ozellikle kdyden kente gd¢ nedeniyle artan sehir niifuslar1 ve iilkemizde son
yillarda fazlasiyla gelisme gosteren ingaat sektorii sebebiyle, niifus ve insaat
sektoriindeki artisa paralel olarak, toplu yapilarin sayisinda da ciddi artiglar
yasanmustir. Ozellikle insanlarin sehrin sikisikligindaki eski tarz apartman seklindeki
yapilardan kacarak, kendine ait otoparki, havuzu, yesil alani, parki, spor tesisi vb. ortak
alanlar1 olan sakin yapilarda yasama istegi de, insanlarin toplu yapilara yonelmesine
neden olmustur. Tiim bunlarin yaninda kalabaliklagan sehir niifuslariyla birlikte,
insanlarin giivenlik endiseleri de artmis ve insanlar giivenlikli siteleri tercih etmeye

basglamiglardir.

Toplu yapr kat maliklerinin, toplu yapida yer alan kiracilarin, toplu yapida
siikna hakkina veya herhangi bir ayni veya sahsi hakka dayali olarak oturan tiim site
sakinlerinin huzur i¢inde yasamlarin siirdiirebilmeleri icin, toplu yapilarda yonetim
konusu fazlasiyla 6nem arz etmektedir. Ayrica gerek artan toplu yap1 sakinleri sayisi,
gerekse de toplu yapida yer alan cesitli ortak alan ile altyap1 ve sosyal tesislerinin
masraflar1 gerekgesiyle, toplu yap1 yonetimleri tarafindan, devasa miktarlarda aidatlar
toplanabilmektedir. Toplanan bu aidatlarin seffaf ve toplu yap1 yararina olacak sekilde
harcanmas1 da biiyiilk 6nem arz etmektedir. Tiim bunlarla beraber, toplu yapilarin
hakkaniyetli sekilde yonetimi yoniinde artan ihtiyaclar ve meydana gelen yogun
uyusmazliklar neticesinde, toplu yapilarin yonetimleri de profesyonellesmeye

baslamis ve bu konuda ¢alisan birgok site yonetim sirketleri meydana gelmistir.

“Toplu Yapilarda Yonetim” konulu tez ¢alismamiz, basta 634 Sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu olmak iizere, diger mevzuatlarla birlikte ve Yargitay kararlar
1s181nda, uygulamada toplu yapilarda ¢ikan uyusmazliklari miimkiin oldugunca en aza
indirerek, uyusmazliklar1 en hizli ve hakkaniyetli sekilde ¢ozmeyi amaglayarak

yazilmstir.

Yiiksek lisans tezi olarak hazirlanan bu c¢alisma i¢in basindan sonuna kadar
tezin her tiirlii agsamasinda, fikirleriyle beni aydinlatan, tez danigmanliimi stlenen,

danistigim her tiirlii hususta yol gosteren, lisans donemimde de 6grencisi olma sansini
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GIRIS
Artan niifusla beraber kalabaliklasan sehirlerde insanlar sosyal imkan, yenilik,
giivenlik gibi gereksinimlerle toplu yapilarda yasamaya baslamig ve buna paralel
olarak da toplu yap1 sayisi giinden giine artmistir. Artan bu toplu yapi sayisiyla beraber
toplu yapilarda yasanan uyusmazliklar da fazlasiyla artmis ve bazi sitelerde kat

maliklerinin sayilar1 binlerce kisiye ulasmasina ragmen, bu konudaki kanuni

diizenleme ancak 2007 yilina yapilmigtir.

Toplu yap1 kavrami1 EKMK’da yer yer almayan bir kavram olmasina ragmen,
bu kavram 2007 yilindan 6nce de Yargitay kararlarinda siklikla yer almistir. Ancak
Yargitay tarafindan verilen kararlar ve Yargitay tarafindan toplu yapilar hakkinda
varilan sonuglar uygulama bakimindan yetersiz kalmistir. 2007 yilina kadar Yargitay
kararlart ile sekillenen toplu yap1 ve yoOnetimine iligkin hususlar, 2007 yilinda,
14.11.2007 tarihli ve 5711 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasi
[liskin Kanun' ile 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'na eklenen diizenlemelerle
mevzuatimizda ilk kez yer almis ve bu tarihten itibaren toplu yapilara iligkin KMK’da

yer alan toplu yapilara iligkin 6zel hiikiimler uygulanmaya baslamistir.

Onemle belirtmemiz gerekir ki, bu ¢alismamiz; 5711 Sayili Kat Miilkiyeti
Kanununda Degisiklik Yapilmasi Iliskin Kanun’un vyiiriirliige girmesinden sonra
kurulan toplu yapilar ile 5711 Sayili Kanun’un yiiriirliige girmesinden 6nce kurulan
ancak daha sonra 5711 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasi Iligkin
Kanun’un 22. maddesi ile 634 Sayili KMK’ya eklenen m. 66 vd. maddelerinde
diizenlenen Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler uyarmca toplu yapi ydnetimine
gecilen siteleri kapsamaktadir. 5711 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik
Yapilmas: iliskin Kanun’un yiiriirliige girmesinden &nce birden ¢ok parsel iizerinde
kurulan ve 5711 Sayili kanunun 22. maddesi ile 634 Sayi1li KMK’ya eklenen m. 66 vd.
maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler uyarinca toplu yapi

yonetimine gegmeyen yapilar ¢calismamizin kapsami disindadir.

U'T. 28.11.2007, 26714 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 5711 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
Degisiklik Yapilmasi Iliskin Kanun.



Her ne kadar 5711 Sayili Kanun’la, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na 66 —
74. maddeler ile toplu yapilara iliskin 6zel hiikiimler eklense de, ¢alismamizin
biitiiniinde, toplu yapilara iliskin 6zel hiikiimlerde diizenlenmeyen konularla alakali
olarak, kanunun 74. maddesinde yer alan diizenleme uyarinca, kat miilkiyeti
kanununun klasik kat miilkiyeti diye adlandirabilecegimiz bireysel yapilara iliskin
genel hiikiimlerinin de uygun diistiigii 6l¢iide toplu yapilar bakimindan uygulama alani

bulacagini belirtmemiz gerekmektedir.

Toplu yapilarda yonetim konusunu ele aldigimiz bu ¢alismamiz ii¢ béliimden
olusacaktir. Caligmamizin ilk boliimiinde oncelikle yap1 ve bireysel yap1 kavramlari
kisaca agiklandiktan sonra toplu yapinin tanimi yapilarak, genel olarak toplu yapi,
hukuki niteligi ve toplu yapinin unsurlar1 konulari ele alinacaktir. Devaminda ise toplu
yapilarda ¢ok ama ¢ok dnemli bir yeri olan vaziyet plan1 ve yonetim plani kavramlari
aciklandiktan sonra toplu yapilarin kurulmasi konusu ele alinacaktir. Birinci boliimiin
sonunda ise, toplu yapilarda yonetimin esas konusunu olusturan ortak yer kavrami,
ortak yerlerin belirlenmesi ve ¢esitleri agiklanarak, toplu yapilarda ortak giderlere

katilma konusu ele alinacaktir.

Toplu yapilar, kurulmasi, ortak yerler ve ortak giderlere katilma ile alakali
verilen bilgilerden sonra ikinci béliimde yonetim organi olarak kat malikleri kurullar
ve bu kurullara iliskin usul ve esaslar agiklanacaktir. Toplu yapida yer alan kat
malikleri kurullari, blok kat malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu ve toplu yap1
kat malikleri kurulu olarak kanunda ii¢ ayr1 sekilde diizenlenmistir. Ayrica yonetim
planinda yer alacak olan bir diizenleme ile ada kat malikleri kurulu yetkilerini ada
temsilciler kuruluna, toplu yapi kat malikleri kurulu ise yetkilerini toplu yapi
temsilciler kuruluna birakabileceklerdir. Tiim bu hususlar ayrintili sekilde ele
alindiktan sonra toplu yap1 kat malikleri kurullarinin toplant1 ve karar nisaplari, bu

nisaplara uyulmamasinin sonuglari, konulart ayrintili sekilde ele alinacaktir.

Calismamizin {i¢iincli boliimiinde ise, yiiriitme organi olarak toplu yapilarda
yonetici veya yonetim kurulu kavramlari ile bu yonetici veya yonetim kurulunun
denetlenmesi konular1 ele alinacaktir. Bu cercevede bu bdliimiimiizde oncelikle
yonetici kavrami agiklandiktan sonra, yoOneticilerde aranacak sartlar, yoneticilerin

atanmasi, gorevleri, haklari, sorumlulugu ve gorevinin sona ermesi konulariyla toplu

2



yapilarda gegici yonetim konusu ele alinacaktir. Son olarak ise saglikli bir yonetimin
en Onemli unsurlarindan birisi olan toplu yapilarda denetim orgami kavrami

acgiklanacaktir.



BIRINCI BOLUM
GENEL OLARAK TOPLU YAPI KAVRAMI

I. TOPLU YAPI KAVRAMI, HUKUKIi NIiTELiGi VE
UNSURLARI

A. Toplu Yap1 Kavram

Calismamizda toplu yapilarda yonetim konusunu anlatmadan dnce konunun
daha iyi aydinlanmasi ve temel kavramlarin yerine oturmasi maksadiyla dncelikle yap1

kavrami, devaminda ise bireysel ve toplu yap1 kavramlari ele alinacaktir.
1. Yap1 Kavram

Tiirk Dil Kurumu'nda yap1 kelimesinin ilk anlami olarak "barinmak veya baska
amaglarla kullanilmak i¢in yapilmis her tiirlii mimarlik eseri, bina" seklinde tanimlama

yapilmustir?,

Yapi denince aklimiza ilk gelen mevzuatlardan birisi imar Kanunu'dur?. iK'da
yer alan tanimlarin yapildigi 5. maddede yap1 ve bina kavramlar iki farkli fikrada
tamimlanmustir. Imar Kanununun 5. maddesinin 1. fikrasi uyarinca yapi kavrami
“karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini igine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir”
seklinde tanimlanmistir. Ayni maddenin onuncu fikrasinda ise bina kavrami, “oturma,
calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve

esyalarin korunmasina yarayan yapilardir” seklinde tanimlanmstir.

Tiirk Medeni Kanunu* ile Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda® ise yapu ile alakali agik
bir tanim yapilmamis, kanunlarin ¢esitli maddelerinde yap1 kavrami kullanilmistir.
Ornek vermek gerekirse TBK 69. maddesinde yapr malikinin kusursuz

sorumlulugundan bahsedilmistir. Tiirk Medeni Kanunu ise Tiirk Borglar Kanunu'na

2 Tiirk Dil Kurumu Online Sozliik http:/tdk.gov.tr/ (¢cevrimigi).

3T.09.05.1985, 18749 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 3194 Sayili imar Kanunu.

4T. 08.12.2001, 24607 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu.
>T.04.02.2011, 27836 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu.
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gore yap1 kavramina daha c¢ok yer vermistir. TMK 718-730 maddeleri arasinda
tasinmaz miilkiyetinin kapsami diizenlenmis ve tasinmaz malikinin miilkiyet
hakkindan dogan yetkileri degisik bigimlerde ele alinmustir®. Bu cercevede tasinmaz
miilkiyetinin kapsamini yatay ve dikey kapsam olarak ikiye ayirabiliriz’. TMK 718.
maddesi taginmaz miilkiyetinin dikey kapsamindan bahsederken, TMK 719. ve 720.
maddeleri tasinmazin yatay kapsamimi diizenlemektedir®. Tasinmaz miilkiyetinin
dikey kapsamini, TMK’nin 718. maddesinin birinci fikrasi uyarinca malikin miilkiyet
hakki arzin iistiindeki hava boslugunu ve altindaki toprak tabakasim kapsamaktadir®.
Yap1 kavrami taginmaz miilkiyetinin dikey kapsamina giren bir kavramdir. Sonug
olarak Tiirk Medeni Kanunu uyarinca yap1 genis anlamda kullanilan bir kavramdir ve
bu kavram sadece binalar1 degil, ingaat teknigi kullanilarak arazinin iistiine veya altina
yapilan her seyi kapsamakta ve tiim bunlar TMK’nin 718. maddesinin fikras1 uyarinca

yap1 kavrami i¢ine girmektedir!®.
2. Bireysel Yap1 Kavrami

Kat Miilkiyeti Kanunu hazirlanirken belli bir parsel iizerine yapilmis veya
yapilacak olan birden fazla bagimsiz boliimii kapsayan tek bir yap1 s6z konusu olmakta
ve biitlin ortak tesisler tek parsel tek yapi i¢inde yer almaktaydi. Bu nedenle
14.11.2007 tarihli 5711 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasi Iliskin
Kanun’dan onceki donemde, bagimsiz boliimler iizerindeki miilkiyet hakki, ortak
yerler ve onlardan faydalanma, anatasinmazin yonetimi, ortak giderlere katilma gibi

hususlar diizenlenirken tek parsel, tek yap1 diisiincesinden hareket edilmistir!'.

5711 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasi Iliskin Kanun’la

getirilen diizenlemeler ¢ergevesine gore ise, kat miilkiyeti sistemi ikili bir ayrima tabi

¢ Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Hukuku’nda Toplu Yapilar ve Toplu Yap1 Yénetimi, Istanbul, On
iki Levha Yaymecilik, 2011, s. 25.

7 Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren, Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1978, s. 559 vd.

8 Taginmaz miilkiyetinin yatay ve dikey kapsamlari ile alakali ayrintili bilgi igin bkz. M. Kemal
Oguzman, Ozer Seligi, Saibe Oktay - Ozdemir, Esya Hukuku, 20. Bs., Istanbul, Filiz Kitabevi, 2017,
s. 468 —477.

9 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.e., s. 477.

10 Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., s. 569.

' Sengiil, a.g.e., s. 50 — 51; Oktem Cevik, a.g.e., s. 14.



tutulmus ve bir parsel iizerinde kat miilkiyetine konu birden fazla blok ya da bagimsiz
boliim bulunuyorsa veya bu sekildeki yapilagma bigimi birden fazla parsel lizerinde

yer almakta ise bu tarz yapilara toplu yapi ismi verilmistir'?.

Sonug olarak bugiin itibariyle belli bir parsel {izerine yapilmis veya yapilacak
olan birden fazla bagimsiz boliimii kapsayan tek bir yap1 s6z konusu ise bireysel yapi
kavramindan, bir veya birden fazla parsel iizerinde kat miilkiyetine konu birden fazla
blok ya da bagimsiz boliim yer almakta ise de bu durumda toplu yap1 kavramindan s6z

etmek gerekecektir.
3. Toplu Yap1 Kavramm

Yillar icinde sehirlerin kalabaliklagsmasi, toplumun giin gectikce biiyiiyen
konut ihtiyact KMK’da toplu yapilarla ilgili diizenleme yapilmasini zaruri hale
getirmis ve bu amagla 14.11.2007 tarihli 5711 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununda
Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun ile yapilan degisiklikle beraber toplu yapilara
iliskin 6zel hiikiimler KMK’da yerini almistir. Her ne kadar mevzuatimiza toplu yap1
kavrami tam manasiyla 5711 Sayili Kanun ile girmisse de bu kanun degisikligi
yapilmadan Once Yargitay kararlarinda toplu yapt ve site kavramlarindan
bahsedilmistir. Yargitay’in bu igtihatlar1 5711 Sayili Kanun’a da 1sik tutmustur.
Yargitay 2002 yilinda verdigi bir kararinda da bu husus acikca goriilmektedir!?.
Yargitay bu kararinda Kat Miilkiyeti Kanunu’nun toplu yapilara iligkin uyusmazliklar
konusunda yeterli olmadigin1 ve toplu yapi hiikiimlerini de iceren yeni bir Kat

Miilkiyeti Kanunu’na ihtiya¢ duyuldugunu ortaya koymustur.

KMK’nin 66. maddesinin birinci fikrasinda "Toplu yapi, bir veya birden ¢ok
imar parseli tizerinde, belli bir onayli yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak,
alt yapu tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi

bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiyi ifade eder" seklinde toplu

12 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 125; Sengiil, a.g.e., s. 46.

13 Yargitay’m verdigi bu kararda Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore kat miilkiyetinin ancak tek parsel
iizerindeki yapi ve yapilarda tesis edilebilecegini ancak somut olayda 13 ayr1 parsel iizerinde bulunan
sitedeki bagimsiz boliim maliklerinin segtikleri yoneticilere, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun tahmil ettigi
yiikiimliiliikleri yerine getirmemeleri nedeniyle mahkemenin miidahalesi talebi s6z konusu olup,
uyusmazligin ¢éziimii Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore degil genel hiikiimlere gére ¢oziilmesi
gerektigini belirtmistir. Kararin ayrintisi i¢in ayrica bkz. Yarg 3. HD T.03.06.2002, E.2002/5953,
K.2002/6349, Kazanc1 Bilisim - i¢tihat Bilgi Bankasi, (Cevrimigi) www.kazanci.com.tr, 20 Eyliil 2020.
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yapinin tanimi yapilmigtir. Kanunda yer alan bu tanima ¢ok benzer tanimlar, 6gretide,
5711 Sayili Kanun ile yapilan degisiklikten once de yapilmistir. Ornek vermek
gerekirse kanun degisikliginden ¢ok Once yapilan bir tanimda toplu yapinin tanimu,
“bir veya birden ¢ok anatasinmaz iizerinde belirli bir yerlesim planina gore yapilmis
veya yapilacak konut, alt yapi, ortak yerler, ticari, kiiltiirel ve sosyal tesislerle bunlarin
hizmet yerleri ive kat miilkiyetine konu teskil etmeyen kamuya agik alani ifade eder”
seklinde yapilmistir'*. Yerlesik Yargitay ictihatlarinda da bir sitede toplu yapi
yonetiminin kurulabilmesi i¢in, sitenin bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli
bir yerlesim planina gore kurulmus olmasi, alt yapi tesisleri ve ortak kullanim
yerlerinin olmas1 gerektigi agik¢a belirtilmistir'®. Giiniimiizde toplu yap: kavrami
yerine site kavrami da kullanilmaktadir. Site kavrami, Tirk Dil Kurumu tarafindan
kentlerde, belirli bir merkezden yonetilen, genellikle giivenligi saglanmis toplu
yerlesim merkezi anlamina gelen site ifadesi, belli meslek adamlari i¢in yapilmis veya
belli amaglarla kurulmus konutlar toplulugu, is merkezi anlaminda

tanimlanmaktadir'®.

Toplu yapt kavramimin taniminin yapildigi 66. maddenin birinci fikrasinda,
kanun koyucu birden ¢ok yapi ibaresi ile konut ve isyeri gibi bir ayrima gitmeyerek is
merkezlerini de bu kapsamda degerlendirmistir'”. Yani énemli olan yapilarin konut,
igyeri vb. niteligi degil, toplu yapilara ait alt yapi tesislerinin, ortak kullanim yerleri,
sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yoOnetiminin birbiriyle baglantili olmasi

gerektigidir'®. Hig siiphesiz ki, toplu yapmin ortak yerler, sosyal tesisler ve alt yap1

14 Gokhan Antalya, “Kat Miilkiyeti Hukuku Yoniinden Toplu Yapi (Site) Kavram ve Buna iligkin
Sorunlar”, Hukuk Arastirmalar Dergisi, C. 10, S. 1-3, Istanbul 1996, s. 106; Oktem Cevik, a.g.e., s.
22 -23.

'S Yargitay 18. HD, T.11.11.2010, E. 2010/8986, K. 2010/15084, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi
Bankasi, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 15 Eyliil 2020; Yargitay 18. HD, T.12.03.2012, E. 2012/29,
K. 2012/2554, Lexpera Bilisim - I¢ctihat Bilgi Bankast, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 15 Eyliil 2020;
Yargitay 18. HD, T.11.04.2013, E. 2013/3037, K. 2013/6047, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi Bankast,
(Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 15 Eyliil 2020; Yargitay 18. HD, T.26.10.2017, E. 2017/3362, K.
2017/8499, Lexpera Bilisim - Igtihat Bilgi Bankasi, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 15 Eyliil 2020;
Yargitay 20. HD, T.13.12.2017, E. 2017/1308, K. 2017/10548, Lexpera Bilisim - I¢tihat Bilgi Bankast,
(Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 15 Eyliil 2020.

16 Tiirk Dil Kurumu Online Sozliik http://tdk.gov.tr/.

17 Oktem Cevik, a.g.e., s. 23.

18 Nihat Yavuz, 5711 Sayih Yeni Kat Miilkiyeti Kanununa Goére Toplu Yapilarin (Sitelerin)
Yonetimi, Ankara, Adalet Yayinevi, 2009, s. 3; Tuzcuoglu, a.g.m., s. 2682; Ozmen, Kir, a.g.e., s. 125;
“Dairemizce incelenen yonetim planlarinda F1 Bursa Modern Toplu Yap: Sitesini olusturan 3 adet
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tesisleriyle bir biitiin olusturacagini ifade etmesi, ayn1 zamanda bdyle bir iliskinin
varlik sebebinin ortak yer kavramina dayandigim gostermektedir'®. Bu durumda kat
malikleri, parselinde yer alan ancak ortak yer statiisiinde olan yerlerden, o parselde yer
almayan kat maliklerinin de yararlanmasina katlanma borcuna girmekte, parsellerinde
ortak alan yer almayan ancak ortak yerden yararlanan diger kat malikleri de kendi
parsellerinde yer almayan bu yerlerden dogan masraf ve harcamalara katlanmakla
yiikiimlii olmaktadirlar®®. Tiim bunlarin dogal bir sonucu olarak hangi parselde yer
aldign fark etmeksizin, ortak yerlerin yoOnetiminde, ortak yerden kullanma ve

yararlanmanin 6zgiilendigi tiim kat maliklerinin s6z sahibi oldugu da siiphesizdir.
B. Toplu Yapimn Unsurlar:

KMK’nin 66. maddesinde toplu yapinin unsurlar1 sayilmistir. Toplu yap1
kavraminin taniminda da bahsettigimiz gibi bunlar asagida bahsedilen sekilde iki

baglikta siniflandirabiliriz.

1. Bir veya Birden Fazla Imar Parseli Uzerinde Birden Fazla

Yapi1 Olmah

Madde metninden anlasilacag: iizere ister bir parsel ister birden ¢ok parsel
olsun, toplu yapidan bahsedebilmek icin, parsel veya parseller tizerinde birden fazla
yap1 bulunmasi gerekmektedir. IK’nin tanimlar basligim tasiyan 5. maddesinde imar
parseli kavrami, imar adalan icerisindeki kadastro parsellerinin imar Kanunu, imar
plan1 ve yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis sekli olarak tanimlanmigtir. Toplu

yapilar IK hiikiimleri uyarinca olusmus bulunan imar parselleri {izerinde, imar planina

parselde ayn1 yonetim planinin tapuya tescil edilmis oldugu goriilmektedir. Ancak birden fazla parselde
toplu yap1 kuruldugunun kabul edilebilmesi i¢in ayn1 yonetim planinin ayr1 ayri parsellerde kurulan kat
miilkiyeti kiitiigiine tescil edilmis olmasi yeterli degildir. Ayn1 zamanda toplu yapiy1 olusturan imar
parselleri ve ortak yerlerin iistte belirtilen tiim parselleri kapsayan vaziyet planina uygun olarak tapuda
birbirleriyle baglantilar1 saglanmak suretiyle irtibatlandirilmig olmasi gerektigi” yoniinde bkz. Bursa
BAM, 4. HD, T. 18/03/2019, E. 2018/1549, K. 2019/430, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi Bankasi,
(Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 15 Eyliil 2020.

19 Sengiil, a.g.e., s. 56.

20 Sengiil, a.e., s. 56 - 57.



http://www.lexpera.com.tr/

uygun sekilde yapilmig olmalidir ve imar parseli olmayan taginmazlar tizerindeki toplu

yapilarda kat miilkiyeti kurulmas1 miimkiin olmayacaktir?!.
a. Tek Parsel Uzerinde Toplu Yap:

Tek parsel lizerinde toplu yapi, tek bir imar parseli iizerinde dagilmis birden
fazla yapinin, alt yap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile
bunlarin yonetimi bakimindan birbiriyle baglantili olma 6zelligi tasiyan, toplu yap1
sistemi olarak tanimlanabilir’®>. Tammdan da anlayabilecegimiz iizere tek parsel
tizerinde toplu yapinin ilk etapta bireysel yap1 kavrami ile karigma ihtimali akillara
gelmektedir?®. Ancak bireysel yap1 kavrami ile tek parsel toplu yap: kavramlari
arasindaki en temel fark; bireysel yapida tek bir imar parseli iizerine kurulmus tek bir
anataginmazdan ya da bloktan olusan bir yap1 s6z konusu iken, tek parsel iizerinde
toplu yap1 kavraminda, tek bir imar parseli iizerine yapilmis birden fazla anataginmaz
ya da blok bulunmaktadir. Tek parselde yer alan bir anataginmazin yaninda, ayni parsel
tizerinde parselin degisik boliimlerinde havuz, otopark, kalorifer dairesi, kafeterya gibi
ortak yerler bulunmasi, bu yapiy1 tek parsel {izeri toplu yapiya doniistiirmeyecektir.
Zira yukarida da ayrintistyla bahsettigimiz tizere, bir yerin toplu yapi1 olabilmesi i¢in
en Oonemli kural bir veya birden ¢ok parsel iizerinde birden ¢ok yap1 olmasidir. Bu

bahsedilen birden c¢ok yapi apartmanlar gibi birden ¢ok bagimsiz bolim iceren

2! Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, Giincellenmis 8. Bs., Istanbul, Seckin Yaymcilik,
2019, s. 1254; Seref Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, 2. Bs., Ankara, Bilge Yaymevi, 2015, s. 663;
Ali Haydar Karahacioglu, Ahmet Cengiz Ergin, A¢iklamah i¢tihath Kat Miilkiyeti Kanunu, Gozden
Gegirilmis ve Genigletilmis 8. Bs., Ankara, Adalet Yaymevi, 2011, s. 1244; Mustafa Resit Karahasan,
Kat Miilkiyeti Hukuku, C. 2, Istanbul, Arikan Yaynlari, 2008, s. 483/82.

22 Sengiil, a.g.e., s. 51; “Dosya igindeki bilgi ve belgelerden; dava konusu tek parsel iizerinde kurulu
Meliskent Sitesi 2. kisimda 19.02.2008 tarihinde kat miilkiyeti kuruldugu, bu sitenin yedi blok ve 204
bagimsiz boliimden olustugu yonetim planinin diizenlenerek tapuya verildigi anlasilmaktadir.” Yargitay
18. HD, T. 07.05.2012, E. 2012/1550, K. 2012/5061, Lexpera Bilisim- Ictihat Bilgi Bankasi,
(Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 16 Haziran 2021; “ Dosya i¢indeki bilgi ve belgelerden; dava konusu
anataginmaz tapuda 1885 ada 1 parselde kayitli 41 ada isimli, {izerinde 81 konutlu 4 Blok ile i¢inde F.
L. isimli 65 adet igyerini kapsayan T Blok ve 17'ser igyeri igeren T1 ve T2 Bloklar1 olmak iizere 423
bagimsiz boliimden miitesekkil 7 adet bloktan ibaret tek parsel tizerinde kurulu site olup 20.04.2000
tarihinde yonetim planinin tanzim edilip tapuya tescil edildigi ve kat miilkiyetinin kuruldugu
anlagilmaktadir.” Yargitay 18. HD, T. 11.04.2013, E. 2013/3037, K. 2013/6047, Lexpera Biligim-
Ictihat Bilgi Bankas1, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 16 Haziran 2021.

2 Bireysel Yap1 Kavramu ile alakal ayrintih bilgi i¢in bkz. Birinci Boliim, 1, A, 2.
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anataginmazlar olabilecegi gibi, tek bir bagimsiz boliim ig¢eren villa tarzi dedigimiz

yapilar da olabileceklerdir.

Ayrica tek parsel iizerine yapilan bir toplu yapinin, sirf kendi parseli disinda
bitisik veya komsu parselde bir bagimsiz boliime sahip olmasi, bu tek parsel toplu
yapiy1 birden ¢ok parsel {izerine yapilan toplu 6zelligine sahip bir toplu yapiya
doniistirmeyecektir. Ornek vermek gerekirse, tek parsel niteligini haiz bir toplu
yapinin, komsu veya bitisik parselde bir bagimsiz bolimii yonetim ofisi olarak
kullanmak i¢in satin alip, bu satin aldig1r bagimsiz boliimiin miilkiyet hanesine toplu
yap1 parselinin numarasini yazdirmasit halinde, yonetim ofisi olarak kullanilan bu
bagimsiz boliim, toplu yap1 ortak yeri olma 6zelligini tasiyacak ancak bu toplu yapi

hala tek parsel iizerinde toplu yap1 olma 6zelligini koruyacaktir®*.
b. Birden Fazla Parsel Uzerinde Toplu Yapi

Birden fazla parsel iizerinde toplu yapi, birden ¢ok imar parseli iizerinde
dagilmis birden fazla yapinin alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve
hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbiriyle baglantili olma 6zelligi tagiyan,
toplu yapr sistemi olarak tanimlanabilir. Bu birden ¢ok imar parselinin toplu yapiy1
olusturmasinin en Onemli sarti imar parsellerinin komsu veya bitisik olmasi
gerektigidir?.

KMK’nin 66. maddesinin 1. fikras1 uyarinca toplu yapilarin bir veya birden
fazla imar parseli iizerinde kurulabileceginden bahsetmistik. Devam eden 2. fikrada
ise sayet toplu yapi birden ¢ok imar parseli lizerinde kurulmussa, toplu yapi
kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalar1 gerektigi belirtilmistir.

Bu noktada bitigik ve komsu imar parseli kavramlarinin tanimlarin1 agiklamakta fayda

24 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 131.

% Yavuz, a.g.e., s. 4; “Dava konusu taginmazin biitiin bagimsiz boliimlerle maliklerini gosterir tapu
kaydinin ve dava konusu taginmaza ait yonetim planinin tapu sicil midiirligiinden getirtilerek dava
konusu taginmazin birden fazla parsel {izerinde kurulu olup olmadigi, birden fazla parselde kurulu ise
tapuda parseller arasinda baglanti kurulup kurulmadigi ve Kat Miilkiyeti Yasasi'nda degisiklik
yapilmasina iligkin 5711 Sayili Kanunun 22. maddesi ile Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 66. ve devami
maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler uyarinca toplu yap1 yonetimine gegilip
gecilmedigi tespit edildikten sonra dncelikle mahkemenin gorevli olup olmadigi degerlendirilip, sonucu
dairesinde bir karar vermek gerekirken eksik inceleme ve arastirma sonucu yazili sekilde hiikiim
kurulmasi dogru goériilmemistir” Yargitay 18. HD, T. 10.03.2016, E. 2016/281, K. 2016/4199, Lexpera
Bilisim- Ictihat Bilgi Bankas1, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 17 Haziran 2021.
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vardir. Her ne kadar bitisik imar parseli ifadesi kanunun lafzindan da anlasilacagi tizere
yan yana olan imar parsellerini belirtmekte ise de, komsu imar parseli kavrami
aciklamaya muhtag bir kavramdir. Ogretideki bazi1 goriisler toplu yapmin yer aldig
komsu parsel kavramini, yerlesim projesine gore iizerinde toplu yap1 kurulmus ikiden
fazla parsel varsa ortak alt yapi, yer tesis veya hizmetlerden yararlanan ve fakat
birbirine bitisik olmayan parseller olarak degerlendirmislerdir?. Ancak dgretideki bir
diger gorlis ise her ne kadar kanunda bitisik veya komsu olma kavramlarinda
bahsedilmisse de, kanunda bitisik veya komsu ayrimina dayali hicbir 6zellik
getirilmediginden ve komsu parsel tabirinin bitisik olmay1 da igermesinden otiirii ikili
bir ayrima gerek olmadigini ve birden ¢ok imar parseli iizerinde toplu yap1 kavrami
yerine dogrudan komsu parsel toplu yapi ibaresinin kullanilmasinin yerinde oldugu
goriisiindedirler?’. Bir baska goriise gore ise komsuluk igin tasmmazlarin mutlaka
bitisik olmasi gerekmedigini, komsulugun bitisikligi de kapsayan bir kavram
oldugunu, ¢ogun i¢inde az da oldugundan dolay1, kanun koyucunun zaten biri digerini
kapsayan iki kavrami ayni hiikiim i¢erisinde birlikte kullanmasinin gereksiz oldugunu

belirtmektedirler?®.

Kanaatimizce her ne kadar komsu parsel kavramu bitigik parsel kavramini da
icine alan bir kavram olsa da, iki kavrami bir biitiin seklinde degil ayr1 ayr
degerlendirmek gerekmektedir. Zira her ne kadar kanun koyucu agik¢a belirtmese de
madde metninin lafzindan iki kavramin farkli kavramlar oldugu anlasilmaktadir. Bize
gore de, yerlesim projesine gore lizerinde toplu yap1 kurulmus ikiden fazla parsel varsa
ortak alt yapi, yer tesis veya hizmetlerden yararlanan ve fakat birbirine bitisik olmayan
parseller komsu parsel olarak degerlendirilmelidir. Yani bahsettigimiz bu komsu
parsel ve bitisik parsel arasindaki fark ancak toplu yapinin ikiden fazla imar parseli
tizerinde kurulmas1 durumunda ortaya ¢ikacak bir tartigmadir. Zira iki parsel varsa

zaten parseller birbirlerine bitisik parseller olacaklardir.

Ayrica KMK m. 66’nin ikinci fikrasinda toplu yapiyr olusturan imar

parsellerinin bitisik veya komsu olmasina iligkin bir istisnadan bahsedilmistir. Sayet

20 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 718.
27 Madde elestirisi i¢in ayrica bkz. Ozmen, Kir, a.g.e., s. 125.
BTuzcuoglu, a.g.m., s. 2684; Sengiil, a.g.e., s. 55 — 56.
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toplu yap1 imar parselleri arasinda imar planina goére yol, meydan, yesil alan, park,
otopark gibi kamuya ayrilan yerler varsa, bu parseller i¢in bitisik veya komsu olma

sart1 saglandig1 kabul edilmektedir?’.

2. Alt Yapa Tesisleri, Ortak Kullanim Yerleri, Sosyal Tesis ve
Hizmetler ile Bunlarin Yonetimi Bakimindan Birbirleriyle

Baglantili Birden Cok Yap1 Olmal

Bir veya birden fazla parsel iizerine yapilan birden fazla yapinin toplu yapi
vasfini haiz olabilmesi i¢in, KMK’nin 66. maddesinde belirtildigi lizere, bu yapilarin
alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi
bakimindan birbiriyle baglantili bir¢ok yap1 olmasi gerekmektedir. Ancak ve ancak bu
baglantinin bulunmasi halinde bir veya birden ¢ok parsel ilizerine yapilan veya
yapilacak olan yapilar toplu yap1 olacaklardir. Buna gore, tek parsel toplu yapilarda
parseldeki tiim kat maliklerine, komsu parsel toplu yapida ise bir parselde yer almakla
birlikte tiim parsellerdeki kat maliklerine 6zgiilenmis ortak yer ve tesislerin varligi,

toplu yaprya viicut vermektedir demek yanlis olmayacaktir®°.

Toplu yapr igindeki yollar, kanalizasyon sistemi, ¢op kanallari, elektrik
tesisatini1 barindiran tesisler alt yapi tesislerine 6rnek olarak gosterilebilecekken, toplu
yapi igerisinde bagimsiz boliim maliklerinin ortak sekilde kullanabilecegi ¢ocuk parki,
havuz, garaj, spor sahalar1 ise ortak yerler ve sosyal tesislere Ornek olarak

gosterilebilir.

2 Germeg, a.g.e., s. 1253; Nihat Inal, Apartman Site Toplu Konut Devremiilk Yonetimi, Ankara,
Seckin Yayincilik, 2019, s. 491; Ertag, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 663; Karahacioglu, Ergin,
a.g.e., s. 1244; Karahasan, a.g.e., C. 2, s. 483/82; Oguzman, Selici, Oktay—Ozdemir, a.g.e., s. 718.

30 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 127; Yavuz, a.g.e., s. 3 - 4; “Bu nedenle dava konusu sitenin ada ve parsel
numaralari taraf vekillerinin bilgisine bagvurularak tespit edilip s6zii edilen sitenin tizerinde kuruldugu
parsel ya da parsellerde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulup kurulmadigi, bir ya da birden fazla parsel
lizerinde olup olmadigi, birden fazla parsel iizerinde bulunuyorsa 5711 sayili Yasa ile degisik Kat
Miilkiyeti Yasasimin 66 ve 67. maddeleri geregince toplu yapiyr olusturan imar parselleri ve ortak
yerlerin tapuda birbirleriyle baglantilarini saglamak suretiyle irtibatlandirilip irtibatlandirilmadigi
sorularak buna iliskin tapu kayitlarinin ve toplu yap1 yonetim plani 6rneginin, toplu yap1 kurulmamis
ise ilgili ada ve parsellere ait tapu kaydi ve yonetim plani drneklerinin tapu miidiirliigiinden getirtilerek
dosyaya konulmasindan ve yeterliliginin mahkeme hakimince bizzat denetlenmesinden sonra temyiz
incelemesi yapilmak iizere iadesi i¢in dosyann mahkemesine yeniden GERI CEVRILMESINE,
09.04.2015 giiniinde oybirligiyle karar verildi.” Yargitay 18. HD, T. 09.04.2015, E. 2015/2929, K.
2015/5542, Lexpera Bilisim- I¢tihat Bilgi Bankas1, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 17 Haziran 2021.
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C. Toplu Yapilarin Hukuki Niteligi

5711 sayilh kanunla KMK’ya eklenen toplu yapilara iliskin hiikiimler
incelendiginde bu diizenlemelerin yalnizca toplu yapilarin tanimini, toplu yapilarin
vaziyet plan ve projeleri ile yonetim planini, toplu yapilardaki ortak yerleri, toplu
yapilarin organlarini ve diger yonetim konularin1 kapsadigi goriilmektedir. Bu sayilan
konular disinda kalan konular icin KMK’nin 74. maddesi uyarinca KMK’nin genel
hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir. Bu ¢ergevede tek parsel lizerinde kurulan toplu
yapilarda bulunan bagimsiz boliimler ile yapilarin taginmaz olarak kayitlart da KMK
genel hiikiimlerine gore yapilacaktir. Ancak birden fazla parsel tizerine kurulmus bir
toplu yap1 s6z konusu olmasi durumunda ise kat irtifaki veya dogrudan kat miilkiyeti
tesisi, KMK’nin 66. maddesinin 2. fikras1 uyarinca her imar parseli i¢in ayr1 ayr1 tesis

edilecektir3!.

Toplu yapilarin hukuki niteligi konusu incelenirken toplu yap1 bagimsiz boliim
maliklerinin toplu yapinin ortak yerlerinde payli miilkiyete sahip olduklar1 hususu da
belirtilmelidir*?. Toplu yap1 bagimsiz boliim maliklerinin toplu yap1 ortak yerlerinde
sahip olduklar1 bu payli miilkiyet hakkinin, esyaya bagli miilkiyet ¢ercevesinde,
bagimsiz boliim iizerindeki miilkiyet hakkindan bagimsiz olarak devredilmesi

miimkiin olmayacaktir®?

. Bunun dogal bir sonucu olarak da bagimsiz bdliim
tizerindeki miilkiyetin herhangi bir sekilde sona ermesi ortak yerler iizerindeki
miilkiyeti de sona erdirecektir. Sonu¢ olarak toplu yapilardaki miilkiyet hakkinin

hukuki niteliginin, kat miilkiyetinin 6zel bir goriiniisii seklinde olan ve arsa payi ile

31 Oktem Cevik, a.g.e., s. 36; Yargitay 18. HD, T.11.11.2010, E. 2010/8986, K. 2010/15084, Lexpera
Bilisim- Ictihat Bilgi Bankas1, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 15 Eyliil 2020.; Yargitay 20. HD,
T.18.06.2018, E. 2018/2735, K. 2018/4582, Lexpera Bilisim- Igtihat Bilgi Bankasi, (Cevrimigi)
www.lexpera.com.tr, 7 Haziran 2021.

32 Oktem Cevik, a.g.e., s. 37; Payli miilkiyetle alakali ayrintili bilgi i¢in ayrica bkz. Mehmet Ayan, Esya
Hukuku II - Miilkiyet, Giincellestirilmis 9. Bs., Ankara, Se¢kin Yaymcilik, 2016, s. 57 vd.; A. Dilsad
Keskin, H. Reyhan Demircioglu, Medeni Hukuk — II (Esya Hukuku — Miras Hukuku), Ankara,
Seckin Yaymecilik, 2018, s. 90 vd; Reform Serisi yayin Kurulu, Reform Serisi Medeni Hukuk — II
(Esya Hukuku — Miras Hukuku), Ankara, Gazi Kitabevi, 2020, s. 56 vd.

33 Esyaya bagh miilkiyet konusunda ayrntili bilgi igin ayrica bkz. Safak Erel, Esyaya Bagh Borg,
Ankara, Ankara Universitesi Yaymlari, 1982, s. 243 vd.; Abdiilkadir Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére
Kat Miilkiyetinde Yénetim, Istanbul, Bedir Yaymevi, 1984, s. 74; Keskin, Demircioglu, a.g.e, s. 148;
Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., s. 42 vd.
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ortak yerlerdeki payli miilkiyet iliskisine bagl 6zel bir miilkiyet hakki oldugunu

soyleyebiliriz**.
II. TOPLU YAPILARDA VAZIYET VE YONETIM PLANI

A. Toplu Yapilarda Vaziyet Plam

KMK’nin 68. maddesinin birinci fikras1 uyarinca, toplu yap:r kapsamindaki
parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak sekilde, toplu yapilarda bulunan ortak
nitelikteki yerler ve tesisler gibi tiim yapilarin konumlarini ve bunlarin kullanilis
amaciyla sekillerini gosteren, ilgili makamlarca onaylanmis ve imar plani hiikiimlerine
uygun sekilde hazirlanmis planlara vaziyet plani denmektedir’®>. KMK m. 68’de
belirtilen vaziyet plani, 66. maddenin birinci fikrasinda gegen yerlesim plani ifadesinin
karsiligidir ve toplu yap1 kapsamindaki parsel ya da parsellerde kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulurken mimari projenin eki olarak tapuya verilmesi gereken belgelerden
de birisidir*®. Yani vaziyet planinda, toplu yap: kapsamindaki parsel veya parsellerin
tamamint kapsayacak sekilde, toplu yapilarda bulunan ortak nitelikteki yerler ve
tesisler gibi tiim yapilarin konumlar1 ve bunlarin kullanilis amaciyla sekillerinin

gosterilmesi hususlari eksiksiz sekilde yer almalidir®’.

Onemle belirtmek gerekir ki, vaziyet planinin diizenlendigi 68. maddenin ilk
fikrasin1 degerlendirirken, toplu yapilarda ortak yerleri diizenleyen 67. madde
hitkkmiiyle birlikte degerlendirmek gerekmektedir. Zira toplu yap1 vaziyet plan ve
projelerinde, yapilarin konumu yaninda 6zellikle ortak yerler ve tesisler ile, bunlarin

kullanilis amac ve sekillerinin de belirlenmesi gerekmektedir®®. Ornek vermek

3 Oktem Cevik, a.g.e., s. 38

35 Ertag, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 668; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1246; Karahasan, a.g.e.,
C. 2,s.483/83.

36 Germeg, a.g.e., s. 1253.

37 Yavuz, a.g.e., s. 7; “Dosyada toplanan bilgi ve belgeler ézellikle yerinde yapilan inceleme sonucu
diizenlenen bilirkisi raporu ve 6lgekli kroki incelendiginde sitenin vaziyet planina gore bahg¢e duvarinin
yola 1,50 metre tecaviizlii bulundugu ve dolayistyla davaci tarafca yapilan ve il idare Kurulunun
kararia konu edilip davali yonetimce yikim karar1 alinan bahge duvarinin sitenin onayli vaziyet planina
aykirt bulundugu anlasilmakla davaci yanin isteminin reddine hiikmedilmesi gerekirken yerinde
olmayan gerekge ile davanin kabuliine karar verilmis olmasi dogru goriilmemistir.” Yargitay 18. HD,
T.01.04.2008, E. 2008/1711, K. 2008/3848, Lexpera Bilisim- Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimigi)
www.lexpera.com.tr, 17 Haziran 2021.

3% Orhan Yilmaz, “Kat Miilkiyeti Kanununa Eklenen Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler”, IBD,
C.82, S. 2, Istanbul 2008, s. 676.
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gerekirse, toplu yapilarda ortak yer olarak kullanilmakta olan bir havuzu, bisiklet
yolunu, yaya yolunu kimin ne zaman ne sekilde hangi saatlerde kullanabilecegi,

vaziyet plan ve projelerinde belirlenebilecektir®.

Sonug olarak toplu yapilar bakimindan vaziyet planinin iki farkli isleve sahip
oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir. Vaziyet planinin islevlerden ilki, bir yoniiyle
yetkili kisilerce hazirlanmasi ve onaylanmasi nedeniyle, zeminde dagilan blok,
bagimsiz bolim ve diger yapi elemanlarinin, yapt ve yola yaklasma mesafelerine
iliskin imar mevzuati ve kayitlarina uygunlugunu gostermektir’. Diger islevi ise,
parseldeki bu yapilarla insa edilen veya edilmesi gereken ortak yerlerin zeminde
bulunduklar1 veya bulunacaklar1 konumun, esya hukuku baglaminda belirli hale
gelmesini ve ortak yerler ve tesislerin, kullanilis amag ve sekillerinin de belirlenmesini

saglamaktir®!,

Vaziyet plan ve projeleri baglikli KMK’nin 68. maddesinin ikinci fikrasinda
kamuya ayrilan yerlerin isletilmesi ve bakimu ile ilgili bir diizenleme getirilmistir.

Ikinci fikra incelendiginde bu fikranin madde bashigiyla pek alakasi yoktur ve kanun

3 Tuzcuoglu, a.g.m., s. 2684; “Dosya igerisinde bulunan site yénetim planmin 20. maddesinin d
bendinde bagimsiz boliim maliklerinin biitiin kat maliklerinin onay1 alinmadikga site ortak yerlerinde
ingaat, onarim, tesis ve degisiklik yaptiramayacagi hilkmiine yer verilmis olup, bilirkisi kurulu asil ve
ek raporunda dava konusu olan yolun vaziyet planinda 1.20 metre ila 1.50 metre arasinda degiskenlik
gosteren genislikte yaya yolu oldugu, site ortak alaninda bulundugu, yapilacak bir degisikligin vaziyet
planma islenmesi gerektigi belirtilmistir. Buna gore site vaziyet planina aykirt olarak 3 metre
genisliginde bir yol yapilabilmesi i¢in yonetim planinin yukarida sézii edilen 20. maddesinin d bendi
geregince biitiin kat maliklerinin onay1 gerekmekte olup mahkemece kat maliklerinin iradesi yerine
gecilerek istem gibi davanin kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemistir.” Yargitay 18. HD,
T.04.06.2012, E. 2012/4952, K. 2012/6741, Lexpera Bilisim- Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimigi)
www.lexpera.com.tr, 17 Haziran 2021.

40 Sengiil, a.g.e., s. 132.

41 Sengiil, a.e., s. 132; “Dosya igerisindeki bilgi ve belgelerden, dzellikle bilirkisi raporundan; davaya
konu sitenin tapuda tescilli vaziyet planina uygun insa edilmedigi, bahg¢e diizenlemesini gdsterir peyzaj
projesinin olmadig1, davaya konu kapinin vaziyet planin da yer almadig1 anlasildigindan, mahkemece
davacinin, vaziyet planinda yer almayan ve sonradan agilan kapmin kullanimimi engelleyen davalilarin
miidahalelerinin 6nlenmesi isteminin reddinde bir isabetsizlik goriilmemistir. Ancak; davacinin
bagimsiz bolimiinden site i¢i ve digina ¢ikisini saglayacak diger yollarin site icinde kooperatif
tarafindan yapilan diizenlemeler ile daraltilip, bazi bagimsiz boliimlerin bahgesine dahil edildigi
yolundaki iddiasi, bilirkisi kurulu tarafindan ayrintili olarak incelenip, davalilarin bu yollara
miidahaleleri olup olmadig1 yolunda goriis bildirilen ek rapor alinmadan eksik inceleme ile davanin
reddine karar verilmis olmasi dogru gériilmemistir.” Yargitay 18. HD, T. 21.01.2010, E. 2009/6369, K.
2010/315, Lexpera Bilisim- I¢tihat Bilgi Bankas1, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 17 Haziran 2021.
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koyucu tarafindan bu maddede diizenlenmesi kanaatimizce hatali olmustur®?. Her ne
kadar madde baslig ile alakas1 bakiminda hatali bir diizenleme olsa da madde metnini
aciklamakta fayda vardir. Daha once de acikladigimiz tizere KMK’nin 66. maddesi
uyarinca toplu yapiy1 olusturan parseller arasinda kamuya ait yerler olabilmekte ve bu
parseller arasinda yer alan kamuya ait yerler, toplu yapi parsellerinin komsu veya
bitisik parsel olarak degerlendirilmelerine engel teskil etmemekteydi®’. iste KMK nin
68. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan diizenleme ile bu parseller arasinda kalan
kamuya ait alanlarin toplu yap1 yonetimi tarafindan diizenlenmesine, isletilmesine ve
bakimina belli sartlar dahilinde imkan verilmistir. Madde metninden de agikca
anlasilacagi lizere, toplu yap1 parsellerinin igerisinde kalan kamuya ait yol, meydan,
yesil alan, park gibi kamu hizmetine ayrilmis bulunan yer veya yerlerin, amag ve
niteliklerini degistirmemek kosulu ile, yetkili kamu kurumu ile de mutabakat
saglanmast ve kamunun kullanimini kisitlamamak sartiyla, toplu yapr yonetimi

tarafindan bakimi ve isletilmesi iistlenilebilecektir**.
B. Toplu Yapilarda Yonetim Plam

Toplu yapilarda yonetim planinin ayrintili incelemesini yapmak i¢in 6ncelikle
KMK’nin 28. maddesinde diizenlenen kat miilkiyetinde yonetim planinin genel
hiikiimlerini ele almamiz gerekmektedir. Devaminda KMK’nin 70. maddesinde
diizenlenen toplu yapilara iligkin yonetim planlarinda farklilik arz eden hususlar ve
yonetim planinin toplu yapilara iliskin genel diizenlemelerine iliskin KMK m. 28 ve

KMK m. 70 hiikiimleri birlikte degerlendirilecektir.

1. Genel Olarak Yonetim Plam

KMK’nin 28. maddesinin 1. fikrasi uyarinca yonetim plani; anataginmazin

yoOnetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklari ticreti

42 Bu diizenlemenin elestirisi icin bkz. Erdogan Gokge, “Kat Miilkiyeti Kanunu’nu Degistiren Kanunun
Yeni Diizenlemelerinin Elestirisi”, iBD, C.82, S. 2, Istanbul 2008, s. 813 vd.; Ayrica madde metninin
elestirisi i¢in bkz. Ozmen, Kir, a.g.e., s. 164.

43 Ayrintih bilgi i¢in bkz. Birinci Boliim, 1, A, 3.

# Germeg, a.g.e., s. 1272; Oktem Cevik, a.g.e., s. 63
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ve yonetime ait diger hususlari diizenleyen bir belgedir®’. Kat malikleri kurulu yénetim

seklini belirlerken yonetim planina uymakla yiikiimliidiir.

Yonetim plani, kat miilkiyeti ve anagayrimenkuliin yonetimi agisindan son
derece Onemli bir belgedir. Anataginmazda kat irtifaki ve/veya kat miilkiyeti
kurulurken tiim kat maliklerince imzalanarak tapuya verilmesi zorunlu olan ve tapuda
saklanmas1 gereken bu belge, biitiin kat maliklerini ve onlarin haleflerini baglayan
adeta bir sozlesme hiikkmiindedir*®. Burada sézlesmelerin iiciincii kisilere kars1 da etkili
olabildigi istisnai hallerden birisinin s6z konusu oldugunu sdylemek yanlis
olmayacaktir’’. Boylece yonetim plam kat malikinin kiilli ve ciiz’i halefini de
etkileyen ve kat miilkiyeti iliskilerini siirekli olarak diizenleyen ayni etkili bir s6zlesme
sayilmaktadir*®. Yonetim planlarinin sonraki malikleri de baglayici, yani ayni nitelikte
bir sdzlesme olmasinin nedeni ise gerek yoOnetim planinin gerekse de sonrasinda
yonetim planinda yapilan degisikliklerin tapuda kat miilkiyeti kiitliglinliin beyanlar

hanesinde gosterilmesidir®.

Ayrica her ne kadar 6gretideki hakim goriise ve kanuna gore, yonetim plani
s6zlesme hiikmiinde olsa da, yonetim planinin sézlesme olma durumu, ancak kat
miilkiyeti kurulurken birden fazla malik olma durumunda s6z konusu olacaktir®®.

Ornek vermek gerekirse kat miilkiyeti rejimine tabi olmaya elverisli bir tasinmazin tek

45 Celal Erdogan, Kat Miilkiyeti ve Bundan Dogan Davalar ile Kapicilarla ilgili Konular,
Genigletilmis 2. Bs., Ankara, Balkanoglu Matbaacilik, 1972, s. 137; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére
Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 49; Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku 11/2),
Istanbul, Filiz Kitabevi, 1991, s. 102.

46 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 49; Tekinay, a.g.e., s. 101; Germeg,
a.g.e., s. 674; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 673.

47 Tekinay, a.g.e., s. 102.

48 Aydin Aybay, Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis 4. Bs., Istanbul, Vedat Yaymcilik,
2009, s. 230; Tekinay, a.g.e., s. 105; “Dosya icindeki bilgi ve belgelerle 6zellikle tapu kayitlarinin
incelenmesinde, davaya konu sitenin birden fazla parsel iizerinde kurulu oldugu ve Kat Miilkiyeti
Yasasi'nda degisiklik yapilmasina iligkin 5711 sayil1 Kanunun 22. maddesi ile Kat Miilkiyeti Yasasi'nin
66. ve devami maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler uyarinca sitede heniiz
toplu yap1 yonetimine gegilmedigi anlasildigindan uyusmazliga genel hiikiimler dairesinde bakilip
sozlesme niteliginde olan yonetim plani hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir” Yargitay 18. HD,
T. 19.10.2015, E. 2015/13485, K. 2015/14650, Lexpera Bilisim- Ictihat Bilgi Bankasi1, (Cevrimici)
www.lexpera.com.tr, 18 Haziran 2021.

4 Tekinay, a.g.e., s. 105; Kadir Daylik, Kat Miilkiyeti Hukukunda Yénetim Plami, istanbul, Legal
Yayncilik, 2007, s. 45.

50 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 49; Abdiilkadir Arpaci, Kat
Miilkiyetinde Yonetim Apartman Yasamimin Sorunlar1 Kat Malikleri ve Apartman
Yoneticilerinin El Kitabi, Istanbul, Temel Yayinlari, 1994, s. 49.
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basina maliki olan kimse, yonetim planini tek basina imzalamak durumunda kalacaktir
ve bu durumda yonetim planinin bir sézlesme oldugundan bahsetmek miimkiin
olmayacaktir. Zira sozlesme, dogasi geregi, zorunlu olarak birden fazla kisinin

karsilikl1 ve birbirine uygun iradesi ile meydana gelen bir islemdir>’.

Yonetim planlarimin yukarida bahsedilen istisna haricinde bir sozlesme
hiikmiinde oldugunu ve tiim kat maliklerince serbest iradeleri ile imzalanmasi
gerektigini belirtmistik. Bu noktada yonetim planin1 imzalamaktan kaginan kat
malikleri olmasi durumunda ne olacagi sorusu akillara gelmektedir. Bu durumda
hakimin miidahalesi s6z konusu olacaktir. Ancak bu miidahale, KMK’nin 33.
maddesinde diizenlenen hakimin miidahalesi olmayip, KMK’nin 33. maddesinde yer
alan hakimin miidahalesi usulii, kat malikleri kurulunca verilen karar raz1 olmayan
veya kat maliklerinden birinin borg ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesinden zarar
goren diger kat maliklerinin haklarim korumak igin diizenlenmis bir maddedir’>.
Yonetim plani; KMK’nin 28, maddesinde agiklanmis oldugu {izere, ana
gayrimenkuliin yonetim tarzini, kullanma maksat ve sekli ile diger hususlar
diizenleyen ve tiim kat maliklerini baglayan bir sézlesme hilkmiindedir. Bu niteligine
gdre yonetim planini, tim bagimsiz boliim sahiplerinin serbest iradeleri ile imzalamasi
zorunlulugu vardir. Mahkemenin, yonetim planim1 imzalamak istemeyen kat
maliklerinin yerine gegerek, imzadan kaginan kat malikinin yonetim planini
imzalanmis sayilmasina karar vermesi miimkiin degildir. Ancak bu durumun bir
istisnas1 bulunmaktadir. KMK’nin “Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifakimin Kurulmas1”
baslikli 10. maddesinin 7. fikrasi uyarinca, kat miilkiyetine gegis sureti ile ortakligin
giderilmesi icin ag¢ilan davada, tasinmazin kat miilkiyetine g¢evrilmeye elverisli
oldugunu saptayan hakim, dncelikle davanin taraflarindan yonetim planinin da dahil
oldugu KMK m. 12’de yazili belgelerin hazirlanmasini isteyecek, KMK m. 12’de
yazili bu belgelerden olan ydnetim planini imzalamasi i¢in, mahkemece imzadan

kagian paydasa uygun bir siire verilecektir. Verilen bu siire sonunda, yonetim plani

51 Arpaci, Tiirk Hukukuna Goére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 49; Arpaci, Kat Miilkiyetinde
Yonetim Apartman Yasaminin Sorunlar1 Kat Malikleri ve Apartman Yoneticilerinin El Kitabi,
s. 49.

52 Kat miilkiyetinde hakimin miidahalesiyle alakali olarak ayrintil bilgi igin ayrica bkz. Ikinci Boliim,
IV, B, 2.; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 56 — 57.
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imzalanmadig1 takdirde hakim, hiikiimle birlikte imzadan haksiz olarak kacinan kat

malikinin yénetim planini imza etmis olmasina karar verecektir>>.

2. Toplu Yapilarda Yonetim Plam

a. Genel olarak Toplu Yapilarda Yonetim Plam

Toplu yapilarda yonetim planinin tanimi “Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve
Kat irtifak1 Tesisine Dair Yonetmelik’te>*” yapilmstir. Yonetmeligin 4. maddesinin
birinci fikrasinin (1) bendine gore yonetim plani; toplu yapr kapsamindaki yap1 ve
yerler i¢in tamamini kapsayan, yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici
ve denetgilerin alacaklar1 {licret ve yonetime ait diger hususlar1 diizenleyen bir tek
yonetim planini ifade eder seklinde tanimlanmigtir. Tanima baktigimizda KMK’nin
28. maddesinde yer alan yonetim plani tanimiyla son derece benzer niteliktedir. Toplu
yap1 yonetim planini, KMK m. 28’de diizenlenen kat miilkiyeti yonetim planindan
ayiran en Onemli fark, toplu yap1 yonetim planinin toplu yapr kapsamindaki yap1 ve

yerlerin tamamini kapsar nitelikte olmasidir.

Ogretideki bir goriise gore, her ne kadar kanunda toplu yap1 kapsamindaki yapi
ve yerler icin tek bir yonetim plani diizenlenmesi gerektigi ongoriilmiisse de, toplu
yapimin yer aldig1 her bir parselin kendilerine ait ¢esitli sorunlarinin tek tek yonetim
planinda yer almasmin ¢ok kolay olmayacagi, bu sebeple de toplu yapilar i¢in
hazirlanacak olan yonetim planlarinda Ozellikle blok yapilarin kendilerine ait
sorunlarinin ¢ozlimiine iligkin hiikiimlerin de ayrintili olarak diizenlenmesinin 6nem
arz ettigi belirtilmistir>®. Kanaatimizce uygulama ve ydnetim karisiklif1 yasanmamasi
bakimindan, toplu yapilarda, tek yonetim plani olmali ancak bu yonetim plani, toplu
yapida yer alan her bir blok ve yapinin ihtiyaglarini ve sorunlarini giderecek sekilde

hazirlanmalidir.

5 Germeg, a.g.e., s. 678; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 627 vd.; Arpaci, Kat
Miilkiyetinde Yonetim Apartman Yasamimin Sorunlar1 Kat Malikleri ve Apartman
Yoneticilerinin El Kitabu, s. 54; Yargitay 18. HD, T. 05.03.1993, E. 1993/140, K. 1993/2851, Lexpera
Bilisim- Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 18 Haziran 2021.

34 T. 16.08.2008, 26969 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat
Irtifak1 Tesisine Dair Yonetmelik.

55 Oktem Cevik, a.g.e., s. 69.
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Toplu yap1 yonetim planinin, toplu yapiin yonetim seklini, yapilara iligskin
ortak yer ve tesislerin kullanma sekillerini, blok, ada ve toplu yap1 kat malikleri
kurullari ile ada ve toplu yap1 temsilciler kurullarinin olusumlarini, bu kurullardan her
birinin yetki alanlarim1 ve gdrevlerini, yonetici ve denet¢i se¢imini, toplu yapilarda
gecici yonetimi vb. toplu yap1 yonetimine iligkin her tiirlii hususu, kanunun emredici
kurallarina aykir1 olmamak kosulu ile diizenleyen, toplu yap1 kapsamindaki biitiin kat

maliklerini baglayan bir plan oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir>®.

Her ne kadar tiim kat malikleri tarafindan toplu yapi yoOnetim planlar
hazirlanirken miimkiin oldugunca 6zen gosterilip, kanuna aykir1 olmamak kosulu ile
her tiirlii ¢ikabilecek problem ve konuyla alakali hiikiimler eksiksiz sekilde konmaya
calisilsa da, giindelik hayatta siirekli olarak farkli olaylar yasanabilmekte ve toplu
yapida, yoOnetim planinda yazmayan meseleler hakkinda sorunlar giindeme
gelebilmektedir. KMK’nin 74. maddesinin yaptig1 atif ve bu atif gercevesinde
KMK’nin 28. maddesinin ikinci fikrasi diizenlemesi uyarinca, toplu yapi yonetim
planinda hiikim bulunmayan hallerde, toplu yapinin yonetiminden dogan
anlagmazliklarda, KMK ile hukukun genel hiikiimlerine gdre anlasmazliklar karara

baglanacaklardir®’.
b. Toplu Yap1 Yonetim Planinin Sekli

Toplu yapilarda yonetim planinin sekliyle alakali ne KMK’nin 28. maddesinde
ne de KMK’nin 70. maddesinde herhangi bir sekil sarti dngdriilmemistir. Ancak
KMK’nin 28. ve 70. maddelerinde yer alan hiikiimler degerlendirildiginde, yonetim
planinin muhteviyati1 geregi, tiim kat malikleri tarafindan imzalanmasi1 ve toplu yapi
kurulurken tapunun beyanlar hanesine kaydedilmesi gereken bir sdzlesme oldugu
dikkate alindiginda, yonetim planinin adi yazili sekilde yapilmasimin yeterli oldugu

sonucuna varilacaktir>®,

56 Germeg, a.g.e., s. 1287.

57 Kat Miilkiyeti Yasasinin toplu yapilara iliskin hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla, KMK’da yer alan
genel hitkiimlerin toplu yapilar hakkinda da uygun diistiigii 6lgiide uygulanacagina iligskin; Yargitay 18.
HD, T.16.10.2015, E. 2015/8210, K. 2015/10440, Kazanc1 Bilisim - I¢tihat Bilgi Bankasi, (Cevrimigi)
www.kazanct.com.tr, 07 Ekim 2020.

58 Sozlesmenin Sekliyle Alakali Olarak bkz. M. Kemal Oguzman, M. Turgut Oz, Tiirk Borclar
Hukuku Genel Hiikiimler, C. II, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2016, s. 138 — 158; Fikret Eren, Bor¢lar
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c. Toplu Yap1 Yonetim Planinin icerigi

Toplu yapilarda yonetim planint diizenleyen KMK’nin 70. maddesinde
yonetim planinin igerigine iligkin bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu sebeple KMK
m.74’ln yaptig1 atif geregi, genel hiikiimler uyarinca, yonetim planini diizenleyen
KMK m. 28 hiikmiine bakmak gerekecektir. KMK’nin 28. maddesi uyarinca, yonetim
planinda toplu yapinin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve
denetcilerin alacaklar1 ticreti ve yoOnetime ait diger hususlarin diizenlenecegini
sdylemek yanlis olmayacaktir®®. Burada ydnetime ait diger hususlardan ne anlasiimasi
gerektigi aciklanmalidir. Kanunda agik¢a yazmayan bu husus hakkinda bir¢ok 6rnek
verebiliriz. Mesela, bagimsiz bolim iizerindeki miilkiyet hakkinin ne sekilde
kullanilacagin1 ayrintili bicimde belirterek bu hakkin bazi noktalardan sinirlarinin
tayini, bagimsiz boliimlerin kiralanmasinda uyulmasi gereken kurallar, bagimsiz
boliimlerin kullanimina iligkin kurallar (belirli yasaklamalar, mesleki faaliyetlerin ne
dereceye kadar yapilabilecegi gibi), ortak yerlerin bakim ve kullanimma iliskin
diizenlemeler ve yasaklar, kurallara uymayan kat malikleri ile ilgili yaptirimlar bunlara

ornek olarak verilebilir®.

Yonetim planinda toplu yapinin yonetim tarzina iliskin olarak blok kat
malikleri kurulu, blok yoneticisi, ada kat malikleri kurulu, toplu yap1 kat malikleri
kurullar1 hakkinda diizenlemeler yer alabilir. Ada kat malikleri kurulu ile toplu yap1
kat malikleri kurullunun yonetim yetkilerini ada temsilciler kurulu ile toplu yapi
temsilciler kuruluna vermesine iliskin diizenlemelerle, temsilciler kuruluna iliskin
liyelerin sayisi, lyelerin belirlenme usulii, temsilcilerin secim usulii, toplu yapi
kapsamindaki kurullarin gérev ve yetkilerinin kapsamlari ile sinirlarinin belirlenmesi,
toplu yapilarda gegici yonetime iligskin diizenlemeler, toplu yap1 yonetiminin bir tiizel

kisiye birakilmasina iliskin diizenlemeler, toplu yap1 yonetiminin bir tlizel kisiye

Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2019, s. 298 - 333 Haluk Nami Nomer, Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, Beta Yayincilik, 2017, s. 116 — 141; Safa Reisoglu, Tiirk Borg¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, Beta Yayincilik, 2012, s. 80 — 96; Ahmet Mithat Kiligoglu,
Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, Turhan Kitabevi, 2019, s. 151 —232.

% Daylik, a.g.e., s. S. 55 vd.; Ali Arcak, Kat Miilkiyeti, 2. Bs., Ankara, Seckin Yayincilik, 1988, s.
783.

60 Arpaci, Tiirk Hukukuna Goére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 50; Sengiil, a.g.e., s. 153; Tekinay,
a.g.e., s. 102 — 103; Oktem Cevik, a.g.e., s. 72 - 73
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birakilmasina iligkin yoneticiye yetki verilmesi, ortak yerlerden yararlanmaya iliskin
diizenlemeler, ortak yerlerin tahsisi gibi konularin toplu yapi yonetim planinda
diizenlenmeleri miimkiindiir’’. Her ne kadar her yoénetim planlari, toplu yapinin
ihtiyaclarma gore birbirlerinden farklilik gosterse de, hemen hemen her yonetim
planinda ortak yerlerin kullanilmas1 ve genel giderlere katilma gibi dnem arz eden

konularda diizenlemelere rastlanilmasi olagandir®.

Yonetim planinda diizenlenen konularin KMK’nin 28. maddesinin 1. fikrasi
kapsaminda belirtilen kapsam disinda diizenlemeler icermesi durumunda, bu
diizenlemelerin akibetinin ne olacagindan da bahsedilmesi gerekmektedir. Bizim de
katildigimiz 6gretideki goriis, yonetim planinin KMK’nin 28. maddesinin birinci
fikrasinda belirtilen kapsam disinda hiikiimler icerdigi takdirde, bu diizenlemelerin
bulundugu ilgili maddelerin, yalnizca yOnetim planim1 imzalayan kat maliklerini

baglamas1 gerektigi, sonraki kat maliklerini ise baglamayacag: yoniindedir®’.

Toplu yap1 yonetim planlarinin igeriginin kanunun emredici hiikiimlerine
aykiri olmamasi gerekmektedir. Bizim de katildigimiz 6gretideki yaygin goriise gore,
burada kanunun emredici kurallarindan anlagilmasi gereken husus, yalnizca KMK’da
diizenlenen kurallar degil, bagta TMK ve TBK olmak iizere biitiin mevzuatin emredici

kurallarma, yani emredici hukuk kurallarma aykiri olmamasi gerektigidir®*. Bu

6! Arzu Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti I, Istanbul, On iki Levha Yaymcilik, 2021, s. 512 vd.

62 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 50; “Anilan Yasanin 28. maddesine
gOre anatagsinmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve bigimini, yonetici ve denetgilerin alacaklari
tcreti ve yonetimle ilgili diger hususlart diizenleyen yo6netim planina konulan bir hiikiimle
anataginmazin onaylt mimari projesine aykiri olarak ingaat, tesis ve degisiklik yapmak ve 6zel temelliik
hakki tanimak olanakli bulunmadigi cihetle, ¢cekme kat maliki davalilarin terasta gerceklestirmis
olduklar ingaat ve degisikliklerin deginilen yonetim plani hitkkmiine dayandigi yolundaki savunmalarina
da itibar edilemez.” Yargitay 18. HD, T. 10.02.2005, E. 2005/8944, K. 2005/639, Kazanc1 Biligim -
Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici) www.kazanci.com.tr, 07 Ekim 2020.

63 Tekinay, a.g.e., s. 102; “Ote yandan, yonetim planinin 32. maddesinin yukarida agiklanan ydnetim
planinin diizenlendigi tarihte 5 nolu bagimsiz boliime sahip olan malik sattig1 takdirde bu yerin igyeri
olarak kullanilabilecegine iligskin hiikmii, s6z konusu bagimsiz boliime digerlerine gore satista cazibe
ve digerlerinden daha yiiksek degerde satisini miimkiin kilabilen bir ayricalik ve istlinliik saglar
nitelikte olmas1 ve ger¢eklesmesinin, o tasinmaz malikinin iradesine bagh ve belirsizlik gostermesi
bakimindan da kanuna ve hakkaniyete uygun diismediginden, biitiin kat maliklerini baglayic1 kabul
edilemez.” YHGK T.21.06.2000, E. 2000/1006, K. 2000/1069, Lexpera Bilisim - Igtihat Bilgi Bankast,
(Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 18 Haziran 2021.

6+ Oktem Cevik, a.g.e., s. 74; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 51;
Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim Apartman Yasaminin Sorunlar1 Kat Malikleri ve Apartman
Yoneticilerinin El Kitaba, s. 51.
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noktada emredici hukuk kurallarina aykir1 olan bir yonetim planlarinin gecersizliginin
tiirli de 6nem arz etmektedir. Yukarida ayrintisi ile agikladigimiz iizere bir s6zlesme
hiikmiinde olan yonetim planinin, hukukun emredici hiikiimlerine aykir1 hiikiimler
icermesi halinde yonetim planinda yer alan bu hiikiimler, TBK m. 27°de yer alan kesin

hiikiimstizliikle batil olacaktir®.

Bu durumda da yonetim planinin tamaminin
hiikiimsiiz sayi1lmasi yerine, sadece kanuna aykir1 kistmlarini hiikiimsiiz saymak dogru
olacaktir®. Tabi ki TBK uyarinca kismi hiikiimsiizliikten bahsedebilmek i¢in, yénetim
planindan gecersiz olan hiikiimler ¢ikartildiktan sonra, kalan hiikiimlerin o sdzlesmeyi
meydana getirmeye yetecek unsurlara sahip olmasi gerekmektedir. Aksi halde yonetim

planinin tamaminin gegersiz olacag gercegi unutulmamalidir®’.
d. Toplu Yap1 Yonetim Planinda Degisiklik Yapilmasi

Gelisen teknoloji, toplumsal olaylar, sosyal yasantilar vb. sebepler nedeniyle,
toplu yapilarin ihtiyaglar1 giin gectik¢e degismekte ve bu degisime paralel olarak toplu
yapt yoOnetim planlarinda da degisiklik yapilmasi gerekebilmektedir. KMK’nin
yonetim planiyla alakali olarak genel hiikiimlerini diizenleyen 28. maddesi uyarinca
yonetim planlarinda degisiklik yapilabilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin begte

dordiiniin olumlu oyu gerekmektedir.

KMK’nin toplu yapilara iliskin yonetim planinin hiikiimlerini diizenleyen 70.
maddesinde ise yonetim planinin degistirilebilmesi i¢in, toplu yap1 temsilciler kurulu

tiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tam sayisinin beste dordiiniin oyununun

65 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 674; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 50; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim Apartman Yasaminin Sorunlar1 Kat Malikleri
ve Apartman Yéneticilerinin El Kitaba, s. 50; Oktem-Cevik, a.g.e., s. 74.

% Arpaci, Tiirk Hukukuna Goére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 52; Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, a.g.e., s. 674; “Y&netim plani tiim kat maliklerini baglayan bir sdzlesme niteligindedir. Fakat
yonetim plani kanunun emredici hiikiimlerine aykiri olamaz. Tek parsel {izerinde bulunan ve toplu yap1
yonetiminin s6z konusu olmadig: sitede her blok icin ayr1 yonetim olusturulmasi yoniindeki Y6netim
Plani diizenlemesi 634 sayili KMK'nin genel ¢ergevesine aykiri olup, kaldi ki davacinin 12/02/2017
tarihli kat malikleri kurulu toplantisinda bu konuda yapilan oylamalarda herhangi bir muhalefetinin
olmadig agiktir. Bu durumda tiim site i¢in tek yonetim kurulu olusturulmasi kararma kars1 dava agma
hakki da bulunmamaktadir. Antalya BAM, 6. HD, T.19.06.2020, E. 2019/1328, K. 2020/504, Lexpera
Bilisim - Igtihat Bilgi Bankas1, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 07 Ekim 2020.

67 Ayrica kismi hiikiimsiizliik hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman, Oz, a.g.e., s. 180 - 183; Eren,
a.g.e., s. 379 - 387; Nomer, a.g.e., s. 67 - 69; Reisoglu, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s.
145 - 147; Kiligoglu, a.g.e., s. 132 — 137.
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gerektigi  belirtilmistir®®.  Kanunun 28. maddesinde, y®netim planmin
degistirilebilmesi igin biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu sarttir hiikmiine yer
vermigken, 70. maddede toplu yapi temsilciler kurulu iiyelerinin temsil ettikleri
bagimsiz boliim tam sayisinin beste dordii hiikkmiine yer vermesine 6zel bir anlam
yiiklenmemeli ve kanun koyucunun bu iki kavrami birbiri yerine kullandig1 kabul
edilmelidir®. Yani toplu yapilarda yonetim planmin degistirilmesini diizenleyen
KMK’nin 70. maddesinin 1. fikrasinin {i¢iincii climlesini, toplu yap1 yonetim planinin
degistirilebilmesi i¢in, toplu yapiyr olusturan bagimsiz bdliim maliklerinin tam

say1sinin beste dordiiniin oyu sarttir seklinde anlayip yorumlamak gerekmektedir’.

Bu noktada KMK’ya 5912 Sayili Kanun ile eklenen gegici 2. maddede
belirtilen karar nisabindan da bahsedilmesi gerekmektedir. Bu hiitkme gore bu kanunun
yiirlirliik tarihinden 6nce kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarinin, “bu kanun
hiikiimlerine uyarlanmast amaciyla yapilacak ilk degisiklik i¢in mevcut kat malikleri
kurulunun salt cogunlugu yeterlidir” ibaresi yer almaktadir. Hiikiim gayet acik sekilde
kaleme alinmistir. Bu maddeye gore, uyarlama amaciyla yapilan ilk yonetim plani
degisikliklerinde, kat malikleri kurulunun salt ¢gogunlugunun olumlu oyu yonetim
plan1 degisikligi i¢in yeterli olacaktir. Ancak burada dikkat edilmesi gereken husus
sudur ki, mevcut yonetim planinin uyarlanmasi i¢in ilk ve yalniz bir kereye mahsus
sekilde, yonetim plani1 kat maliklerinin salt gogunlugunun oyu ile degistirilebilecek,
ancak bu uyarlama amaci disinda kalan ya da uyarlamadan sonra yapilacak olan
yonetim plani degisiklikleri icin, KMK m. 70’te aranan karar nisab1 (toplu yapiy1
olusturan bagimsiz boliim maliklerinin tam sayisinin beste dordii) gerekecektir’!.
Ayrica madde metninde yer alan mevcut kat malikleri kurulunun salt ¢ogunlugu

ibaresini toplantiya katilan kat maliklerinin salt cogunlugu olarak degil, toplu yap1

% Ertag, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 671; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1251; Karahasan, a.g.e.,
C. 2,s.483/86.

 Tahsin Murat Pulak, 2200 Emsal Karar Isiginda Aciklamali-Ornekli-Notlu Kat Miilkiyeti
Kanunu: Apartmanlarda, Sitelerde ve Toplu Yapilarda Hukukgularim, Kat Maliklerinin,
Kiracilarin, Yoneticilerin El Kitabi, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 9. Bs., Ankara, Adalet
Yaymevi, 2019, s. 702.

0 Pulak, a.e., s. 702.

"I Germeg, a.g.e., s. 1368; Pulak, a.g.e., s. 766.
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kapsamindaki biitiin bagimsiz boliim kat maliklerinin salt cogunlugu olarak anlamak

gerekmektedir’2.

Gerek yonetim planlarinin degistirilmesine iliskin KMK m. 28’de aranan
cogunluk, gerekse de toplu yapilara iligskin 6zel diizenleme olan KMK m. 70’te aranan
kat malikleri tam sayisinin beste dortlik oy ¢ogunlugu hususu emredici nitelikte bir
hiikiimdiir ve bu hiikmiin aksine yonetim planinda yapilan degisiklikler de kesin
hiikiimsiizliikle gecersiz olacaklardir. Normal sartlarda, yapilan hukuki islem kesin
hiikiimsiizliikle sakat oldugu takdirde, islemi hiikiimsiiz kilmak i¢in dava agmaya
ihtiyag bulunmadigr gibi, islemi hiikiimsiiz kilmak i¢in bir ayrica beyana da ihtiyag
yoktur. S6zlesme kendiliginden hiikiimsiizdiir ve acilmis herhangi bir davada islemin
kesin hiiklimsiizliigii anlasilirsa, taraflardan hig birisi ileri siirmese dahi hakim islemin

hiikiimsiizliigiinii re’sen nazara almak zorundadir’

. Yonetim plan1 bakimindan
KMK’nin 28 ve 70. maddelerinde, yonetim plan1 degisikliginde uyulmasi gereken
karar yeter sayisina uyulmadig: takdirde, uygulanmasi gereken yaptirimin ne olacagi
konusunda bir diizenleme yapilmamistir. Gerekli karar yeter sayismma uymadan
yonetim planinda yapilan degisikliklerin hukuki sonuglar1 konusunda Yargitay
ictihatlar1 farkli yonde gelismistir. Yargitay bazi kararlarinda karar yeter sayisina

uyulmadan yapilan ydnetim plan1 degisiklikleri igin yokluk’ yaptirimini, bazi

72 Pulak, a.g.e., s. 765.

73 Ayrica kesin hiikiimsiizliik hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman, Oz, a.g.e., s. 175; Eren, a.g.e.,
s. 374; Nomer, a.g.e., s. 65 - 67; Reisoglu, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 145 - 147,
Kiligoglu, a.g.e., s. 132 — 135.

74« Iptaliistenen 11.07.2009 tarihli kat malikleri kurul toplantisinda ydnetim planinin degistirilmesine
iliskin kararlar alindig1 anlasiimaktadir. Kat Miilkiyeti Yasasinin 33. maddesi geregince “Kat malikleri
kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 32 nci madde hiikmii geregince
aykir1 oy kullanan her kat maliki karar tarihinden baslayarak bir ay i¢inde, toplantiya katilmayan her
kat maliki karar1 6grenmesinden baslayarak bir ay i¢inde ve her halde karar tarihinden baglayarak alt1
ay i¢inde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi acabilir; kat malikleri
kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigr durumlarda siire kosulu aranmaz.”
Buna goére Kat Miilkiyeti Yasasinin 28. maddesi geregince yonetim plani tiim kat maliklerinin 4/5
cogunlugu ile degistirilebilecegi, maddede belirtilen nitelikli g¢ogunlukla alinmamis kararin yok
hiikmiinde bir karar olacagi bu nedenle bu tiir kararlarin iptalinde siire kosulu aranmayacagi dikkate
alinmadan 11.07.2009 tarihli kat malikleri kurul kararinin iptali davasinin da reddine karar verilmis
olmast dogru goriilmemistir.” Yargitay 18. HD, T. 09.12.2015, E. 2015/4800, K. 2015/18113, Lexpera
Bilisim - I¢tihat Bilgi Bankas1, (Cevrimi¢i) www.lexpera.com.tr, 15 Ocak 2021.
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kararlarinda kesin hiikiimsiizliik”® yaptirimini baz1 kararlarinda ise iptal edilebilirlik "¢
yaptiriminin uygulanmasi gerektigini belirtmistir. Tiim bunlarin yaninda Yargitay’in
karar yeter sayisina uyulmadan alinan yonetim planmi degisikligine iliskin kararlarin,
alinan kararlar mutlak butlanla sakat veya yok hiikmiinde olsalar dahi, bdyle bir
toplantida alinan kararlarin da iptal edilinceye kadar gecerliligini koruyacagi belirterek

bu kararlarm "iptal edilebilir" nitelikte oldugu yoniinde igtihat da olusturmustur’’.

75« . .Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 28. maddesine gore yonetim plani, biitiin kat maliklerini baglayan bir

s6zlesme hilkkmiindedir. Yonetim planinin degistirilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin 4/5'inin oyu sarttir.
Somut olaya gelince, dosya igerigine gére A ve B Bloktan olusan anayapimin B blokunda yeni bir
yonetimin olusturulmasi biitiin kat maliklerinin (61 kat malikinin) 4/5'inin oylar1 ile miimkiin olabilecek
bir durumdur. Yukarida da deginildigi gibi bu sekilde usuliine uygun olarak alinmis bir karar dosya
igerisinde bulunmamaktadir. O halde mahkemece kanitlanan davanin kabuliine, istem gibi B Blok
Apartman yoneticiliginin olusturulmasimin miimkiin olmadigmin tespitine, bu husustaki ¢ekismenin
onlenmesine, 30.10.2007 giinlii toplantida alinan tiim kararlarin gegersiz oldugunun tespitine karar
verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim kurulmus olmasi dogru goriilmemistir.” Yargitay 18. HD,
T. 22.03.2021, E. 2011/11552, K. 2012/2972, Lexpera Bilisim - igtihat Bilgi Bankasi, (Cevrimigi)
www.lexpera.com.tr, 15 Ocak 2021.

76« .Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi kanitlarla yasal gerektirici nedenlere ve dzellikle kanitlarin
takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina gore sair temyiz itirazlart yerinde degildir. Ancak; Dosya
icindeki bilgi ve belgelerden, dava konusu kat miilkiyetli anatasinmazin tek parsel lizerinde kurulu
bulundugu ve kat miilkiyetine tabi oldugu anlasilmaktadir. 634 Sayili Kat Miilkiyeti Yasasi’nin 28.
maddesine gore, yonetim planinin degistirilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin beste doérdiiniin oyu sarttir.
Anataginmazda 59 bagimsiz boliim bulunmakta olup dava konusu 01.08.2009 giinii yapilan toplantida,
yonetim planinin degistirilmesine iligkin olarak alinan kararlar yasada aranan ¢ogunlukla alinmamustir.
Anataginmazin toplu yapt yonetimine tabi olmadigi da gozetilerek, yonetim plami hiikiimlerinin
degistirilmesi yoniinde alinan 01.08.2009 giinlii kararlarin da iptali yerine salt kooperatif giderleri ile
ilgili olarak alinan karar boliimiiniin iptaline karar verilmis olmast dogru goriilmemistir.” Yargitay 18.
HD, T. 17.01.2013, E. 2012/10276, K. 2013/426, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi Bankas1, (Cevrimici)
www.lexpera.com.tr, 15 Ocak 2021; “... Somut olaya gelince; dava konusu yer, tek parsel iizerinde
olup kat miilkiyeti kurulmus bir sitedir. Bu tiir sitelerin toplu yap1 yonetimine ge¢melerine gerek
bulunmamaktadir. Birden ¢ok imar parseli lizerinde kurulan toplu yapilarda, her bir parsel i¢in bu Yasa
yiiriirliige girmeden dnce ayr1 ayr1 yonetim planlari yapilmus ise bu takdirde Yasa'nin 70. maddesindeki
bir tek yonetim planmin diizenlenebilmesini saglamak amaciyla, siteye dahil parsellerin ydnetim
planlarinda gerekli uyarlama ve degisikligin Yasanim gecici 2. maddesindeki kosullara uygun sekilde
mevcut kat maliklerinin salt gogunlugu ile karar alarak yapmalar1 gerekir. Gegici 2. madde bu nedenle
getirilmistir. Yukarida agiklanan nedenlere gore tek parsel iizerinde kurulu bulunan dava konusu sitede
kat miilkiyeti kurulup yonetim plani tanzim edilmis oldugundan, bu yonetim planinin degistirilmesi,
Kat Miilkiyeti Yasasinin 28. maddesinin {igiincii fikrasina gore biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin
oyu ile miimkiin bulunmaktadir. Tiim bu hususlar dikkate alindiginda dava konusu sitede toplam 387
bagimsiz boliim bulunmakta olup 06.04.2008 giinii yapilan toplantiya 203 kisinin katildig1 boylece,
yonetim planinin  degistirilmesine iliskin olarak almman kararlar yasada aranan ¢ogunlukla
alimmadigindan istem gibi 06.04.2008 tarihli genel kurulda alinan kararlarin iptaline karar verilmesi
gerekirken davanin reddi yolunda hiikim kurulmasi dogru goriilmemistir.” Yargitay 18. HD,
T.12.03.2012, E. 2012/29, K. 2012/2554, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici)
www.lexpera.com.tr, 15 Eyliil 2020.

7 “Mahkemece, davanin ...Tatil Sitesi’nin 02.08.2015 tarihinde yapilan kat malikleri genel kurulunun
usuliine uygun yapilmadigindan bahisle bu toplantida alinan kararlarin yok hiikmiinde oldugunun
tespitine iligkin oldugu, toplantiya ... Tatil Sitesi kat maliklerinden bagka ... Tatil Sitesi kat maliklerinin
de katildigr ve bu katilimla yeter sayilarin saglandigi, bu nedenle 02.08.2015 tarihli genel kurul
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Yani yonetim plan1 degisikligi i¢in yukarida bahsettigimiz karar nisab1 saglanmadigi
hallerde, KMK m. 33 geregince, kat maliklerinden birinin, kat malikleri kurulu
kararmin iptali i¢in mahkemeye bagvurmasi gerekmektedir. Davacinin iptal davasini,
iptali istenilen kat malikleri kurulu kararmma olumlu oy veren kat maliklerinin

tamamina ya da bu kat maliklerini temsilen ydneticiye yoneltmesi gerekecektir’®.

Iptal davasmin yaninda, KMK’da yénetim plan1 degisikligini diizenleyen 28.
maddenin 3. fikrasinin son ciimlesinde yer alan “Kat maliklerinin 33. maddeye gére
mahkemeye basvurma haklart saklidir” seklindeki ifadenin agiklamasinin da
yapilmasi gerekmektedir. Yonetim planinda yapilmak istenen degisikligin, kat
malikleri kurulunda ya da toplu yapi1 temsilciler kurulunda kabul gérmemesi
durumunda, degisiklik istegi kabul edilmeyen kat maliki ya da malikleri tarafindan,
yonetim planindaki degisiklik istegini kabul etmeyen kat maliklerine karsit KMK’nin
28. maddesinin 3. fikrasinin son ciimlesi uyarinca dava agilmasi miimkiin olacaktir”.
Agilan bu davada hakim istemi yerinde goriirse, yonetim planinda degisiklik

yapilmasina hilkkmedebilecek veya istemi yerinde gérmeyerek agilan davanin reddine

toplantisinin usuliine uygun yapilmadigi, her ne kadar davacinin talebi "alinan kararlarin yok hitkkmiinde
oldugunun tespiti" ne iligkin olsa da "¢ogun i¢inde az da vardir ilkesi" geregi toplantida alman kararlarin
"iptal edilebilir" nitelikte oldugu gerekgesi ile, dava konusu toplantinin iptaline karar verilmistir.
hiikiim davali vekili tarafindan temyiz edilmistir. Incelenen dosya kapsamna, kararin dayandig
gerekgeye ve iptali istenen toplantinin olagan toplantilar i¢cin yasada Ongoriilen ¢agri usullerine
uyulmadan yapildig1 belirlenerek hiikiim kurulduguna gore, yerinde goriilmeyen temyiz itirazlarmnin
reddi ile usul ve kanuna uygun olan hitkmiin onanmasina, onama harcinin temyiz edene yiikletilmesine
oy birligi ile karar verildi.” Yargitay 20. HD, T. 23.11.2017, E. 2017/4544, K. 2017/9944, Lexpera
Bilisim - Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 15 Ocak 2021.; Ayrica iptal
edilebilirlik hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman, Oz, a.g.e., s. 178 - 179; Eren, a.g.e., s. 387 vd.;
Nomer, a.g.e., s. 72 - 73; Kiligoglu, a.g.e., s. 135.

8 Germeg, a.g.e., s. 802; “Dava kat malikleri kurulu toplantisi iptali istemine iliskindir. Kat Miilkiyeti
Kanununun 33. maddesinde "Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina
katilan ancak 32. madde hiikmii geregince aykir1 oy kullanan her kat maliki karar tarihinden baslayarak
bir ay i¢inde, toplantiya katilmayan her kat maliki karar1 6grenmesinden baslayarak bir ay i¢inde ve her
halde karar tarihinden baslayarak alti ay iginde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh
mahkemesinde iptal davasi agabilir; kat malikleri kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla
hiikiimsiiz sayildig1 durumlarda siire kosulu aranmaz" demektedir. Davaci, davasini yoneticiye karst
acabilecegi gibi iptali istenen toplantiya katilip olumlu oy veren kat maliklerinin tiimiine karsi da
acabilir. Bu nedenlerle mahkemece isin esasina girilerek arastirma yapilip sonucuna gore karar
verilmesi gerekirken aksine diigiincelerle yazili oldugu gibi hiikiim kurulmasi dogru goériilmemistir.”
Yargitay 20. HD, T. 26.01.2018, E. 2017/11065, K. 2018/1400, Lexpera Bilisim - i¢tihat Bilgi Bankast,
(Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 28 Haziran 2021.

7 Safa Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, Ankara, Giines Matbaacilik, 1976, s. 110-11; Arpaci,
Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yoénetim, s. 70; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yo6netim
Apartman Yasaminin Sorunlar1 Kat Malikleri ve Apartman Yoneticilerinin El Kitab, s. 61.
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karar verebilecektir. Ayrica yonetim planinda toplant1 ve karar yeter sayisina uyularak
yapilacak degisiklik neticesinde, yapilan bu degisiklige raz1 olmayan kat maliklerinin
de KMK’nin 28. maddesinin 3. fikrasinin son climlesi uyarinca dava agabilmeleri

miimkiindiir®’.

Yerlesik Yargitay igtihatlar1 uyarinca, yonetimi planinda yapilmak istenen
degisikligin kat malikleri kurulunda ya da toplu yap1 temsilciler kurulunda kabul
gérmemesi durumunda, agilacak davada husumet, degisiklik istegi kabul edilmeyen
kat maliki ya da malikleri tarafindan, yonetim planindaki degisiklik istegini kabul
etmeyen kat maliklerinin tamamina kars1 yoOneltilecektir. Ancak yonetim planinda
toplant1 ve karar yeter sayisina uyularak yapilacak degisikligin iptali i¢in acilacak
davada ise husumet, bu degisiklige raz1 olmayan kat malikleri tarafindan, yonetim
planinin degistirilmesine iligkin toplantida olumlu yonde oy veren kat maliklerinin

tamamina kars1 yoneltilmesi gerekmektedir®!.

Son olarak belirtmek gerekir ki, yapilan yonetim plan1 degisiklikleri, KMK’nin
28. maddesinin 5. fikras1 uyarinca ilgili tasinmazin veya toplu yapinin tapuda yer alan
beyanlar hanesine kaydedilecek ve bu kayitla birlikte toplu yap1 yonetim planini

hiikiimlerinin, sonraki maliklere etkili olmas1 hususu gerceklesecektir.
e. Toplu Yap1 Yonetim Planinin Hukuki Niteligi ve Baglayiciligi

KMK m. 28 dordiincii fikrada, yonetim planinin ve yonetim planinda yapilan
degisikliklerin, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve cliz’i haleflerini ve yoneticilerle

denetgileri baglayacagi hususu agikga belirtilmistir®?. Kanun hiikkmiinde yer alan “kat

80 Pulak, a.g.e., s. 427; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 70 - 71; Arpaci,
Kat Miilkiyetinde Yoénetim Apartman Yasaminin Sorunlart Kat Malikleri ve Apartman
Yoneticilerinin El Kitaba, s. 62.

81 “Her ne kadar davaci tarafca 02/06/2013 tarihli kat malikleri kurulu toplantisimin 8 numarali
maddesinin iptali istenilmis ve bu toplantiya davacinin vekil vasitasiyla katilarak muhalifte kalmadigi
anlagilmis ise de davacinin ayn1 zamanda bu karara dayali olarak yapilan yonetim plan1 degisikliginin
de iptalini talep etmis oldugu anlasilmakla, bu tiir davalarda kurulacak hikiim tiim kat maliklerinin
hukukunu ilgilendirdiginden pasif husumetin tiim kat maliklerine yoneltilmesi zorunludur. 634 say1li
Kat Miilkiyeti Kanununun 28. maddesinin birinci fikrasina gére yonetim plani anataginmazin yonetim
tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklari licreti ve yonetime iliskin diger
hususlari diizenleyen ve tiim kat maliklerini baglayan bir sdzlesme hitkmiindedir.” Yargitay 20. HD, T.
28.05.2018, E. 2017/3370, K. 2018/4005, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici)
www.lexpera.com.tr

8 Daylik, a.g.e., s. 83; Arcak, a.g.e., s. 789, Erdogan, a.g.e., s. 137.
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malikleri” kavraminin genis yorumlanmasi gerekmekte olup, bu kavramin igine, intifa
ve siikna gibi bir ayni hakka dayali sekilde veya kira s6zlesmesi gibi sahsi bir hakka
dayal1 sekilde, kat maliki adina onun bagimsiz béliimiinii kullanan ve ondan

yararlananlar da girmektedir®.

Yonetim planinin bu genis kapsamli baglayicilik niteligi, planda yer alan
hiikiimlerin KMK’nin 28. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen konularla siirl
olmasini gerektirmektedir. SOyle ki maliklerin oy birligi ile yOnetim planina
koyduklari, kanuna ve hukukun emredici kurallaria aykiri olmayan ancak KMK’nin
28. maddesinin 1. fikrasi uyarinca yonetim planinin diizenlenmesi gereken konularla
alakas1 olmayan konularda diizenlenen hiikiimlerin, her ne kadar yonetim planinda yer
almas1 uygun degilse de, bir sekilde yer almasi durumunda, KMK’nin 28. madde
birinci fikrasinda belirtilen konularla alakasiz olan bu hiikiimler, kiilli ve ciiz’1 halefleri
baglayici nitelikte olmayacaklardir®®. iste bu baglayici etkinin hukuki sebebi
konusunda ogretide cesitli goriisler ortaya atilmistir. Ogretideki bir goriise gore
yonetim planinin biitiin kat maliklerini ve onlarin kiilli ve ciiz’1 halefleri olan sonraki
malikleri baglamasinin sebebinin, burada sézlesmelerin {igiincii kisilere karsi da etkili
olacag: istisnai hallerden birisinin séz konusu oldugu savunulmaktadir®®. Ogretideki
bir bagka goriis ise, yonetim planindaki hiikiimlerin sonraki malikleri baglamasinin
sebebini yonetim plani ile esyaya bagli bor¢ olusmasindan kaynaklandigini ileri

stirmektedir®®.

Sonug olarak belirtmek gerekir ki, toplu yap1 kurulurken maliklerin oy birligi
ile imzalanarak tapuya verilen yonetim plani ve devaminda kanuna uygun nisap ile
yapilan yonetim plan1 degisiklikleri, ister sdzlesmelerin tigiincii kisilere karsi etkili
olmasina iligkin istisnai bir halden kaynaklanmis olsun, ister esyaya bagl bir bor¢tan
kaynaklanmis olsun, toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerlerin tamamini kapsayan ve

toplu yapilardaki biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciiz’i haleflerini, intifa ve

8 Pulak, a.g.e., s. 428; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim Apartman Yasammn Sorunlar1 Kat
Malikleri ve Apartman Yoneticilerinin El Kitabu, s. 66.

8 Germeg, a.g.e., s. 681.

85 Tekinay, a.g.e., s. 101-102.

% Erel, a.g.e., s. 74; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 74.
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stikna hakki sahiplerini, kira s6zlesmesi taraflarini, toplu yap1 yonetici ve denetgilerini

baglayici nitelikte bir s6zlesmedir.
II1. TOPLU YAPILARIN KURULMASI

Bu baglikta oncelikle toplu yapilarin kurulmasina iliskin genel prensiplerden
bahsedildikten sonra devaminda, toplu yapilarin kurulus sekillerinden bahsedilecektir.
Toplu yapilarin iradi olarak veya mahkeme karariyla kurulabilmeleri miimkiindiir.
Burada toplu yapilarin kurulmasi ifadesinden kasit, toplu yapilarda kat irtifak1 ve kat

miilkiyetinin tesisidir.
A. Toplu Yapilarin Kurulmasina Iliskin Genel Prensipler

KMK’nin toplu yapilara iligkin hiikiimlerini igeren maddelerinde toplu
yapilarin nasil kurulacagina iliskin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Yine
aym sekilde “Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Y dnetmelik”
ele alindiginda, toplu yapilarin kurulmasina iligkin usulii diizenleyen hiikiimlerin
yonetmelikte de bulunmadign  goriilmektedir®’. Kanaatimizce, kanunda ve
yonetmelikte dogrudan toplu yapilarin kurulumuna iliskin ayrintili usul ve esaslari
diizenleyici bir hiikmiin bulunmamas1 bir eksiklik degil, aksine bilingli bir tercihtir.
Zira toplu yapi, birden fazla yapiin ortak yerler vasitasi ile birbirine baglandigi
durumu ifade etmektedir. Bu sebeple de, toplu yapiy1 olusturan parsellere, yonetmelige
uygun sekilde sozlesme ve tescille parsel bazli olarak gerceklesecek kat irtifaki ve kat
miilkiyetinin tesisi, ayni zamanda yapilarin kendiliginden toplu yapi1 niteligini
kazanmasini saglayacak ve bu yapilar bu ¢ercevede KMK’nin toplu yapilara iliskin
hiikiimlerine tabi olacaklardir®®. Yani burada degerlendirmemiz gereken husus toplu

yapilarda parsel bazli olarak kat miilkiyetinin nasil kurulacagi hususudur.

Toplu yapilarda kat miilkiyeti ve kat irtifaki tesisine iliskin esaslar, istenilecek
belgeler ve yapilacak islemlerin tamami “Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat
Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelikte” diizenlenmistir. Y&netmeligin ilk dort

maddesinde yonetmeligin amag, kapsam, dayanak ve tanimlart verildikten sonra

87 T. 16.08.2008, 26969 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat
[rtifaki Tesisine Dair Y&netmelik.
8 Sengiil, a.g.e., s. 164.
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besinci maddede kurulmanin esaslarindan bahsedilmistir. Toplu yapilarda kat
milkiyeti ve kat irtifaki kurulmasinin esaslarindan bahseden yd&netmeligin 5.
maddesinde KMK’nin 66. maddesinin ikinci fikrasinin son climlesinde de yer alan ¢ok
onemli bir hususa deginilmistir. Bu diizenlemeye gore toplu yap1 kapsamindaki imar
parsellerinin her birinde toplu yap1 bulunmasi halinde, her imar parseli, kat irtifaki ve
kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayr1 dikkate alinacaktir. Ancak, toplu yap1 birden fazla
imar parseli iizerinde yer aliyor ise, miinferit parseller iizerinde toplu yap1 hiikiimlerine
tabi olacak sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulamayacagi ve bu durumda kat
miilkiyetine gegilirken toplu yapinin yer aldig1 biitiin parsellerin bir biitiin olarak islem
gorecegi belirtilmistir. Yonetmelikte yer alan bu hiitkme gore toplu yap1 kapsamindaki
parsellerin biitliniin kapsayacak sekilde bir biitiin olarak islem gdrmesi saglanmas,
boylece KMK’da diizenlenen sisteme paralellik saglanmistir®. Toplu yapinm yer
aldigr birden ¢ok imar parseli iizerinde kat miilkiyetinin nasil tesis edilecegi ne
kanunda ne de yonetmelikte acik¢a gosterilmemistir. Kanaatimizce birden ¢ok
parselde, toplu yap1 kapsamina tabi miilkiyet iligkisi, bu kapsamdaki her bir parselin
tapu kiitiiglindeki beyanlar hanesine, diger parsellerin kiitiilk sayfa numaralar1 da

gosterilerek islenmesi seklinde kurulmalidir®,
B. Toplu Yapilarin iradi Olarak Kurulmasi

Yonetmeligin, "Sozlesme ve tescil" kenar bashigini tasiyan 8. maddesinin
birinci fikrasinda, "Tapu memuru, kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi icin talepte
bulunanlarin yetkili olduklarini ve 6. maddenin | numarali fikrast ile 7. maddenin 1
numarall fikrasinda sayilan belgelerin eksiksiz verildigini tespit ettikten sonra, kat
miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasina dair sozlesmeyi diizenler ve bu sézlesme ayni
zamanda tescil talebi sayilir" seklinde bir ifadeye yer vermistir. Buradaki sozlesme ve
tescil kavramlari toplu yapilarin iradi olarak kurulusuna iligkin agiklanmasi gereken
kavramlardir. Yonetmelikte yer alan bu madde, KMK’nin 10. maddesinin birinci

fikrasinda yer alan "Kat miilkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tescil ile

8 Germeg, a.g.e., s. 1254.
% Germeg, a.e., s. 1254.
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dogar" hikmii ve KMK’nin “Sézlesme ve Tescil” baglikli 13. maddesinin birinci

fikrasinin dogal bir sonucudur.

Yonetmeligin 8. maddesinin birinci fikrasinda bahsedilen sézlesmenin tapu
midiirligii tarafindan hazirlanmasi ve kat miilkiyeti ya da kat irtifakinin kurulabilmesi
icin, oncelikle gerekli belgeler olan, mimari proje, vaziyet plani ve yonetim planinin
tapuya verilmesi gerekmektedir®'. Daha dnce kat irtifaki kurulmus bulunan bir parselin
kat miilkiyetine doniistiiriilmesi i¢in, az once sayilan belgeler zaten tapuya kat irtifaki
kurulumu asamasinda ibraz edilmis olacagi igin, bu belgelere ek olarak yalnizca yap1
kullanma izin belgesi sunulmasi kat miilkiyetine gegis i¢in yeterli olacaktir. Dogrudan
kat miilkiyeti kurmak ig¢inse mimari proje, vaziyet plani, yonetim planinin ve yapi
kullanma izin belgesinin ilgili tapu midiirliigiine ibraz1 gerekmektedir. Burada kat
miilkiyeti veya kat irtifakinin kurulmasina iliskin tapu miidiirliigiince diizenlenen
resmi sdzlesme, tasinmaz tek kisinin ise bu kiginin, taginmaza birden ¢ok kisinin malik
olmast durumunda ise biitiin paydaslarin talebi ile ilgili memur tarafindan

diizenlenecektir’?.

Kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisine konu tasinmazda, malikin tek kisi olmasi
durumunda, diizenlenecek islemin bir sdzlesme olarak ifade edilmesi, tek kisinin tek
basina sozlesme yapamayacagi da diisiiniildiigiinde, kafa karistirict bir ifade gibi
goriinmektedir. Ancak, KMK’nin 13. maddesi ve yonetmeligin 8. maddesi, herhangi
bir ayrima yer vermeden, ortak malikler yaninda, tek kisi maliki de kapsamak {izere,
"sozlesme" kavramindan bahsettiginden ve burada kullanilan ifade bi¢iminin tek kisi

malik agisindan sdzlesme olarak nitelendirilmig olmasinin pratikte herhangi bir sorun

ol « . .Davacilarin dava konusu taginmazin toplu yap1 niteliginde olduguna iliskin, yonetim planin salt

cogunlukla yapilabilecegine iligkin ve ortak yerlerin tesciline iligkin istemlerinin ise toplu yap1 yonetimi
kurulmasi istenilen parsellerin uygulama imar plani ile belirlenmis olmasi gerektigi ve toplu yapi
bulunduguna dair dosyada herhangi bir vaziyet plan1 ve toplu yapi yonetim plani da bulunmadigt
gerekgesiyle ayr1 ayr1 reddine karar verilmis, hiikiim davali A Blok Yonetimi ve feri miidahil tarafindan
temyiz edilmistir. Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi kanitlarla yasal gerektirici nedenlere ve
ozellikle kanitlarin takdirinde bir isabetsizlik goriilmemesine gore sair temyiz itirazlar1 yerinde
degildir.” Yargitay 20. HD, T. 20.02.2018, E. 2018/109, K. 2018/1200, Lexpera Bilisim - igtihat Bilgi
Bankasi, (Cevrimi¢i) www.lexpera.com.tr, 25 Haziran 2021.

92 Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Istanbul, Beta Yaymcilik, 2009, s. 421; Oguzman, Selici, Oktay-
Ozdemir, a.g.e., s. 618; Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 222; Arcak, a.g.e., s. 254; Erdogan, a.g.e., s. 77; Ertas,
Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 118; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 267 - 268; Karahasan, a.g.e., C.
1,s. 100 -101.
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dogurmayacagint diistindiglimiizden, her haliilkarda bu islemin sézlesme olarak
nitelendirilmesinde bir sakinca gormedigimizi ifade etmek isteriz’>. Tapuda
diizenlenen bu sodzlesmenin tiim paydaslar tarafindan imzalanmasiyla birlikte, bu
imzal1 sdzlesme ayrica tescil istemi sayilacak ve ayrica bir tescil talebine gerek

olmaksizin, kat miilkiyeti veya kat irtifakinin tesisi islemi ger¢eklesmis olacaktir®.

Sonug olarak, toplu yapilarin iradi olarak kurulmasinda gerek kat irtifaki gerek
kat miilkiyeti tesisi i¢in Oncelikle ilgili belgeler tapuya ibraz edilecek, belgeler
sunulduktan sonra tapu miidiirliigii bir resmi sdzlesme hazirlayacak ve bu sdzlesmenin
tiim paydaslar tarafindan imzalanmasiyla bu imzalar tescil talebi sayilarak, kat irtifaki

ya da kat miilkiyeti tesisi tapuya tescil edilecektir®”.
C. Toplu Yapilarin Mahkeme Karari ile Kurulmasi

Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik te,
toplu yapilarda kat irtifak1 ve kat miilkiyeti kurulmasi1 konusunda her ne kadar sadece
resmi sOzlesme ve tescil ile kurulma 6ngoriilmiigse de KMK’nin 10. maddesinin 5.
fikras1 uyarinca mahkeme karari ile kat miilkiyeti kurulmasi kavraminin, toplu yapilar
icin de uygulanabilir olup olmadig1 hususunun da tartisilmasi gerekmektedir. Bu
aciklamalara gegmeden once KMK’nin 10. maddesinin besinci fikrasinda yer alan
mahkeme karar1 ile kat miilkiyeti kurulmasi1 hususundan genel hatlariyla bahsetmek

gerekmektedir.
1. Genel Olarak Mahkeme Karari Kurulma

KMK’nin 10. maddesinin besinci fikras1 hitkkmiine gore, kat miilkiyetine konu
olmaya elverisli bir gayrimenkul {izerindeki ortakligin giderilmesi davalarinda,
mirascilardan veya ortak maliklerden birisinin, paylagmanin, kat miilkiyeti kurulmasi
ve bagimsiz boliimlerin tahsisi suretiyle yapilmasini istemesi durumunda, biitiin

paydaslar bu istekte ittifak etmeseler dahi, hakim o gayrimenkuliin miilkiyetinin,

9 Sengiil, a.g.e., s. 166; Ayrica bkz. Aydin Aybay, Nezihi Sanal, A¢iklamah — I¢tihath Kat Miilkiyeti
Kanunu, {stanbul, Beta Yaymcilik, 1985, s. 81, Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 222.

% Aybay, Hatemi, a.e., s. 222; Aybay, Sanal, a.g.e., s. 53-54; Tekinay, a.g.e., s. 27-28.

95 Kat miilkiyetinin tescili ile alakali ayrmtili bilgili igin ayrica bkz. Oguzman, Seli¢i, Oktay — Ozdemir,
a.g.e., s. 624-630; Akintiirk, a.g.e., s. 421, Ayse Lale Sirmen, Esya Hukuku, 7. Bs., Ankara, Yetkin
Yaymeilik, 2019, s. 466 - 468.
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KMK’nin 12. maddesinde yazili belgelere dayanilarak kat miilkiyetine ¢evrilmesine
ve paylar denklestirilmek suretiyle bagimsiz boliimlerin ortaklara ayri ayri tahsisine
karar verebilecektir®®. Séz konusu diizenleme incelendiginde mahkeme yoluyla kat
miilkiyeti kurulabilmesi i¢in ilk kosulun, kat miilkiyeti kurmaya veya kat miilkiyetine
cevrilmeye elverigli bir tasinmazin bulunmasi ve bu taginmazda birden fazla kisinin
payli malik veya elbirligi halinde malik olmas1 gerektigi goriilmektedir. Tkinci kosul
olarak ise, s0zii edilen payli veya elbirligi seklindeki ortakligin giderilmesi konusunda
Tiirk Medeni Kanunu’nun 642. maddesi ya da 698. maddesi uyarinca bir paylasma
davasinin agilmis olmasi ve bu davada taraflardan en az birinin, paylagtirmanin kat
miilkiyetine ¢evrilerek yapilmasini talep etmis olmasi gerekmektedir. Bu noktada
taginmazin kat miilkiyetine ¢evrilmeye elverisli olmasi kavraminin incelenmesi
gerekmektedir. Burada bahsedilen kat miilkiyetine c¢evrilmeye elverislilikten
kastedilen sey, hem yapinin fiziki ve maddi olarak bagimsiz boliimlere ayrilabilmesi,
hem de ortak say1s1 kadar bagimsiz béliimiin var olmas1 geregidir®’. Sayet, ortak sayisi
kadar bagimsiz boliim bulunmuyorsa, tasinmazin kat miilkiyetine elverisliliginden s6z
etmek miimkiin olmayacaktir’®. Ancak bizim de katildigimz &gretideki goriise gore,
her malike bir bagimsiz boliim diismedigi hallerde dahi, mahkemece, tasinmazin tim
bagimsiz boliimlerinin satilarak satistan elde edilen paranin paydaslara paylastirilmasi
yoluyla da paylasim karar1 verilebilmesi miimkiindiir. Ancak her malike bir bagimsiz
boliim diismedigi hallerde, paydaslarin bazilarina sadece nakdi 6deme yapilarak,
digerlerine ise bagimsiz boliim vererek bir paylastirma karar1 verilmesi ise miimkiin
degildir®.

Bahsedilen bu sartlarin yaninda ayrica KMK’nin 10. maddesinin besinci
fikrasinda atif yapilan, KMK’nin 12. maddesinde yazili belgeler olan, toplu yapilarin
iradi olarak kurulmasinda bahsettigimiz mimari proje, vaziyet plani, yap1 kullanma

izin belgesi, yonetim plan1 gibi belgelerin hazirlanip sunulmasi i¢in hakimce taraflara

% Arcak, a.g.e., s. 255 - 256; Erdogan, a.g.e., s. 54 - 55; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 160; Karahasan,
a.g.e., C.1,s.110.

%7 Sengiil, a.g.e., s. 169.

% Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku., Istanbul, Filiz Kitabevi, 1991,
s. 170; Aybay, Sanal, a.g.e., s. 60-61; Tekinay, a.g.e., s. 36.

9 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 170; Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 628-629.
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bir siire verilecek ve verilen siire igerisinde anilan belgelerin mahkemeye sunulmasi

gerekecektir!%,

Ortakligin kat miilkiyetine c¢evirme yoluyla giderilmesi karari
verildikten ve KMK m.12’de sayilan belgeler de tamamlandiktan veya mahkemece
tamamlattirildiktan sonra, kararin yerine getirilmesi mahkemece ilgili tapu

miidiirliigiine bildirilecektir'®',

Mahkemenin yaptigt bu bildirim, kat miilkiyeti
kurulmas1 agisinda yeterli olup, ayrica maliklerin iradi olarak toplu yapilarin kurulmasi
konusunda anlattigimiz gibi tapuda sozlesmeye imza atmalarina gerek kalmayacak,

102

yani mahkeme ilam1 resmi sdzlesmenin yerini almis olacaktir *~. Bildirim lizerine tapu

memuru iradi olarak kurulmada yaptigir gibi kat miilkiyetini tapu kiitiigiine tescil

edecektir'®,

2. Mahkeme Karari ile Kurulmanin Toplu Yapilar Bakimindan

Uygulanmasi

Burada tartisilmasi gereken husus mahkeme kanaliyla kat miilkiyeti
kurulmasina iliskin hiikiimlerin, toplu yapilar i¢in uygulanip uygulanamayacagi
hususudur. Burada ikili bir ayrim yaparak konuyu incelemekte fayda vardir. Toplu
yapilarin mahkeme karari ile kurulmasi konusu tek parsel iizerine insa edilen toplu
yapilar ve birden fazla parsel iizerine insa edilen toplu yapilar i¢in ayr1 ayri

degerlendirilecektir.

Tek parsel {lizerinde toplu yapilarda, mahkeme karar ile kat miilkiyeti tesisinin
miimkiin oldugu kanaatindeyiz. Zira ortak miilkiyete konu bir parselde, somut durum
itibariyle, alanda insa edilmis ve birden fazla bagimsiz bolim teskilinin miimkiin
oldugu bir yapilagsma s6z konusu ise, KMK m. 10 besinci fikras1 hitkkmiinde sayilan ve

yukarida ayrintisi agiklanan diger sartlarin da gerceklesmesi durumunda, mahkeme

100 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 169; Ayrica sayet verilen siire igerisinde taraflarca, KMK m.
12’de belirtilen belgeler sunulmadig: takdirde ne olacaktir? Bu durumda taraflardan birinin istemesi
iizerine, paylastirmanin KMK m.12’de yazili belgelere dayanilarak, dava konusu tasinmazin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi ve bagimsiz boliimlerin taraflara tahsisi suretiyle yapilmasi i¢in hakimi yetkili
goren kanun, bahsedilen 12. maddenin aradigi belgelerin hazirlanmasi ile ilgili konularda da, ona yetki
vermis sayilir. Bkz. Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 61.

101 Sengiil a.g.e., s. 170.

102 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 171; Aybay, Sanal, a.g.e., s. 62.

13 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 630.
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karart ile kat miilkiyetine ¢evrilme ve bunun dogal bir sonucu olarak da tek parsel toplu

yapinin olusumuna da viicut verebilecektir!®,

Birden ¢ok parsel {izerinde toplu yapilarda mahkeme karariyla kurulma ise tek
parsel toplu yapiya gore daha karmagiktir. Zira mantiken ilk olarak paydaslar1 ayni
olan birden fazla parsel {izerine toplu yapi olusturabilecek ozellikte yapilar inga
edilmis olmalidir. Bu paydaghik elbirligi miilkiyet seklinde yahut payli miilkiyet
seklinde olabilir. Burada 6nemli olan ister elbirligi ister payli miilkiyet seklinde olsun,
sayet toplu yapiy1 olusturan tiim parseller ayn1 paydaslara aitse, parseller toplu yap1
olusturma sartlar1 olan komsuluk veya bitisiklik Ozelligini sagliyorsa, parseller
tizerindeki yapilar ortak alt yapi tesisleri ile, ortak kullanim yerleriyle birbirleri ile
baglantili ise ve son olarak paydaslardan biri tarafindan acilan davada paylastirmanin
kat miilkiyetine ¢evrilerek yapilmasi talep edildigi takdirde, birden ¢ok parsel tizerinde
toplu yapilarin  da mahkeme karariyla kurulmasinin  miimkiin  oldugunu

soyleyebiliriz'®.

IV. TOPLU YAPILARDA ORTAK YERLER VE ORTAK
YERLERE ILiSKiN GIDERLERE KATILMA

A. Genel Olarak Ortak Yer Kavrami

Toplu yapilarda ortak yerler hususunu incelemeden énce KMK kapsaminda
genel olarak ortak yer kavramindan ve bu konudaki kanuni diizenlemeden bahsetmek
gerekmektedir. Bu baglik altinda ele alacagimiz konu KMK’nin genel hiikiimlerinden

bahsedilen bireysel yapilara iligkin ortak yerler hakkindaki hiikiimlerdir.
1. Tamim ve Niteligi

KMK’nin 2. maddesinin b) fikrasinda ortak yer kavraminin tanim1 yapilmistir.
Kanunda ortak yerin tanimi; “Anagayrimenkuliin bagimsiz béliimleri disinda kalip,
korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlerine ortak yerler

denmektedir” seklinde yapilmistir. Her ne kadar tanimda ortak yerler, bagimsiz bolim

104 Sengiil a.g.e., s. 171.
105 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Sengiil a.e., s. 172 - 175.
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disinda kalan yerler olarak belirtilmisse de, bagimsiz boliim igerisinde de ortak yerler
olarak nitelendirilebilecek yerlerin var oldugunu kabul etmek gerekmektedir!%,
Bagimsiz boliim igerisinde kalan ortak yerlere 6rnek vermek gerekirse, bagimsiz
boliimlerin disa bakan yiizii olan dig duvarlart ve yapiin saglamligini korumasi
ozelligi bakimindan tastyict nitelikteki bolme duvarlari nitelikleri geregi ortak
yerlerden sayilacaktir'®’. Ayrica her ne kadar kanunda ortak yerler “yer” olarak
adlandirilmigsa da KMK’nin 4. maddesinin birinci fikrasinda 6rneklenen yerler ile
birlikte degerlendirildiginde, anatasinmazin korunmasina, ortak kullanilmasina ve
yararlanilmasina hizmet eden her seyin ortak yer taniminin kapsamina girdigi kabul

edilmelidir'%®,

KMK m. 16’nin birinci fikrasi uyarinca, kat maliklerinin, anagayrimenkuliin
biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik
olacaklar1 belirtilmistir. Madde metni degerlendirildiginde, KMK’nin 16. maddesinin
birinci fikrasi uyarinca kanun, ortak yerler tizerinde bagimsiz boliim maliklerine payl
miilkiyet tesis etmistir demek yanlis olmayacaktir. Su halde kat maliklerinin, payh
miilkiyet paydaslari gibi gerek tliclincii kisilere karsi, gerekse de kendileri gibi paydas
olan diger bagimsiz bolim maliklerine karsi, TMK m. 683’lin 2. fikras1 uyarinca,
miidahalenin men’i davasi acabilmesi ve TMK m. 982 vd. maddeleri uyarinca
zilyetligi korunmasi yollarina basvurma imkanlar1 bulunmaktadir'®. Ancak KMK
uyarinca ortak yerler iizerinde bagimsiz boliim maliklerinin payl miilkiyet iligkisi ile
genel anlamda TMK uyarinca payli miilkiyet iliskisi arasinda ¢ok 6nemli bir fark

bulunmaktadir. TMK uyarinca klasik anlamda payli miilkiyet iliskisinde her paydas

19 Sait Rezaki, Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti ve Devre Miilk A¢iklamalar — Kararlar — ilgili
Mevzuat, Ankara, Turhan Kitabevi, 1999, s. 79.

107 Rezaki, Germeg, a.e., s. 79.

108 Germeg, a.g.e., s. 70.

19 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 175; “Dava konusu uyusmazlik projeye aykirihigin eski hale
getirilmesi ve miidahalenin men'i istemine iliskin olup, dosyadaki yazilara, kararin dayandig kanitlar
ile yasal gerektirici nedenlere gore; dava konusu anataginmazin yonetim plani, dogru parsele ait tapu
kaydi, bagimsiz boliim listesi getirtilip, uyusmazhigin hangi parsele ait oldugu belirlendikten sonra
infazda sorun yaratmayacak sekilde, ada-parsel ve adres bilgileri belirtilmek suretiyle hiikiim kurulmast
gerekirken; eksik inceleme ile ve sadece adres belirtilmek suretiyle yeterli inceleme yapilmadan kurulan
hiikim dogru goriilmemis olup, yukarida agiklanan nedenlerle davali vekilinin temyiz itirazlarmin
kabulii ile hitkmiin BOZULMASINA...” Yargitay 20. HD, T. 24.10.2017, E. 2017/4308, K. 2017/8335,
Lexpera Bilisim - I¢tihat Bilgi Bankas1, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 21 Haziran 2021.
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kendi pay1 tizerinde payini satmak gibi hak ve yetkilere sahip olmasina ragmen, KMK
uyarinca ortak yerler iizerindeki payli miilkiyet hiikiimlerine gore, bir kat malikinin
bdyle bir hak ve yetkisi olmayip, arsa pay1 oraninda miisterek malik oldugu ortak yere
iliskin hakkint sahip oldugu bagimsiz boliimden ayri olarak devretmesi miimkiin
degildir. Bu nedenle de burada kat maliklerinin ortak yerler tizerindeki paylt miilkiyet
hakki, sahip olduklar1 bagimsiz boliime bagh olan, esyaya bagli bir miilkiyet hakkidir

demek yanlis olmayacaktir!!”.
2. Ortak Yerlerin Belirlenmesi

KMK’nin 4. maddesinde ortak yerlerin sozlesme ile belirlenmesinin yaninda
kanunda yazili bazi yerlerin, her haliikarda kanun geregi ortak yer sayilacagi

belirtilmistir.
a. Ortak Yerlerin Sozlesme ile Belirlenmesi

Oncelikle burada sozlesme ile kastedilenin ne oldugunu agiklamamiz
gerekmektedir. Burada sozlesme ile kastedilen, kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulurken, ilgili belgeler maliklerce tapuya teslim edikten sonra, tapu memuru

tarafindan diizenlenmis olan resmi sdzlesme veya diger adiyla resmi senettir!!!

. Ayrica
ortak yerleri belirleyen bu sézlesmenin, yetkili mercilerce onaylanmis olan mimari
proje ile bu projeye uygun olmasi sartiyla, yapt kullanma izin belgesi ve yOnetim

planini da kapsayacak bicimde diisiiniilmesi gerekmektedir!!?. Ortak yerlerin sézlesme

10 Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., s. 480-481; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 176; “634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununun 4. maddesinde, ortak yerlerin konusunun sézlesme ile belirtilebilecegi
diizenlenmis ve sayilan ortak yerlerin disinda kalip da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya
faydalanma i¢in zaruri olan diger yerler ve seylerinde ortak yer konusuna girecegi, 5. maddesinde, arsa
paymin, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayr1 olarak devredilemeyecegi gibi, miras yoluyla da
gecmeyecegi ve baska bir hakla kayitlanamayacagi diizenlenmistir.” Yargitay 20. HD, T. 10.12.2019,
E. 2019/4235, K. 2019/7317, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi Bankas1, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr,
21 Haziran 2021.

" Germeg, a.g.e., s. 110; Pulak, a.g.e., s. 79.

112 pylak, a.g.e., s. 79; “...dava konusu yerin ortak alan olup olmadigi ve yukarida deginilen ve
kullanildig belirtilen yer bulunup bulunmadigi yeterince incelenip arastirilmadan yazili sekilde karar
verilmesi dogru goriilmemistir. Mahkemece yeniden kesif yapilarak bilirkisiden davaya konu
anatasinmazin kat irtifakina esas onayli mimari projesi ile varsa tiim kat maliklerince oybirligini igeren
onayli tadilat projesinin uygulanmasi suretiyle davaya konu yerin anataginmazin ortak yeri olup
olmadigi, ortak yer ise yukarida esas ve karar numarasi verilen dosyada davaya konu yerin fayans ve
sthhi tesisat deposu olarak kullanildigi yolundaki tespitin halen devam edip etmedigi saptanip,
incelemenin bir krokiye baglandigi ek rapor alindiktan ve dosyadaki tiim kanitlar yeniden
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ile belirlenmesinin, ancak ve ancak KMK’nin 4. maddesinde sayilanlar digindaki
yerlere iliskin olarak yapilabilecegini de belirtmek gerekmektedir!'?. Sozlesme ile
ortak yer belirlenirken, belirlenen yerin kat maliklerince ortaklaga kullanilma
ihtiyacinda olan bir yer olmasi gerekmektedir. Ornegin, kullanilmaya elverisli olan bir

bagimsiz boliimiin, sézlesme ile ortak yer sayilmasi miimkiin olmamaktadir!',
b. Ortak Yerlerin Kanun ile Belirlenmesi

KMK’nin 4. maddesinde kanun geregince her halde ortak yer sayilan yerler
sayilmistir. Bunlar; temeller ve ana duvarlar, tastyici sistemi olusturan kiris, kolon ve
perde duvarlar ile tasiyici sistemin parcgasi diger elemanlar, bagimsiz boliimleri ayiran
ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler,
asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici
daire veya odalari, genel camasirlik ve ¢amasir kurutma yerleri, genel komiirliik ve
ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz
bolim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve
sarniglar, yapinin genel su depolari, siginaklar, her kat malikinin kendi boliimii
disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallari ile kalorifer, su, havagazi ve elektrik
tesisleri, telefon, radyo ve televizyon i¢in ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk hava
tesisleri, catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet
merdivenleri seklinde sayilmigtir. Ayrica maddenin ikinci fikrasinda, sayilanlarin
disinda kalip da yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma igin zaruri olan
diger yerler ve seylerin de ortak yerlerin konusuna girecegi belirtilmistir. Kanun, ortak
yerlerin belirlenmesinde kat miilkiyetine esas teskil eden s6zlesmeyi, yani maliklerin

iradelerini esas almakla yetinmemis, maliklerin s6zlesme yapma ozgiirliiklerini

degerlendirildikten sonra hasil olacak sonuca gore bir karar verilmelidir.” Yargitay 20. HD, T.
17.04.2008, E. 2008/345, K. 2008/4548, Lexpera Bilisim - i¢tihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici)
www.lexpera.com.tr, 21 Haziran 2021.

113 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim Apartman Yasammmin Sorunlari Kat Malikleri ve
Apartman Yoneticilerinin El Kitabi, s. 30; Arpaci, Tiirk Hukukuna Goére Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 32.

114 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim Apartman Yasamimmn Sorunlari Kat Malikleri ve
Apartman Yoneticilerinin El Kitabi, s. 30; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 32.
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kisitlayarak bazi yerlerin her haliikarda ortak yer olarak kabul edilmesi gerektigini

belirtmistir!'>.
B. Toplu Yapilar Kapsaminda Ortak Yerler ve Cesitleri

Toplu yapilar kapsamindaki ortak yerler konusunu incelerken, KMK ’nin genel
hiikiimlerinde ortak yerlere iligkin olarak yer alan yukarida tarafimizca agiklanan
hiikiimlerin yaninda, 5711 sayili kanunla KMK’ya eklenen, KMK’nin 67. ve 69.
maddeleri de toplu yapilar kapsaminda ortak yerlerin belirlenmesinde dikkate
almacaktir. Toplu yapilarda yonetimin esas itibariyle konusunu toplu yapinin ortak
yerlerinin yonetilmesi olusturdugu i¢in ortak yerlerin ¢esitleri konusu 6nem arz
etmektedir. Zira toplu yapida yer alan ortak yerin, hangi kat malikleri yahut temsilciler
kurulunun yetki alanina girdigi biiyiilk 6nem tagimaktadir. Ortak yer ¢esitlerini toplu
yapinin biitiiniine ait ortak yerler, adaya ait ortak yerler ve bloga ait ortak yerler olarak

lice ayirabiliriz.
1. Toplu Yapimn Biitiiniine Ait Ortak Yerler
a. Unsurlan

Toplu yapr ortak yerlerinin ¢esitli unsurlar1 bulunmaktadir. KMK’nin 67.
maddesine gore, toplu yapilardaki ortak yerlerin unsurlarini, toplu yap1 kapsaminda
olma ve ortaklasa kullanma, koruma veya faydalanma olmas1 ve bu kullanma, koruma

veya faydalanmanin zaruri olmasi, olarak iki basliga ayrabiliriz!!®.

115 Tekinay, a.g.e., s. 19; “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 4. maddesinde, ortak yerlerin konusunun
sozlesme ile belirtilebilecegi diizenlenmis ve sayilan ortak yerlerin diginda kalip da, yine ortaklasa
kullanma, korunma veya faydalanma i¢in zaruri olan diger yerler ve seylerinde ortak yer konusuna
girecegi, 5. maddesinde, arsa payinin, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayr1 olarak
devredilemeyecegi gibi, miras yoluyla da ge¢meyecegi ve baska bir hakla kayitlanamayacagi
diizenlenmistir.” Yargitay 20. HD, T. 10.12.2019, E. 2019/4235, K. 2019/7317, Lexpera Bilisim -
Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 21 Haziran 2021.

116 KMK m. 67 hiikmii yaninda KMK m. 4 hiikmiiniin kenar bashiginm da “ortak yerler” seklinde
olmasimin ayni kanun i¢inde ayni kenar basliginin iki kez kullanilmasina yol actig1 ve bunun kanun
yapma teknigi acisindan meydana getirecegi tereddiitler nedeniyle isabetli olmadigi yoniinde elestiriler
icin ayrica bkz. Ozmen, Kir, a.g.e., s. 143.
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(1) Ortak Yerin Toplu Yap1 Kapsaminda Olmasi

Ortak yerlerin toplu yap1 kapsaminda olmasi, toplu yap1 ortak yerlerinin en
onemli unsurudur. Toplu yapilarda ortak yerleri, KMK’nin 4. maddesinde belirtilen

ortak yerlerden ayiran en 6nemli unsur da ortak yerin toplu yap1 kapsaminda olmasidir.

(2) Ortak Yer Uzerindeki Ortaklasa Kullanma, Koruma veya

Faydalanmanin Zaruri Olmasi

Aslina bakilirsa toplu yapi1 ortak yerinin unsurlarindan ikincisi olan ortaklasa
kullanma, koruma veya faydalanmanin zaruri olmasi hususlari KMK’nin genel
hiikiimlerinde diizenlenen ortak yerlerin de unsurlarini igerisinde barindiran unsurdur.
KMK’nin genel hiikiimlerinde diizenlenen ortak yerlere iliskin agiklamalar1 yukarida
yapmustik!''7. Yukarida ortak yerler i¢in yapilan tiim agiklamalar burasi i¢in de aynen

gecerli olacaktir.
b. Toplu Yapiya Ait Ortak Yerlerin Tiirleri

KMK’nin 67. maddesi toplu yapilara ait ortak yerleri diizenlerken ikili bir
ayrim yaparak, toplu yapiya ait ortak yerleri, ortak yer niteligindeki parseller ile ortak

sosyal ve alt yapi tesisleri olarak ikiye ayrilmistir.
(1) Ortak Yer Niteligindeki Parseller

KMK’nin 67. maddesinin birinci fikrasi uyarinca toplu yap1 kapsaminda olup,
biitlinliyle toplu yapidaki bagimsiz boliimlerin ortak kullanimi ile yararlanmasina
Ozgililenmis parseller, 6zgiilendikleri parsellerde bulunan bagimsiz béliimlerin ortak
yeri olacaktir''®, Ancak bir veya birden fazla parselin ortak yer olabilmesi igin,
yukarida toplu yap1 kapsamindaki ortak yerlerin unsurlari baslig1 altinda bahsedildigi
lizere, bunlarin ortak yap1 kapsaminda olmasi ve biitliniiyle bu kapsamdaki bagimsiz
boliimlerin ortak kullanim ve yararlanmasina 6zgiilenmis olmasi gerekmektedir.

Ayrica, bu parsellerden her birinin, malik hanesine 06zgiilendikleri toplu yap1

17 Ayrintili bilgi igin bkz. Birinci Béliim, IV, A.
118 Ertag, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 668 - 669; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1245; Karahasan,
a.g.e., C. 2,s. 483/83.
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kapsamindaki, diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralari
gosterilerek, tapu siciline kaydedilmesi gerekmektedir'!'®. KMK’nin 67. maddesinde
yer alan bu diizenleme ile toplu yapida bulunan tiim bagimsiz boliimler, ortak yer
olarak  dilizenlenen = parsel = veya  parsellerde  bulunan  tesislerden

yararlanabileceklerdir!'?°.

KMK’nin 67. maddesinde ortak yerlerle alakali olarak yer alan diizenlemenin
amac1 toplu yapilarin ortak yer ve tesislerinin nereler veya hangi tesisler oldugunu
belirlemek degildir'?!. Toplu yapilarda ortak yerlere iliskin olarak diizenlenen KMK
m. 67, KMK’nin 4. maddesinde sayilan ortak yere ve tesislere nazaran 6zel hiikkiim
niteliginde bir hiikiimdiir ve maddede toplu yapilara 6zgii ortak yer ve tesislerin
sayillandan ibaret olduguna iliskin bir diizenleme de bulunmadigindan ve ayrica
KMK’nin 4. maddesinde sayilan ortak yerler de sinirlama niteliginde olmadan sayilma
suretiyle belirtildiginden, gerek 4. maddede gerekse de 67. maddede sayilmayan baska
yer ve tesisler de yapisi, konumu, kullanma amaci gibi kistaslara bagl olarak ortak yer

ve tesis olarak tapuya tescil edilebileceklerdir!?2.

(2) Ortak Sosyal ve Altyap: Tesisleri

KMK’nimn 67. maddesinin ikinci fikras1 uyarinca toplu yap1 kapsaminda yer
alan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yapi tesisleri, bulunduklar1 parsel veya
yapiya bakilmaksizin, 6zgiilendikleri bagimsiz bdliimiin ortak yeri sayilacaklardir!'?,
Bu hitkmiin KMK’nin 6. maddesinin birinci fikrasindan farkli olan kismi, bu fikrada
toplu yapida bulunan biitiin bagimsiz bdliimlerin yararlanacagi ayri bir parselden séz

edilmemekte, sadece 6zgiileme yapilan yapilarin yararlanabilecegi ortak yerlerden

119 Germeg, a.g.e., s. 1267 - 1268; Yavuz, a.g.e., s. 5.

120 Oktem Cevik, a.g.e., s. 54.

121 pylak, a.g.e., s. 686

122 Pylak, a.e., s. 686; “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 4. maddesinde, ortak yerlerin konusunun
sozlesme ile belirtilebilecegi diizenlenmis ve sayilan ortak yerlerin diginda kalip da, yine ortaklasa
kullanma, korunma veya faydalanma i¢in zaruri olan diger yerler ve seylerinde ortak yer konusuna
girecegi, 5. maddesinde, arsa paymin, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak
devredilemeyecegi gibi, miras yoluyla da ge¢cmeyecegi ve baska bir hakla kayitlanamayacagi
diizenlenmistir.” Yargitay 20. HD, T. 10.12.2019, E. 2019/4235, K. 2019/7317, Lexpera Bilisim -
Ictihat Bilgi Bankas1, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 21 Haziran 2021.

123 Ertag, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 668 - 669; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1245; Karahasan,
a.g.e., C. 2,s. 483/83.
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bahsedilmektedir. Toplu yapinin ortak yerleri i¢in ayri1 bir parsel tesis edilmeden
birden ¢ok yapi, bulunduklar1 parsel veya yapiya bakilmaksizin 6zgililendikleri
bagimsiz boliimiin ortak yeri sayilacaktir'?*. Séz konusu ortak yerlerden kendilerine
Ozgiilenmeyen bagimsiz boliim malikleri yararlanamayacaktir. Toplu yap1 kapsaminda
bulunan su deposu, havuz gibi alt yapi tesisi niteliginde olan ortak yerler veya toplu
yap1 kapsamindaki bir yapida yer alan lokal, toplanti salonu, kres gibi tesisler,
bulunduklar1 yap1 ve parsele bakilmaksizin, o parseldeki veya yapidaki bagimsiz
boliimlerin ortak yeri degil, hangi bagimsiz bolimlerin kullanim ve yararlanmasina

ozgiilenmislerse o bagimsiz béliimlerin ortak yeri sayilacaklardir!?.
2. Adaya Ait Ortak Yerler

KMK’nin 69. maddesinin ikinci fikrast uyarinca birden ¢ok ada iizerinde
kurulan ve bu adalarin birden fazla parselden olustugu toplu yapilarda, ada kat
malikleri kurulu tarafindan adaya iliskin ortak yerlerin yonetimi s6z konusu

olacaktir!?®

. Adaya ait ortak yerlerin en 6nemli 6zelligi ortak yerin adaya ait olmasidir.
Ayrica adaya ait olan bu yerlerden ortaklasa kullanma, koruma veya faydalanma
olmasi ve bu kullanma, koruma veya faydalanmanin zaruri olmasi gerekmektedir.
Adaya ait ortak yerlere 6rnek olarak adaya ait havuz, cocuk parki, sosyal tesisleri

verebiliriz'?’.

124 Oktem Cevik, a.g.e., s. 58.

125 Germeg, a.g.e., s. 1268; KMK’nin 67. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan bu diizenlemenin iki
sekilde yorumlanmaya miisait oldugunu, birinci yorumda toplu yap1 kapsaminda bulunan ortak sosyal
ve alt yapi tesislerinin toplu yapida yer alan tiim bagimsiz boliimlerin kullanimina ve yararlanmasina
Ozgiilenmesinin sart olmadigi, yalnizca bir yapiya ya da belli bagimsiz bolimlere 6zgiilenmesinin
miimkiin oldugu ve bu yorum seklinin kabulii halinde bazi ortak sosyal tesislerin eklenti haline
doniisecegi ve boyle bir doniisiimiin kanunun biitiinliigiine aykir1 oldugu, ikinci yorumda ise fikrada yer
alan “sosyal ve” sozciiklerinin yok sayilarak, sosyal tesisin belli bagimsiz boliimlere tahsis
edilmesinden kaynaklanacak sorunlarin kalkacagina iligkin elestiri ve goriis i¢in bkz. Pulak, a.g.e., s.
687 — 688.

126 Ayrintih bilgi igin bkz. ikinci Béliim, I, B.

127 Oktem Cevik, a.g.e., s. 52.
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3. Bloga Ait Ortak Yerler

KMK’nin 69. maddesinin birinci fikrasinda bloga iliskin ortak yerlerin
yonetimiyle alakali hususlar ele almmistir!?®, Bloga ait ortak yerlerin en 6nemli
Ozelligi, ortak yerin bloga ait olmasidir. Ayrica bloga ait olan bu yerlerde ortaklaga
kullanma, koruma veya faydalanma olmasi ve bu kullanma, koruma veya

faydalanmanin zaruri olmas1 gerekmektedir'?’.

KMK m. 4’te sayilan yerlerle, bloga ait, cat1, kalorifer tesisati, asansor tesisati,
elektrik tesisati, blok merdivenleri, blok kazan dairesi, blok giris holii, blok aydinlatma
tesisatin bloga ait ortak yerlere iliskin drnek olarak sdyleyebiliriz'*°. Ayrica KMK m.
4 uyarinca blok ortak yeri olabilecek yerler disinda yonetim plan1 veya vaziyet planiyla
bloga 6zgiilenebilecek ortak yerler olmasi da miimkiindiir. Bloga 6zgiilenen yiizme
havuzu, tenis kortu, spor salonlari, gocuk parklarini bloga ait ortak yerlere 6rnek olarak

gosterebiliriz!3!.
C. Toplu Yapilar Kapsaminda Ortak Yerlerin Belirlenmesi

Toplu yapilarda ortak yerler 3 sekilde belirlenebilmektedir. Bunlar1 tapu
siciline kayit ile belirlenme, vaziyet plani ve projelerinde belirlenme ve ydnetim

planinda belirlenme olarak {i¢ basliga ayirmamiz miimkiindiir.

128 Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 668 - 669; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1245; Karahasan,
a.g.e., C. 2, s. 483/83; Ayrica blok yénetimiyle alakali olarak ayrintili bilgi i¢in bkz. Tkinci Boliim, 1,
Al

129 “Dosya Igerisindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinden, iptali istenen kararda O.. Sitesi A ve B
bloklari ilgilendiren dis cephe mantolama islerinin yapilmasina iliskin kararin alindig1 anlasilmaktadir.
Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 69. maddesine gore; anataginmazda bulunan blok yapilar yalniz o bloga ait
ortak yerlere ve o bloga ait yapilara iligkin olarak kendi sorunlarinin ¢6ziimii i¢in o blokta bulunan
bagimsiz bolim maliklerinden olusan blok kat maliklerince ydnetilir. Buna goére her bir parselde
mantolama isinin yapilmasi konusunda bu bloklardaki bagimsiz bdliimlerin kat maliklerince ayr1 olarak
yasalara uygun sekilde karar alinmasi gerekirken, her iki parsel i¢in mantolama iginin yapilmasi
konusunda birlikte karar alinmis olmasi, dogru goériilmemistir.” Yargitay 18. HD, T. 18.12.2014, E.
2014/20568, K. 2014/18502 Lexpera Bilisim - i¢tihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr,
21 Haziran 2021.

130 Seref Kisacik, “Yeni Kat Miilkiyeti Yasasma Gore Site Yonetim Plan1 Ornegi”, iBD, C.82, S. 2,
Istanbul 2008, s. 1167.

131 Oktem Cevik, a.g.e., s. 51.
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1. Tapu Siciline Kayit ile Belirlenme

Genel olarak hangi yapr1 ve tesislerin ortak yer sayilacagi hususunun
diizenlendigi KMK’nin 4. maddesi, KMK m.74’iin yaptig1 atif geregi toplu yapilar igin

de gecerli olacak ve uygulanacaktir.

KMK m. 67 nin birinci fikrast hiikmiine gore, toplu yap1 kapsaminda bulunan
bir parselin tamami, bir veya birkac parseldeki bagimsiz boliimlerin ortak kullanimi
ve yararlanmalarina 6zgiilenebilecegi gibi, toplu yapiy1 olusturan parsellerdeki tiim
bagimsiz béliimlere de 6zgiilenebilmektedir'*?. Ornek vermek gerekirse, toplu yapinin
A, B ve C olmak iizere 3 ayr1 parsel lizerinde kuruldugu varsayiminda, C parselinde
yap1 bulunmadigini ve A ile B parsellerindeki toplu yapilara tahsis edilmis bir oyun
park:i veya park ya da bagka bir ortak yer oldugu durumlarda, C parselinin malik
hanesine, kendisinin tahsis edildigi A ve B parsellerinde yer alan toplu yapilarin
igerdikleri her bir bagimsiz boliim, ada, parsel, blok ve bagimsiz béliim numaralari da
gosterilerek tapu siciline kaydedilecektir!*. Kayit sonrasinda, C parseli, A ve B
parsellerine 6zgiilenen ortak yer olacaktir. Burada daha once de bahsettigimiz gibi
kanun koyucu, esyaya bagh miilkiyet durumunu kanuna tagimistir dememiz dogru
olacaktir'3*. Bu kavram, ogretideki hakim goriis tarafindan, daha genis kapsamli
olarak, esyaya bagli miilkiyet seklinde isimlendirilse de 6gretide, daha dar bir kavram
olan, bagimsiz bolime bagli miilkiyet seklinde isimlendiren goriis de

135

bulunmaktadir'*>. Hukuki temelde her iki isimlendirme de ayni1 anlama gelmekte ise

132 Germeg, a.g.e., s. 1268; Ancak aksi goriis olarak, KMK m. 67’nin birinci fikrasmin toplu yap1
kapsaminda olup, birden fazla parsel iizerinde yer alan yapilardan bahsetmekte, ancak bu parsellerden
sadece birinin ortak olarak 6zgiilendigi hali diizenledigine iliskin olarak bkz. Tuzcuoglu, a.g.m., s.
2688; Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 668 - 669; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1245;
Karahasan, a.g.e., C. 2, s. 483/83.

133 Germeg a.g.e., s. 1268.

134 Germeg a.e., s. 1268; Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., s. 480-481; Ayrica Ilgili parsellerin malik
hanesine tescil edilmesi yeterli olmadigi, kat miilkiyeti kiitiigiindeki beyanlar hanesine de, s6z konusu
bagimsiz boliime tahsis edilen ortak yerlere iliskin bilgilerin islenmesi gerektigi, ayni haklardaki
aleniyet ilkesi geregi tapu kayitlarinda yapilacak degisiklikler tapu kiitiiklerine de islenmesi gerektigi
zira taginmazlarda ayni haklarin aleniyetini tapu kiitiigiiniin sagladigina iliskin goriis i¢in bkz.
Tuzcuoglu a.g.m., s. 2688.

135 Bagimsiz boliime bagh miilkiyet diizenlemesi, kat miilkiyeti kavraminin 6ziine uygun diisen ve
bagimsiz boliimlerin el degistirmesinde biirokratik iglemler yoniinden basitlik saglayan ve kat malikleri
arasindaki degisikligi ortak yerler iizerindeki hak ve diizenlemelerin disinda tutan bir diizenleme sekli
olarak ortaya ¢ikmaktadir seklindeki goriis i¢in bkz. Yilmaz, a.g.e., s. 675.
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de kanaatimizce bu durumu esyaya bagli hak seklinde isimlendirmek daha kapsayici
ve yerinde olacaktir. Yani KMK m. 6’nin dordiincii fikras1 geregince ve esyaya baglh
miilkiyet hakkinin dogas1 geregi, bagimsiz bolimiin bir bagkasina satilmasi veya
herhangi bir sekilde devri, kiralanmasi, siikna hakk: verilmesi gibi durumlarda da o
bagimsiz boliimiin ortak yerlerdeki yararlanma ve kullanma haklar1 da bagimsiz

boliime bagh olarak devredilmis olacaktir.

KMK m. 67°nin devam eden ikinci fikrasinda ise, toplu yap1 icerisinde bulunan
ortak sosyal ve alt yap1 tesislerinin tahsisi konusu diizenlenmistir. KMK m. 67’nin
ikinci fikrasinda, KMK m. 4’ten farkli olarak, 4. maddede sinirlama niteligi olmadan
sayilan ortak yerlere, ortak sosyal tesis ve ortak alt yap1 tesisleri olarak yeni terimler
eklemistir'*®. Bu fikraya gore toplu yap1 kapsamimda bulunan birden ¢ok yap1, ortak
sosyal ve alt yapu tesisleri bulunduklari parsel ve yapiya bakilmaksizin, 6zgiilendikleri

bagimsiz boliimlerin ortak yeri sayimaktadir!'®’

. Burada da konunun daha iyi
anlasilmasi agisindan konuyu bir 6rnekle agiklamak faydali olacaktir. Ornegin, toplu
yap1 kapsaminda bulunan bir su deposu, havuz gibi alt yapi tesisi, dogrudan bulundugu
parseldeki bagimsiz bdliimlerin ortak yeri degil, hangi bagimsiz bdliimlerin
kullanimina tahsis edilmislerse onlarin ortak yeri sayilacaktir!*®, Baska bir ornek
vermek gerekirse, su elektrik, dogal gaz, kanalizasyon, otopark gibi alt yapi tesisleri,
toplu yapi igerisindeki tek bir yapiya hizmet ediyor olabilir veya her yapinin kendi
otoparki, kanalizasyonu vs. bulunabilir. Bu durumda o alt yap1 tesisi sadece
ozgiilendigi yapinin alt yapr tesisi olacaktir'®®. Ayni sekilde bu diizenlemenin de ortak
yerin yer aldig1 parselin tapu sicilindeki sayfasinda gosterilmesi, bu suretle ortak yer
niteligindeki sosyal ve alt yapi tesislerinin hangi bagimsiz boliimiin kullanimina tahsis

edildiginin belirtilmesi gerekmektedir. Yine daha once ayrintist ile acikladigimiz

esyaya bagli miilkiyet durumu burasi i¢in de gecerlidir.

136 pylak, a.g.e., s. 67.

137 Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 668 - 669; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1245; Karahasan,
a.g.e., C. 2,s. 483/83.

138 Germeg, a.g.e., s. 1268.

139 pulak, a.g.e., s. 687.
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2. Vaziyet Plan1 ve Projelerinde Belirlenme

Vaziyet plan1 ve projeleri ile tasinmaz maliklerinin iradesi ile ortak yerlerin
belirlenmesinde, ortak yer olarak belirlenecek yerin, anatasinmaz bakimindan
korumaya, kullanmaya veya yararlanmaya hizmet etme sartlarin1 tagimasi

gerekmektedir!*

. KMK’nin vaziyet plan ve projeleri bashikli 68. maddesinde, toplu
yap1 vaziyet plan ve projesinde yer alacak olan hususlar belirtilmistir. Toplu yapilar
kapsaminda yer alan ortak yerler de KMK m. 68’de belirtilen vaziyet planinda yer
alabilecek olan hususlardan birisidir. Dolayisiyla, toplu yapilarda yer alan ortak
yerlerin ve tesislerin belirlenme sekillerinden birisini, bu yerlerin toplu yap1 vaziyet

plan1 ve projesinde gosterilmesi olusturacaktir'#!

. Ayn1 sekilde ortak yerin tahsisine
iliskin diizenlemeler de vaziyet plan ve projesinde yer alacak ve bu diizenlemeler
cergevesinde, ilgili ortak yer ve tesisten hangi bagimsiz bolim maliklerinin

yararlanacagi hususu belirlenecektir.
3. Yonetim Planinda Belirlenme

Toplu yap1 kapsaminda yer alacak ortak yerlerin belirlenebilecegi bir diger hal
ise, ortak yerlerin yonetim planinda belirlenmesidir. Toplu yapilarin yonetim
planlarinda toplu yapinin yonetim tarzi, toplu yapilarda yer alacak blok, ada ve toplu

yap1 kat malikleri kurullar1 vs. ile ilgili diizenlemeler yer alacaktir'?,

D. Toplu Yapilarda Ortak Giderlere Katilma

Yukarida kavramindan, cesitlerinden, belirlenmesinden ve Orneklerinden
bahsettigimiz ortak yerlerin ayni zamanda giderleri de olmaktadir. Daha 6nce de
belirtildigi lizere, toplu yapilarda yonetimin konusunu, esas itibariyle, toplu yapilarda

bulunan ortak yerlerin yonetilmesi olusturmaktadir. Bu ¢ercevede, ortak yerlere iliskin

140 Antalya, a.g.e., s. 107; “KMK’na gore anagayrimenkuliin ortak yerlerinin belirlenmesi ile ortak
yerlerin kullaniminin bir veya bir kisim kat maliklerine birakilmasi farkli hukuki diizenlemelere tabidir.
Kanuna gore, ortak yerler mimari proje ve biitiin maliklerce diizenlenen ilk tescildeki sdzlesme (yonetim
plan) ile belirlenebilecegi gibi kullammmi da bir veya bir kisim kat maliklerine birakilabilir.
Anagayrimenkuliin tiim kat maliklerinin oybirligi ile alacaklari kararla bir kisim yerlerin ortak alandan
¢ikarilmasi veya bir kisim yerlerin ortak alan olarak belirlenmesi de miimkiindiir.” Yargitay 20. HD, T.
10.12.2019, E. 2019/4235, K. 2019/7317, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici)
www.lexpera.com.tr, 21 Haziran 2021.

141 Oktem Cevik, a.g.e., s. 49; Ayrica toplu yapilarda vaziyet plan1 hakkinda detayli agiklamalar i¢in
bkz. Birinci Boliim, 11, A.

142 Ayrica yonetim planinin igerigiyle alakali olarak ayrintil bilgi igin bkz. Birinci Bolim, 11, B, 2, c.
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giderlere katilma hususu da ayrica onem arz etmektedir. Toplu yapilarda ortak
giderlere katilmaya iligkin hiikimler KMK’nin 72. maddesinde diizenlenmistir.
KMK’nin 72. maddesinde, toplu yap1 kapsamindaki belli bir yapiya veya yapilarin
sadece birkagindaki kat maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis
ortak yer ve tesislere iliskin ortak giderlerin, o yapilardaki kat malikleri tarafindan,
biitliin bagimsiz boliimlerin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve
yerlere iliskin ortak giderlerin ise biitlin kat malikleri tarafindan karsilanacagi
belirtilmistir. Madde metninden agik¢a anlasilacagi tizere, ortak giderlerin kim
tarafindan ve nasil karsilanacagi hususunda, kanun koyucu o6zgiilenme kistasini
getirmis ve bu kistasa gore, ilgili ortak yer ve tesisler kimin kullanim ve

yararlanmasina 6zgiilenmisse, ortak gider de onun tarafindan 6denecektir!4’.

KMK’nin 72. maddesinin 1. fikras1 uyarinca, toplu yapilara iligkin ortak
giderleri, miinferit bagisiz boliimlerin veya blok yapilarin kullanma ve yararlanmasina
Ozgiilenmis ortak yer ve tesislere iliskin ortak giderler ve toplu yap1 kapsamindaki
biitiin bagimsiz boliimlerin kullanma ve yararlanmasina 6zgiilenmis ortak yer ve
tesislere iliskin ortak giderler olarak iki baglik altinda inceleyecegiz. Devaminda ise

ortak giderleri 6dememenin veya ge¢ 6demenin yaptirimini inceleyecegiz.

1. Miinferit Bagisiz Boliimlerin veya Blok Yapilarin Kullanma
ve Yararlanmasma Ozgiilenmis Ortak Yer ve Tesislere Iliskin

Ortak Giderler

KMK’nin 72. maddesinin birinci fikrasinda, blok niteliginde olmayan miinferit
bagimsiz boliimlerin kullanma ve yararlanmasina 6zgiilenmis ortak yer ve tesislere
iliskin ortak giderlerin o yapilardaki kat malikleri tarafindan karsilanacagi
belirtilmistir. Blok niteliginde olmayan miinferit bagimsiz boliimlerin her biri,
temelleri, ana duvarlar, ¢atilar1 gibi KMK m. 4 uyarinca ortak yer niteliginde olan
yap1 elemanlarina bagimsiz bdliimiin biitiinleyici parcasi olarak sahip olup, blok
niteliginde olmayan miinferit bagimsiz boliimlerin kendilerini ilgilendiren masraflara

diger kat maliklerinin katilmas: diisiiniilemeyecektir!*.

143 Germeg, a.g.e., s. 1297; Oktem Cevik, a.g.e., s. 181.
144 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 236.
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Yine KMK’nin 72. maddesinin 1. fikrast uyarinca, toplu yapi kapsaminda
birden ¢ok blok yap1 olmasi1 durumunda, bloklardan her birine iliskin ortak giderler,
ilgili blogun kat malikleri tarafindan karsilanacaktir. Ornek vermek gerekirse, her blok
kendi kapicisina ait masraflardan sorumlu olacak, bloklarin 1sinmasina iliskin olarak
Odenecek ortak giderler ilgili blokta bulunan kat malikleri tarafindan karsilanacak ve
her kat maliki kendi bagimsiz béliimiiniin bulundugu bloga ait iicrete katilacaktir'®.
Ayni mantikta, birden fazla blogun veya miinferit bagimsiz boliimiin kullanimina ve
faydalanmasina 6zgiilenen ortak yer ve tesislere iligkin giderler de bu blok ve bagimsiz

boliimlerde bulunan bagimsiz béliim malikleri tarafindan karsilanacaktir'4°,

Toplu yapilarda ortak giderlere hangi kat malikinin ne oranda katilacagi KMK
m. 72’de diizenlenmemis olup, bu noktada KMK’nin 74. maddesinin yaptig1 atif
uyarinca, genel hiikiimlere bakilacak ve KMK’nin 20. ve 22. maddeleri uygulama alani
bulacaktir. KMK m. 20 uyarinca, kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii bir
anlasma olmadikga, kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekei giderlerine ve bunlar igin
toplanacak avansa esit olarak katilacaklardir. Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve
biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, gii¢clendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig1
gibi diger giderlerle, ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler i¢in toplanacak
avansa ise kat maliklerinin kendi arsa paylar1 oraninda katilmakla yiikiimlii olduklari
belirtilmistir. Maddenin ilk climlesinde yer alan “kat maliklerinden her biri aralarinda
baska tiirlii anlagsma olmadik¢a” ibaresi uyarinca, 20. maddede diizenlenen bu hiikmiin
emredici nitelikte olmadig1 ve bagimsiz boliim maliklerinin, dilerlerse yonetim planina
koyacaklar1 diizenlemelerle, ortak giderlere katilma hususunu bagka tiirlii
diizenlemelerinin miimkiin oldugu goriilmektedir'*’. Ayrica kat malikleri arasinda
ortak giderlere katilmaya iligkin anlasma sadece ydnetim planiyla diizenlenmek

zorunda da olmayip, yonetim planinin yaninda, kat maliklerinin bu diizenlemeyi, kat

145 Oktem Cevik, a.g.e., s. 181 — 182; Germeg, a.g.e., s. 1298; Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s.
672 673; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1253 - 1254; Karahasan, a.g.e., C. 2, s. 483/86 — 483/87.

146 Oktem Cevik, a.g.e., s. 182.

147 Inal, a.g.e., s. 224 vd.; Pulak, a.g.e., s. 326; Germeg, a.g.e., s. 444; Oguzman, Selici, Oktay —
Ozdemir, a.g.e., s. 664 — 665; Hatemi, Serozan, Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 181.
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irtifak1 ya da kat miilkiyeti kurulmasina iligkin s6zlesme ile veya kat malikleri kurul

karari ile yapmalar1 da miimkiindiir'*.

KMK’nin 72. maddesinin 3. fikrasi uyarinca, kat maliklerinin, toplu yapi
kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler lizerindeki kullanma haklarindan vazgegmek
veya bunlarin bagka bir parselde veya kamuya ait alanlarda bulundugunu veya
bagimsiz bdliimlerinin veya kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya
liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri stirmek suretiyle toplu yap1 ortak gider payini ve
toplanacak avans1 ddemekten kacinamayacaklar: hiikme baglanmistir. 72. maddede
diizenlenen bu hiikkmiin, KMK’nin 20. maddesinin 1. fikrasinin ¢ bendinde diizenlenen
hiikmiin toplu yapilar bakimindan genisletilmis benzeri oldugunu sdéylemek yanlis

olmayacaktir!'#’

. Ornek vermek gerekirse, zemin katta oturan kat malikinin kendisinin
asansorden yararlanmadigin1 veya yine zemin kattaki kat malikinin ¢atida yapilacak
olan tamiratin kendisini ilgilendirmedigini one siirerek, ortak giderlere katilmaktan

kagmmas1 miimkiin degildir'>°

. Ancak kat maliklerinin yonetim planina koyacaklar
bir hiikkiim ile zemin katta oturan kat malikinin asansor ya da catiyla alakali ortak
giderlerden muaf olduguna iliskin diizenleme yapmalart durumunda, bu kat maliki

asansor ve ¢at1 konusundan giderlere katilmaya zorlanamayacaktir.

2. Toplu Yapr Kapsamindaki Biitiin Bagimsiz Boliimlerin
Kullanma ve Yararlanmasma Ozgiilenmis Ortak Yer ve

Tesislere iliskin Ortak Giderler

KMK’nin 72. maddesinin birinci fikrasinda, miinferit bagimsiz boliimlerin
veya blok yapilarin kullanma ve yararlanmasina 6zgiilenmis ortak yer ve tesislere
iliskin ortak giderleri diizenleyen hiikkmiin devaminda, toplu yap1 kapsamindaki biitiin
bagimsiz boliimlerin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere

iliskin ortak giderlerin ise toplu yap1 kapsamindaki biitiin kat malikleri tarafindan

148 pulak, a.g.e., s. 326; Germeg, a.g.e., s. 444; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 262; Abdiilkadir Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve A¢iklamasi: Dogal Gaz ve Devre
Miilk, Istanbul, Temel Yaynlari, 2002, s. 80.

1499 pulak, a.g.e., s. 709.

150 Oguzman, Selici,Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 666.
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karsilanacag belirtilmistir!>!

. Bu durumda toplu yapidaki kat malikleri, bagimsiz
boliimiiniin bulundugu bloktaki giderler ve tiim toplu yap1 maliklerinin kullanimina
Ozgililenmis olan ortak yer ve tesislere iliskin giderler olmak {iizere, iki tiir ortak
giderden sorumlu olacaklardir!>?, Toplu yapidaki biitiin kat maliklerinin kullanimina
Ozgililenmis olan yiizme havuzu, ¢cocuk parki, spor salonu, sosyal tesisler, otoparklar,
tiim yapilar i¢cin merkezi 1sitma sistemi, bek¢i — kapici1 — yonetici yerleri, toplu yap1

kapsamindaki biitiin bagimsiz boliimlerin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis

edilmis tesis ve yerlere 6rnek olarak gosterilebilir!>>,

Toplu yapilarda, toplu yap1 kapsamindaki biitiin bagimsiz boliimlerin ortak
kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderlere hangi
kat malikinin ne oranda katilacagi KMK m. 72’de diizenlenmemis olup, bu noktada
KMK’nin 74. maddesinin yaptig1 atif uyarinca, genel hiikiimlere bakilacak ve
KMK’nin 20. ve 22. maddeleri uygulama alan1 bulacaktir. KMK m. 20 uyarinca, kat
maliklerinden her biri aralarinda bagka tiirlii bir anlasma olmadikga, kapici, kaloriferci,
bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak avansa esit olarak katilacaktir.
Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma,
giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlerle ortak tesislerin
isletme giderlerine ve giderler i¢in toplanacak avansa ise kat malikleri kendi arsa
paylar1 oraninda katilmakla yiikiimlidirler. Bu noktada Onemle belirtilmesi
gerekmektedir ki, maddenin ilk ciimlesinde yer alan “kat maliklerinden her biri
aralarinda bagka tiirlii anlagma olmadikg¢a” ibaresi uyarinca, 20. maddede diizenlenen
bu hiikmiin emredici nitelikte olmadigr ve bagimsiz boliim maliklerinin, dilerlerse
yonetim planina koyacaklar1 diizenlemelerle, ortak giderlere katilma hususunu bagka

tiirli diizenlemelerinin miimkiin oldugu goriilmektedir!>*

. Ayrica kat malikleri
arasinda ortak giderlere katilmaya iliskin anlasma sadece yonetim planiyla

diizenlenmek zorunda da olmayip, yonetim planinin yaninda, kat malikleri bu hususu

151 [nal, a.g.e., s. 495; Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 672 673; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s.
1253 - 1254; Karahasan, a.g.e., C. 2, s. 483/86 — 483/87.

152 Germeg, a.g.e., s. 1298.

153 Oktem Cevik, a.g.e., s. 184; Germeg, a.g.e., s. 1299.

154 Inal, a.g.e., s. 224 vd.; Pulak, a.g.e., s. 326; Germeg, a.g.e., s. 444; Oguzman, Selici, Oktay —
Ozdemir, a.g.e., s. 664 — 665; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 181.

51



kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmasina iliskin sdzlesme ile veya kat malikleri

kurul karar1 ile yapmalart miimkiindiir!*.

KMK’nin 72. maddesinin ii¢iincli fikrasinda diizenlenen, kat maliklerinin,
toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler iizerindeki kullanma hakkindan
vazgeemek veya bunlarin bagka bir parselde veya kamuya ait alanlarda bulundugunu
veya bagimsiz bdliimlerinin veya kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardan
faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle toplu yap1 ortak
gider payini ve toplanacak avansi 6demekten kaginamayacaklar1 hiikkmii ile alakali

olarak bir dnceki baslik altinda yaptigimiz agiklamalar burasi i¢inde gegerlidir.
3. Ortak Giderleri Odememenin veya Gec Odemenin Yaptirimi

KMK’nin toplu yapilara iliskin ortak giderlere katilmayr diizenleyen 72.
maddesinde ortak giderleri 6dememenin veya ge¢ 6demenin yaptirimi konusunda bir
diizenleme yer almamakla, bu noktada KMK’nin 74. maddesinin yaptig1 atif uyarinca,
genel hiikiimlere bakilacak ve KMK’nin 20. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
hiikiim toplu yapilar i¢in de uygulama alani1 bulacaktir. KMK’nin 20. maddesinin 2.
fikrasina gore, ortak giderleri 6demeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden
her biri veya ydnetici tarafindan, yonetim planina, KMK’ya ve genel hiikiimlere gore

dava agilabilecek ve icra takibi yapilabilecektir !>,

Madde metninden de anlasilacagi iizere, kanun koyucu kat miilkiyetine iligkin
borg ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen kat maliklerine kars1 dava agilmasi ve icra

takibi yapilmasi i¢in hem yoneticiye hem de ilgili blok veya toplu yapida bulunan kat

157

maliklerinin her birine bu hakk: tanimistir'>’. Yonetici disindaki kat malikleri, dava ve

155 Pulak, a.g.e., s. 326; Germeg, a.g.e., s. 444; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 262; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve A¢iklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 80,
Pulak, a.g.e., s. 709.

156 Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1254;

57 Germeg, a.g.e., s. 1300; “Somut olayda, icra takibine konu edilen ortak gider bedellerine iliskin
alinan kat malikleri genel kurulu kararlarinin iptal edildigine iliskin dosyada bir belge mevcut degildir.
Davalilarca alinan kararlarin iptaline yonelik acilmis bir dava olmadigindan eldeki itirazin iptali
davasinda ilgili toplantinin usulsiizliigiiniin incelenmesi miimkiin degildir. Alinan kararlarin kat
maliklerince iptali talep edilmedikge gecerli oldugu ve kat maliklerini baglayacagi agiktir. Ayrica, kat
malikleri kurulu tarafindan kararlastirilan tamir ve onarim islerinin yapildig: ve davalilarin maliki
oldugu bagimsiz boliimiinde bu imalatlardan faydalandigi dosya kapsamindan anlagilmaktadir. Bu
nedenle, mahkemece alinan kat malikleri kurulu karar1 geregi davalilarin sorumlu olduklari ortak gider
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takip sonunda tahsil edecekleri paralari, toplu yapinin ortak kasasina koymak

zorundadirlar'3.

Bir eda davasi niteliginde olan ortak gider borglusu hakkinda agilacak olan
davada, mahkemenin gorevi, yetki ve muhakeme usulii KMK m. 33’te yer alan
hiikiimlere tabi olup, dava, toplu yapinin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesinde
acilacak ve yapilacak yargilama neticesinde, hakkinda dava agilan kat malikinin borglu
olduguna kanaat getirilirse, 6denmeyen ortak giderin gecikme tazminati ile

kendisinden tahsiline karar verilecektir'>°.

KMK’nin 20. maddesinin ikinci fikrasinda gider ve avans payinin tamamini

0demeyen kat malikinin 6demede geciktigi gilinler i¢in aylik yiizde bes hesabiyla

0

gecikme tazminati 6demekle yiikiimli oldugu belirtilmistir'®’. Kat malikinden

gecikme tazminati istenebilmesi i¢in, 6denecek gider ve avans miktarinin ve 6deme

alacaklar1 belirlenmeli, taraf delilleri toplanarak olusacak sonuca gore karar verilmelidir. Tiim bu
nedenlerle, eksik aragtirma ve inceleme sonucu yazili oldugu sekilde davanin reddine karar verilmesi
dogru goriilmemistir.” Yargitay 20. HD, T. 25.06.2018, E. 2017/2436, K. 2018/4820, Lexpera Biligsim
- Igtihat Bilgi Bankast, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 31 Aralik 2020.

158 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve A¢iklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 81; Pulak, a.g.e., s.
328.

159 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 87; Oguzman, Seli¢i, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 667;
Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 279.

160 «yapilan yargilama neticesinde mahkemece bozma ilamina uyulmasina karar verilerek ... 9. Icra
Miidiirliigiiniin 2013/7559 sayili dosyasma yapilan itirazin iptali ile takibin 3.348.45.-TL ana para
aidati, 164.00 TL islemis faiz ve ....092.00 TL islemis aylik yiizde 5 gecikme tazminati olmak iizere
toplam ....604.45.-TL {izerinden devamina, %...icra-inkar tazminatinin davalidan tahsili ile davaci tarafa
O6denmesine, fazlaya iligkin talebin reddine karar verilmis, hiikiim davali vekili tarafindan temyiz
edilmistir. Sayfa 1/2 Dava, ortak gider alacaklarinin tahsili amaciyla baslatilan icra takibine itirazin
iptali istemine iligskindir. Dosyadaki yazilara, kararin bozmaya uygun olmasina ve delillerin takdirinde
bir isabetsizlik bulunmamasina gore, yerinde goriilmeyen temyiz itirazlariin reddi ile usule ve kanuna
uygun olan hilkkmiin ONANMASINA, asagida yazili onama harcinin davaliya yiikletilmesine
.../06/2018 giinii oy birligiyle karar verildi.” Yargitay 20. HD, T. 25.06.2018, E. 2017/1061, K.
2018/4791, Lexpera Bilisim - Igtihat Bilgi Bankas1, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 24 Haziran 2021.
160 Germeg, a.g.e., s. 1300; “Somut olayda, icra takibine konu edilen ortak gider bedellerine iliskin
alinan kat malikleri genel kurulu kararlarinin iptal edildigine iliskin dosyada bir belge mevcut degildir.
Davalilarca alinan kararlarin iptaline yonelik agilmis bir dava olmadigindan eldeki itirazin iptali
davasinda ilgili toplantinin usulstizliigiiniin incelenmesi miimkiin degildir. Alinan kararlarin kat
maliklerince iptali talep edilmedik¢e gecerli oldugu ve kat maliklerini baglayacagi agiktir. Ayrica, kat
malikleri kurulu tarafindan kararlastirilan tamir ve onarim islerinin yapildig1 ve davalilarin maliki
oldugu bagimsiz bdliimiinde bu imalatlardan faydalandigi dosya kapsamindan anlagiimaktadir. Bu
nedenle, mahkemece alinan kat malikleri kurulu karar1 geregi davalilarin sorumlu olduklar ortak gider
alacaklar1 belirlenmeli, taraf delilleri toplanarak olusacak sonuca gore karar verilmelidir. Tim bu
nedenlerle, eksik aragtirma ve inceleme sonucu yazili oldugu sekilde davanin reddine karar verilmesi
dogru goriilmemistir.” Yargitay 20. HD, T. 25.06.2018, E. 2017/2436, K. 2018/4820, Lexpera Bilisim
- I¢tihat Bilgi Bankast, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 31 Aralik 2020.
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tarihinin kat malikine bildirilmesi gerekmektedir'¢!. Ancak bir YHGK kararinda, sayet
yonetim planinda gider ve avanslar i¢in bir 6deme tarihi belirlenmisse, herhangi bir
duyuru, bildirim ya da tebligat yapmaya gerek olmayip, yonetim planinda gosterilen

tarihte ilgili avans ve ortak gider alacaginin muaccel olacagi belirtilmistir'62,

KMK m. 22’de kiracilarin ortak giderlere katilimiyla alakali o6zel bir
diizenlemeye yer vermistir. Maddede, kat malikinin, 20. madde uyarinca payimna
diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz boliimlerin
birinde kira akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir
sekilde faydalananlarin da miistereken ve miiteselsilen sorumlu oldugu ancak bu
miisterek ve miiteselsil sorumlulugun, kiracinin 6demekle yiikiimli oldugu kira
miktar1 ile sinirhh oldugu ve yaptigt 6demenin de kira borcundan diisiilecegi
belirtilmistir'®. Kiraci lehine olan bu hiikiimden, yalmzca ilgili bagimsiz boliimde
kirac1 olan kisiler faydalanabilecek olup, oturma hakki, intifa hakki veya kira haricinde
herhangi baska nedene dayanarak bagimsiz boliimii siirekli olarak kullanan kisiler i¢in,

genel gider paylarinin 6denmesinde herhangi bir siirlama bulunmamaktadir!®*,

Yonetici veya kat maliklerinden her biri, genel giderler ve avansin zamaninda
O6denmemesi durumunda, bu alacag: tahsil etmek icin ister ilgili bagimsiz bolimiin
malikine, ister bagimsiz boliimden kira, oturma, intifa gibi devamli surette yararlanan
kisiye, isterse de her ikisine birden, kanunda kiracilar lehine diizenlenen sinirlamalar

cercevesinde, icra takibi baglatabilecek veya dava agabilecektir!®.

161

Oguzman, Seli¢i, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 668.

162 «“By konuda dnce su hususu belirtmekte yarar goriilmiistiir. Bagimsiz boliim miilkiyetini, baslangigta
veya sonradan kazanan kisi, Kat Miilkiyeti Kami umun 28. maddesi hitkmii uyarinca tiim kat maliklerini
ve onlarin kiilli ve ciizi haleflerini baglayan sozlesme niteliginde olan yonetim planinda malik i¢in
Ongoriilen biitiin sorumluluk ve yiikiimliiliikkleri iistlenmis olur. Bunlarin ayrica tebligine gerek yoktur.
Boylece, yonetim planinda bir ddeme tarihi belirlenmis ise artik herhangi bir tebligat veya duyuru
yapilmamis olsa bile her kat maliki gider ve avans borcunu sorup 6grenerek, bu miktart yoneticiye vefa
yonetim planinda belirtilen yere 6demek zorundadir. Avans ve ortak gider Alacaginin yonetim plani
(s6zlesme) hilkkmii uyarinca muacceliyet kesbettigi tarihte temerriit de gerceklesmis olur.” YHGK
T.12.06.2002, E.2002/18-174, K.2002/514, Ictihat Arama Motoru ve Hukuki Paylasim Platformu,
(Cevrimigi) www.hukuki.net, 10 Ocak 2021.

193 nal, a.g.e., s. 252; Oguzman, Seligi, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 669 — 670; Seref Ertas, Esya
Hukuku, Gézden Gegirilmis ve Genisletilmis 13. Bs., Izmir, Baris Fakiilteler Yayimcilik, 2017, s. 454;
Germeg, a.g.e., s. 522; Oktem Cevik, a.g.e., s. 187.

164 pylak, a.g.e., s. 370; Ertas, Esya Hukuku, s. 455.

165 Germeg, a.g.e., s. 522; Pulak, a.g.e., s. 370.
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IKINCi BOLUM
YONETIM ORGANI OLARAK KAT MALIKLERI
KURULLARI

Calismamizin ikinci boliimiinde yonetim organi olarak kat malikleri kurullari,
cesitleri, bu kurullarin toplantisina iligkin usul ve esaslar, toplanti ve karar nisaplari ve
bu nisaplara aykiriligin sonuglari ile hakimin miidahalesi konular1 incelenecektir. Kat
miilkiyetinde yonetimin tanimini "anatasinmazin, amacina uygun olarak kullaniimasi,
korunmasi, bakim ve tamiri ve ondan faydalanmasi i¢in gereken ve anatasinmaz
tizerindeki tasarruf islemlerinin ve bunlara yonelik konularin disinda kalan hukuki ve
fiili nitelikteki biitiin is ve iglemlerin yapilmasidu"' seklinde yapabiliriz. Tanimdan da
anlasilabilecegi lizere, kat miilkiyetinde yonetimin etkinlik alanin1 anatasinmaz ve

ozellikle anatasinmaz iginde yer alan ortak yerler olusturmaktadir?.

KMK’da yer alan toplu yapilarin yonetimine iliskin hiikiimlere baktigimizda,
kanun koyucu yodnetimin gergeklesebilmesi i¢in isabetli olarak, kat maliklerinden
olusan toplulugu tek bir kurulla sinirlamak yerine, bu konudaki yetki ve sorumlulugu
yapilagma farkliligina, tahsis iradesine ya da bulundugu parsel veya adaya bagl olarak,
ilgili kat maliklerinden olusan, blok kat malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu,

toplu yap1 kat malikleri kurulu gibi bircok kurula dagittig1 goriilecektir?.
I. TOPLU YAPILARDA KAT MALIKLERI KURULLARI

Toplu yapilarda yonetim hususu KMK’nin 69. maddesinde diizenlenmistir. Bu
diizenleme uyarinca, toplu yapilarda yonetim organi olarak kat malikleri kurullari;
blok kat maliki kurulu, ada kat malikleri kurulu ve toplu yap1 kat malikleri kurulu

olarak ii¢ ana baslik altinda incelenecektir.

KMK’nin 69. maddesinin birinci fikrasi, blok kat malikleri kurulunu
diizenlemis ve toplu yap1 kapsaminda bulunan blok yapilarin kendi sorunlarini ¢éziime

kavusturmasi ve blok ortak yeri niteligindeki yerlerin yonetiminin saglanmasi i¢in,

! Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 16.
2 Antalya, a.g.e., s. 109.
3 Sengiil a.g.e., s. 408.
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blok kat malikleri kurulunu gérevlendirmistir®. Birinci fikranin devaminda ise parsel

kat malikleri kurulundan bahsedilmistir.

KMK’nin 69. maddesinin ikinci fikrasinda ise adada birden fazla parselin yer
almas1 durumunda, aday1 olusturan parsellere iligkin ortak yerlerin yonetiminin, ada
kat malikleri kurulunun gorev alani igerisinde oldugunu belirtilmistir. Bu fikrada
ayrica, aday1 olusturan parsellere iligkin ortak yerlerin yonetiminin ada temsilciler

kuruluna devredilebilecegi diizenlenmistir.

KMK’nin 69. maddesinin {igiincii fikrasinda ise toplu yap1 kapsamindaki ortak
yap1, yer ve tesislerinin yonetiminin, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak
sarttyla, toplu yap1 kat malikleri kurulu tarafindan gergeklestirilebilecegi belirtilmistir.
Devaminda yine yonetim planinda kararlastirilmak sarti ile, toplu yap1 kapsamindaki
ortak yapi, yer ve tesislerinin yonetiminin toplu yap: temsilciler kuruluna

devredilebilecegi belirtilmistir.
A. Blok Kurullan

Blok kurullar1 blok kat malikleri kurulu ve parsel kat malikleri kurulu olmak

tizere iki baglik altinda incelenecektir.
1. Blok Kat Malikleri Kurulu

Blok kat malikleri kurulu, sadece o bloktaki bagimsiz boliim maliklerinden
olusan ve yalniz bir blogu ilgilendiren hususlarda karar almaya yetkili ve gorevli
kilinan bir kat malikleri kurulu cesididir’. Blogu ilgilendiren ve blok kat malikleri
kurulunun yetki ve gorev alanina giren konulara 6rnek olarak, bir blogun catisinin

onarimmna ve onarima iligkin giderlerin nasil karsilanacagina iliskin kararlarin

4 Oktem Cevik, a.g.e., s. 90; Ayrica KMK m. 69 birinci fikrasmin birinci ciimlesinde yer alan
“parsellerdeki” ifadesinin madde metninde yer almasinin gereksiz olduguna iliskin elestiriler igin bkz.
Ozmen, Kir, a.g.e., s. 186 — 187.

5 Jale Akipek, Turgut Akmtiirk, Derya Ates, Esya Hukuku, Istanbul, Beta Yayincilik, 2018, s. 432;
Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 240; Oguzman, Seligi, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 723; Sirmen, a.g.e., s. 498;
Hasan Ozkan, Aciklamal — ig:tihatll, Sulh Hukuk Davalari ve Tatbikati Kat Miilkiyeti (KMK 10
— 67), Istanbul, Legal Yaymncilik, 2015, s. 472; Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 670;
Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1247; Karahasan, a.g.e., C. 2, s. 483/84.
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verilmesi durumu gésterilebilir®. Yine blogun merdivenlerindeki aksakliklar, blogun
kalorifer ve kazan dairesindeki arizalar, blogun asansdriine iliskin aksakliklar gibi
durumlar da blogu ilgilendiren ve blok kat malikleri kurulunun yetki ve gérev alanina

giren konulara 6rnek olarak gosterilebilir’.

Burada blok kat maliklerinin yalnizca blogu ilgilendiren konularda yetkili
oldugu, toplu yapmin biitiinline iliskin yonetimde s6z sahibi olmadig1 seklinde bir
durum anlagilmamalidir. Blok kat malikleri bir yandan blogu ilgilendiren hususlarda
blok kat malikleri kurulunu olustururken, diger taraftan bizzat kendilerinin katilimiyla
toplu yap1 kat malikleri kurulunda ya da blok yoneticilerinin olusturduklar toplu yap1
temsilciler kurulunda toplu yapi1 ortak yer ve tesislerinin yonetiminde s6z sahibi

olacaklardir®.

Blok kat malikleri kurulunun gorevi olan bloga ait ortak yerlerin yonetilmesi
hususunu da agmak gerekirse, bu kavramin i¢ine, bloga ait ortak giderlerin yonetimi,

bloga ait ortak giderlerin toplanmasi, blok ydneticisinin se¢ilmesi, blok denetcisinin

® Germeg, a.g.e., s. 1276; “Dosya igerisindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinden, iptali istenen kararin,
bitisik nizam olan C-D blok kat malikleri kurulu karar1 oldugu ve bu bloklari ilgilendiren dis cephe
mantolama, c¢ati drenaj islerinin yapilmasina iliskin bulundugu anlasilmaktadir. Kat Miilkiyeti
Yasasi'nin 69. maddesine gore; anataginmazda bulunan blok yapilar yalniz o bloka ait ortak yerlere ve
o bloka ait yapilara iligkin olarak kendi sorunlarinin ¢éziimii i¢in o blokta bulunan bagimsiz bolim
maliklerinden olusan blok kat maliklerince yonetilir. Her ne kadar sitede buna goére, C-D bloklarin
bitisik nizam insa edilmis olduklar1 da dikkate alindiginda, sadece bu iki bloku ilgilendiren projeye
uygun dis cephe mantolama, c¢ati drenaj islerinin yapilmasi konusunda bu bloklardaki bagimsiz
boliimlerin kat maliklerince yasalara uygun sekilde karar alinmasi yeterli olup, Kat Miilkiyeti Yasasi'nin
19. maddesi geregince, say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile de karar alindigina gore, davanin reddine karar
vermek gerekirken, yerinde olmayan gerekcelerle davanin kabulii yoniinde hiikiim kurulmasi dogru
gorilmemistir.” Yargitay 18. HD, T. 27.11.2012, E. 2012/13180, K. 2012/13343 Lexpera Biligim -
Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 22 Haziran 2021.

7 Oktem Cevik, a.g.e., s. 94; “634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 69. maddesine gore; blok yapilarin
her biri kendi sorunlarina ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iligkin olarak o blokta bulunan bagimsiz
bdliim maliklerinden olusan kurulca yonetilecegi hitkkme baglanmis olup bu madde toplu yapilara iliskin
bir hiikiim ise de, kat miilkiyetine tabi olan ve birden fazla bloktan olusan sitelerde de bu hilkkmiin
kiyasen uygulanmasi gerekir. Bu ilkeden hareketle, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 35/i maddesi kat
miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimliilikklerini yerine getirmeyen kat maliklerine karst dava agma ve icra
takibi yapma hakkini yoneticiye vermis bulundugundan, somut olayda sitenin sadece B Blogu ile ilgili
sorun dava konusu edildigine gore, bu blokla ilgili yapilan harcamanin tamaminin bu blokta malik olan
kisilere paylastirilarak hesaplama yapan ek bilirkisi raporu alinip, bu dogrultuda bir karar verilmesi
gerekirken, sitenin li¢ blogundaki biitiin maliklerin arsa paylarina goére hesaplama yapan bilirkisi kurulu
raporuna itibar edilerek karar verilmesi dogru goriilmemistir.” Yargitay 18. HD, T. 15.11.2012, E.
2012/11480, K. 2012/12660 Lexpera Bilisim - I¢tihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr,
22 Haziran 2021.

8 Sengiil, a.g.e., s. 410.
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sec¢imi, blokta bulunan bagimsiz boliim malikleri arasinda veya maliklerle yonetici ve

denetgiler arasinda ¢ikabilecek uyusmazliklarin ¢dziimii gibi meseleler girmektedir®.

Bloklara iligkin yonetim meselesinin miinhasiran blok kat malikleri kuruluna
ait olup olmadig1 hususunun da degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu konuda kanunda
acik bir diizenleme yoktur lakin KMK’nin 69. maddesinin birinci fikrasinda yer alan
diizenlemeden, bloklarin yonetimine iliskin yetkinin miinhasiran blok kat malikleri
kurulunda oldugu acik¢a anlagilmaktadir. Yani bloga iliskin yonetimsel konularda
toplu yap1 kat malikleri kurulunun blok kat malikleri kurulu adina karar almasi ya da

blok kat malikleri kurulunun aldig1 kararlar1 kaldirmas1 miimkiin degildir!”.

Blok ortak yerinin ayni zamanda ada ortak yeri veya toplu yapi ortak yeri
olmasi ya da bloga ait ortak yerlere iliskin yonetim islerinin ayn1 zamanda ada veya
toplu yapinin menfaatini ilgilendirmesi ihtimallerinde bu duruma iliskin yonetim
yetkisinin kim tarafindan yerine getirilecegi meselesinin de cevaplanmasi
gerekmektedir. Bu konuda da kanunda herhangi bir diizenleme yapilmamistir. Bu
sebeple de bu konunun ¢oziimii i¢in bakilacak ilk yer yonetim planidir. Kat malikleri
kurullarinin yetkilerinin, emredici hukuk kurallarina aykiri olmamak kaydiyla,
yonetim planinda agik¢a diizenlenmesi durumunda, yukarida bahsettigimiz yetki
karmasasini ydnetim planinda yer alan hiikiimler ¢dzecektir'!. Sayet ydnetim planinda
buna iligskin bir diizenleme yer almamakta ise, bu durumda menfaat kriteri dikkate
almarak yetkili kurulun belirlenmesi gerekecek, yapilacak is kimlerin yararlanmasina
tahsis ediliyorsa ve kimlerin menfaatine iliskinse, o kat malikleri kurulunun yetki
alanma girecektir. Ornek vermek gerekirse, sayet alinacak karar toplu yapinin
tamaminin menfaatini ilgilendiren bir konu ise -blogun ortak yerine tiim toplu yap1
maliklerinin kullanabilecegi bir bankamatik yapilmas1 gibi-, bu husus toplu yap1 kat

malikleri kurulunun yetkisinde olacaktir'?.

Peki blok kat malikleri kurulu, toplu yapilar bakimindan zorunlu organ

niteliginde bir organ midir? Bu husus son derece énemli bir husustur zira blok kat

9 Oktem Cevik, a.g.e., s. 95.

10 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 186 — 187; Sengiil, a.g.e., s. 410.
' Oktem Cevik, a.g.e., s. 98.

12 Oktem Cevik, a.e., s. 98 — 99.
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malikleri kurulunun zorunlu organ oldugu kabul edildigi takdirde en ge¢ iki yilda bir
defadan az olmamak iizere toplanmas: gerekecektir'3. Blok kat malikleri kurulunun
zorunlu organ niteliginde olup olmadigini belirlerken yine bakmamiz gereken yer
yonetim plani olacaktir. Yonetim planinda, toplu yapr kat malikleri kurulunun,
yalnizca toplu yapi ortak yer ve tesisleriyle alakali karar almaya ve yonetmeye yetkili
kilinmasi durumunda blok kat malikleri kurulu zorunlu organ niteliginde olacaktir.
Yine yonetim planinda bloklara yonetici atanmasi ve buna bagli olarak bu yoneticilerin
toplu yap1 temsilciler kurulunu olusturmasi gerektigi belirtilmigse, bu durumda da,
blok kat malikleri kurulu yine zorunlu organ niteliginde olacaktir'®. Buna karsilik
yonetim plani ile toplu yapinin yonetiminin blok ydneticilerine dayali bir yapilanma
olusturmadigi, bloga iliskin yonetimsel is ve islemlerin toplu yap1 yOnetimince
gerceklestirileceginin diizenlendigi durumlarda ise ,blok kat malikleri kurulu toplu

yapilar igin zorunlu organ niteliginde olmayacaktir'>.
2. Parsel Kat Malikleri Kurulu

Parsel kat malikleri kurulu KMK m. 69’un birinci fikrasinin ikinci ctimlesinde
diizenlenmistir. Madde diizenlemesi uyarinca, bir parselde blok niteliginde olmayan
yapilar olmasi durumunda veya bu blok niteliginde olmayan yapilar ile blok yapilar
ayn1 parselde yer aliyorsa, bu durumda ilgili parselin, o parselde bulunan bagimsiz
boliim maliklerinden olusan kat malikleri kurulunca ydnetilecegi belirtilmistir.
Onemle belirtmek gerekir ki, kanunda acikga parsel kat malikleri kurulu ifadesine yer
verilmemis, ciimle sonunda kullanilan “o parselde bulunan bagimsiz boliim
maliklerinden olusan kat malikleri kurulunca yénetilir” ifadesinden, parselde blok
niteliginde olmayan yapilar veya bu blok niteliginde olmayan yapilar ile blok yapilarin
ayni1 parselde yer almas1 durumunda yonetim yetkisinin parsel kat malikleri kurulunda

oldugu anlasilmaktadir'®. Yani aym parselde blok niteliginde olan ve olmayan

13 Sengiil, a.g.e., s. 411; Ozmen, Kir, a.g.e., 187.

14 Ozmen, Kir, a.e., s. 187; Sengiil, a.g.e., s. 412 - 413; Oktem Cevik, a.g.e., s. 91 - 92.

15 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 187; Sengiil, a.g.e., s. 413; Oktem Cevik, a.g.e., s. 91 - 92.

16 Kanun koyucu, sz konusu kat malikleri kurulunu blok kat maliklerinin hemen arkasindan
diizenlediginden ve s6z konusu kat malikleri kuruluna agik¢a herhangi bir isim vermediginden, bu
kurula blok niteligi tasimayan yapilarin kat malikleri kurulu olarak nitelendirmek uygun gériilmiistiir.
Madde metninde yer alan bu diizenlemeyi parsel kat malikleri kurulu olarak adlandirmayan bu goriisle
alakali ayrmtili bilgi i¢in bkz. Oktem Cevik, a.g.e., s. 9.
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yapilarin birlikte bulunmasi ve ortaya c¢ikan sorunun bunlarin tiimiinii birden
ilgilendirmesi durumunda, ilgili yerin yonetimi, o parselde bulunan bagimsiz boliim

maliklerinden olusan parsel kat malikleri kurulu tarafindan gerceklestirilecektir!”.

Parsel kat malikleri kurulu birden ¢ok parsel iizerine kurulan toplu yapilara
0zgii bir alt yonetim birimi niteligindedir ve tek parsel lizerine kurulan toplu yapilarda
parsel kat malikleri kurulundan sdz edilmesi miimkiin degildir'®. Parsel kat malikleri
kurulunun gorevi parselin ortak yerlerine iliskin yonetimsel islerin yapilmasi ve
parselin kendine has sorunlarmin ¢dziime kavusturulmasidir'®. Yine blok kat malikleri
kurulu konusunda bahsedildigi iizere, parsel yonetimine iliskin yapilacak islerin ayni
zamanda toplu yapinin menfaatini ilgilendirmesi durumunda menfaat kriteri geregince

toplu yap1 kat malikleri kurulu yetkili olacaktir®.
B. Ada Kurullan

Toplu yapilarda yer alan kat malikleri kurullarindan ikincisi ada kurullaridir.
Ada kurullarini, ada kat malikleri kurulu ve ada temsilciler kurulu olarak iki baslikta

inceleyecegiz.
1. Ada Kat Malikleri Kurulu

Ada kat malikleri kurulu KMK m. 69’un ikinci fikrasinda diizenlenmistir?'.
S6z konusu fikraya gore bir adada birden ¢ok parselin yer almasi durumunda, aday1
olusturan parsellere ait ortak yerlerin, o adada bulunan bagimsiz boliim maliklerinden
olusan ada kat malikleri kurulunca yonetilece8i ve bu yonetim tarzinin, kanunlarin
emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu ada kat malikleri kurulu tarafindan

kararlastirilacag: belirtilmistir?2.

17 Sengiil, a.g.e., s. 421; Pulak, a.g.e., s. 693.

18 Sengiil, a.g.e., s. 421.

1 Oktem Cevik, a.g.e., s. 101.

20 Oktem Cevik, a.e., s. 101.

2L KMK’nimn 11. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, kadastrosu dahi yapilmamis yerlerde, ada pafta
parsel numarasi dahi olmadan, kat miilkiyeti kurulabilecegi diizenlenmisken toplu yapilarin yonetimine
iliskin KMK m. 69 ikinci fikras1 gibi imar parseli veya ada bazli diizenlemelerin gereksiz oldugu
yoniinde elestiriler i¢in ayrica bkz. Ozmen, Kir, a.g.e., s. 194 — 195,

22 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 432 - 433; Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 240 - 241; Oguzman, Selici,
Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 722 - 723; Sirmen, a.g.e., s. 499; Ozkan, a.g.e., s. 473; Yavuz, a.g.e., s. 10;
Ayrica madde metninde kullanilan “ydnetim” ve “idare” sozciiklerinin ayn1 anlama gelmesi ve madde
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Burada 6nemle belirtmek gerekir ki, sayet tek parselden ibaret olan bir adanin
yonetimi s6z konusu ise bir ada yonetiminden ve ada kat malikleri kurulundan
bahsedilmesi miimkiin olmayacaktir”>. Aym sekilde toplu yapmim sadece bir ada
tizerine kurulmus olmasi ihtimalinde ise ada kat malikleri kurulu ayn1 zamanda toplu
yap1 kat malikleri kurulunu olusturacagi i¢in, bu durumda da toplu yap1 kat malikleri
kurulu yaninda ayrica bir ada kat malikleri kuruluna ihtiya¢ olmayacaktir®*. Yani
kanunun 69. maddesinin ikinci fikrasinda bahsedilen anlamda tam manasiyla bir ada
kat malikleri kurulundan bahsedebilmek i¢in, toplu yapinin birden fazla ada iizerine
kurulmus olmasi ve her adanin birden c¢ok parselden meydana gelmis olmasi
gerekmektedir. Bu noktada kanunda bahsedilen ada ifadesiyle tapudaki kadastro

adasinin kastedildigini de belirtmemiz gerekmektedir®.

Birden fazla parselden olusan adada hangi ortak yerlerin ada kat malikleri
kurulunun yonetim yetkisi alanina girdiginin tespiti 6nem arz etmektedir. Yani toplu
yap1 kapsaminda bulunan blok ortak yerlerinin, ayn1 zamanda ada ortak yeri niteligi
tagimasi veya ayni ada icerisinde bulunan ortak yerlerin ayn1 zamanda toplu yap1 ortak
yeri niteligi tasimasi durumunda, bu ortak yerler hakkinda alinacak yonetimsel
kararlarda hangi kurulun yetkili oldugunun tespitinin iyi yapilmasi gerekmektedir. Bu
noktada da yine menfaat kriteri geregi tespit yapilacak ve ilgili ortak yere iliskin
blogun, adanin veya toplu yapinin hangisinin menfaati digerinden agir basiyorsa,
oranin kat malikleri kurulu o ortak yerin yonetilmesi ile alakali olarak yetkili

olacaktir?®.

Ada kat malikleri kurulunun toplu yapilar i¢in zorunlu bir organ olup olmadig1
hususuna gelecek olursak, sayet toplu yap1 birden ¢ok ada ve ilgili ada da birden ¢ok
parselden olusuyorsa, ada kat malikleri kurulu zorunlu bir organ haline gelecek, aksi

halde ada kat malikleri kuruluna ihtiya¢ olmayacaktir. Ayrica her ne kadar toplu yap1

metninde her ikisine birden yer verilmesinin kanun teknigi ile 6rtiismedigine iligkin elestiri i¢in bkz.
Pulak, a.g.e., s. 694; Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 670; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1248;
Karahasan, a.g.e., C. 2, s. 483/84.

23 Germeg, a.g.e., s. 1279; Pulak, a.g.e., s. 693.

24 Germeg, a.g.e., s. 1279; Sengiil, a.g.e., 430.

25 Aybay, Hatemi, a.g.e., 240; “Kadastro adasi, imar planinin yapilmasindan énce olusmus, yollar veya
umuma ait alanlarla etrafi ¢evrili alan ve miilkiyeti tapuda tescilli arazi parcasidir.” Eraslan Ozkaya,
Imar Kanunu Serhi ve Mevzuati, Ankara, Seckin Yaymecilik, 1997, s. 43.

26 Oktem Cevik, a.g.e., 104.
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birden ¢ok ada ve ilgili ada da birden ¢ok parselden olusuyorsa, ada kat malikleri
kurulu zorunlu organ niteliginde olsa da kanunda yer alan sartlarin varligi halinde ada

kat malikleri kurulu yonetim yetkisini ada temsilciler kuruluna devredebilecektir.
2. Ada Temsilciler Kurulu

Ada temsilciler kurulu KMK m. 69’un ikinci fikrasinin devaminda
diizenlenmistir. Bu hiikkme gore ada kat malikleri kurulunun yonetim yetkisinin
yonetim plani ile ada temsilciler kuruluna verilebilecegi diizenlenmistir. Yukaridaki
ada kat malikleri kurulu baslig1 altinda agikladigimiz ada kat malikleri kuruluna iligkin
gorev ve yetkiler ada temsilciler kurulu i¢in de gegerli olacaktir. Yani ada temsilciler

kurulu aday1 olusturan parsellerin ortak yerlerinin ydnetiminden sorumlu olacaktir?’,

Bu noktada ada temsilciler kurulunun nasil meydana gelebilecegi énem arz
eden bir konudur. Ada temsilciler kurulunun olugabilmesi yonetim planina bagli olarak
meydana gelecektir. Yonetim planinda ada kat malikleri kurulunun yetkilerinin ada
temsilciler kuruluna devrine iliskin bir diizenleme bulunmasi zorunlu olmayip, bu
husus toplu yapinin kurulus asamasinda yonetim planini olusturan kisi veya kisilere
ve devaminda kat maliklerine birakilmis se¢imlik bir haktir®®. Kat malikleri ilgili
toplant1 ve karar nisabi ile yonetimi planini1 degistirerek, istedikleri takdirde bu yetkiyi
ada temsilciler kuruluna devredebilecek, isterlerse de yine yonetim plani degisikligi

ile kendilerine alabileceklerdir?®.

69. maddenin ikinci fikrasinin ii¢lincii ciimlesinde, bu husus yonetim planinda
diizenlenmedigi takdirde, ada temsilciler kurulunun nasil meydana gelecegi konusu

aciklanmistir. Bu hiikme gore, ada temsilciler kurulu, yonetim planinda bagka sekilde

%7 Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 670; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1249; Karahasan, a.g.e.,
C. 2, s. 483/84; “Dosyadaki yazilara, kararin dayandig1 kanitlar ile yasal gerektirici nedenlere gore,
dava; tapuda "konut" vasfi ile kayitli olmasina ragmen fiilen "igyeri" olarak kullanilan tasinmazin eski
hale getirilmesi istemine iliskin olup, Kat Miilkiyeti Kanununun 24. maddesine gore, "mesken/konut"
niteligindeki bagimsiz bolimiin "isyeri" olarak kullanilabilecegine dair, ada temsilciler kurulu
tarafindan oybirligi ile alinmis bir karar olmadigindan, mahkemece, "mesken/konut" olarak kayith
yerin, "igyeri" olarak kullanilmamasina, miidahaleye son verilmesine karar verilmis olduguna gore;
yerinde goriilmeyen temyiz itirazlarinin reddi ile usiil ve kanuna uygun olan hitkmiin ONANMASINA,
asagida yazili onama harcinin temyiz edenlere yiikletilmesine 18/10/2017 giinii oy birligi ile karar
verildi.” Yargitay 20. HD, T. 18.10.2017, E. 2017/4074, K. 2017/7967 Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi
Bankasi, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 22 Haziran 2021.

28 Pulak, a.g.e., s. 695.

29 Pulak, a.e., s. 695.
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diizenlenmedikge, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince
secilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim

maliklerince (parsel kat malikleri kurulunca) secilen temsilcilerden olusacaktir.

Kanunda blok niteligindeki yapilar i¢in ada temsilciler kurulunda kimlerin
malikleri temsil edecegi hususunda bu gorev blok yoneticilerine verilerek, bu konuda
aciklik saglanmistir. Ancak, parsel kat malikleri kurulunca ada temsilciler kurulunun
secimi hususunda aciklik bulunmamaktadir. Blok niteliginde olmayan bagimsiz boliim
maliklerinin, ada temsilciler kuruluna nasil iiye sececegi, iiye sayisin1 ve diger tim
hususlar yonetim planinda diizenlenmisse Oncelikle yonetim planindaki hiikiimler
dikkate alinacaktir®®. Sayet yonetim planinda bu hususlar diizenlenmediyse, blok
niteliginde olmayan yapilar icin ada temsilciler kuruluna iiye se¢imine iligkin KMK
m. 71°de yer alan hiikiimler uygulanacak ve bu hiikme gore, bu yapilarda yer alan
bagimsiz boliim maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu saglanarak blok niteligi

tasimayan yapilar i¢in atanan ydnetici, ada temsilciler kurulunda yer alacaktir?!.

Kanunda ada temsilciler kurulunun kag kisiden olusacagina veya temsilci liye
sayisinda azami saymin ka¢ olduguna iliskin bir diizenleme yapilmamigtir. Bunun
sonucu olarak, blok sayilariin ¢ok fazla oldugu toplu yapilarda, ada temsilciler
kurulunda yer alacak olan temsilcilerin sayisit da blok sayisi oraninda artacagindan,
temsilciler kurulunun dziindeki pratiklik ortadan kalkabilecektir®?. Tiim bu sebepler
birlikte degerlendirildiginde, toplu yapi1 yonetim planinin toplu yapi yoOnetimi

bakimindan ne denli 6nemli bir belge oldugu da iyice ortaya ¢ikmaktadir.

Ada temsilciler kuruluna segilen {liyelerin oy haklarindan da bahsetmek
gerekmektedir. KMK m. 69’un ikinci fikrasinin son ciimlesinde, ada temsilciler
kurulundaki yoneticiler ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz
boliim sayist kadar oy hakkina sahip olduklart belirtilmistir. Yani her temsilci temsil

ettigi blok veya blok niteliginde olmayan yapidaki oy sayist kadar oy hakkina sahip

30 C:)ktem Cevik, a.g.e., s. 106; Sengiil, a.g.e., s. 438.
31 Oktem Cevik, a.g.e., s. 106 — 107; Pulak, a.g.e., s. 696; Sengiil, a.g.e., s. 438.
32 Oktem Cevik, a.e., s. 107.
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olacaktir®>. Her ne kadar ilgili kanun maddesinde agikga belirtilmese de oy sayisi ile
alakal1 olan bu hiikiim emredici nitelikte olup, oy sayis1 konusunda KMK m. 31°de yer

alan kisitlamalara tabi tutulmayacaktir’*,

Son olarak ada temsilciler kurulunun, toplu yapilar bakimindan zorunlu bir
organ olup olmadig1 meselesine de deginmekte fayda olacaktir. Bu noktada yine 6nem
arz eden husus yonetim plani olacaktir ve sayet yonetim planinda ada kat malikleri
kurulunun yonetim yetkilerinin ada temsilciler kuruluna devredilebilecegine iliskin bir
hiikiim yer almiyorsa ada temsilciler kurulu diye bir kurul olusturulmayacak ve ada
temsilciler kurulu zorunlu bir organ niteliginde olmayacaktir®®>. Ancak toplu yapi
yonetim planinda, ada ortak yer ve tesislerinin yonetimi bakimindan ada temsilciler
kurulundan s6z edilmisse, bu durumda ada temsilciler kurulunun zorunlu organ

niteliginde oldugu aciktir®.
C. Toplu Yap:1 Kurullar

Toplu yap1 kurullarini, toplu yap1 kat malikleri kurulu ve toplu yap1 temsilciler
kurulu olarak iki baslikta inceleyecegiz. Ust yonetim organlar olarak toplu yap1 kat
malikleri kurulu ve toplu yap1 temsilciler kurulu, diger kurullar olan blok kurullar ve
ada kurullarindan farkli olarak, toplu yap1 biinyesindeki tiim bagimsiz boliimlerden
veya onlarin temsilcilerinden olustugundan, toplu yapilarda yonetim konusunda en

onemli organ durumundadir®’.
1. Toplu Yap1 Kat Malikleri Kurulu

Toplu yap1 kat malikleri kurulu KMK’nin 69. maddesinin ii¢ilincii fikrasinda
diizenlenmistir. KMK m. 69 {igiincii fikra uyarinca, toplu yapr kapsamindaki ortak

yapi, yer ve tesislerin, bu kapsamda yer alan bagimsiz boliim maliklerinden olusan

33 KMK m.60/11 hikkmiinde yer alan ifadeye gore blok yoneticilerinden ve blok niteliginde olmayan
bagimsiz boliim maliklerinin sececegi temsilcilerden olusmasi ve KMK m. 69/ hiikkmiiniin son
climlesinde, ada temsilciler kurulunca, her bir temsilci veya yoneticinin, yonettikleri veya temsil
ettikleri bagimsiz boliim sayisi kadar oy hakkina sahip olduklari ve bu oy hakkina iliskin diizenlemenin
adil olmayan sonuglar yaratabilecegine iligkin elestiriler icin bkz. Sengiil, a.g.e., s. 437 —439.

34 Pulak, a.g.e., s. 687; Ayrica KMK m. 31°de yer alan oy sayis1 hakkindaki kisitlamalarla alakali olarak
ayrmtili bilgi igin bkz. ikinci Boliim, II, B.

35 Sengiil, a.g.e., s. 439, Oktem Cevik, a.g.e., s. 91 — 92.

36 Pylak, a.g.e., s. 695; Oktem Cevik, a.g.e., s. 91 — 92.

37 Oktem Cevik, a.g.e., s. 111; Sengiil, a.g.e., s. 442.
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toplu yap1 kat malikleri kurulunca yonetilecegi ve kanunlarin emredici hiikiimleri sakli
kalmak sartryla, yénetim tarzinin bu kurul tarafindan kararlastirilacagi belirtilmistir3®.
Kat malikleri kurulu, adindan da anlasilabilecegi iizere o toplu yap1 nezdinde bulunan

tiim kat maliklerinden tesekkiil etmektedir>°.

Toplu yapt kat malikleri kurulunun gorev alanina giren konularla alakali
olarak, toplu yapida bulunan bagimsiz bdliim maliklerinin tamaminin menfaatini
ilgilendiren her tiirlii konuyu sayabiliriz. Ornek olarak toplu yap1 kapsamindaki ortak
yerlerin bakimi, harcamalari, yapilacak yenilik ve ilaveler, boyanmasi, toplu yapiya
yeni sosyal tesisler eklenmesi gibi durumlari sayabiliriz*’. Her ne kadar blok kurullari
ada kurullar1 ve {iist yonetim organi olarak toplu yapir kat malikleri kurulunun
gorevlerini ayirmak kolay gibi goriinse de uygulamada 6zellikle hukuk¢u olmayan
kisiler tarafindan hazirlanan yonetim planlar1 bu tarz sorunlar1 ¢6zmekten ¢ok uzak
olabilmektedir. Hal boyle olunca, toplu yapilarda yonetim konusunda ortaya ¢ikan
uyusmazliklarda yonetim planinda bir diizenleme olmamasi veya yonetim planinin
sorunu ¢6zmede yetersiz kalmasi durumunda, yedek hukuk kurali olarak KMK’nin 69.
maddesi uygulama alan1 bulacaktir*!. Yine toplu yap1 kat malikleri kurulu, toplu yap1
igcerisinde bulunan blok kat malikleri kurullar1 arasinda veya bu kurullarla toplu yap1
yonetimi ve denetgileri arasinda ¢ikan uyusmazliklarin ¢6ziimiinde de gorevli

olacaktir®?.

Toplu yap1 kat malikleri kurulunun, toplu yapilar i¢in zorunlu organ niteliginde
olup olmadigima da deginmek gerekmektedir. Blok kurullarinin veya ada kurullarinin
yetki alanina giren konular olsa dahi, sayet toplu yap1 yonetim planinda, bloga ve
adaya iliskin ortak yerlerin yonetiminde toplu yap1 kat malikleri kurulunun yetkili

olacagi belirtilmigse, bu durumda ilgili blok ve ada kurullarinin, toplu yapilar

38 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 433; Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 241; Oguzman, Selici, Oktay —
Ozdemir, a.g.e., s. 724 - 725; Sirmen, a.g.e., s. 499; Ozkan, a.g.e., s. 473; Yavuz, a.g.e., s. 11 — 12;
Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 670; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1249; Karahasan, a.g.e., C.
2,s.483/84.

39 Hatemi, Serozan, Arpact, a.g.e., 187; Germeg, a.g.e., s. 1280; Pulak, a.g.e., s. 697.

4 Oktem Cevik, a.g.e., s. 112.

#'Y6netim planinda yer almayan sorunlar veya mevut sorunu ¢dzme konusunda yetersiz kalan yonetim
planlarimin olmasi durumunda, KMK m. 69’un yedek hukuk kurali olarak yetersiz kaldigmna iliskin
kanun metni elestirisi i¢in bkz. Sengiil, a.g.e., s. 445 vd.

# Oktem Cevik, a.g.e., s. 112.
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bakimindan ihtiyari organ niteligine donligme ihtimalinin bulundugundan
bahsetmistik. Ancak buna benzer ihtimal toplu yap1 kat malikleri kurulu i¢in miimkiin
degildir®®. Her ne kadar KMK m. 69’un iiciincii fikrasinda yénetim planinda
diizenlenecek hiikiimle toplu yapr kat malikleri kurulunun yetkilerinin toplu yapi
temsilciler kuruluna devredilebilecegi dngoriilmiigse bile, bu durum toplu yap1 kat
malikleri kurulunun yonetim yetkisinin bitecegi ve toplu yap1 kat malikleri kurulunun
ihtiyari bir organ niteligine doniisecegi anlamma gelmemektedir**. Toplu yap1 kat
malikleri kurulunun yonetime iligkin yetkilerini tamamen ortadan kaldiran veya toplu
yap1 kat malikleri kurullarini zorunlu organ niteliginde olmaktan ¢ikartip ihtiyari organ

olarak niteleyen ydnetim plan1 hiikiimleri de kismi butlanla gegersiz sayilacaktir®>.
2. Toplu Yapi Temsilciler Kurulu

Toplu yapr temsilciler kurulu KMK m. 69’un iclincii fikrasinda
diizenlenmistir. Ilgili diizenlemede toplu yap1 kat maliklerinde olan ydnetim
yetkisinin, yonetim planinda diizenlenen hiikiimlerle, toplu yapi1 temsilciler kuruluna
devredilebilecegi belirtilmigtir. Hiikiimden de acgik¢a anlasilacagi iizere, toplu yapi
temsilciler kurulundan bahsedebilmek i¢in yonetim planinda bu konuda diizenleme

olmas1 gerekmektedir?S.

Tolu yap1 yonetim kurulunun kimlerden olusacagi, oncelikle toplu yapi
yonetim planinda diizenlendiyse, yonetim planindaki hiikiimlere gore belirlenecektir.
Sayet yonetim planinda toplu yapi temsilciler kurulunun kimlerden olusacagi
konusunda bir diizenleme yer almiyorsa, bu durumda da kanun kurulun kimlerden
olugmasi gerektigini belirtmistir. KMK’nin 69. maddesinin {igiincii fikrasinda yer alan
diizenlemeye gore, yonetim planinda toplu yapi temsilciler kurulunun olusumuna

iligkin bir diizenleme yoksa, toplu yapi1 temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta

+ Sengiil, a.g.e., s. 444; Oktem Cevik, a.g.e., s. 91 — 92.

4 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 193; Sengiil, a.g.e., s. 444.

4 Sengiil, a.g.e., s. 444 — 445; Ayrica toplu yap: yonetim planinda yer alan hiikiimlerin kismi
gegcersizligine iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Birinci Bolim, II, B, 2, c.

4 Germeg, a.g.e., s. 1280; Pulak, a.g.e., s. 698.
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bulunan bagimsiz bolim maliklerince segilen blok ydneticileri ve blok niteliginde

olmayan yapilarin bagimsiz bdliim maliklerince segilen temsilcilerden olusacaktir®’.

Toplu yap1 temsilciler kurulunun kimlerden olusacagini belirttik. Peki bu
olusum nasil olacaktir? Yani toplu yapr temsilciler kuruluna se¢im nasil
gergeklesecektir? Bu durumda yonetim planinda bir diizenleme yoksa, yine KMK m.
69’un tigiincii fikrasina bakmak gerekmektedir. KMK m. 69’un iigiincii fikrasinda,
toplu yapi1 temsilciler kurulu {iyelerinin sayis1 ve nasil secilecegi hususunda, toplu
yapmin Ozelligi dikkate alinarak bu hususun yonetim planinda diizenlenecegi
belirtilmistir. KMK yine bu durumda diizenleme onceligini tabi ki emredici hukuk
kurallarina aykiri olmamak kosuluyla yonetim planina birakmis, ancak ydnetim
planinda toplu yap1 temsilciler kurulu iiyelerinin nasil secilecegi konusunda bir
diizenleme olmadigi durumlarda ne yapilacagi hususunda bir diizenleme
getirmemistir. Yonetim planinda toplu yap1 temsilciler kurulunun nasil secilecegi ve
say1s1 konusunda diizenleme yapilmadiysa konuyu KMK’nin 74. maddesinin yaptigi
atifla, genel hiikiimler bakimindan degerlendirmek gerekecektir. Bu durumda, blok
yoneticileri yonettikleri blok adina toplu yapi temsilciler kurulunda olacaklarindan,
toplu yap1 kapsamindaki blok sayist kadar blok yoneticisi toplu yapi temsilciler
kurulunda yer alacaklar, blok niteligi tasimayan yapilar ise, i¢clerinden KMK m. 71 ve
KMK m.74’tin yaptig1 atif uyarinca, KMK’nin 34. maddesinin 4. fikras1 uyarinca,
sececekleri bir temsilci vasitasi ile toplu yap1 temsilciler kurulunda yer alacaklardir®.
KMK’nin 34. maddesinin dordiincii fikrasinda yer alan yonetici se¢imine iliskin nisap,
emredici hukuk kurali niteliginde oldugundan, s6z konusu oy oranlarinin yonetim

planiyla da degistirilmesi miimkiin olmayacaktir*’. Bdylece de toplu yap1 temsilciler

47 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 433; Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 241; Oguzman, Selici, Oktay —
Ozdemir, a.g.e., s. 727; Sirmen, a.g.e., s. 498; Ozkan, a.g.e., s. 473; Yavuz, a.g.e., s. 12.

4 Oktem Cevik, a.g.e., s. 114; Toplu yapmin tamammin blok niteliginde olmayan bagimsiz
boliimlerden olusmasi ve toplu yapi yonetim planinda toplu yapi temsilciler kurulundan bahsedilmesi
halinde, tiim bagimsiz boliimlerin tek bir temsilci atamalar1 gerekeceginden hukuki ve fiili olarak toplu
yap1 temsilciler kurulundan bahsetmenin miimkiin olmayacagi ve bu durumda KMK m.69 iigilincii
fikrasinin uygulanma imkani bulunmayacag1 hususunda elestiriler igin bkz. Sengiil, a.g.e., 459 - 460;
KMK m. 71’°e gore blok ydneticisi bloktaki kat maliklerinin, blok niteliginde olmayan yapilarin ortak
yer ve tesislerinin yoneticisi ise bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 yoniinden gogunlugu
tarafinda segilecektir. Ayrica toplu yapilarda yonetim organi ve yonetici secimiyle alakali ayritili bilgi
icin bkz. Uciincii Béliim, I, A.

4 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 222, dn. 15; Reisoglu, Uygulamada
Kat Miilkiyeti, s. 108.
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kurulunun sayis1 ve se¢imiyle alakali KMK m. 66 vd. yer alan bosluk giderilmis

olacaktir.

Toplu yap1 temsilciler kuruluna segilen iiyelerin oy haklarindan da
bahsedilmesi gerekmektedir. KMK m. 69 {i¢iincii fikrasinin son climlesinde, toplu yap1
temsilciler kurulundaki temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim
sayis1 kadar oy hakkina sahip olduklar1 belirtilmistir. Yani her temsilci temsil ettigi
blok veya blok niteliginde olmayan yapidaki oy sayisi kadar oy hakkina sahip
olacaktir. Her ne kadar ilgili kanun maddesinde agik¢a belirtilmese de oy sayist ile
alakal1 olan bu hiikiim de ayn1 ada temsilciler kurulu konusunda bahsettigimiz gibi
emredici niteliktedir. Ayrica temsilcilerin kullanacaklar1 oy sayisinin, KMK’nin 31.
maddesinde yer alan kisitlamalara tabi tutulmayacaginin de belirtilmesi

gerekmektedir™,

Toplu yap1 temsilciler kurulunun olusabilmesi i¢in dncelikle yonetim planinda
toplu yapiya ait ortak yerlerin yonetimi yetkisinin toplu yap1 kat malikleri kurulundan
toplu yapr temsilciler kuruluna devredilebileceginin diizenlenmesi gerektiginden,
toplu yap1 temsilciler kuruluna toplu yap1 i¢in dogrudan zorunlu bir organdir demek
yanlis olacaktir. Ancak yonetim planinda temsilciler kurulunun varligindan soz
edilmisse toplu yap1 temsilciler kurulu zorunlu organ niteliginde olacaktir>!. Toplu
yap1 temsilciler kurulunun zorunlu organ niteliginde olmasi durumunda, KMK m. 29
uyarinca en geg iki yilda bir defadan az olmamak {izere toplu yap1 yonetim planinda
gosterilen zamanlarda, yonetim planinda bdyle bir zaman gosterilmemisse, ikinci
takvim yilinin ilk ay1 igerisinde toplanmak zorunda olacaktir®?. Toplu yapr kat
malikleri kurulunun y6netim yetkisi alanina giren toplu yapi kapsamindaki ortak

yerlerin bakimi, harcamalari, ortak yerlere yapilacak yenilik ve ilaveler, boyanmasi,

0 Pulak, a.g.e., s. 687; Ayrica KMK m. 31°de yer alan oy sayis1 hakkindaki kisitlamalarla alakal1 olarak
ayrmtili bilgi igin bkz. ikinci Boliim, 11, B.

51 Sengiil, a.g.e., s. 471.

52 Germeg, a.g.e., s. 69; “...Mahkemece; KMK’nin 29. maddesinin birinci fikrasinin ikinci ciimlesi
uyarinca; toplu yapilarda gorev yapan blok kat malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu, toplu yap1 kat
malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu ve toplu yapi1 temsilciler kurulunun en geg iki yilda, bir defadan
az olmamak iizere yonetim planlarinda gosterilen zamanlarda, boyle bir zaman gosterilmemisse, ikinci
takvim yilinin ilk ay1 iginde toplanacagi...” Yargitay 20. HD, T. 23.11.2017, E. 2017/3690, K.
2017/9936 Lexpera Bilisim - Igtihat Bilgi Bankast, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 22 Haziran 2021.
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toplu yapiya yeni sosyal tesisler eklenmesi gibi durumlar da toplu yap1 temsilciler
kurulunun yetkisi altia girecektir’>. Ancak toplu yap1 temsilciler kurulunun varlig1 ve
toplu yap1 kat malikleri kurulunun yoénetimsel yetkilerinin toplu yapi temsilciler
kuruluna ge¢mesi, toplu yapr kat malikleri kurulunu ortadan kaldirmayacak, kat
malikleri kurulunu olusturan kat malikleri yalnizca temsilcilerin se¢iminde,
temsilcilerin gorevden uzaklastirilmasinda, yonetim plan1 degisikliklerinde, bagimsiz

boliim ilavesi ve temliki tasarruflarina iliskin kararlarda oy hakkini kullanmaya devam

edebileceklerdir>*.

II. TOPLU YAPILARDA YER ALAN KAT MALIKLERI
KURUL TOPLANTILARINA ILiSKIiN USUL VE ESASLAR

A. Toplu Yapilarda Yer Alan Kat Malikleri Kurullarinda

Toplanti Zamanlar

Toplanti zamanlar1 olagan toplanti ve olaganiistii toplanti olmak tiizere iki
baslik altinda incelenecektir. Toplu yapilarda yer alan kat malikleri kurullar1 ve
temsilciler kurullar1 icin KMK’nin toplu yapilara iliskin diizenlemelerin yer aldigi
maddelerde bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu sebeple de KMK m.74’iin KMK’nin
genel hiikiimlerine yaptig1 atifla, toplantt zamanlarina iliskin hususlar incelenirken,

KMK m. 29 uyarinca diizenlenen hiikiimler dikkate alinacak ve agiklanacaktir.

53 Oktem Cevik, a.g.e., s. 117.

5% Sengiil, a.g.e., s. 473; “Dava; 04/11/2012 tarihli toplu yap: temsilciler kurulunda alinan kararlarmn
iptali istemine iligkindir. Incelenen dosya kapsamina gére, Aktiirk Rapsodi Evleri Sitesi Yonetim
Planinin 47. maddesi uyarinca toplu yap: kat malikleri kurulunun bagimsiz boliim maliklerinin
tamamindan olustugu ve 48. maddesine gore ise, bu kurula tiim kat maliklerinin katilma hakki olup,
yonetim planinin 59. maddesi uyarinca toplu yapi kat malikleri kurulu karart ile toplu yap1 temsilciler
kurulunun olusturulacagi hususunun diizenlenmesi karsisinda, davacilarin toplu yapi temsilciler kurulu
kararina karsi, toplu yap1 kat malikleri kuruluna itiraz etmeleri ve yoneticilerin sorumlulugu yolunda
hukuki yollara bagvurma haklar1 bulundugu anlasilmakla, alinan kararin toplu yapi1 kat malikleri kurulu
karar1 olmadigi, toplu yap1 temsilciler kurulu karar1 oldugu tespit edilmekle davanin reddi yoniinde
hiikiim kurulmasinda bir isabetsizlik bulunmadigindan, yerinde goriilmeyen temyiz itirazlarim reddi
ile usul ve kanuna uygun olan hiikkmiin ONANMASINA, asagida yazili onama harcinin davaciya
yiikletilmesine 17/01/2018 giinii oybirligiyle karar verildi.” Yargitay 20. HD, T. 17.01.2018, E.
2017/971, K. 2018/202 Lexpera Bilisim - I¢tihat Bilgi Bankas1, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 22
Haziran 2021.
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1. Olagan Toplanti

Olagan toplantt zamanit KMK’nmn 29. maddesinin birinci fikrasinda
diizenlenmistir. Maddeye gore klasik kat miilkiyeti, yani bireysel yapilarin kat
malikleri kurullarinin, y1lda bir defadan az olmamak iizere yonetim planinda gdsterilen
zamanlarda, eger yonetim planinda bdyle bir zaman gdsterilmemisse, her takvim
yiliin ilk ay1 i¢inde toplanacagi belirtilmis, ancak toplu yapilarda ise kat malikleri
kurullarinin, en ge¢ iki yilda bir defadan az olmamak iizere yonetim planlarinda
gosterilen zamanlarda, yonetim planinda boyle bir zaman gosterilmemisse, ikinci
takvim yilinin ilk ay1 iginde toplanacagi hiikkme baglanmistir>. Yonetim planinda
toplantiya iliskin diizenleme yer almadigi durumda, takvim yilinin ilk ay1 olan ocak
ay1 igerisinde yapilacak olan toplantinin hangi giinde yapilacagi kanunda agikca
belirtilmemistir. Bu durumda kanunda herhangi bir giin acik¢a belirtilmediginden,
kurul toplantisi, ocak aymin ilk giinii ile son giinii arasinda herhangi bir giinde
yapilabilecek ve son giin tatil giiniine rastlasa dahi, kurul toplantisinin yapilmasina
iligkin siire son giinii tatil glinlinden sonraki ilk is giiniine uzamayacak ve toplant tatil
giiniine gelen o giinde yapilacaktir®, KMK’nin 29. maddesinin birinci fikrasmnin ek
climlesinde yer alan hiikiim, toplu yap1y1 olusturan blok, ada ve toplu yapiya iliskin
kat malikleri kurullar1 ve temsilciler kurullari i¢in gecerli olacaktir®’. KMK’nin 29.
maddesinin birinci fikrasinin ek climlesinde ayrim yapilmadan tim toplu yapi
kurullarinin en geg iki yilda bir kez toplanmas1 gerektigi belirtilmis olsa da dgretide,
bu ciimlenin yalnizca ada ve toplu yapi kat malikleri kurullar1 ile temsilciler
kurullariyla alakali oldugu ve blok kat malikleri kurulu ve parsel kat malikleri
kurullarinin maddenin birinci fikrasinin ilk ciimlesi uyarinca yilda bir kez toplanti

yapmalar1 gerektigi yoniinde goriis de bulunmaktadir>®. Ancak yerlesik Yargitay

55 Ertas, Esya Hukuku, s. 461; Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 230; Oguzman, Seli¢i, Oktay — Ozdemir, a.g.e.,
s. 676 - 677; Sirmen, a.g.e., s. 483; Yavuz, a.g.e., s. 29; Arcak, a.g.e., s. 834; Erdogan, a.g.e., s. 143;
Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 472.

56 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 112.

57 Sengiil, a.g.e., 499 — 500

58 Her ne kadar KMK ’nin 29. maddesinin birinci fikrasinin ek ciimlesinde ayrim yapilmadan tiim toplu
yapt kurullarinin en geg iki yilda bir kez toplanmasi gerektigi belirtilmis olsa da, bu ciimlenin yalnizca
ada ve toplu yap1 kat malikleri kurullari ile temsilciler kurullariyla alakali oldugu ve blok kat malikleri
kurulu ve parsel kat malikleri kurullarinin maddenin birinci fikrasmin ilk ciimlesi uyarinca yilda bir kez
toplant1 yapmalar1 gerektigi yoniindeki goriisler igin bkz. Pulak, a.g.e., s. 440.
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ictihatlarinda toplu yap1 biinyesinde bulunan tiim kat malikleri kurullarinin, yonetim
planinda aksine bir hiikiim bulunmadig: takdirde, en geg¢ iki yilda bir kez toplanmasi
gerektigi belirtilmistir™®. Sayet ydnetim planinda toplu yapilar igin iki yilda birden
fazla toplant1 yapilmasi diizenlenmisse, toplu yapilara iliskin kat malikleri ve

temsilciler kurullarinm iki y1lda birden fazla toplanmalarina da engel yoktur®.

Kat malikleri kurullarinin olagan toplantiya cagri usulleri konusunda ne
kanunun toplu yapilara iliskin 66. maddesi vd. hiikiimlerinde, ne de KMK’nin genel
hiikiimlerinde bir diizenleme yapilmamistir. Her ne kadar bu konuda kanunda bir
diizenlemeye yer verilmemisse de yonetim planinda diizenlenecek hiikiimler
cercevesinde olagan toplantiya cagri usulleri belirlenebilecektir®. Ancak ydnetim
planinda ¢agr1 usuliine iligkin bir diizenleme yer almiyorsa ya da yonetim planinda yer
alan diizenleme toplantiya ¢agr1 usulii bakimindan yeterince acik degilse, kanunda da
bu yonde bir diizenleme yer almadigindan, toplantiya cagri bildiriminin isin
gereklerine uygun diisecek herhangi bir sekilde yapilmasi gerekmektedir. Ispat
kolaylig1 saglamas1 bakimindan, toplantiya ¢agrinin, KMK’nin 29. maddesinin ikinci
fikras1 hiikmiine paralel bir bicimde, toplanti tarihinden en az 15 giin 6nce kat
maliklerine imzalattirilacak ¢agri kagidi veya toplanti tarihinden en az 15 giin 6nce

maliklere ulagsmak sartiyla taahhiitlii mektup ya da noter kanaliyla ihtarname ile

39 “KMK’nin 29. maddesinin birinci fikrasinin ikinci ciimlesi uyarinca; toplu yapilarda gérev yapan
blok kat malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu, toplu yap1 kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu
ve toplu yapi temsilciler kurulunun en geg iki yilda, bir defadan az olmamak iizere yonetim planlarinda
gosterilen zamanlarda, boyle bir zaman gosterilmemisse, ikinci takvim yilinin ilk ay1 iginde toplanacagi,
yonetim planinda tespit edilen zamanlarda yapilan, eger yonetim planinda bdyle bir zaman tespit
edilmemigse ikinci takvim yilinin ilk ay1 iginde yapilan toplantilarin "olagan toplanti”" olup; bunun
disinda, yonetim planinda gosterilmeyen zamanlarda veya ikinci takvim yilinmn ilk ay1 (Ocak ay1)
disinda yapilan toplantilarin ise olaganiistii toplant1 olarak degerlendirilecegi, dava konusu toplantinin
Ocak ay1 disinda Subat ayinda yapildig1 ve olaganiistii toplant1 oldugu, 634 say1li1 Kat Miilkiyeti Kanunu
29/2. maddesine hilkmiine gore, kat maliklerine yapilan toplant1 ¢agrisinin, toplanti tarihinden en az 15
giin once teblig edilmesi gerekir iken 4 Subat 2015'te yapilmasi planlanan ve 12/02/2015 tarihine
ertelenen toplantiya iliskin cagrinin 24.01.2015 tarihinde davaciya teblig edildigi, kanundaki "en az 15
giin once teblig edilme sartinin olusmadig1 gerekgesi ile 12/02/2015 tarihli genel kurul toplantisinda
alinan kararlarin tamaminin iptaline karar verilmis...” Yargitay 20. HD, T. 23.11.2017, E. 2017/3690,
K. 2017/9936 Lexpera Bilisim - I¢tihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 22 Haziran
2021.

0 Germeg, a.g.e., s. 729.

6! Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 676; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 114;
Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 114.
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yapilabileceginin uygun olacagi kanaatindeyiz®?. Ancak &gretide baz1 yazarlar bu 15
glinliik siirenin yalnizca olaganiistii toplantilar i¢in Ongoériildiigiinii ve olagan
toplantilar icin bu 15 giinliik siirenin kiyasen de olsa uygulanamayacagmni ileri
siirmektedirler®. Bu konuda kanunda agikga bir diizenleme yer almadigindan, sayet
KMK’nin 29. maddesinin ikinci fikrasinin kiyas yoluyla uygulanmasina izin
vermezsek, bu durumda uygulamada toplant1 giiniinden c¢ok ¢ok kisa siire dncesinde
toplant1 ¢agris1 yapilma ve maliklerin toplantiya iliskin glindem maddelerine tam
manastyla hakim olmadan toplantiya gelme, hazirliksiz yakalanma durumlart gibi
sorunlar ortaya g¢ikacaktir. Bu sebeplerde de kanaatimizce KMK m. 29’un ikinci
fikrasinda yer alan ve olaganiistii toplantilar i¢in diizenlenen 15 giinliik siirenin olagan

toplantilar i¢in de uygulanmasi gerektigi diisiincesindeyiz.

Kat malikleri kurullarmi olagan toplantiya kimin ¢agiracagia iligkin toplu
yapilar bakimindan KMK m. 66 vd. hiikiimlerinde 6zel bir diizenleme yer almasa da,
KMK m.74’lin yaptig1 atifla KMK 35. maddesinin birinci fikrasi k bendi uyarinca, bu

gbrev yOneticiye ait olacaktir.
2. Olaganiistii Toplanti

Kat malikleri kurullarinin olaganiistii toplantilarina iliskin hiikiimler KMK’nin
29. maddesinin ikinci fikrasinda diizenlenmistir. KMK’nin 29. maddesinin ikinci
fikrasindaki diizenlemede, 6nemli bir sebebin ¢ikmasi halinde, yoOneticinin veya
denet¢inin ya da kat maliklerinden tigte birinin istemi lizerine ve toplant1 i¢in istenilen
tarihten en az on bes giin Once biitiin kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agri veya bir
taahhiitlii mektupla, toplant1 sebebi de bildirilmek kosuluyla, kat malikleri kurulunun
her zaman olaganiistii olarak toplanabilecegi belirtilmistir®. KMK’nm 29.
maddesinde yer alan olaganiistii toplantiya iligkin hiikiimlerin KMK m. 74’{in yaptigi
atif geregi, toplu yapida yer alan kat malikleri kurullar1 i¢cin de uygulanacagina sliphe

yoktur. Toplu yapilarda olaganiistii toplanti, yonetim planinda belirtilen zamanlarda,

62 Oguzman, Seli¢i, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 677; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 122; KMK’nin 29. maddesinde agiklik birakarak kaleme alinan madde metninin elestirisi
icin ayrica bkz. Ozmen, Kir, a.g.e., s. 77.

63 Tekinay, a.g.e., s. 107, Aybay, Sanal, a.g.e., s. 152 — 153.

64 Arcak, a.g.e., s. 835; Erdogan, a.g.e., s. 143; Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 472.
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yonetim planinda zaman belirtilmemisse kanun uyarinca iki takvim yilinda bir kereden
az olmamak iizere, takvim yilinin ilk ayinda yapilmasi gereken toplantilarin disinda

kalan toplantilardir da demek dogru olacaktir®.

Kanun maddesinde olaganiistii toplantiya ¢agri i¢in aranan ilk sartlardan biri
olan, “Oonemli sebebin varlig1i” kavrami hakkinda birtakim agiklamalar yapmak
gerekmektedir. Kanaatimizce kat malikleri kurullari, kanunda sayilan diger sartlara
uygun olarak olaganiistii toplantiya ¢agrilmigsa, zaten dnemli bir sebebin de ortaya

cikt1g1 kabul edilebilecektir®®.

Yonetim planinda aksi bir diizenleme yoksa, kat maliklerini gerek olagan,
gerek olaganiistii toplantiya cagirma yetkisi yoneticiye ait bir gorevdir ve denetci veya
licte bir oranindaki kat malikleri, kurullarin toplantiya c¢agirilmasini yoneticiden
istemek zorundadirlar®”. Kat maliklerinin tek baslarmna toplantiya gagirma ve bu

konuda hakime basvurma yetkileri bulunmamaktadir®

. Bu noktada yoneticinin
gorevini 1srarla yerine getirmemesi veya KMK’nin 34. maddesinde belirtilen
durumlarda oldugu gibi blogun yoneticisinin olmadigi durumlarda, toplantiya ¢agrinin
kim veya kimler tarafindan yapilacagit hususu dnem arz etmektedir. KMK’nin 34.
maddesi uyarinca yonetici atamasi yapmanin zorunlu olmadigi durumlarda, kat

malikleri kurulunun toplantiya ¢agirilmasiyla alakali olarak, gerekli cagrinin yapilmasi

65 Sengiil, a.g.e., s. 506; “KMK’nin 29. maddesinin birinci fikrasinm ikinci ciimlesi uyarinca; toplu
yapilarda gdrev yapan blok kat malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu, toplu yap1 kat malikleri
kurulu, ada temsilciler kurulu ve toplu yap1 temsilciler kurulunun en gec iki yilda, bir defadan az
olmamak iizere yonetim planlarinda gosterilen zamanlarda, boyle bir zaman gosterilmemisse, ikinci
takvim yilinin ilk ay1 i¢inde toplanacagi, yonetim planinda tespit edilen zamanlarda yapilan, eger
yonetim planinda bdyle bir zaman tespit edilmemisse ikinci takvim yilinin ilk ay1 iginde yapilan
toplantilarin "olagan toplant1" olup; bunun disinda, yonetim planinda gosterilmeyen zamanlarda veya
ikinci takvim yilinin ilk ay1 (Ocak ay1) disinda yapilan toplantilarin ise olaganiistii toplanti olarak
degerlendirilecegi, dava konusu toplantinin Ocak ay1 disinda Subat ayinda yapildigi ve olaganiistii
toplanti oldugu, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 29/2. maddesine hiikmiine gore, kat maliklerine
yapilan toplanti ¢agrisinin, toplanti tarihinden en az 15 giin 6nce teblig edilmesi gerekir iken 4 Subat
2015'te yapilmas1 planlanan ve 12/02/2015 tarihine ertelenen toplantiya iliskin ¢agrinin 24.01.2015
tarihinde davaciya teblig edildigi, kanundaki "en az 15 giin 6nce teblig edilme sartinin olusmadig1
gerekgesi ile 12/02/2015 tarihli genel kurul toplantisinda alinan kararlarin tamaminin iptaline karar
verilmis...” Yargitay 20. HD, T. 23.11.2017, E. 2017/3690, K. 2017/9936 Lexpera Bilisim - Ictihat
Bilgi Bankasi, (Cevrimi¢i) www.lexpera.com.tr, 22 Haziran 2021.

% Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 123; Aybay, Sanal, a.g.e., s. 153.

7 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 188; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim,
s. 124 — 125; Aksi goriis olarak, yonetici yaninda denet¢i ve kat maliklerinin iigte birinin de bdyle bir
cagriy1 yapabileceklerine iliskin ayrica bkz. Aybal, Sanal, a.g.e., s. 153.

8 Arcak, a.g.e., s. 835.
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icin kat maliklerinin aralarinda anlasarak bir yonetici belirlemeleri ve bu belirlenen
yoneticinin de toplantiya ¢agriy1 yerine getirmesi gerekecek, kat maliklerinin yonetici
atamas1 konusunda aralarinda anlasamamalar1 durumunda ise KMK’nin 33. maddesi
uyarinca hakimin miidahalesi istenebilecek ve hakim tarafindan yonetici atamasi
yapilabilecektir®®. Yonetici olmasina ragmen ve kanundaki diger sartlarin da yerine
getirilmis olmasina ragmen, ydnetici tarafindan toplantiya ¢agri gorevinin yerine
getirilmemesi durumunda ise yerlesik Yargitay uygulamasi 1s1ginda, KMK’nin 33.
maddesi uyarinca hakimin miidahalesi istenebilecek, acilan davada gerekli sartlar
olugmasi durumunda hakim, yine yoneticinin kat malikleri olaganiistii toplantiya
cagirmasi icin yoneticiye yetki verecektir’®. KMK m. 29’un ikinci fikrasindaki sartlar
yerine getirilmesine ragmen, yoneticinin kat maliklerini toplantiya ¢agri gorevini
yerine getirmedigi hususunun belgelenmis olmast kosuluyla, ¢agri isini, olagantistii
toplant1 isteyen kat maliklerinin {igte birini olusturan kat maliklerinden birisinin de

yerine getirebilecegini belirten goriis de dgretide bulunmaktadir’’.

Y Oneticinin, denetcinin veya kat maliklerinin iigte birinin olaganiistii toplanti
istemi iizerine, toplant1 yerini, nedenini, toplantt giin ve saatini iceren ¢agr1 kagidinin

toplanti tarihinden en az on bes giin 6nce kat maliklerine imzalatilmasi yahut taahhiitlii

% Sengiil, a.g.e., s. 511; Oktem Cevik, a.g.e., s. 121, Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 116 vd.

70« bir kistm kat maliklerinin imza toplayarak kat maliklerini olaganiistii toplantiya ¢agrilmasi igin
yonetime basvurdugunu, yoneticilerin ise bu ¢cagriya olumsuz yanit verdigini beyan ederek; olaganiistii
toplanti ¢cagris1 yapmak iizere kat maliklerinden ...'e gorev ve yetki verilmesine, mevcut yoneticilerin
olaganiistii kat malikleri kurulunun yapilmasina kadar gorevlerinin tedbiren sinirlandirilmasina karar
verilmesini" talep ve dava etmistir. Mahkemece; ... ili, ... ilgesi, ... mahallesi, 98278 ada 1 sayili parselde
kat miilkiyetli 44 daireli binada, olaganiisiitii toplanti talebine iliskin bagvuruyu asaleten ve vekaleten
toplam 16 kisi yaptigindan, KMK'nin 29/3. maddesi geregince kanunun aradigi 1/3 sartin gergeklestigi
ve kat maliklerinin 1/3"iniin talebi ile "Olaganiistii kat malikleri" toplantis1 yapilmasi gerekirken
20/06/2014 tarihli yonetim kurulu karari ile bu istemin kabul edilmemesi nedeni ile KMK'nin 33.
maddesi geregince hakimin miidahalesi kosullarinin olustugu kanaatiyle davali ... Yonetimine,
olaganiistli kat malikleri kurulunu toplamak tizere yetki verilmesine karar verilmis, hiikiim davali ...
vekili tarafindan temyiz edilmistir. Dava; kat malikleri kurulunun olaganiistii olarak toplantiya
cagrilmasi istemine iligkindir. Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi kanitlar ile yasal gerektirici
nedenlere gore, olaganiistii toplanti yapilmasmin yasada Ongoriilen cogunlukla talep edildigi
anlagilmakla, yerinde gériilmeyen temyiz itirazlarinin reddi ile usule ve kanuna uygun olan hiikmiin
ONANMASINA, asagida yazili onama harcinin davaliya yiikletilmesine 04/10/2017 giinii oy birligiyle
karar verildi.” Yargitay 20. HD, T. 04.10.2017, E. 2017/3141, K. 2017/7273 Lexpera Bilisim - I¢tihat
Bilgi Bankasi, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 22 Haziran 2021.

" Germeg, a.g.e., s. 731.
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mektupla bildirilmesi gerekmektedir’?. Burada 6nemli olan husus, toplantiya iligkinin
cagri kagidi ya da mektubunun en az 15 giin 6nce muhataba ulasmasi ya da
imzalatilmas1 gerektigi ve toplantiya cagri yazisinda toplanti sebebi, toplanti tarihi,
toplantinin yapilacagi yer ve toplanti saati belirtilmesi gerektigidir’. Bahsedilen bu 15
giinliik siireye uyulmamasinin genel kurulun iptali sebebi sayilacagini da belirtmekte
fayda bulunmaktadir’*. Burada 6nem arz eden bir diger husus ise tebligat yapilacak
adres konusudur. Tebligat Kanunu’na’ gére, KMK nin uygulandigi durumlarda, ortak
taginmazda oturmayan bagimsiz boliim malikleri, apartman yonetimi ve ortak giderler
ile ilgili tebligat yoniinden gegerli olmak iizere, Tiirkiye'de bir adresini yOneticiye
yazili olarak bildirmek zorundadir ve apartman yOnetimi tarafindan ortak giderlere
iligkin ilgili tebligatlar bu adrese yapilacaktir. Bagimsiz boliim sahibinin adres
bildirmemesi veya yazili olarak bildirdigi adrese tebligat yapilamamasi hallerinde,
bundan sonraki biitiin tebligatlar, o kisiye ait bagimsiz bolimde fiilen oturana
yapilacak ve tebligatin bir 6rnegi apartman girisinde bulundurulacak ilan tahtasina
asilacak ve bu durumda bagimsiz boliimde fiilen oturana bu sekilde yapilacak tebligat,
bagimsiz boliim sahibine yapilmis sayilacaktir. Sayet bagimsiz boliimde fiilen oturan
yoksa ilan tahtasina asilan tebligat 6rnegi bagimsiz bolim sahibine yapilmis

say1lacaktir’s.

KMK 29. maddesinin {igiincii fikrasi uyarinca, toplantiya ilk ¢cagr1 yapilirken,
birinci toplantida, yeter sayinin saglanamamasi halinde, ikinci toplantinin nerede ve
hangi tarihte yapilacaginin da belirtilecegi ve ilk toplant: ile ikinci toplant1 arasinda
birakilacak zamanin yedi giinden az olamayacagi hilkme baglanmistir. Devam eden

30. maddenin ikinci fikrasinda ise yeter saymin saglanamamasi nedeniyle ilk

72 Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 230; Oguzman, Seli¢i, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 677; Sirmen, a.g.e., s.
483; Yavuz, a.g.e., s. 30.

3 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 189; Germeg, a.g.e., s. 732; Pulak, a.g.e., s. 441.

4 Tekinay, a.g.e., s. 107; Germeg, a.g.e., s. 732; Pulak, a.g.e., s. 441; “Dosyadaki yazilara, kararmn
dayandig1 kanitlar ile yasal gerektirici nedenlere gore, iptali talep edilen toplantinin olaganiistii toplanti
oldugu ve ¢agri usuliine uyulmadan toplant1 yapildig1 anlagilmakla yazili oldugu gibi hiikiim kurulmasi
usul ve kanuna uygun oldugundan, yerinde goriilmeyen temyiz itirazlarinin reddi ile usule ve kanuna
uygun olan hitkmiin onanmasina, onama harcinin davaliya yiikletilmesine, oy birligiyle karar verildi.”
Yargitay 20. HD, T. 18.11.2019, E. 2019/5262, K. 2019/6677, Lexpera Bilisim - I¢tihat Bilgi Bankast,
(Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 5 Kasim 2020.

5T, 19.02.1959, 10139 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 7201 Sayili Tebligat Kanunu.

76 Oguzman, Seligi, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 677 — 678; Germeg, a.g.e., s. 733; Pulak, a.g.e., s. 441.
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toplantinin yapilamamasi hallerinde, ikinci toplantinin en ge¢ on bes gilin sonra
yapilmasi gerektigi belirtilmistir. Yani herhangi bir sekilde ilk toplant1 yapilamadigi
takdirde, ilk cagri icin usuliine uygun olarak kat maliklerine goénderilen veya
imzalatilan ¢agr1 kagidinda belirtilen giin, yer ve saatte, ilk toplanti tarihinden yedi
giinden az, on bes giinden fazla olmayacak sekilde ikinci toplanti,
gergeklestirilecektir’’. Ikinci toplant: ile alakali olarak aranan bu sartlar hem olagan

hem de olaganiistii toplantilar i¢in gecerlidir’®.

B. Toplu Yapilarda Yer Alan Kat Malikleri Kurullarina
Katilma ve Kurullarda Oy Hakki

Toplu yap1 biinyesindeki kat maliki ya da bagimsiz boliim maliki olmak, hem
o bagimsiz boliime tahsis edilen ortak yer, yapi, tesis ve hizmetlerden dogan masraf
ve harcamalara katilma yilikiimliiliigii dogurmakta, hem de toplu yap1 maliki olmanin
sagladig1 ortak yer, yapi, tesis ve hizmetlerden yararlanma haklari dogurmaktadir.
Bunlarin yaninda ayrica, yonetim plant ve kanunun ¢izdigi emredici hiikiimler
cercevesinde kat maliklerinin, yoneticiden kurulu toplantiya ¢agirmasini isteme, kurul
toplantilarina ait isleri denetleme, kurul toplantilarina iliskin itiraz veya dava yoluna
bagvurma gibi haklar1 olup, bu haklarin i¢inde en 6nemli haklarinin ise kat malikinin
oy hakk1 oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir”®. Kurullarda oy hakkina yalmzca
kat malikleri sahiptirler ve kat malikleri disinda kiracilarin, intifa hakki veya siikna
hakki sahipleri gibi herhangi bir sekilde bagimsiz boliimii kullananlarin, kurullarda oy

haklar1 bulunmamaktadir®.

KMK m. 74’lin genel hiikiimlere yaptig1 atif geregi toplu yapilar bakimindan

da uygulanma imkani bulunan oya katilma bashikli KMK’nin 31. maddesinde kat

7 Tekinay, a.g.e., s. 107; Oktem Cevik, a.g.e., s. 125; Germeg, a.g.e., s. 734; Pulak, a.g.e., s. 441 - 442
8 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 189.

7 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 81; Sengiil, a.g.e., s. 478; Arpaci, Tiirk Hukukuna Goére Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 88.

80 Sengiil, a.g.e., s. 478; Aksi goriis olarak, her ne kadar KMK uyarinca bagimsiz boliim malikleri
disinda kiracilarin, intifa hakki sahiplerinin, siikna hakki sahiplerinin oy haklar1 bulunmasa da kanunun
bu diizenlemesinin yerinde olmadigina iliskin bkz. Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 91 vd.
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maliklerinin oya katilma haklar1 diizenlenmistir®!. KMK’nin 31. maddesinin birinci
fikras1 uyarinca, her kat malikinin arsa payima bakilmaksizin bir oya sahip oldugu
belirtilmistir. Yani arsa pay1 kii¢lik olanin oy hakkindan mahrum birakilmasi s6z
konusu olmadig1 gibi, arsa paymin biiyiik olmasi da bu oy hakkim ¢ogaltmayacaktir®?,
Kat maliklerinin sahip olduklar1 oy hakki, kat malikinin kat miilkiyeti hakkina siki
siktya bagh ve adeta kat miilkiyeti hakkinin biitlinleyici parcasi haline gelmis bir hak
niteliginde olup, bu haktan feragatin miimkiin olmadig1, ayrica oy hakkinin sdzlesme,
yonetim plan1 veya kurul karari ile sinirlanamayacagi ve hangi sekilde olursa olsun
yapilan tiim sinirlamalarin bazi istisnai haller disinda gecersiz oldugu 6gretide kabul

edilmektedir®®. Bu istisnai hallerden asagida ayrintili sekilde bahsedilecektir.

Bu istisnai durumlarin ilki, KMK’nin 31. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
hiikiimdiir. KMK’nin 31. maddesinin ikinci fikrasinda, anagayrimenkulde birden fazla
bagimsiz boliimii olan kat malikinin, sahip oldugu her bagimsiz boliim i¢in ayr1 bir oy
hakkina sahip olacagi ancak malik oldugu bagimsiz boliimlerin sayisi ne olursa olsun,
sahip olacagi oy sayisinin biitiin oylarin iicte birinden fazla olamayacagi belirtilerek,
kat maliklerinin oy haklarmin kisitlanmasma iliskin istisnadan bahsedilmistir®®.
KMK’nin 31. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan oy hakki sinirlamasina iliskin bu
hiikkmiin, ada ve toplu yap1 temsilciler kurulunda s6z konusu olmast miimkiin
olmayacag1 daha once de belirtilmistir®>. Bu istisna uyarinca bu oylarin hesabi
yapilirken kesirler nazara alinmayacaktir. Yani, toplamda yirmi bes bagimsiz boliimii
olan bir tasinmazda, dokuz adet bagimsiz bolime sahip olan bir kimsenin
kullanabilecegi oy sayisi en fazla sekiz olacaktir ve bu malik geri kalan bir bagimsiz

béliimii i¢in oy hakki kisitlanacak ve oy hakkindan mahrum kalacaktir®®.

81 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 425; Oguzman, Seli¢i, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 679; Sirmen,
a.g.e., s. 483; Tekinay, a.g.e., s. 109.

82 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 187.

8 Arpaci, Tiirk Hukukuna Goére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 88; Tekinay, a.g.e., s. 109; Arcak,
a.g.e., s. 869

8 Hatemi, Serozan, Arpact, a.g.e., s. 187; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 425; Oguzman, Selici, Oktay
— Ozdemir, a.g.e., s. 679; Sirmen, a.g.e., s. 483; Tekinay, a.g.e., s. 109; Arcak, a.g.e., s. 870.

8 Sengiil, a.g.e., s. 490 vd.; Ada temsilciler kurulu ve toplu yap: temsilciler kurulunda KMK’nin 31.
maddesinin 2. fikrasinda yer alan oy hakkinin kisitlanmasina iliskin istisnai durumun uygulanamayacagi
yoniinde ayrintili bilgi igin ayrica bkz. Ikinci Boliim, I, C, 2.

8 Arpaci, Tiirk Hukukuna Goére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 108; Arcak, a.g.e., s. 870.
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Kat maliklerinin oy haklarinin sinirlandirilamayacagina iliskin ikinci istisnai
durum ise KMK’nin 31. maddesinin dordiincii fikrasinda yer almaktadir. KMK
m.31’in dordiincii fikrasina gore, kat malikleri kurulunda alinacak karar, dogrudan
dogruya kendini ilgilendiren kat malikinin, kurul gériismelerinde hazir bulunabilecegi

ancak oya katilamayacag belirtilmistir®’.

Kat maliklerinin oy haklarinin sinirlandirilamayacagina iliskin tigiincii istisna
ise, KMK m. 31’in son fikrasi uyarinca, kanunun temsilci vasitasiyla kullanilacak oy
hakkina iligkin simirlamadir. Bu hiikkme gore kat maliklerinin oylarin1 yetkili vekil
eliyle kullanabilecegi belirtilmis, ancak bir kisinin oy sayisinin yiizde besinden
fazlasini kullanmak iizere vekil tayin edilemeyecegini ve bir kisinin en fazla iki kisiye
vekalet edebilecegi diizenlenmistir. Her ne kadar kanun metninde vekalet ifadesinden
bahsedilmigse de burada vekaletle kastedilenin, TBK’da yer alan temsil yetkisi
seklinde anlagilmasi gerektigini de sdylemeden gegemeyecegiz®®. Oy kullanmak icin
verilen bu temsil yetkisinin gegerliligi hicbir sekle bagli olmayip, ancak ispat sarti
olarak vekilden temsil yetkisini gosteren yazili ve imzali bir belge istenmesi
miimkiindiir®. Yine burada da KMK m. 31’in ikinci fikrasina iliskin diizenlemeleri
anlatirken yaptigimiz gibi, ada temsilciler kurulu ve toplu yap1 temsilciler kuruluna
iliskin agiklamalar yapmak gerekecektir. Her ne kadar KMK m. 31’°in son fikrasinda,
temsilen oy kullanma ile alakali olarak, kat maliklerinin oy haklarina iliskin yukarida
belirttigimiz sinirlamalar getirilmigse de, KMK’nin 69. maddesinin ikinci ve tigiincii
fikrasinda yer alan, ada ve toplu yap1 temsilciler kurullarinda yer alan yoneticiler ve
temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisi1 kadar oy hakkina
sahip olacaklar1 seklindeki diizenleme ile, kanun koyucu bu konuda toplu yap1 ve ada

temsilciler kurullar1 bakimindan bilingli bir tercihle bir sinirlama getirmemistir®.

Kat maliklerinin oy haklarinin simirlandirilamayacagina iliskin doérdiincii ve
son istisna ise KMK m. 69°da yer alan ada ve toplu yap1 temsilciler kurullarina iliskin

olarak getirilen istisnadir. Kat maliklerinin oy haklarmin sinirlandirilamayacagina

87 Sengiil, a.g.e., s. 480, dn. 98; Arcak, a.g.e., s. 870.

8 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 104; Ayrica temsil hakkinda ayrintili
bilgi i¢in bkz. Oguzman, Oz, a.g.e., s. 211 —247; Eren, a.g.e., s. 477 - 517; Nomer, a.g.e., s. 142 - 157,
Reisoglu, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 148 - 162; Kilicoglu, a.g.e., s. 303 — 335.

8 Germeg, a.g.e., s. 764, Oktem Cevik, a.g.e., s. 135.

% Oktem Cevik, a.g.e., s. 136.
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iligkin son istisnanin en dnemli 6zelligi ise, yukarida sayilan kat maliklerinin oy
haklarinin sinirlandirilamayacagina iliskin kuralin istisnalar1 bireysel yapilar icin de
gecerli olabilecek kurallar iken, simdi bahsedecegimiz dordiincii istisna yalnizca toplu
yapilara has bir istisna olma 6zelligini tagimaktadir. Yukarida bahsettigimiz lizere
toplu yapilarda KMK m. 69’a gore yonetim planinda yer almasi kosuluyla yonetim
yetkisi ada kat malikleri kurulundan ada temsilciler kuruluna, toplu yap1 kat malikleri
kurulundan da toplu yap1 temsilciler kuruluna devredilebilecektir®'. Iste bu sekilde tiim
yetkilerin temsilciler kuruluna devredilmesi durumu da kat maliklerinin toplu yap1
yonetimine iliskin dogrudan sahip olduklar1 oy haklarinin sinirlandirilmasi anlamina

gelmektedir®?.
III. KURULLARDA TOPLANTI VE KARAR NiSAPLARI

Toplu yapilarda kat malikleri kurullarinin toplanti ve karar nisaplari
bakimindan KMK m. 66 vd. hiikiimlerinde herhangi 6zel bir diizenlemeye yer
verilmemistir. Bu sebeple toplu yapilarin kat malikleri kurullarinin toplanma ve karar
nisaplari i¢in diger bir¢ok konuda oldugu gibi KMK m. 74’{in yaptig1 atif geregi genel
hiikiimlerde yer alan KMK m. 30 ve KMK m. 32 hiikiimleri toplu yapilar i¢in de

uygulama alani bulacaktir.

A. Toplantinin Sayis1 Bakimindan

1. Ik Toplant1 i¢in Toplanti ve Karar Yeter Sayisi

KMK’nin 30. maddesinin birinci fikrasinda kat malikleri kurulunun ilk
toplantisi i¢in gerekli olan toplanma ve karar yeter sayisindan bahsedilmistir. Buna
gore, kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan yarisindan
fazlasiyla toplanacak ve oy ¢cokluguyla karar verecektir”. Goriildiigii iizere kanun, kat

malikleri kurulunun toplanabilmesi, alinacak kararlarla alakali goriismelere

%! Toplu yapilarda yer alan temsilciler kurullari ile alakali ayrmtili bilgi i¢in bkz. ikinci Boliim, 1, B, 2;
Ikinci Bolim, 1, C, 2.

%2 Sengiil, a.g.e., s. 481.

% Tekinay, a.g.e., s. 107; Ertas, Esya Hukuku, s. 461; Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 230; Oguzman, Selici,
Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 678 - 679; Sirmen, a.g.e., s. 483; Akintiirk, a.g.e., s. 425; Arpaci, Kat
Miilkiyeti Kanunu ve A¢iklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 125.
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baslanabilmesi ve oylamaya gecilebilmesi icin nitelikli bir ¢cogunluk aramistir®.
Burada 6nemle belirtilmesi gerekir ki, kanun tarafindan aranan bu nitelikli cogunluk
icin olagan veya olaganiistii toplant1 i¢in bir ayrim yapilmamuis, ister olagan toplanti
ister olaganiistii toplant1 olsun, ilk toplantinin yapilabilmesi i¢in kanunda aranan say1

% Burada

ve arsa payr seklindeki nitelikli ¢ogunlugun saglanmasi gerekecektir
belirtilen ¢ifte cogunluk ile (say1 ve arsa payir cogunlugu) kastedilmek istenen
meseleyle alakali 6rnek vermek gerekirse, 10 bagimsiz boliimii bulunan bir tasinmazda
toplantiya alti1 malikin katilmas1 yeterli olmayacak, ayni zamanda maliklere ait
bagimsiz boliimlere bagl arsa paylart bakimindan da yaridan fazla bir ¢ogunlugun

toplantiya katilmis olmasi gerekecektir”®.

Burada KMK m. 31’in ikinci fikrasinda belirtilen sekilde, kat maliklerinin
birden fazla oy hakkina sahip oldugu durumlarda, bir sinirlama yapilip yapilmayacagi
ve toplantt yeter sayisinin nasil hesap edilecegi hususunun da agiklanmasi
gerekmektedir. Bu durumda toplant1 yeter sayisinin hesaplanmasinda, kanunda oy
hakki konusunda belirtildigi sekilde her malik bagimsiz bolim sayist kadar
say1lmayacak, ilgili bagimsiz boliim maliki ka¢ bagimsiz boliim sahibi olursa olsun,

toplant1 yeter sayis1 hesaplanirken bir kisi olarak hesap edilecektir®’.

KMK’nimn 30. maddesinin birinci fikrasina gore karar, toplantiya katilanlarin
oy coklugu ile alinacaktir. Burada 6nemle belirtilmesi gerekir ki, kural olarak herhangi
bir nitelikli cogunlugun belirtilmedigi durumlarda tiim kararlarin KMK m. 30’da yer
alan, toplantiya katilan kat maliklerinin oy ¢oklugu ile alinmas1 miimkiindiir’®. Burada

oy coklugu ile kastedilen durum yaridan bir fazla olan oy ¢oklugudur®. Bu oy

% Oktem Cevik, a.g.e., s. 126; Arcak, a.g.e., s. 856 - 857.

% Sengiil, a.g.e., s. 518.

% Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 139; Arcak, a.g.e., s. 856 - 857.

7 Germeg, a.g.e., s. 751; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Acgiklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk,
s. 125 — 126; Mesela on iki bagimsiz boliimil bulunan bir taginmazda dort bagimsiz boliimiin maliki
olan bir kimsenin, toplant1 yeter sayis1 hesaplanirken bir kigi olarak hesaba katilacagi, ancak arsa pay1
cogunlugu hesaplanirken ise KMK m. 31 ikinci fikrasi uyarinca arsa pay1 ¢ogunlugunun her bagimsiz
boliimii i¢in nazara alinmasimin daha adil olacagi hakkindaki ayrintili goriisler igin ayrica bkz. Arpaci,
Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 141; Aksi goriis olarak bir kat malikinin birden
fazla bagimsiz boliime sahip oldugu durumlarda yeter saymin hesaplanmasi bakimindan da bu durumun
dikkate alinacag1 yoniinde goriis i¢in ayrica bkz. Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 145.

% Aybay, Sanal, a.g.e., s. 156, Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 115.

9 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 142; Ayrica kanunun 30. maddesinin
birinci fikrasinda oy ¢oklugu terimi kullanilmisken, 30. maddenin ikinci fikrasinda ise salt cogunluk
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coklugunun hesabinda ise arsa paylar1 dikkate alinmayacaktir'®°. Bu karar yeter sayisi
hesaplanirken, bir kat malikinin birden fazla bagimsiz bdliime sahip oldugu
durumlarda uygulanacak olan, yukarida bahsettigimiz, KMK’nin 31. maddesinin
ikinci fikrasinda yer alan, kat maliklerinin oy hakkina iligkin sinirlamanmn da

unutulmamasi gerekmektedir'’'.

KMK’nin 30. maddesinin birinci fikrasinda ilk toplantiya iliskin olarak
belirtilen, toplant1 ve karar nisaplarina iliskin diizenleme emredici niteliktedir. Bu
konuda ydnetim planina, toplant1 yeter sayisina iligskin olarak sadece say1 veya arsa
pay1 ¢ogunlugunun yeterli oldugu veya karar i¢in gerekli olan salt ¢ogunluk yerine,
karar yeter sayisini diisiirecek sekilde, kanunun emredici hiikmiine aykir1 sekilde

konacak diizenlemelerin tamami gegersiz olacaktir!®.

Toplu yapilarda ise, kanunun toplanti ve karar yeter sayisina iliskin olarak daha
fazla nisap aradig1 emredici hiikiimler sakli kalmak tizere, kat malikleri kurullarinda
yapilacak olan ilk toplant1 bakimindan, toplu yapida yer alan blok kat malikleri kurulu
blok kat maliklerinin, ada kat malikleri kurulu ayn1 adada bulunan bagimsiz boliim kat
maliklerinin, toplu yap1 kat malikleri kurulu ise toplu yapinin tamaminda bulunan
bagimsiz bolim maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan yaridan bir fazlasiyla

toplanacak ve oy ¢oklugu ile karar verilecektir!®

. Burada ada ve toplu yap1 temsilciler
kurulunda yer alan yonetici ve temsilcilerin temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisi
kadar oy hakkina sahip olduklari, ada ve toplu yap1 temsilciler kurulunda toplant1 ve
karar yeter sayisinin hesaplanmasinda, toplantiya katilan yodnetici ve temsilcilerin
temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisi dikkate alinarak bu nisaplara ulagilmasi

gerektigi unutulmamalidir!'®,

teriminin kullanilmasi durumu ve bu iki terimin ayni anlama geldigi yoniindeki kanun maddesi
elestirileri icin ayrica bkz. Ozmen, Kir, a.g.e., s. 79 — 80.

100 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 115.

101 Sengiil, a.g.e., s. 521; Oy hakkinin sinirlamalarina iliskin ayrintili bilgi igin ayrica bkz. Ikinci Béliim,
11, B.

102 Aybay, Sanal, a.g.e., s. 157; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 108 — 110; Ayrica yonetim
planina konacak kanunun emredici hiikiimlerine aykiri hiikiimlerin gegersizligi ile alakali olarak
ayrmtili bilgi i¢in ayrica bkz. Birinci Bolim, 11, B, 2, c.

103 Oktem Cevik, a.g.e., s. 126.

104 Oktem Cevik, a.e., s. 126 — 127.

80



2. ikinci Icin Toplant1 ve Karar Yeter Sayisi

Ister olagan toplant1 olsun, ister olaganiistii toplant1 olsun, ilk toplant1 igin
yukarida bahsettigimiz ¢ifte cogunluk yani say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu saglanamadigi
takdirde, en az yedi en gec on bes giin icerisinde toplant1 yinelenecektir. Yinelenen bu
sonraki toplantida, KMK’nin 30. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, toplant1 yeter
sayisina iligkin, say1 ve arsa pay1 cogunluguna bakilmaksizin toplanti yapilacak ve yine

katilanlarm salt gogunluguyla karar verilecektir!'®.

Her ne kadar madde metninden KMK’nin 30. maddesinin ikinci fikrasi
uyarinca diizenlenecek toplantida bir toplant1 yeter sayisi olmadigi seklinde bir
anlasilma olsa da bu konuda 6gretide farkli goriisler bulunmaktadir. Bir kisim goriise
gore, KMK m. 30’un ikinci fikrasinda toplanma yeter sayisi bakimindan agikca bir
diizenleme olmadigindan, ikinci toplantida toplant1 yeter sayisi1 aranmadan toplantiya
katilanlarin salt ¢ogunlugu ile karar verilebilecegi ileri siiriilmektedir'®. Ancak
Ogretide yer alan bir kisim aksi goriise gore ise, KMK’nin 30. maddesinin ikinci fikrasi
hiikmii, katilanlarin oy ¢coklugu ile alinabilecek bir karardan soz ettiginden, toplantiya
iki kat malikinin katilmasiyla bu kararin alinmasinin miimkiin olmadigi ve bu sebeple
kurulda oy ¢oklugu ile karar alinabilmesinin en az {i¢ kat malikinin toplantiya katilimi
ile miimkiin olacag: ileri siiriilmektedir'®’. Biz de bu hususta ilk goriise katilmakla,
kanaatimizce pay ve paydas cogunlugu saglanamadigi takdirde ilk toplantinin
yapilamadig1 durumlarda, en az yedi en fazla on bes giin icerisinde yapilacak ikinci

toplantida, herhangi bir toplanti nisabinin aranmayacak ve katilanlarin salt

105 Germeg, a.g.e., s. 752; Tekinay, a.g.e., s. 107; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 189 - 190; Ertas,
Esya Hukuku, s. 461; Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 230; Oguzman, Seli¢i, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 678;
Sirmen, a.g.e., s. 483; Akintiirk, a.g.e., s. 425; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve A¢iklamasi: Dogal
Gaz ve Devre Miilk, s. 126; Sengiil, a.g.e., s. 525.

106 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 115; ilk toplantida pay ve paydas ¢ogunlugu
saglanmadigindan sebeple yapilacak bu ikinci toplanti i¢in, kanundaki istisnalar hari¢ toplanti nisabi
aranmayacag1 kurali olagan kat malikleri kurulu toplantilar1 i¢in gegerli sayilmali, olaganiistii kurul
toplantilarinda ikinci toplantilar i¢in de pay ve paydas ¢ogunlugunun toplanti nisabi i¢in aranmasi
gerektigi yoniinde bkz. Ertas, Esya Hukuku, s. 461 — 461; ilk toplant: i¢in 6ngdriilen pay ve paydas
sayisi saglanamadigindan ikinci toplantt yapilmasi durumunda, ister olagan ister olaganiistii olsun fark
etmeden pay ve paydas ¢ogunluguna bakilmaksizin ikinci toplantinin yapilacagi ve katilanlarin salt
¢ogunlugu ile karar verilecegi yoniindeki goriis i¢in bkz. Germeg, a.g.e., s 752.

107 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 142 - 143; Hatemi, Serozan, Arpact,
a.g.e., s. 190.
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cogunluguyla karar alinabilecektir. Zira toplantiya iki kisi katilsa dahi, bu iki kisinin
ayn1 yonde oy kullanmasi ile karar oy birligi ile alinmis olacak, oy birligi kavraminin
oy ¢oklugu kavramini da kapsayan bir {ist kavram olmasi nedeniyle, ikinci toplantiya
tic kisiden az sayida bir katilim olmasi durumunda, yine toplant1 yeter sayisinin
saglanacag goriisiindeyiz. Ayrica her ne kadar kanunda agikea ikinci toplanti igin bir
toplant1 yeter sayisi aranmamissa da sayet kanuni diizenleme geregince, ilgili
toplantida oylanacak konuya gore, belli bir ¢ogunluk dngdriilmiisse, (yonetici se¢imi
i¢in say1 ve arsa pay1 gogunlugu aranmasi vb. diger nitelikli gogunluk aranan isler'’®)

bu durumda oOngoriilen ilgili cogunluga uyulmasi gerekmektedir. Aksi halde kat

malikleri kurulu toplanamayacak ve karar da verememis olacaktir!'®.

Herhangi bir sebeple ilk toplanti tarihinden itibaren en az 7 en fazla 15 giin
icinde ikinci toplantinin da yapilamadigi durumlarda ne olacagi hususu hakkinda
kanunda agik bir diizenleme yapilmamistir. Kanaatimizce, KMK m. 30’un ikinci
fikrasinda, ilk toplantidan itibaren belli bir siire icerisinde yapilmasi gereken ikinci
toplantidan bahsedilmekte olup, ikinci toplantinin herhangi bir sebeple toplanamamasi
durumunda, artik bu toplantinin ilk toplantiyla bir alakasi kalmayacak ve bundan sonra
yapilacak toplantilar i¢in yeniden ilk toplantida aranan KMK’nin 30. maddesinin

birinci fikrasindaki pay ve paydas cogunlugunun aranmasi gerekecektir'!°.

108 Kanunun nitelikli gogunluk aradig: ilgili haller igin ayrica bkz. Ikinci Boliim, III, B, 2.

199 Germeg, a.g.e., s. 752; “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 29. maddesinin ikinci fikrasma gore
o6nemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi halinde ydneticinin veya denetcinin ya da kat maliklerinden tigte
birinin istemi {izerine ve toplanti i¢in istenilen tarihten en az 15 giin Once biitiin kat maliklerine
imzalattirilacak bir ¢cagr1 veya taahhiitlii mektupla, toplant1 sebebi de bildirilmek sartryla kat malikleri
kurulu her zaman toplanabilir. Yine ayn1 Kanunun yonetici ve denetci atanmasiyla ilgili 34 ve 41.
maddelerinde bu atamalarin kat maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan ¢ogunlugunun oyu ile
yapilmasi gerektigi hilkme baglanmis olup, emredici nitelikteki bu hiikmiin toplanti yeter sayisi
aranmaksizin yapilacak ikinci toplantida da uygulanmasi gerekir. Bagka bir soyleyisle, toplant1 yeter
say1st aranmaksizin yapilacak olan kat malikleri kurulu toplantisinda, katilanlarin ¢ogunlugunun oylari
ile genel idari konularda karar alinabilir ise de, yonetici ve denetgi se¢imiyle ilgili karar alinamaz.”
Yargitay 20. HD, T. 17.01.2018, E. 2017/2250, K. 2018/215, Lexpera Bilisim - i¢tihat Bilgi Bankast,
(Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 15 Kasim 2020.

119 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 144; Aym sekilde ilk toplantiya
cagr1 yapilirken, ikinci toplantinin yapilacagi yer ve tarih belirtilmemisse, on bes giinliik siireye
uyularak yeniden yapilacak sonraki toplantmin da ikinci toplanti olarak nitelendirilemeyecegi ve
yapilacak bu sonraki toplantinin ilk toplanti ile ilgisi kalmadigindan, bu durumda da KMK m. 30 birinci
fikra uyarinca say1 ve arsa pay1 cogunlugunun aranacagi yoniinde ayrintili bilgi i¢in ayrica bkz. Tekinay,
a.g.e., s. 107.
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KMK’nin 30. maddesinde belirtilen ilgili hiikiimleri toplu yapilar bakimindan
tatbik ederken, yalnizca toplu yapida yer alan kat malikleri kurullar1 degil, kat
malikleri kurullarinin yaninda temsilciler kurullarinin oldugu da unutulmamalidir.
Toplu yapilarda yer alan temsilciler kurullarindaki temsilci ve yoneticilerin temsil
ettikleri bagimsiz boliim sayisi kadar oy haklarina sahip olduklari ve toplantiya
katilanlarin oy ¢oklugu ile karar alinirken karar yeter sayisi olarak temsilciler
kurullarina has bu 6zel durumun da goz ardi edilmemesi gerektigini belirtmemiz
gerekmektedir. Ornek vermek gerekirse, 50 bagimsiz béliimiin temsil edildigi, 10
tiyeli bir toplu yap1 temsilciler kurulunda, KMK’nin 30. maddesinin birinci fikrasinda
yer alan ilk toplantiya iligskin sartlarin saglanamadig1 ve gerekli siire sartlar1 yerine
getirilerek ikinci toplantinin yapildigi bir durumda, ikinci toplantiya biri 20 digeri 15
bagimsiz boliimii temsil eden iki temsilcinin katilmasi halinde, 20 bagimsiz bolimii
temsil eden yoneticinin olumlu oyu ile salt gogunluk saglanmis olacak ve kurul karari

usuliine uygun olarak almms olacaktir!!'!.

B. Yonetim Islerinin Niteligi Bakimindan

1. Basit Cogunluk Gerektiren isler

Toplu yapilarda, ayni bireysel yapilarda oldugu gibi, nitelikli oy ¢oklugunun
ongoriilmedigi hallerde kararlar toplantiya katilanlarin oy ¢oklugu ile yani basit

112

cogunluk ile alinir''~. Basit oy ¢oklugu ile ifade edilen bu ¢ogunluk i¢in, toplant1 yeter

sayisina uymak sarti ile, toplantiya katilan kat maliklerinin yarisindan bir fazlasi sayida

olumlu oy yeterli olacak ve ayrica arsa pay1 cogunlugu aranmayacaktir!!3,

Kanaatimizce basit ¢cogunlukla karar almaya ilisgkin meseleyi KMK’nin 30.
maddesinin 1. fikrast uyarinca ilk toplanti ve KMK’nin 30. maddesinin ikinci
fikrasinda yer alan ikinci toplantr i¢in ikili bir ayrimla ele almakta fayda vardir. Ilk

toplantida toplant1 yeter sayisinin, yani pay ve paydas ¢ogunlugu olan ¢ifte gogunlugun

1 Sengiil, a.g.e., s. 527.

12 Tekinqy, a.g.e., s. 108; Ertag, Esya Hukuku, s. 462; Aybay, Hatemi, a.g.e., s. 230; Oguzman, Seli¢i,
Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 678 - 679; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 425; Sirmen, a.g.e., s. 483;
Akintiirk, a.g.e., s. 425; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ac¢iklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk,
s. 125.

13 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 144; Sengiil, a.g.e., s. 528.
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saglandig1 hallerde, kanunda acik¢a nitelikli ¢ogunlukla alinabilecegi belirtilen
kararlar disindaki tiim kararlarin katilanlarin oy ¢oklugu, yani basit ¢ogunluk ile

alinmasi miimkiin olacaktir!'*

. Birinci toplantida alinacak bu karar i¢in oy verenlerin,
toplantiya katilanlardan bir fazla sayida olmasi yeterli olup, karara olumlu oy
verenlerin ayrica arsa pay1 bakimindan da ¢ogunluk teskil edip etmediginin bir 6nemi

5 Jlk toplantinin toplant1 yeter sayis1 saglanamadigindan

bulunmamaktadir
yapilamamas1 durumunda, KMK’nin 30. maddesinin 2. fikrasi uyarinca en az 7 en geg
15 giin igerisinde yapilacak olan ikinci toplantida ise, katilanlarin oy ¢oklugu ile
kararlarm alimas1 miimkiin olacaktir. ikinci toplantida da ayni sekilde kanunda agik¢a
nitelikli cogunlukla alinabilecegi belirtilen kararlar disindaki tiim kararlar toplantiya

katilanlarin oy ¢oklugu ile alinabilecektir.

Toplu yapilarda da blok, ada ve toplu yap1 kat malikleri kurullari, kanunda
acikea nitelikli ¢cogunlukla alinabilecegi belirtilen kararlar disindaki tiim kararlarini
toplantiya katilan kat maliklerinin oy ¢oklugu ile alabilmeleri miimkiindiir. Blok kat
malikleri kurullarindan farkli olarak, KMK’nin 69. maddesinin ikinci ve ii¢iincii
fikralarinda ada ve toplu yap1 temsilciler kurullar1 diizenlenmistir. ilgili hiikiimler
uyarinca, temsilciler ve yoneticiler, yonettikleri veya temsil ettikleri bagimsiz bolim
sayis1 kadar oy hakkina sahip olacaklarindan, basit ¢ogunlukla karar alinirken,
temsilcilerin temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin oy ¢cokluguna ulasilmasi yeterli

olacaktir''®,

2. Nitelikli Cogunluk Gerektiren isler

Kanun koyucu bir takim yo6netim islerini daha dnemli gorerek, bu nitelikteki
isler icin salt ¢ogunlugu degil, nitelikli oy ¢ogunlugunu uygun gorerek, nitelikli
cogunluk aramustir. Nitelikli yonetim isleri icin alinmasi gereken nitelikli oy
cogunlugunun, cifte cogunluk gerektiren igler, beste dort cogunluk gerektiren isler,
ticte iki cogunluk gerektiren 6zel bir hal ve oy birligi gerektiren isler olarak dort temel

baslikta agiklanmasi miimkiindiir.

114 Oktem Cevik, a.g.e., s. 136 — 137.
115 Sengiil, a.g.e., s. 528.
116 Oktem Cevik, a.g.e., s. 138 — 139.
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a. Cifte Cogunluk Gerektiren Isler

Kanun 6nemli gordiigli birtakim isler i¢in ana kural olan basit ¢ogunluktan
ayrilarak bu konulardaki kararlarin ancak biitiin kat maliklerinin say1 ve arsa payi
cogunlugu ile alinabilecegini belirtmistir. Iste bu say1 ve arsa pay1 cogunlugunu gifte
cogunluk olarak adlandirmak miimkiindiir. Pay ve paydas ¢cogunlugu da say1 ve arsa

pay1 ¢cogunlugu ile ayn1t manaya gelmektedir.

Kanunda ¢ifte cogunlukla karar alinmasi gereken isler i¢in herhangi bir toplanti
yeter sayisindan bahsedilmemistir. Bu bilingli bir tercihtir. Zira kanunun bu sekilde bir
nitelikli cogunlugu aradig biitlin kararlarda, otomatik olarak tiim kat maliklerinin say1
ve arsa pay1 bakimindan ¢cogunlugunu da aramis olacagi i¢in, toplantidan olumlu bir
karar ¢ikabilmesi i¢in mantiken zaten toplantiya en az biitlin kat maliklerinin say1 ve

arsa payini olusturacak sekilde bir katilim gerceklesmesi gerektigi agiktir!!”.

Cifte cogunluk hesaplanmasiyla alakali 6rnek vermek gerekirse, 20 bagimsiz
boliim bulunan bir anatasinmazda, maliklerden birinin 6 bagimsiz boliimii, digerlerinin
ise birer bagimsiz boliimii oldugunu varsaydigimizda, 6 bagimsiz bolim maliki tek
malik sayilacak, bu sebeple de toplam malik sayisi 15 olacagi i¢in, say1 bakimindan

118

karar sayis1 8 olacaktir' *°. Arsa pay1 hesabinda ise karara katilanlarin malik olduklar1

bagimsiz boliimlere verilen arsa paylart toplamimin yaridan fazla olmasi yeterli

olacaktir''®.

Kanunda cifte gogunluk gerektiren isler sayma suretiyle belirtilmistir. Asagida
bu isler ayrintisiyla incelenecektir.
(1) Yonetici Tayini

Yonetici tayini hususunda bireysel yapilar ve toplu yapilarin bir kismi i¢in
farkl1 diizenlemeler 6ngoriilmiistiir. Bireysel yapilarda yOnetici atanmasina iligkin

hiikiimlerin diizenlendigi KMK m. 34’{in dordiincii fikras1 uyarinca yoneticinin, kat

17 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 145; Hatemi, Serozan, Arpaci,
a.g.e., s. 203; Sengdl, a.g.e., s. 530 — 531.

18 Germeg, a.g.e., s. 1041.

119 Germeg, a.e., s. 1041.
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maliklerinin, hem say1 hem arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan ¢ifte gogunluk

ile atanacag belirtilmistir.

Toplu yapilarda yonetici atanmasinin diizenlendigi KMK’nin 71. maddesinin
ikinci fikrasmin birinci ciimlesinde, KMK m. 34 ikinci fikrasi hiikmiinde belirtilen
diizenlemeye paralel olarak, blok yoneticisi ve denet¢isinin, bloktaki kat maliklerinin;
blok niteliginde olmayan yapilarin ortak yer ve tesisleri i¢in yonetici ve denet¢inin de,
bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
cifte cogunluk ile segilecegi belirtilmistir. Ancak toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak
yer ve tesisler i¢in yonetici atanmasi diizenlenen KMK’nin 71. maddesinin ikinci
fikrasiin ikinci ctimlesinde, KMK m. 34’teki genel diizenlemeden ayrilarak, toplu
yap1 kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler i¢cin yonetici ve denetc¢inin, toplu
yap1 temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil
ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt gogunlugunun oyu ile atanacagi belirtilerek, bu
noktada basit cogunluk aranmistir. Kanun koyucunun neden bdoyle ikili bir ayrima yer
vererek bir toplu yap1 kapsamindaki biitlin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in yonetici ve
denetc¢i atanmasinin ¢ifte cogunlukla degil basit ¢ogunlukla yapilacagim diizenledigi
anlagilamamigtir. Kanaatimizce, gerek kanunda diizenlenen ydnetici atamalari ile
paralellik saglanmamasi gerekse de yonetici atanmasi gibi 6nemli bir konuda cifte

cogunluktan ayrilmas1 uygun kanaatimizce olmamustir!°.

Toplu yapilarda yonetici atanmasina iliskin hiikiimler ilerleyen boliimlerde
ayrintili olarak ele almmacagindan simdilik bu kadar1 i¢in yapilan agiklama yeterli

olacaktir'?!,

(2) Denet¢i Tayini

Denet¢i veya denetim kurulu tayini hususunda bireysel yapilar ve toplu

yapilarin bir kismi i¢in farkli diizenlemeler 6ngoriilmiistiir. Bireysel yapilarda yonetici

120 By konuda aymi yonde gériis icin ayrica bkz. Oktem Cevik, a.g.e., s. 141; Kanunun toplu yap1
kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler igin ydnetici ve denetg¢inin, toplu yap1 temsilciler
kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt
cogunlugunun oyu ile atanacagina iligkin hiikkmiiniin amacinin, toplu yapilarda yonetici ve denet¢i
atanamamasi suretiyle yonetim krizi ¢ikmasmin oniine gegilmek istenmesine iligkin goriis i¢in bkz.
Pulak, a.g.e., s. 706.

121 Toplu yapilarda ydnetici atanmasi ve segimine iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Ugiincii Béliim, I, A.
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atanmasina iligkin hiikiimlerin diizenlendigi KMK m. 41’in {igiincti fikras1 uyarinca,
denet¢inin, kat maliklerinin, hem say1 hem arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
cifte cogunluk ile atanacagi belirtilmistir. KMK m. 41 iigilincii fikrast hitkkmiine gore,
kat malikleri kurulu denetim isini, kendi aralarindan say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla

sececekleri bir denetgiye veya ti¢ kisilik bir denetim kuruluna verebileceklerdir.

Toplu yapilarda denet¢i atanmasinin diizenlendigi KMK’nin 71. maddesinin
ikinci fikrasinin birinci ciimlesinde, KMK m. 41 iigiincii fikrasi hiikmiinde belirtilen
diizenlemeye paralel olarak, blok yoneticisi ve denetcisinin, bloktaki kat maliklerinin;
blok niteliginde olmayan yapilarin ortak yer ve tesisleri i¢in yonetici ve denet¢inin de,
bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
cifte gogunluk ile secilecegi belirtilmistir. Ancak toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak
yer ve tesisler i¢in yonetici ve denet¢i atanmasi diizenlenen KMK’nin 71. maddesinin
ikinci fikrasinin ikinci climlesinde, KMK m. 41°deki denetgi se¢imine iliskin genel
diizenlemeden ayrilarak, toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yap1, yer ve tesisler igin
denetcinin, toplu yapt temsilciler kuruluna katilan ydnetici ve temsilcilerin,
yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt cogunlugunun oyu ile
atanacagini belirtilmis ve bu noktada basit ¢ogunluk aranmistir. Her ne kadar
kanaatimizce aranan bu basit cogunluk KMK’da diizenlenen genel denetci atanmasi
kuralina paralellik gostermese de kanun koyucunun amacinin toplu yapilarda denetci
atanamamas1 suretiyle yonetim krizi ¢ikmasmin Oniine gecilmek oldugu

diistiniilmektedir!?2.

Toplu yapilarda denet¢i atanmasina iliskin hiikiimler ayrintili olarak ele

almacagimdan simdilik bu kadar1 i¢in yapilan agiklama yeterli olacaktir!?3.

(3) Ortak Yerlere Iliskin Faydah Yenilik ve Ilaveler

KMK’nin 42. maddesinin birinci fikrasi hiikkmiinde, kat malikleri tarafindan,
anagayrimenkuliin ortak yerlerinin, diizgiin veya bunlar1 kullanmanin daha rahat ve
kolay bir hale konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina

yarayacak biitlin yenilik ve ilaveler i¢in alinacak kararlarda, kat maliklerinin say1 ve

122 pulak, a.g.e., s. 706. i
123 Toplu yapilarda denetgi atanmasi ve segimine iliskin ayrintili bilgi igin bkz. Uglincii Boliim, I11.
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arsa payl cogunlugu aranacagi belirtilmistir. Kanunda ortak yerlere yapilacak bu
faydali yenilik ve ilavelerin neler oldugu belirtilmemistir. Ortak yerlere yapilacak
faydali yenilik ve ilavelere 6rnek olarak, bahgenin ciceklendirilmesi, bahce duvari
yapilarak gilivenligin saglanmasi, mimari projede yer almamasina ragmen bloklara
asansor, kalorifer tesisati eklenmesi gibi tiim kat maliklerinin yararlanmasina
ozgiilenmis ortak yer ve tesislerde yapilacak tiim iyilestirmeleri gosterebiliriz!?.
Onemle belirtmek gerekmektedir ki, bu fikra hiikkmiine gore yapilacak ekleme ve
degisiklikler, 6ncelikle mimari projede veya yonetim planinda ya da kat miilkiyetinin
kurulusuna iligskin resmi senette 6zel bir amaca 6zgiilenmis olmayan ortak yerlerde
yapilabilecektir'?>. Ornegin mimari projede toplu yap icerisinde yapidan arta kalan
bos bir arsanin bahge olarak belirlenmesi durumunda, KMK m. 42 uyarinca, kat
maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile ilgili arsaya otopark yapilmasi miimkiin

olmay1p, bu konuda alinacak karar bigin oy birligi aranacaktir!'?®.

42. maddenin iiglincii fikrasinda ortak yerlere yapilacak ilave ve yeniliklere
iligskin islerin giderlerinin, yeniliklerden faydalananlar tarafindan, faydalanma oranina
gore ddenecegi belirtilmistir. Yapilacak bu yenilik ve ilaveler neticesinde herhangi bir

fayda saglamayan maliklerden, bu konudaki giderlere katilmas: istenemeyecektir'?’.

124 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 147; Oktem Cevik, a.g.e., s. 144;
“Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 42/1. maddesinde belirtilen faydali giderler anayapinin say1 ve arsa pay1
cogunluguyla verecekleri karar ile miimkiindiir. Anayapinin yonetimi ve anayapiya iliskin hususlar
bagimsiz bolim maliklerince kat malikleri kurulunda alacaklar1 karar ile miimkiindiir. Mahkemeler
bagimsiz boliim maliklerinin iradeleri yerine gececek sekilde karar veremez. Davacmin istegi kat
malikleri kurulunca karara baglanip bu hususta da yoneticiye yetki verildigine gore bu kararin yasaya
acik aykirilik hali bulundugu ileri siiriilerek iptalinin de istenmedigine gore mahkemece bu talebin
reddine karar verilmesi gerekirken sistemin kurulmasina karar verilmis olmasi dogru gériilmemistir.”
Yargitay 18. HD, T. 23.03.2015, E. 2014/15229, K. 2015/3972, Lexpera Bilisim - i¢tihat Bilgi Bankast,
(Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 23 Haziran 2021.

125 Germeg, a.g.e., s. 1040 — 1041; Kat Maliklerinin oy birligi ile alinmas1 gereken kararlara iligkin
ayrintili bilgi igin ayrica bkz. Ikinci Boliim, 111, B, 3.

126 Germeg, a.e., s. 1041.

127 Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 684; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Aciklamasi:
Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 167; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.
147; “Dosya igerisindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinde; Kat Miilkiyeti Kanununun 42/....
maddesine gore anilan asansor projesine on yedi kat malikinin onay verdigi, asansoriin avan projesinin
....04.2016 tarihinde onaylandigi, bir kisim kat maliklerinin muvafakatlerinin geri alinmasinin
asansOriin avan projesinin onaylanmasindan sonra oldugu, alman bilirkisi raporlarinda asansoriin
binanin betonarme ve statik sistemine bir zararinin olmayacagi yoniinde goriis bildirildigi ve maliyetinin
hesaplandigi, davali tarafindan binanin havalandirma bosluguna yapilacak asansoriin ... ayr1 bagimsiz
bdlimiin wc ve banyo havalandirma pencereleri ile 6 bagimsiz bdliimiin oda penceresinin
kapatilacagina, buralarin havasiz kalmasma ve asansdr nedeniyle giriltilii olacagma iliskin
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Ancak kat maliklerinin, bu yeniliklerden faydalanacak durumda olmalarina ragmen,
faydalanmak istemediklerini 6ne siirerek gerekli giderlere katilmaktan kaginmalar1 da
miimkiin olmayacaktir!?®, Yani &zetlemek gerekirse, yapilan giderlere katilmama
konusundaki s6zii gecen muafiyet, bagimsiz boliimlerinin durumu dolayistyla yenilik
ve ilavelerden faydalanmasi s6z konusu olmayan kat malikleri i¢in oldugu

soylenebilecektir'?’.

Ilgili hiikiimler toplu yapilara uygulanirken dikkat edilmesi gereken noktalar
bulunmaktadir. Ortak yerlere yapilacak olan bu faydali yeniliklerin blok, ada veya
toplu yapr kat malikleri kurullarindan hangisi tarafindan yapilmasi yoniinde karar
alinacagi hususunun iyi degerlendirilmesi gerekmektedir. Faydali olan yenilik ve
ilaveler blok yapida yer alan ortak yerlere iliskinse blok kat malikleri kurulu, faydal
olan yenilik ve ilaveler ada ortak yerlerine iliskinse ada kat malikleri kurulu veya ada
temsilciler kurulu, faydali olan yenilik ve ilaveler toplu yapinin biitiiniine iliskin ortak
yerlere iliskinse, toplu yap1 kat malikleri kurulu veya toplu yap1 temsilciler kuruluna
katilan kat malikleri ya da temsilcilerin say1 ve arsa payr cogunlugu ile karar

almacaktir'3°,

savunmalar1 karsisinda projenin belediyece onaylanmis oldugu gerekce gosterilerek bu hususlarin
yerinde kesif suretiyle arastirilip incelenmedigi ve yasanin 42/.... maddesine gore bu islerin giderlerinin
yeniliklerden faydalananlar tarafindan, faydalanma oranina gore 6denecegi diizenlemesine aykiri olarak
tim kat malikleri tarafindan karsilanmasina karar verildigi anlasilmaktadir.” Yargitay 20. HD, T.
03.07.2018, E. 2018/2671, K. 2018/5238, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimigi)
www.lexpera.com.tr, 23 Haziran 2021.

128 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 92; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 147.

129 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ag¢iklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 167

130 Oktem Cevik, a.g.e., s. 145; “Yine anilan Kanunun 43. maddesine gore, "Yapilmasi arzu edilen
yenilik ve ilaveler ¢cok masrafli ise veya yapinin 6zel durumuna gore liiks bir nitelik tastyorsa veya
anagayrimenkuliin biitiin kat malikleri tarafindan kullanilmas1 mutlaka gerekli olan yerlerinde veya
gecitlerinde bulunmuyorsa, bunlardan faydalanmak istemeyen kat maliki, gidere katilmak zorunda
degildir; bu gibi yenilik ve ilavelerin giderini, onlarin yapilmasina karar vermis olan kat malikleri
Oderler. Bununla beraber, baglangicta giderlere katilmayan kat maliki veya onun kiilli veya ciizi halefleri
yenilik ve ilavelerin yapilmasi ve korunmasi giderlerine sonradan, kendi arsa paylart oraninda
katilirlarsa, yapilan liiks yenilik veya ilaveden faydalanma hakkini kazanirlar." Yargitay 20. HD, T.
03.05.2018, E. 2017/2971, K. 2018/3385, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimigi)
www.lexpera.com.tr, 23 Haziran 2021.

&9


http://www.lexpera.com.tr/
http://www.lexpera.com.tr/

(4) Ortak Yerlere Iliskin Masrafli veya Liiks Yenilik ve Ilaveler

Ortak yerlere yapilacak olan masrafli veya liiks yenilik ve ilaveler KMK’nin
43. maddesinde belirtilmistir. KMK m. 43 incelendiginde, ortak yerlere yapilacak ¢ok
masrafli veya likks yenilik ve ilavelere iliskin giderler i¢in hangi karar yeter sayimin
arandiginin acik¢a yazmadigr goriilmektedir. Her ne kadar madde metninde ortak
yerlere yapilacak ¢cok masrafli veya liikks yenilik ve ilavelere iliskin giderler i¢in bir
karar yeter sayis1 6n goriillmemisse de “evleviyet kurali” geregince, faydali olan bir
ilave ve yenilik i¢in say1 ve arsa pay1 arayan kanun, daha ¢ok masrafa sebep olan ve
daha liizumsuz sayilan bu yenilikler i¢cin de en az say1 ve arsa payir ¢ogunlugu

arayaca@indan siiphe yoktur!3!.

Kanun koyucu, KMK m. 43’te yapilmasi arzu edilen yenilik ve ilavelerin, cok
masrafli, likks bir nitelik tagidig1 veya anagayrimenkuliin biitiin kat malikleri tarafindan
kullanilmas1 mutlaka gerekli olan yerlerinde veya gecitlerinde bulunmadig: siirece,
bunlardan faydalanmak istemeyen kat malikinin, gidere katilmak zorunda olmadigin
belirterek, ¢ok masrafli ve liiks olan yenilik ve ilaveler i¢in sadece bunlarin
yapilmasina karar vermis olan kat maliklerinin s6z konusu giderlere katilmasi

gerektigi hususunu diizenlemistir'*?

. Yani ortak yerlere yapilacak ¢ok masrafli veya
liiks yenilik ve ilavelere iliskin alinan kararda olumsuz oy kullanan kat maliklerinden,
s6z konusu giderlere katilmasi istenemeyecektir'®>. KMK m. 43’te, s6z konusu
masrafli veya liikks yenilik ve ilavelerin masraflarina, bunlarin yapilmasina karar
vermis olan kat maliklerinin, hangi oranda katilacaklar1 hususu belirtilmemisse de

burada, KMK m. 42’nin ikinci fikras1 hiikmiinde oldugu sekilde, faydalanma oraninin

esas alinmasi uygun ve hakkaniyetli olacaktir'34.

B Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 152; Hatemi, Serozan, Arpaci,

a.g.e., s. 205; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 92; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve
Aciklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 167.

132 Oktem Cevik, a.e., s. 145 — 146; Madde metninde yer alan “onlarin yapilmasina karar vermis olan
kat malikleri” ifadesinin “onlardan faydalanmak isteyen kat malikleri” seklinde anlasilip yorumlanmasi
gerektigine iliskin goriisler i¢in ayrica bkz. Pulak, a.g.e., s. 606.

133 Sengiil, a.g.e., s. 536; Olumlu oy veren herkesin, bu giderlere katilmakta zorunlu tutulmamasi
gerektigi, olumlu oy vermesine ragmen s6z konusu yerlerden yararlanmak istemeyen kat maliklerinin
de bu masraflardan harig tutulmasi gerektigine iligkin goriis i¢in ayrica bkz. Aybay, Sanal, a.g.e., s. 201
134 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 152.
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Peki ortak yere yapilacak olan yenilik ve ilavelerin, ¢cok masrafli veya liiks
nitelikte olup olmadigina nasil karar verilecektir. Yenilik ve eklemenin ¢ok masrafli
veya liiks olup olmadiklar1 hususu, toplu yapinin veya iginde yer alan blok ve adalarin
icerisinde bulundugu cevreye, igerisinde oturanlarin gelir diizeylerine gore tespit

135

edilmelidir'®*. Ornek vermek gerekirse, ii¢ katli bir apartmana asansdr yapilmasi, liiks

136

bir nitelik tastyabilecektir'°°. Ancak on katli bir binaya yapilacak olan asansoriin liikks

masraf olarak degerlendirilemeyecegi sdylenmelidir!®’.

Ortak yerlere yapilacak ¢ok masrafli veya liiks yenilik ve ilavelere iligkin
giderlerle alakali olarak son olarak bahsedilmesi gereken husus da ilk basta bu
masraflara katilmayan kat maliklerinin, sonradan masraflara katilarak bu yenilik ve
ilavelerden yararlanmalarinin miimkiin olup olmadigi hususudur. Bunun ¢oziimii
KMK m. 43’iin ikinci fikrasinda diizenlenmistir. ilgili fikrada, baslangicta giderlere
katilmayan kat maliki veya onun kiilli veya ciiz’i haleflerinin, yenilik ve ilavelerin
yapilmast ve korunmasi giderlerine sonradan, kendi arsa paylar1 oraninda
katilabilecekleri ve bu durumda yapilan liiks yenilik veya ilaveden faydalanma hakkini

kazanabilecekleri belirtilmistir!3®.

Yapilan bu yenilik ve ilavelerden sonradan
faydalanilmak istenmesi halinde, zaman i¢indeki para degerinin diismesinden dolayz,
baslangicta 6deme yapan kat maliklerinin aleyhine bir sonu¢ dogurmamasi agisindan,
yapilmis harcamalarin gecgen siire icerisindeki enflasyona gore giincellestirilmesi

hakkaniyetli bir ¢dziim olacaktir!,

(5) Engellilerin Yasam Icin Zorunlu Yenilik ve Ilaveler

KMK’nin 42. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, engelli vatandaslarimizin

yasami i¢in zorunlu olan yenilik ve ilavelerin yapilis usulii ayrintili sekilde

135 Germeg, a.g.e., s. 1079.

136 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Agiklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 167.

137 Ogzuman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 684.

138 Bu durumda, madde metninde yer alan arsa payi oraninda katilmaya iligkin hiikmiin elestirisine
iliskin bkz. Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 153; Bununla beraber,
baslangicta giderlere katilmayan kat maliki veya onun kiilli veya ciizi halefleri yenilik ve ilavelerin
yapilmasi ve korunmasi giderlerine sonradan, kendi arsa paylar1 oraninda katilirlarsa, yapilan likks
yenilik veya ilaveden faydalanma hakkini kazanirlar." Yargitay 20. HD, T. 03.05.2018, E. 2017/2971,
K. 2018/3385, Lexpera Bilisim - I¢tihat Bilgi Bankas1, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 23 Haziran
2021.

139 pulak, a.g.e., s. 606.
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diizenlenmistir. Diizenlemenin uygulanabilmesi i¢in, kat malikinin veya kat malikinin
aile fertlerinden birinin engelli olmas1 ve yapilacak olan diizenlemenin engellilerin
yasamut i¢in zorunluluk gostermesi gerekmektedir. Sayilan sartlar saglandig takdirde,
ilgili kat malikinin bagvurusu iizerine, kat maliklerinin en geg {i¢ ay icerisinde proje
degisikligi giindemiyle toplanarak, engellilerin normal yasamlarinin devami igin
zorunlu olan proje degisikligini, say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karara baglamasi

140 Bu noktada énemle belirtilmesi gerekir ki, proje degisikligine iliskin

gerekmektedir
kararin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile olumlu olarak alinmasi durumunda, bu karar
ayni zamanda ilgili yenilik ve ilavenin yapilmasi yoniinde bir karar alindi§1 manasina

141 Kat malikleri toplantisinin bu siire igerisinde yapilamamasi veya proje

da gelecektir
degisikligi talebinin say1 ve arsa payt ¢ogunlugu ile kabul edilmemesi durumunda,
ilgili kat malikinin talebi iizerine bina giivenliginin tehlikeye sokulmadigini bildirir
komisyon raporuna istinaden ilgili mercilerden alinacak tasdikli proje degisikligi veya
krokiye gore ingaat, onarim ve tesis yapilacak, ilgili merciler de tasdikli proje

degisikligi veya kroki taleplerini en geg alt1 ay i¢inde sonuglandiracaklardir.

Burada, engelli vatandaglarimiz i¢in yapilacak olan zorunlu ilave ve
yeniliklerin giderlerinin kim veya kimler tarafindan karsilanacagi hususu da 6nem arz
etmektedir. Bu noktada KMK m. 42’nin T{g¢iincii fikrast uyarinca, bu islerin
giderlerinin, yeniliklerden faydalananlar tarafindan, faydalanma oranina gore

ddenecegi belirtilmistir'42,

140 Germeg, a.g.e., s. 1043 — 1044; Sengiil, a.g.e., s. 538.

141 Sengiil, a.g.e., 538; “Engellilerin yasami icin zorunluluk gdstermesi halinde, proje tadili kat
maliklerinin en geg {i¢ ay icerisinde yapacagi toplantida goriisiilerek say1 ve arsa payr ¢cogunlugu ile
karara baglanir. Toplantinin bu siire igerisinde yapilamamasi veya tadilat talebinin ¢ogunlukla kabul
edilmemesi durumunda; ilgili kat malikinin talebi iizerine bina giivenliginin tehlikeye sokulmadigim
bildirir komisyon raporuna istinaden ilgili mercilerden alinacak tasdikli proje degisikligi veya krokiye
gdre ingaat, onarim ve tesis yapilir. Ilgili merciler, tasdikli proje degisikligi veya kroki taleplerini en geg
alt1 ay i¢inde sonuglandirir. Komisyonun teskili, caligma usilii ile engellinin kullanimindan sonraki
siireg ile ilgili usdl ve esaslar Baymdirlik ve iskan Bakanlig ile Oziirliiler Idaresi Baskanlig1 tarafindan
miigtereken hazirlanacak ydnetmelikle belirlenir. Bu islerin giderleri, yeniliklerden faydalananlar
tarafindan, faydalanma oranina gore, 6denir." hitkmiinii igermektedir.” Yargitay 20. HD, T. 06.12.2018,
E.2017/4411, K. 2018/7960, Lexpera Bilisim - I¢ctihat Bilgi Bankasi, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr,
23 Haziran 2021.

142 pulak, a.g.e., 584 — 585; Germeg, a.g.e., s. 1044,
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(6) Anayapimn Is1 Yahtimi, Isitma Sisteminin ve Yakitinin
Degistirilmesi

Kat malikleri kurulunda bir diger say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar almay1
gerektiren yonetim isi, KMK’nin 42. maddesinin doérdiincii fikrasinda diizenlenen,
yapimin 1s1 yalitiminin, 1s1 sisteminin veya yakit tiiriiniin degistirilmesi isleridir. Bu
maddeye gore, kat maliklerinden birinin istegi iizerine 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin
yakit doniisimii ve 1sitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi
sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesinin, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1

cogunlugu ile verecekleri karar iizerine yapilacagi belirtilmistir'*’.

Bu konuda toplu yapilar bakimindan, hangi kat malikleri kurulunun 1s1 yalitimu,
1sitma sistemi ve yakitinin degistirilmesi konularinda yetkili oldugu hususu 6nem arz
etmektedir. Zira toplu yapilarda bireysel yapilardaki gibi sadece bir kat malikleri
kurulu olmayip, blogun, adanin ve toplu yapinin genelinin kat malikleri kurullari
bulunmakta, bu sebeple bu kurullar arasindaki yetki karmasasini iyi diistintip, ilgili
olaya tatbik etmek gerekecektir. Yerlesik Yargitay ictihatlar1 uyarinca, toplu yapilarda
yer alan bagimsiz boliimlerin isitma yalitiminin yapilmasi, 1sitma sisteminin ve
yakitinin degistirilmesi konusunda yetki, miinhasiran toplu yap1 kat malikleri

kurulundadir!#*.

143 Ertas, Esya Hukuku, s. 462 - 463; Oguzman, Seligi, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 685; Sirmen, a.g.e.,
s. 486 —487.

144 Toplu yapilarda yer alan bagimsiz béliimlerin 1sitma yalitiminin yapilmasi, 1sitma sisteminin merkezi
sistemden bireysel sisteme donistiiriilmesi, veya bireysel sistemden merkezi sisteme doniistiiriillmesi
igin toplu yap1 kat malikleri kurulunun yetkili olduguna iliskin goriisler icin bkz. Oktem Cevik, a.g.e.,
s. 151; “Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 42.maddesinin 5627 Sayil1 Yasayla degisik dordiincii fikrasindaki
Kat maliklerinden birinin istegi {izerine 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin yakit doniisiimii ve 1sitma
sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme donistiiriilmesi, kat
maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile verecekleri karar iizerine yapilir. Hilkmii uyarinca
anataginmazda 1sitma sisteminin degistirilmesi igin tiim bagimsiz boliim maliklerinin say1 ve arsa pay1
cogunlugu tarafindan verilmis bir kat malikleri kurulu karart bulunmasi zorunludur. Geri ¢evirme karart
iizerine dosyaya getirtilen tapu kayitlarina gore kat miilkiyetli olan anataginmaz her birinde 10 bagimsiz
boliim bulunan dort blok ve toplam 40 bagimsiz boliimden olugsmaktadir. Davaya dayanak yapilan ve
merkezi kalorifer tesisatinin yapilmasina iligkin olan 17.01.2010 tarihli kat malikleri kurulu karari ise
salt tek bir bloktaki kat maliklerinin toplanmast suretiyle alinmis oldugundan yasanin aradigi ¢ogunluk
saglanmamistir. Buna gore yasal kosullari tagimayan kat malikleri kurulu kararina dayali olarak yapilan
tesisat giderlerinin bu karara katilmayan kat malikinden istenilemeyecegi dikkate alinarak davanin
reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile kabuliine karar verilmesi dogru gériilmemistir.*
Yargitay 18. HD, T. 04.07.2011, E. 2011/6943, K. 2011/8127, Lexpera Bilisim - I¢tihat Bilgi Bankast,
(Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 23 Haziran 2021.
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KMK m. 42’nin dordiincii fikrasinin ikinci cimlesinde yer alan hiikkme gore,
toplam ingaat alani iki bin metrekare ve iizeri olan binalarda, merkezi 1sitma sisteminin
ferdi 1sitma sistemine doniistliriilmesinin, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 olarak

oybirligi ile verecekleri karar iizerine yapilacagi belirtilmigtir'#’

. Ayrica toplu
yapilarda yer alan bagimsiz boliimlerin 1sitma yalitiminin yapilmasi, 1sitma sisteminin
merkezi sistemden bireysel sisteme doniistiiriilmesi veya bireysel sistemden merkezi
sisteme doniistliriilmesi ve yakitinin degistirilmesi neticesinde ortaya c¢ikacak
masraflara hangi kat maliklerinin ne oranda katilacagi hususu da aciklanmalidir.
Kanunda bu mesele agik sekilde diizenlenmis olup, hiikme goére bu konuda yapilacak
ortak islerin giderleri, kat maliklerince arsa paylar1 oranina gore 6denecektir. Kat
maliklerinden birisinin, yapilacak 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin degistirilmesi ve yakit
sisteminin  degistirilmesi  kararlar1  sonucu, yapilan bu degisikliklerden
yararlanmayacagin1 One siirerek, ortaya g¢ikan giderlere katlanmaktan kaginmasi
miimkiin olmayacaktir. Zira yapimin mantolanmasindan, 1sinma sisteminin
degistirilmesinden ve yakit sisteminin degistirilmesinden tiim kat malikleri
faydalanacak ve giderlere de katilmak zorunda kalacaktir. Ornegin, zemin katta oturan
kat malikinin, ¢at1 yaliimi yapilmasi konusunda alinan bir karar sonrasinda, bu
yalitimdan hi¢ faydalanmadigini sdyleyerek olusan giderlere katlanmaktan kaginmasi

miimkiin olmayacaktr!4S,

Bu konuda son olarak belirtilmesi gereken husus ise KMK’nin 42. maddesinin
besinci fikrasinda yer alan hiikiimdiir. Bu hiikkme gore, 1sitma sisteminin merkezi
sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesine karar
verilmesi durumunda, sayet yonetim plani verilen bu karara aykir1 hiikiimler igeren bir
yonetim planiysa, yonetim planinin ilgili hiikiimleri de alinan bu kararla degistirilmis
sayilacaktir. Kanaatimizce kanunda yer alan yonetim planinin da degismis
sayilacagina iligkin bu hiikiim, ger¢ek anlamda bir degistirme degildir. Bu durum,
yonetim planinda o konuda yer alan hiikiimlerin yok hiikmiine gelerek, yonetim
planinda bosluk dogmasindan sdz edilebilecektir'’. Zira, normal sartlarda, tapu

kiitiigiine tescil edilmis olan yonetim planinda degisiklik yapilabilmesi i¢in, kanunda

145 Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. Germeg, a.g.e., s. 1046 vd.
146 Sengiil, a.g.e., s. 543.
147 Pulak, a.g.e., s. 590.
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diizenlenen sartlara uygun olarak yapilacak bir kat malikleri kurulu karar1 ve yapilan
bu degisikligin tapuya tescil edilmesi gerekecektir. Ancak bu sartlar yerine getirildigi
takdirde, yonetim planmin kat maliklerini baglayici1 bir etkisi olacagindan, 1sitma
sisteminde doniisiim ongodren bir kat malikleri kurulu kararinin alinmasinin ardindan
da en kisa zamanda yonetim planinda da bu hususta degisiklik yapilmasi i¢in gerekli

kat malikleri kurul karar1 alinmali ve tapuya tescil ettirilmelidir'*3.

b. Beste Dort Cogunluk Gerektiren Isler

Kanun koyucu, basit olmayan ve daha 6nemli gordiigii islerle alakali olarak
karar alinabilmesi i¢in, nitelikli cogunluk olan say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu nisabindan
baska, baz isler i¢in bir diger nitelikli ¢ogunluk olan beste dort cogunluk gerektigini
belirtmistir. Kanun koyucu, yOnetim planimin degistirilmesi ile anataginmazin
bakimina, giizelliginin korunmasina iliskin degisiklikler i¢in nitelikli ¢ogunluk olan

beste dort cogunlugu aramstir.
(1) Yonetim Planinin Degistirilmesi

Bireysel yapilarda yonetim planinin  degistirilmesine iliskin  hiikiimler
KMK’nin 28. maddesinin ii¢iincii fikrasinda diizenlenmistir. Bu hilkkme gore, yonetim
planinin degistirilmesi i¢in biitlin kat maliklerinin beste dordiiniin oyunun sart oldugu
diizenlenmistir. Ayrica KMK’nin toplu yapilarda yonetim planina iliskin 6zel
hiikiimleri diizenledigi 70. maddenin birinci fikrasi uyarinca ise, toplu yap1 yonetim
planmin degistirilebilmesi i¢in, toplu yap1 temsilciler kurulu iiyelerinin temsil ettikleri
bagimsiz boliimlerin tam sayisinin beste dordiiniin oyununu gerektigi belirtilmistir. 70.
maddede her ne kadar toplu yap1 yonetim planinin degistirilmesi i¢in toplu yapi
temsilciler kurulundan bahsedilmisse de, bu duruma 6zel bir anlam yiiklenmemeli,
kanun koyucunun toplu yap1 kat malikleri kurulu ile toplu yap1 temsilciler kurulu
kavramlarini birbiri yerine kullandig1 kabul edilerek, toplu yapilarda yonetim planinin
degistirilmesini diizenleyen KMK’nin 70. maddesinin 1. fikrasinin iigiincii ctimlesini,

toplu yap1 yonetim planimin degistirilebilmesi igin, toplu yapiy1 olusturan bagimsiz

148 pylak, a.e., s. 590.
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bolim maliklerinin tam sayisinin beste dordiiniin oyu sarttir seklinde anlayip

yorumlamak gerekmektedir'®’.

Burada yonetim planinin degistirilmesi ile alakali olarak, 634 Sayili KMK’ya
5912 Sayili1 Kanun ile eklenen gegici 2. maddede belirtilen hiikkmiin de unutulmamasi
gerekmektedir. Bu hilkme gore, 5912 Sayili kanunun yiiriirliik tarihinden 6nce kurulan
toplu yapilara ait yonetim planlarinin, 634 Sayili KMK’nin 5912 Sayili Kanun ile
degistirilmis hiikiimlerine uyarlanmasi1 amaciyla yapilacak ilk degisiklik i¢in, mevcut

kat malikleri kurulunun salt gogunlugu yeterlidir ibaresi yer almaktadir'.

(2) Anatasinmazin Bakimina, Giizelliginin Korunmasina iliskin
Degisiklikler

Kanun koyucunun bir diger beste dort c¢ogunluk aradigi husus ise
anatasinmazin bakimina, gilizelliginin korunmasina iliskin degisikliklerle alakali
alinacak olan kat malikleri kurul kararlaridir. KMK’nin 19. maddesi uyarinca, kat
maliklerinden biri, biitlin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 olmadikea,
anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis
badana veya boya yaptiramayacaktir'>!. KMK’nmn 19. maddesi kapsaminda ortak
yerlerde yapilacak olan bu nitelikteki degisiklik ve ilaveler bakimindan, kat
maliklerinin yazili rizasmi yeterli gorerek, mutlaka bir kurul karar1 olmasini

152

aramamustir °°. Yani kat malikleri kurulu toplanmasa dahi, kat maliklerinin beste dort

1499 Toplu yapilarda yonetim planinim degistirilmesi ile alakali ayrintil bilgi i¢in bkz. Birinci Boliim, I,
B, 2,d.

150 Ayrmtili bilgi igin bkz. Birinci Béliim, 11, B, 2, e.

151 «Kat Miilkiyeti Yasa'sinin 19. maddesinde “Kat malikleri, anagayrimenkuliin bakimina ve mimari
durumu ile giizelligini ve saglamligin titizlikle korumaya mecburdurlar. Kat maliklerinden biri, biitiin
kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat,
onarim ve tesisler, degisik renkte dig badana veya boya yaptiramaz.” hiikkmii diizenlenmistir. Y &netim
Planinin 4. maddesinde ise bahgelerin bagimsiz boliime tahsis edildigi ve bagimsiz bdliimlerce
kullanilacagy, bu yerlerde higbir sekilde insaat ve imalat yapilamayacagi agikca belirtilmistir. Davalinin
kendi bagimsiz bdliimiine tahsis edilen bahgeye yasa, proje ve yonetim planina aykiri olarak arka balkon
boliimiinden tagma yaptigi, iizerini kapattig1 ve etrafini cam balkon ile ¢evirdigi, zemini seramik ile
kapladig1 anlagilmaktadir. Sitede bu uygulamanin yaygin olmasi davaliy1 hakli kilmaz. Mahkemece
davanin kabulii gerekirken yazili gerekge ile davanin reddi dogru goériilmemistir.” Yargitay 18. HD, T.
08.05.2014, E. 2014/6633, K. 2014/8454, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimigi)
www.lexpera.com.tr, 23 Haziran 2021.

152 Sengiil, a.g.e., s. 546; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 163.
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cogunlugunun, yapilmasi istenen degisiklikle alakali irade beyanlarin1 yaziya

dokmeleri ile s6z konusu karar alinmis olacaktir'>.

Ayrica KMK’nin 19. maddesinin ikinci fikras1 geregince, gerekli sartlar
saglandig1 takdirde, kat maliklerinin rizasi olmaksizin, gerekli onarim ve
giiclendirmenin yapilmasina da olanak tanimistir. KMK m. 19’un ikinci fikrasina gore,
kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 olmadan yapilacak gerekli bakim onarim
icin iki sart aramistir. Bunlar; ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya
bagimsiz bir boliime veya bdliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin
veya anayapinin giliglendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis
olmast ve bu giiclendirmenin onayli mimar1 projeye ve teknige uygun bigimde

yapilmis olmasidir!*,

Bu konuda bahsedilmesi gereken en onemli durumlardan birisi ise, ortak
yerlere yapilacak olan yenilik ve ilavelerin, KMK’nin 42. maddesi kapsamina mi
yoksa KMK’nin 19. maddesi kapsamina m1 girdigi hususunun tespit edilmesidir. Ortak
yerlerde yapilacak degisiklik ve eklemelere iliskin olarak, KMK m. 42°de yer alan say1
ve arsa pay1 cogunlugu ile mi, yoksa KMK m. 19’da yer alan beste dort ¢ogunluk ile
mi karar alinacagimin tespiti yapilirken, ilk Once tespit edilmesi gereken mesele,
yapilacak olan degisikliklerden kimin yararlanacaginin belirlenmesidir. Yani bizim de
katildigimiz ve oOgretideki hakim goriise gore, bir veya birka¢ kat malikinin
yararlanacagi degisiklikler kanunun 19. maddesi kapsamina gireceklerken, tiim kat
maliklerinin yararlanacagi degisiklikler ise kanunun 42. maddesi kapsamina

gireceklerdir!>

. Ayrica bu iki diizenleme arasindaki bir diger fark olarak ise, KMK m.
19’un ikinci fikras1 kapsamina giren degisikliklerin, ortak yerlerde insaat, onarim ve

tesisler, degisik renkte dis badana ve boya seklindeki sinirli olarak sayilan islere iliskin

153 Oktem Cevik, a.g.e., s. 154; Ozmen, Kir, a.g.e., s. 215.

154 Oktem Cevik, a.g.e., s. 154; Kural bdyle olmasima karsin, yapilan degisikliklerin, onayli mimari
projeye aykiri olarak yapilmalari durumunda, kat maliklerinden her biri, anataginmazin bulundugu
yerdeki sulh hukuk mahkemesine bagvurarak, yapinin projesine uygun hale getirilmesini isteyebilecegi
hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Germeg, a.g.e., s. 306.

155 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 55 — 56; Pulak, a.g.e., s. 583; Yapilacak degisiklik ve ilavelerin, KMK m. 19
mu m. 42 kapsaminda m1 olacagina iliskin olarak, bu konuda kesin bir sonuca varmanin miimkiin
olmayacagi ve durumun her olayin somut sartlarina gore degerlendirilerek ele alinmasi gerektigine
iliskin olarak bkz. Oktem Cevik, a.g.e., s. 155.
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degisiklikler oldugu, bu degisiklikler digindaki islerin KMK’nin 42. maddesi

kapsamina girecegi de dgretide belirtilmistir!'>.

KMK m. 19°da belirtilen kararlarin toplu yapida yer alan alt ve iist yonetim
birimleri bakimindan da nasil uygulanabilecegi hususu 6nem arz etmektedir. Toplu
yapilar bakimindan da yukarida yapilan agiklamalarin tiimii gegerli olacaktir. Menfaat
kriteri geregince, s6z konusu onarim ve degisiklikler, sadece bir blokta yapilmakta ise,
sadece o blokta bulunan bagimsiz bdliim maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi
yeterli olacak, ancak s6z konusu onarim ve degisikliklerin, biitiin toplu yapiy1
ilgilendirir nitelikte olmas1 durumunda, toplu yap1 kapsamina bulunan biitiin bagimsiz

béliim maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasmin alinmasi gerekli olacaktir!™’.

c. Ucte Iki Cogunluk Aranan Ozel Bir Hal

Oncelikle belirtmemiz gerekir ki, licte iki gogunluk aranan bu 6zel hal KMK’da
degil, 6306 Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’da

yer almaktadir!>®

. Kanunun 6. maddesine gore yapilacak inceleme sonucunda riskli
bulunarak yikim karar1 verilen binalardan, yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda,
Bakanligin talebi tizerine, ilgililerin muvafakati aranmaksizin, daha 6nce bulunan kat
irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgili tapu miidiirliigiince resen terkin edilerek, 6nceki vasfi
ile degerlemede bulunarak veya malik ile yapilan anlagsmanin sartlar1 tapu kiitiiglinde
belirtilerek malikleri adina paylar1 oraninda tescil edilecegi hiikkme baglanmustir'>. Bu
cergevede lizerinde eskiden bulunan kat miilkiyeti ve kat irtifaklar terkin edilip arsa
haline donilisen tasinmazlarda, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya
birlestirerek imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirilmasina,
paylarin satigina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine, sahip olduklar1 hisse miktarlari oraninda, paydaslarin en az iigte

iki cogunlugu ile karar verilmesi gerekecektir!®.

156 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 163.

157 Oktem Cevik, a.g.e., s. 156; Ozmen, Kir, a.g.e., s. 54.

158 T7.31.05.2012, 28309 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun.

159 Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 683; Yargitay 20. HD, T. 17.09.2019, E. 2019/2423,
K. 2019/84926, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 23 Haziran
2021.

160 Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 683.
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3. Oy Birligi Gerektiren Isler

Kanun koyucu cok oOnemli gordiigii yonetim isleri bakimindan ise kat
maliklerinin oy birligi ile karar almalarin1 aramistir. Kanun koyucu, oy birligi ile karar
alinmas1 gereken igleri kanunda saymak suretiyle belirlemistir. Oy birligi ile alinmasi
gereken kararlar bakimindan, toplu yapilara iligkin 6zel hiikiimlerin diizenlendigi
KMK m. 66 vd. hiikiimlerinde bir diizenleme s6z konusu olmayip, KMK’nin 74.
maddesinin yaptig1 atif uyarinca genel hiikiimlerde oy birligi aranan haller toplu

yapilara da tatbik edilecektir.
a. Bagimsiz Boliimiin Ozgiilendigi Amacin Degistirilmesi

KMK’nin 24. Maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, anagayrimenkuliin, kiitiikte
mesken olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino,
pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplant1 yerleri ve firin,
lokanta, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane,
basimevi, diikkan, galeri ve ¢arsi gibi yerlerin, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi
ile verecegi kararla acilabilecegi belirtilmistir. Madde metnindeki oy birligi
kavramindan ne anlamak gerektiginin de agiklanmasi gerekmektedir. Zira bu konuda
madde metni yanlis yorumlamalara agik vaziyette kaleme alinmistir. Her ne kadar
madde metninde kat maliklerinin oy birligi ile verecekleri bir karardan s6z edilmekte
ise de bu ifade ile elde edilmek istenen maksadin, tiim kat maliklerinin toplantiya
katilmis olmasi ve tiimiiniin de karara iliskin olarak olumlu oy kullanmalaridir'¢!.
Burada kanun 6zellikle kat malikleri kurulu karar1 aramis olup, tiim kat maliklerinden
bagimsiz boliimiin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi yoniinde alinacak yazili bir belge
de gegersiz olacaktir'®?. Boyle bir degisiklik hakkinda olumlu olarak oy kullanmayan
kat maliklerinin, haklarim1 kotiiye kullandiklarindan s6z edilemeyecegi gibi, bu

noktada hakimin miidahalesi de s6z konusu olmayacak ve mahkemenin s6z konusu

161 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 158 - 159; Hatemi, Serozan, Arpaci,
a.g.e., s. 205; Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 680; Aybay, Sanal, a.g.e., s. 131; Reisoglu,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 73.

162 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yénetim, s. 159; Aybay, Sanal, a.g.e., s. 131.
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degisiklige onay vermeyen kat maliklerinin yerine gegerek bir karar almasi da

miimkiin olmayacaktir!®3,

Kat maliklerinin tapuda mesken olarak kayitli olan bir bagimsiz boéliimiin
kullanim seklini, baz1 durumlarda, oy birligi ile bile olsa istedigi gibi degistirmeleri
miimkiin degildir ve o bagimsiz boliimii ancak KMK m. 24’{in ikinci fikrasinda sayilan
yerlere ve onlara benzer nitelikte yerlere doniistiirebilmeleri miimkiindiir'®*. Bu
sinirlama KMK m. 24’{in birinci fikrasinda da acikea belirtilerek, anagayrimenkuliin,
kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde hastane,
dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar1 gibi miiesseselerin kurulamayacagi ve
kat maliklerinin buna aykir1 s6zlesmelerinin yani yonetim planina bu konuda eklenen
hiikiimlerin hiikiimsiiz olacag acikca belirtilmistir'%>. Bagimsiz boliimde yapilmasi
kesinlikle yasak olan isler kanunda saymak suretiyle sayllmamis, madde metninde yer
alan “gibi” ifadesinden o&tiirii, maddede yer almamasina ragmen kimya laboratuvari,
patlayic1 madde imalathanesi gibi toplu yapilarda oturanlarin saglik ve can giivenligi
bakimindan tehlike yaratan her tiirlii isletmenin bagimsiz boliimlerde kurulmasi ve

isletilmesi yasaklanmugtir!

. Bagimsiz boliimlerle ilgili olan bu yasaklar ayn1 sekilde,
eklentiler ve ortak yerler icin de gecerlidir'’. KMK’nin 24. maddesinin birinci
fikrasinin son climlesinde yer alan diizenleme uyarinca, dispanser, klinik, poliklinik
niteliginde olmayan muayenehanelerin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak

gosterilen bir bagimsiz boliimde, agilabilmesi ise miimkiindiir !,

163 Germeg, a.g.e., s. 570; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 76; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére
Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 161 — 162.

164 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 206; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 163; “Dosya igerisindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinden davali sirket tarafindan
kullanilan ofislerin is yeri niteliginde oldugu anlasilmaktadir. Tapuda mesken olarak kayitli olan
bagimsiz boliimiin sirket ofisi olarak ig yeri niteliginde kullanilmasi tiim kat maliklerinin bu konuda
gosterecekleri rizalaria bagli oldugundan verilen kararda bir isabetsizlik bulunmadigi gibi dava konusu
sirketin kullandig1 yerin tapuda sirket temsilcisi olan adina kayitli oldugu da belirlenmekle davanin
kabuliine karar verilmesinde bir isabetsizlik bulunmamaktadir.” Yargitay 20. HD, T. 25.09.2017, E.
2017/3094, K. 2017/6738, Lexpera Bilisim - I¢tihat Bilgi Bankas1, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 23
Haziran 2021.

165 Oktem Cevik, a.g.e., s. 157.

166 Germeg, a.g.e., s. 555.

167 pulak, a.g.e., s. 387.

168 Germeg, a.g.e., s. 556; Pulak, a.g.e., s. 388.
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KMK’nin 24. maddesinin tgilincii fikrasinda ise herhangi bir kurul karari
olmaksizin agilabilecek is biirolarna iligkin istisna niteliginde bir diizenleme yer
almaktadir. Bu hiikiim uyarinca kat malikleri kurulu karar1 aranmaksizin, ilgili
bagimsiz bolimde, avukatlik yazihanesi, mimarlik ya da miihendislik ¢izim biirolari,
serbest muhasebeci ve yeminli mali miigsavirlik biirolarinin kat malikleri kurulu karar
gerekmeden, mesken olarak Ozgiilenen bagimsiz bodliimlerde agilmalart miimkiin

169 Bu noktada doktor muayenehanelerine iliskin 6zel durumu da ele almakta

olacaktir
fayda bulunmaktadir. Doktor muayenehaneleri, yasa kapsaminda kat malikleri kurulu
karar1 alinmaksizin meskenlerde agilabilecek istisnai igyerleri arasinda gdsterilmemis
olsalar bile, Yargitay’in yerlesik igtihatlar1 uyarinca, kat maliklerinin oy birligi ile
alacaklar1 karar olmaksizin, mesken olarak 6zgiilenen bagimsiz boliimde doktor

170 Her ne kadar yerlesik Yargitay kararlart

muayenehanesi agilabilmesi miimkiindiir
ile tapuda mesken olarak gosterilen bir bagimsiz boliimde, doktor muayenehanesi veya
biiro niteligindeki isyerleri agilabilmesi icin, kat malikleri kurulunun oy birligi ile
alacaklar1 bir karara ihtiya¢ olmadigini belirtsek de, yonetim planinda yer alacak olan,
bagimsiz boliimlerin tapuda kayith nitelikleri disinda bir amacgla kullanilmalarini
tamamen yasaklayan bir hiikiim, doktor muayenehaneleri ve diger biirolarla ilgili, kat
malikleri kurulu karar1 alinmaksizin acilabilmelerine iligkin istisnay1 gecersiz

kilacaktir'”!,

KMK’nin 24. maddesinde yer alan hiikiimlerin toplu yapilara tatbiki
hususundan da bahsetmek gerekmektedir. Burada en 6nemli sorunu, bu konudaki
kararlart alma yetkisinin hangi kurulda oldugu hususu olusturmaktadir. Kanaatimizce
toplu yapilarda bu yetki toplu yap1 kat malikleri kurulunda olacaktir. Kanunun oy

birligi arayacak kadar 6nem verdigi bir konuda, toplu yapilarda karar verme yetkisinin

169 Germeg, a.g.e., s. 560 vd.; Pulak, a.g.e., s. 388 vd.

70 YHGK T.18.05.2011, E.2011/18-176, K.2011/318, Ictihat Arama Motoru ve Hukuki Paylasim
Platformu, (Cevrimici) www.karara.com, 1 Aralik 2020; Ayrica aksi yonde goriis olarak, bazi
muayenehanelerin bazi zamanlar hastalarin ¢oklugu ve gelip gitmeleri yiiziinden, binanin mesken olma
Ozelligini zedeleyebilecek hal alma ihtimali dolayisiyla, tapuda mesken olarak géziiken bir bagimsiz
bdliimiin, muayenehane olarak kullanilabilmesi i¢in de, kat maliklerinin oy birligi ile verecekleri bir
kurul kararina ihtiyag oldugu, ve mesken olan yerlerde biiro agilmasinin da ayni gerekge ile kat malikleri
kurulunun oy birligi ile alacag: karar ile miimkiin oldugu yoniindeki goriis i¢in bkz. Hatemi, Serozan,
Arpaci, a.g.e., s. 206 - 207; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 158.

17l Germeg, a.g.e., s. 566; Pulak, a.g.e., s. 391.
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de toplu yapiy1 olusturan biitiin kat maliklerinin oy birligi ile alinmasi1 gerektigi
kanaatindeyiz. Yani toplu yap1 kapsaminda bulunan ve kiitiikte mesken olarak
gbzilkken bagimsiz bolimde, sinema, tiyatro, firin, lokanta, galeri gibi isyeri
niteligindeki yerlerin acilabilmesi icin, toplu yap1 kapsamindaki kat malikleri kurulu
tiyelerinin tamaminin veya toplu yapi temsilciler kurulunda yer alan tiim temsilcilerin
bu toplantiya katilmasi ve oy birligi ile karar almalar1 gerekmektedir!’?. Ancak
Ogretide, aksi yoOnde goriis olarak, bu konudaki yetkinin, 6zgiilenme amaci
degistirilmek istenen meskenin bulundugu bloktaki blok kat malikleri kurulunda
oldugu, boyle bir karar1 verme yetkisinin toplu yap1 kat malikleri kurulunda olmasi
ihtimalinde, adil olmayan sonuglar yatabilecegini ileri siiren goriis de

bulunmaktadir!”?,

KMK’nin 24. maddesinin dordiincii fikrasina gore, mesken niteliginde
olmasina ragmen, 6zgililendigi amag degistirilerek, igyeri agilmasi yoniinde bagimsiz
boliim hakkinda alinan karar, yoneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi lizerine
biitiin bagimsiz boéliimlerin kat miilkiyeti kiitiigiindeki sahifelerine serh verilecektir.
Bu diizenlemenin amaci, yapilan degisiklik ve alinan kararm, ilgili bagimsiz

boliimlerin kiilli ve ciiz’i halefleri i¢inde baglayici olabilmesidir!7.

Son olarak belirtmek gerekir ki, toplu yap1 biinyesinde bulunan bagimsiz
boliimiin, 6zgiilendigi amag¢ disinda ve kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 olacak
sekilde kullanilmis olmasindan zarar goren kat maliki, zarar verici davranista bulunan
kat malikine veya ilgili bagimsiz boliimden kiraci gibi bagka sifatla yararlanan kisilere
karsi, KMK’nin 33. Maddesi uyarinca, hakimin miidahalesini isteyerek dava

acabilecektir'”>.

b. Bagimsiz Boliim Ilavesi

Kanun koyucu tarafindan bir diger ¢ok 6nemli goriilen ve oy birligi ile karar
almmas1 gereken konu, anataginmaza/toplu yapiya bagimsiz bolim ilavesi

meselesidir. KMK’nin 44. maddesinin birinci fikrast uyarinca, anagayrimenkuliin

172 Oktem Cevik, a.g.e., s. 160.

173 Sengiil, a.g.e., s. 564 vd.

174 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 73; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 163; Pulak, a.g.e., s. 391.

175 Oktem Cevik, a.g.e., s. 161; Germeg, a.g.e., s. 568 vd.
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iistline kat ilavesi veya mevcut ¢cekme kat yerine tam kat yapilmasi zemin veya bodrum
katlarinda ya da arsanin bos kisminda 24. maddenin ikinci fikrasinda yazili yerlerin
sonradan yapimi veya ilavesi i¢in, kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar
vermesi gerektigi hususu diizenlenmistir. Kanun her ne kadar kat malikleri kurulunun
oy birligi kavramin1 kullanmigsa da bu ifadeyi toplantiya katilanlarin oy birligi
seklinde degil, biitiin kat maliklerinin oy birligi seklinde anlamak gerekmektedir!'’.
Burada kanun 6zellikle kat malikleri kurulu karar1 aramis olup, tiim kat maliklerinden
bagimsiz boliimiin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi yoniinde alinacak yazil bir belge

de gegersiz olacaktir!”’

. Anataginmaza bagimsiz bolim ekleme hususunda olumlu oy
vermeyen kat malikinin, olumlu oy vermeye zorlanamayacagi ve onaymn mahkeme
karar1 ile de almamayacagimi  tekrardan  belirtmek  gerekmektedir!’®.
Anagayrimenkulde/toplu yapida bagimsiz boliim ilavesi hususunda birinci kosul kat

maliklerinin bu yonde oy birligi ile karar almis olmalaridir!”.

KMK’nin 44. maddesinin birinci fikrasinda, kat maliklerinin oy birligi ile karar
almasinin yaninda birtakim bagska sartlara daha yer verildigi goriilmektedir. Bunlardan
ikincisi, anagayrimenkuliin bu ingaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni
ilaveler de dahil olmak {izere biitlin bagimsiz bolimlerine tahsis olunacak arsa
paylarinin, usuliine gore yeniden ve oybirligiyle tespit edilmesi gerektigi hususudur.

[lave edilecek bagimsiz béliime iliskin arsa payr, KMK m. 3’iin ikinci fikrasindaki

176 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 168; Hatemi, Serozan, Arpaci,
a.g.e., s. 205; Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 680; Aybay, Sanal, a.g.e., s. 131; Reisoglu,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 73.

177 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 159; Aybay, Sanal, a.g.e., s. 131
178 Germeg, a.g.e., s. 1087.

179 Sengiil, a.g.e., s. 569; “Dosya icerisindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinde, anatasinmazin tapu
kaydinda 4 adet bagimsiz boliim bulundugu anlasilmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanununun 44. maddesine
gore ana gayrimenkuliin {izerine kat ilavesi, mevcut ¢ekme kat yerine tam kat yapilmasi, zemin veya
bodrum katlarda veya arsanin bos kisimlarindaki 24. maddenin 2. fikrasinda yazili yerlerin sonradan
yapimi veya ilavesi igin uygulanacak usul ayrintili bir sekilde diizenlenmistir. Buna goére dncelikle kat
malikleri kurulunun bu hususta oybirligi ile karar vermesi gerekir, ancak mahkemece 27/09/1995 tarihli
bagimsiz boliim listesinin o donemki tapu maliklerinin tamamini kapsayip kapsamadigi, Kat Miilkiyeti
Kanununun 44. maddesi uyarinca oybirligi karar1 olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegi
yoniinde bir inceleme yapilmamigtir. Davali kars1 davalilar ... ve ...'nin eski malik ... ... ’a verdikleri
27/09/1995 tarihli belge de kullanilan vekaletnamenin gegerli olup olmadigi, belgenin dosya kapsami
ile degerlendirilerek anatasinmaza ilave bagimsiz bolim yapilmasi i¢in oy birligi ile verilmis bir karar
olup olmadigi taraf delilleri ile degerlendirilmeli olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken eksik
inceleme ve aragtirma sonucu yazili oldugu sekilde karar verilmesi bozmay1 gerektirmistir.” Yargitay
20. HD, T. 03.02.2020, E. 2019/6411, K. 2020/371, Lexpera Bilisim - igtihat Bilgi Bankast, (Cevrimigi)
www.lexpera.com.tr, 24 Haziran 2021.
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hiikiim ¢ercevesinde yeniden belirlenecek ve bu belirleme de diger bagimsiz boliimlere
diisen arsa paylarini da o nispette etkilemis olacaktir'®’. Oy birligi ile yapilacak bu
yeni arsa paylariin tespiti, ayr1 bir kat malikleri kurulu karar ile yapilabilecegi gibi,
bagimsiz boliim eklenmesi konusunda oy birligi ile verilen kat malikleri kurulu karari

ile birlikte yapilabilmesi de miimkiindiir'®!.

Kanunun bagimsiz boliim eklenmesi hususunda aradigi li¢iincii kosul ise KMK
m. 44 birinci fikrasinin ¢ bendinde belirtilmistir. KMK m. 44 birinci fikranin ¢ bendine
gore, ilave edilecek yeni bagimsiz boliime tahsis edilen arsa pay1 iizerinde, ayni toplu
yap1 kurulusunda oldugu sekilde, tapu memuru huzurunda yapilacak resmi senetle, kat
irtifaki ya da kat miilkiyeti kurularak bunun, anagayrimenkuliin biitiin bagimsiz
boliimlerinin kat miilkiyeti kiitiiglindeki irtifaklar hanesine tescil edilmesi
gerekmektedir. Bu sebeple de bagimsiz boliim eklenen gayrimenkuliin kapanan eski
kiitiik sayfasiyla, KMK’nin 13. madde hiikmiine goére baglanti saglanmasi
gerekmektedir'®?. Yukarida sayilan bu ii¢ sart yerine getirildigi takdirde,
anagayrimenkulde bagimsiz boliim ilavesi yapilabilmesi miimkiin olacaktir. Ayrica
her ne kadar kanunda belirtilmemis olsa da tiim bu sayilan kosullarin yaninda,
bagimsiz boliim ilavesine iliskin imar hukukuna iliskin gereklerin de yerine getirilmis

olmasi1 ve imar mevzuati uyarinca gerekli izinlerin de alinmis olmasi gerekmektedir!'®3.

KMK’nin 44. maddesinde yer alan hiikiimlerin toplu yapilara tatbiki
hususunda, bu konudaki kararlar1 alma yetkisinin hangi kurulda oldugu meselesinin
tartisilmas1 gerekmektedir. Kanaatimizce toplu yapilarda bu yetki toplu yapr kat
malikleri kurulundadir. Ciinki, ilave edilen bagimsiz bdliime sahip olacak olan
bagimsiz boliim maliki de toplu yapiya iliskin imkanlardan faydalanmak durumunda

kalacak ve menfaat kriteri geregi, burada biitiin toplu yap1 kat maliklerinin menfaatini

180 Sengiil, a.g.e., s. 571.

181 Germeg, a.g.e., s. 1088.

182 By konuda ayrimtili bilgi i¢in ayrica bkz. Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 95 — 96; Arpact,
Tiirk Hukukuna Goére Kat Miilkiyetinde Yénetim, s. 164 vd.

183 Aybay, Sanal, a.g.e., s. 202.
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ilgilendiren bir durum ortaya ¢ikacagindan, bu konuda karar verme yetkisinin toplu

yap1 kat malikleri kurulunda oldugu sdylenebilecektir!4.
¢. Temliki Tasarruflar

KMK’nin 45. maddesi uyarinca anagayrimenkuliin bir hakla kayitlanmasi veya
arsanin boliinmesi ve bdliinen kismin miilkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi
temliki tasarruflarin da ancak biitiin kat maliklerinin oy birligi ile alacaklar1 bir kararla

miimkiin oldugu belirtilmistir.

Madde metninde yer alan kayitlama ifadesiyle kastedilen, anatasinmazin bir
alacak hakkiyla kayitlanmas1 degil, bu taginmaz lizerinde baska bir kisi veya taginmaz
lehine smirli bir ayni hak tesis edilmesidir'®>. KMK m. 45 kapsamindaki bir
kayitlamanin, anagayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren bir irtifak olmasi

gerekmektedir!8¢

. Yalnizca bir ya da birka¢ bagimsiz boliim malikinin kendi bagimsiz
boliimleriyle alakali olarak kuracaklari irtifaklar, KMK m. 45 kapsami disinda olup,

esya hukukunun genel ilkelerine tabi olacaklardir'®’.

Kanun koyucu anagayrimenkuliin kayitlanmasi disinda, arsanin boliinmesi ve
boliinen kismin miilkiyetinin baskasina devredilebilmesi hususu i¢in de KMK m. 45

kapsaminda biitlin kat maliklerinin oy birligi ile verecekleri bir karar1 aramistir. Burada

184 Oktem Cevik, a.g.e., s. 165 - 166; Ayrica bagimsiz boliim eklenmesi hususunda kararin miinhasiran
toplu yap1 kat maliklerinde olmadigi, tek parsel iizerine insa edilen toplu yapilarda, karar verme
yetkisinin toplu yap1 kat malikleri kurulunda oldugunu siiphe bulunmadigi, ancak birden fazla parsel
iizerine kurulan toplu yapilarda KMK m. 44’iin birinci fikrasi uyarica yapilacak bagimsiz bolim
eklemelerine iligskin kararlarin kural olarak parsel kat malikleri kurulu tarafindan alinmasi gerektigi
yoniindeki goriis i¢in bkz. Sengiil, a.g.e., s. 571 vd.

185 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 170; Aybay, Sanal, a.g.e., s. 208 —
209; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 208.

186 Sengiil, a.g.e., s. 576; “Dosyadaki yazilara, kararin dayandig1 kanitlar ile yasal gerektirici nedenlere
gore, iptali istenen .../08/2015 tarihli toplantinin olaganiistii toplant1 oldugu, davaya konu kat malikleri
kurul kararin alindig tarihte yapinin halen mevcut oldugu ve iptali istenen toplantinin yapildig: tarihte
anataginmazda kat miilkiyetinin kurulu bulundugu dikkate alindiginda binanin yikilarak yeniden
yapilmasi yoniinde alinan kararin Kat Miilkiyeti Kanununun 45. maddesi geregince tiim kat maliklerinin
oybirligi ile verecekleri kararla miimkiin oldugundan ancak somut olay acisindan bu kosulun
saglanmadig1 ayrica Kat Miilkiyeti Kanununun .... maddesindeki hiikiim geregi kat maliklerinin ticte
birinin istemi {izerine olaganiistli toplant1 yapilabilecegi hiikmiine aykir1 olarak toplantinin yapilmis
oldugu da anlasilmakla yerinde goriilmeyen temyiz itirazlarinin reddi ile ustile ve kanuna uygun olan
hiikmiin ONANMASINA, asagida yazili onama harcinin temyiz edene yiikletilmesine .../04/2018 giinii
oy birligi ile karar verildi.” Yargitay 20. HD, T. 16.04.2018, E. 2017/4224, K. 2018/2954, Lexpera
Bilisim - I¢tihat Bilgi Bankas1, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 24 Haziran 2021.

187 Oktem Cevik, a.g.e., s. 168.
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madde metninde yer alan baskasina devrolunmasi ifadesiyle kastedilen amag,
anagayrimenkul {izerinde tiim kat maliklerinin i¢inde yer aldiklar1 ortak miilkiyet
disinda bir maliktir'®, Onemle belirtmek gerekir ki, anatasinmazin bir ayni hakla
kayitlanmasi veya boliinmesi gibi islemlerin dncelikle 3194 Sayili Imar Kanunu ve
diger mevzuatlara gore miimkiin olmasi1 gerekmekte olup, yiiriirliikte bulunan
mevzuatlara uygun olmayan temliki tasarruflarin, biitiin kat maliklerinin oy birligi ile
alacaklar1 kararla dahi miimkiin olmayacagim belirtmek gerekmektedir'®®. Buradaki
kat malikleri kurulunun oy birligi kavramini, diger oy birligi gerektiren islerde oldugu
gibi, toplantiya katilanlarin oy birligi anlaminda degil, biitlin kat maliklerinin oy birligi

seklinde anlamak gerekmektedir!®°.

KMK’nin 45. maddesinde yer alan anataginmazin bir ayni hakla kayitlanmasi
veya arsanin bdliinmesi ve boliinen kismin miilkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi
temliki tasarruflarin yapilabilmesi, KMK m. 74’iin yaptig1 atif geregi toplu yapilar
bakimindan da uygulama alani bulacaktir. Toplu yapilar bakimindan temliki iglemlerin
yapilmasi hususunda hangi kat malikleri kurulunun yetkili olduguna iliskin kanunda
acik bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu noktada ikili bir ayrim yaparak konuyu
irdelemekte fayda vardir. Toplu yap1 kapsaminda yer alan parsellerden birisinin
temliki tasarrufa maruz kalmasi islemleri, o parselde bulunan bagimsiz bolim
maliklerini ilgilendiren tasarrufi islemler olup, bu sebeple de bu nitelikteki islemlerin,
ilgili parselin parsel kat malikleri kurulunun oy birligi ile karar alinarak yapilmasi

gerekmektedir'!

. Ancak toplu yapinin kayitlanmasi, toplu yap1 kapsamina yer alan
arsanin boliinmesi ve boliinen bu kismin baskasina devrolunmasina iliskin tasarruf
islemlerinin, toplu yapida bulunan bagimsiz boliim maliklerinin tamamina 6zgiilenen
ortak yerlere iliskin bir boliimde yapilacak ise bu durumda karar alma organi toplu

yap1 kat malikleri kurulu olacaktir'®?,

138 Germeg, a.g.e., s. 1128 — 1129.

139 pulak, a.g.e., s. 619 — 620; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 170.

190 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 168; Hatemi, Serozan, Arpaci,
a.g.e., s. 205; Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 680; Aybay, Sanal, a.g.e., s. 131; Reisoglu,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 73; Germeg, a.g.e., s. 1129.

191 Oktem Cevik, a.g.e., s. 169 — 170; Sengiil, a.g.e., s. 578.

192 Oktem Cevik, a.g.e., s. 169; Sengiil, a.g.e., s. 578 — 579.
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d. Onemli Yonetim isleri

KMK’nin 45. maddesi uyarinca anayapinin dis duvarlarinin, ¢at1 veya daminin
reklam maksadi ile kiralanmasi gibi dnemli yonetim islerinin de ancak biitiin kat
maliklerinin oy birligi ile alacaklar1 bir kararla miimkiin oldugu belirtilmistir'®>.
Kanun metninde yer alan “gibi” kelimesi uyarinca, anayapinin dig duvarlarinin, ¢ati
veya daminin reklam maksadi ile kiralanmas1 disinda bunlara benzer nitelikteki 6nemli
yonetim isleri sz konusu oldugunda da KMK m. 45 uyarinca biitiin kat maliklerinin
oy birligi ile karar alinmas1 gerekecektir'®*. Bu oy birligi gerektiren énemli yonetim
islerine 0rnek olarak bos bulunan kapici dairesinin kiraya verilmesi, anayapinin
catisinin veya bir duvarinin reklam maksadiyla kiralanmasi, ariyet veya baska bir
isimsiz sozlesme ile ortak yerlerin kiralanmasina iligskin her tiirlii islemi 6rnek olarak

gostermek miimkiindiir'®’.

KMK’nin 45. maddesinde yer alan anatasinmazin dis duvarlarinin, ¢at1 veya
daminin reklam maksadi ile kiralanmasi gibi dnemli yonetim islerinin yapilmasi ile
ilgili hiikiim, KMK m. 74’iin yaptig1 atif geregi toplu yapilar bakimindan da uygulama
alan1 bulacaktir. Toplu yapilarda dig duvarlarin, ¢ati veya daminin reklam maksadi ile
kiralanmas1 gibi énemli yonetim islerinin yapilmasi hususunda hangi kat malikleri
kurulunun yetkili olduguna iliskin kanunda acik bir diizenleme bulunmamaktadir.

Kanaatimizce, toplu yapi igerisinde yer alan bloklarin, blok niteligi tasimayan

193 Oguzman, Seligi, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 680; Sirmen, a.g.e., s. 488.

194 Pylak, a.g.e., s. 619; Germeg, a.g.e., s. 1130; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 169; Aybay, Sanal, a.g.e., s. 209.

195 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yénetim, s. 169; Arpaci, Kat Miilkiyeti
Kanunu ve Agiklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 190; “Kat Miilkiyeti Kanununun "Temliki
tasarruflar ve 6nemli isler" baslikli1 45. maddesi "Anagayrimenkuliin bir hakla kayitlanmasi veya arsanin
bdlinmesi ve boliinen kismin miilkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya
anayapinin dis duvarlarinin, ¢ati veya daminin reklam maksadiyla kiralanmast gibi énemli yonetim
isleri ancak biitiin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilir." hitkkmiinii amir
olup, anataginmazin bat1 cephesinin reklam amagh kiralanabilmesi tiim kat maliklerinin oybirligi ile
verecekleri kararla miimkiin olup; davaci yonetimin, kat malikleri kurulunca oybirligi alinmig bir karar
olmaksizin anatagimmazin bati cephesinin reklam amaclh kiralanmasi amaci ile sézlesme imzaladigi
anlagilmakla, Kanunun 45. maddesindeki kosulu tastyan bir kat malikleri kurulu karari olmaksizin
imzalanan 10.07.2013 tarihli kira s6zlesmesinin gegersizliginin tespitine, sdzlesmeye konu duvarin eski
hale getirilmesine karar karar verilmesinde bir isabetsizlik bulunmadigindan, yerinde goriilmeyen
temyiz itirazlarinin reddi ile usule ve kanuna uygun olan hiikkmiin ONANMASINA, asagida yazili
onama harcinin temyiz edenlere ayr1 ayri yiikletilmesine 06/12/2017 giiniinde oy birligi ile karar
verildi.” Yargitay 20. HD, T. 06.12.2017, E. 2017/3953, K. 2017/10191, Lexpera Bilisim - ¢tihat Bilgi
Bankasi, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 24 Haziran 2021.

107


http://www.lexpera.com.tr/

yapilarin, toplu yapi icerisinde yer alan ortak yerlerin dis duvarlarinin, ¢ati veya
daminin reklam maksadi ile kiralanmasi gibi énemli yonetim islerinin yapilmasi,
menfaat kriteri ¢cergevesinde, toplu yapinin biitiiniiniin menfaatini ilgilendiren bir konu
oldugu icin, bu konuda karar verme yetkisinin toplu yapi1 kat malikleri kurulunda

olmas: gerekmektedir!'*°.

IV. TOPLANTI VE KARAR YETER SAYILARINA
AYKIRILIGIN SONUCLARI VE HAKIMIN MUDAHALESI

1. Toplanti Karar ve Yeter Sayisina Iliskin Aykirihgin

Sonuglan

Calismamizin ikinci boliimiinde yer alan Onceki basliklarinda ayrintist ile
aciklanan ve KMK’da yer alan kat malikleri kurullarinin toplant1 ve karar yeter
sayilarma iliskin kurallara uyulmadan yapilan toplantilarin ve alinan kararlarin
akibetinin ne olacagi ve hangi tiirden bir yaptirimla karsilasacagi konusundan kanunda
herhangi bir diizenleme yer almamaktadir. Bu noktada Ogretide ve Yargitay

uygulamalarinda bir takim farklilikla oldugu goriilmektedir.

Ogretide, toplant1 yeter sayis1 ve karar yeter sayisina uyulmadan alinan
kararlarla alakali ikili bir ayrim yapilarak degerlendirme yapilmistir. Bu ikili ayrim
toplant1 yeter sayisina uymama ve karar yeter sayisina uymama olarak ayrilmistir.
Toplant1 yeter sayis1 saglanmaksizin alinan kararlarin, kanunun koydugu emredici
hukuk kurallarina uyulmadan alinmasi sebebiyle, dgretide bu nedenle uygulanacak

yaptirimin kesin hiikiimsiizliik oldugu belirtilmistir'®’

. Yani toplant1 yeter sayis1 i¢in
sayl ve arsa payl ¢ogunlugunun arandigi durumlarda kat malikleri yalnizca sayi
cogunluguna gore toplanmigsa, kanunda yer alan karar nisabina uysalar dahi, toplanti

yeter sayis1 bakimindan emredici hukuk kurallarina aykiri hareket ettikleri i¢in, alinan

196 Ayn1 yénde goriis igin bkz. Oktem Cevik, a.g.e., s. 167 — 168; Aksi ydnde goriis olarak, KMK m. 45
kapsamina giren kararlar1 alma yetkisinin, miinhasiran o yerin kendilerine 6zgiilendigi kat malikleri
kuruluna ait oldugu ve dolayisiyla bu konuda yetkili olmayan alt ya da iist yonetim birimlerinin, olumlu
veya olumsuz yone karar almasinin miimkiin olmadig1 yoniindeki goriisler i¢in ayrica bkz. Sengiil,
a.g.e., s. 581 — 583.

197 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 172.
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198 Ancak, yine dgretideki goriis uyarinca, karar

kararlar butlanla batil olacaklardir
yeter sayisina uyulmadan karar alinmasi durumunda, kararin olusmasi i¢in gerekli
irade beyanlarinda eksiklik olacagindan dolayi, bu durumda alinan kararlarin daima

yokluk sonucunu doguracaklari belirtilmistir'®.

Bu konuda Yargitay uygulamasi ise bazi noktalarda ogretiden farkli olarak
gelismistir. Yargitay da kararlarin toplanti yeter sayisima uyulmadan alinmasi
durumunda kararin mutlak butlan sebebiyle sakat olmasi ve ayni sekilde karar yeter
sayisina uyulmadan alinacak kararin ise yok hiikmiinde olmasi konusunda gretideki
goriisler ile paralel goriisler tasimaktadir. Ancak, Yerlesik Yargitay igtihatlarinda,
karar ve toplant1 yeter sayisina uyulmadan alinan kararlarin "iptal edilebilir" nitelikte
oldugu, alinan kararlar toplanti yeter sayisina uyulmadigi i¢in mutlak butlanla sakat
olsalar veya karar yeter sayisina uyulmadigi i¢in yok hiikmiinde olsalar dahi, alinan bu
kararlarin iptal edilinceye kadar gegerliligini koruyacag: belirtilmektedir?®. Ancak
Kanaatimizce Yargitay’in bu konuda uyguladigr iptal edilebilirlik kurali ve karar
nisaplarina uyulmadan alinan kararlarin iptal edilene kadar gecerli oldugu yoniindeki

bu goriisleri, hukukun en temel ilkelerine aykirilik teskil etmektedir.

Ayrica kat malikleri kurulunca alinan kararlarin, toplant1 ve karar yeter sayisi

bakimindan kanununun aradigi emredici kurallara uygun olmakla birlikte, alinan

198 Ayrica kesin hiikiimsiizliik hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bkz. Oguzman, Oz, a.g.e., s. 175; Eren, a.g.e.,
s. 374; Nomer, a.g.e., s. 65 - 67; Reisoglu, Tiirk Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 145 - 147;
Kiligoglu, a.g.e., s. 132 — 135.

199 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 174; Ayrica yokluk hakkinda
ayrmtili bilgi i¢in bkz. Oguzman, Oz, a.g.e.,s. 175 - 177; Eren, a.g.e., s. 374 — 375.

200 «“Mahkemece, davanin ...Tatil Sitesi’nin 02.08.2015 tarihinde yapilan kat malikleri genel kurulunun
usuliine uygun yapilmadigindan bahisle bu toplantida alinan kararlarin yok hiikmiinde oldugunun
tespitine iligkin oldugu, toplantiya ... Tatil Sitesi kat maliklerinden bagka ... Tatil Sitesi kat maliklerinin
de katildigr ve bu katilimla yeter sayilarin saglandigi, bu nedenle 02.08.2015 tarihli genel kurul
toplantisinin usuliine uygun yapilmadigi, her ne kadar davacinin talebi "alinan kararlarin yok hitkmiinde
oldugunun tespiti" ne iligkin olsa da "¢ogun i¢inde az da vardir ilkesi" geregi toplantida alinan kararlarin
"iptal edilebilir" nitelikte oldugu gerekgesi ile, dava konusu toplantinin iptaline karar verilmistir.
hiikiim davali vekili tarafindan temyiz edilmistir. Incelenen dosya kapsamina, kararin dayandig
gerekceye ve iptali istenen toplantinin olagan toplantilar igin yasada Ongdriilen ¢agri usullerine
uyulmadan yapildig1 belirlenerek hiikiim kurulduguna gore, yerinde goriilmeyen temyiz itirazlarimin
reddi ile usul ve kanuna uygun olan hiitkmiin onanmasina, onama harcinin temyiz edene yiikletilmesine
oy birligi ile karar verildi.” Yargitay 20. HD, T. 23.11.2017, E. 2017/4544, K. 2017/9944, Lexpera
Bilisim - Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 15 Ocak 2021.; Ayrica iptal
edilebilirlik hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman, Oz, a.g.e., s. 178 - 179; Eren, a.g.e., s. 387 vd.;
Nomer, a.g.e., s. 72 - 73; Kilicoglu, a.g.e., s. 135.
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kararda kanuna, sozlesmeye veya yonetim planina aykirilik olmasi durumunda ise,

KMK m. 33 uyarinca kat malikleri kurulu kararlarina kars1 iptal davasi acilabilecektir.
2. Hakimin Miidahalesi

Kat miilkiyeti iligkisi icerisinde bulunan kat maliklerinin anlasamamalari
durumunda, aralarinda c¢ikan wuyusmazliklarin ¢oziimlenmesi i¢in, “Hakimin
Miidahalesi” baglikli, KMK m. 33 uyarinca yargi yoluna bagvurmalar1 miimkiindiir.
Madde basligindan da anlasilabilecegi tizere, burada hakimin kat maliklerinin
yonetimine miidahalesi s6z konusudur ve KMK m. 33 uyarinca hakimin miidahalesi
istenildiginde, hakim ise el koyarak, ilgilileri dinledikten sonra, yonetim planina ve
kanuna bakarak, bunlarda bir hiikiim yoksa genel hiikiimlere ve hakkaniyet kurallarina

gore kararmi vererek uyusmazlig giderecektir®®!,

KMK m. 33 uyarinca hakimin miidahalesi iki sekilde s6z konusu olacaktir.
Bunlardan birincisi kat malikleri kurulu tarafindan alinan kararlara kars1 iptal davasi
acilmasidir. Ikincisi ise, kat maliklerinden birinin, yahut onun bagimsiz béliimiinden
kira akdine, oturma hakkina veya bagka bir sebebe dayanarak devamli surette
faydalanan kimsenin, yonetim plan1 ve KMK uyarinca, bor¢ ve ylikiimlerini yerine
getirmemesi sebebiyle zarara ugranilmasi durumlarindan birine dayanan ilgililerin,
anatasinmazin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine basvurarak, hakimin

miidahalesini isteyebilecekleri durumdur®®,
a. iptal Davasi

KMK m. 33 uyarinca, kat malikleri kurullar1 tarafindan verilen kararlar
aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak KMK’nin 32. maddesi hiikmii geregince
alinan karara aykir1 oy kullanan her kat maliki, karar tarihinden baglayarak bir ay
icinde, toplantiya katilmayan kat maliklerinin ise karar1 6grenmelerinden baglayarak
bir ay i¢inde ve her halde karar tarihinden baslayarak alt1 ay i¢inde anagayrimenkuliin

bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi agabilme imkanlari

201 Germeg, a.g.e., s. 787 — 788. )
202 Sengiil, a.g.e., s. 585; Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 701.
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bulunmaktadir?®. Toplu yapilar bakimindan ise blok, ada veya toplu yap kat malikleri

kurullarina kars1 iptal davas1 agilmasi miimkiin olabilecektir?®.

Bu noktada 6ncelikle kimlerin bu davay1 agma yetkilerinin oldugu ve davanin
muhatabinin kimler olacagi konusunun tespit edilmesi gerekmektedir. Kurul kararinin
iptalini isteyen kat malikinin, kararin alinmasinda alinan karara karsi olumsuz oy
kullanmis olmas1 ya da kararin alindigi kurul toplantisina katilmamis olmasi

205

gerekmektedir™”. Kurul toplantisina katilip, toplantida ¢ekimser oy kullanan kat

maliklerinin de dava hakki oldugu sdylenebilecektir?®®.

Kat malikleri kurulunda alinan karara karsi agilacak iptal davasinda kanun
tarafindan dava a¢gma siiresi ongoriilmiistiir. KMK’nin 33. maddesinin birinci fikrasina
gore, kat malikleri kurul kararlarinin iptali i¢in diizenlenen iptal davasi agma siiresi,
kat malikleri kuruluna katilan ve katilmayan kat malikleri agisindan farklilik
icermektedir. Iptal davasi agma siiresi toplantiya katilan ve olumsuz oy kullanan
malikleri agisindan karar tarihinden itibaren 1 ay, kat malikleri kurulu toplantisina
katilmayan kat malikleri agisindan ise kurul kararlarinin 6grenildigi tarihten itibaren 1
aydir?®’. Ister kurul toplantisina katilmis, ister katilmamis olsun, her halde karar
tarihinden itibaren 6 ay igerisinde iptal davasinin agilmasi gerekmektedir. Bahsedilen
6 aylik siire hak diisiiriicii nitelikte olup, davada taraflardan biri tarafindan One

stiriilmese dahi hakim tarafindan re’sen nazara alinacaktir?%®

. Ayrica bazi durumlarda
iptal davas1 agmak icin kanun tarafindan herhangi bir siire kosulu ongdriilmemistir.
KMK m. 33’{in ilk fikras1 uyarinca, kat malikleri kurulu kararlarinin yok veya mutlak
butlanla hiikiimsiiz  sayildigi  durumlarda; silire kosulunun aranmayacagi

belirtilmistir?®. Ornegin oy birligi ile almmas1 gereken bir kararin oy c¢okluguyla

203 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 99; Ertas, Esya Hukuku, s. 464; Oguzman, Seli¢i, Oktay
— Ozdemir, a.g.e., s. 701; Arcak, a.g.e., s. 900; Erdogan, a.g.e., s. 150 - 151; Ertas, Kat Miilkiyeti
Kanunu Serhi, s. 503.

204 Oktem Cevik, a.g.e., s. 172.

205 Arcak, a.g.e., s. 900; Pulak, a.g.e., s. 478 — 479; Germeg, a.g.e., 791.

206 pylak, a.g.e., s. 479.

207 Arcak, a.g.e., s. 900; Pulak, a.g.e., s. 479; Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 702.

208 pylak, a.g.e., s. 479.

209 «yokluk nedeniyle iptali istenen 07.09.2009, 04.08.2010, 13.07.2011 ve 28.12.2011 tarihli kat
malikleri genel kurul toplantisinda alinan kararlarin tamami yok hitkkmiinde veya mutlak butlanla
hiikiimsiiz kararlar olmayip iptal edilinceye kadar gegerli olan kararlardandir. Davanin, bir ay ve alt1 ay
dava agma siiresi igerisinde agilmadigindan siire yoniinden reddine karar verilmesi gerekirken kabuliine

111



alinmasi durumunda, alinan karar yok hiikmiinde olacak ve bu karara kars1 iptal davasi

acilmasi i¢in kat maliki herhangi bir silireye tabi olmayacaktir.

Acilacak iptal davasinda davanin muhatabi, yani davali olarak kimin
gosterilecegi hususunda ise KMK’nin 33. maddesinin birinci fikrasi ile 38. maddenin
ikinci fikrasim1 birlikte degerlendirerek bir sonuca varilmasi miimkiin olacaktir.
Kanunun 33. maddesinin birinci fikras1 ile 38. maddenin ikinci fikrasi birlikte
degerlendirildiginde, davacinin iptal davasini, iptali istenilen kat malikleri kurulu
kararina olumlu oy veren kat maliklerinin tamamina ya da bu kat maliklerini temsilen
yoneticiye kars1 acabilecegi belirtilmelidir®!®. Toplu yapilar bakimindan ise, ada
temsilciler kurulu veya toplu yap1 temsilciler kurulunca segilen yoneticiye husumet

yoneltilmesi suretiyle iptal davasi agilmas1 miimkiindiir®'!.

Acilacak iptal davasinda gorevli ve yetkili mahkeme, KMK’nin 33.
maddesinde belirtildigi {lizere, anataginmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk
mahkemesidir. Ancak, 634 sayili KMK’nin uygulanabilmesi i¢in, Oncelikle
anatasinmazda gecerli olarak kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmas1 gerektiginden,
kat miilkiyeti kurulusundaki kayitlarin hiikiimsiizliigi yoniindeki iddialarin, KMK
uyarinca sulh hukuk mahkemesinde degil, genel hiikiimlere gore ¢oziilerek genel

gorevli olan asliye hukuk mahkemesinde goriilmesi gerekmektedir?'?. Acilan iptal

karar verilmesi dogru goriilmemistir.” Yargitay 18. HD, T. 17.02.2015, E. 2014/14553, K. 2015/2254,
Lexpera Bilisim - i¢tihat Bilgi Bankas1, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 28 Haziran 2021.

210 Germeg, a.g.e., s. 802; “Dava kat malikleri kurulu toplantisi iptali istemine iligkindir. Kat Miilkiyeti
Kanununun 33. maddesinde "Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina
katilan ancak 32. madde hiikmii geregince aykiri oy kullanan her kat maliki karar tarihinden baslayarak
bir ay i¢inde, toplantiya katilmayan her kat maliki karar1 6grenmesinden baslayarak bir ay i¢inde ve her
halde karar tarihinden baslayarak alti ay icinde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh
mahkemesinde iptal davasi agabilir; kat malikleri kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla
hiikiimsiiz sayildigi durumlarda siire kosulu aranmaz" demektedir. Davaci, davasini yoneticiye karst
acabilecegi gibi iptali istenen toplantiya katilip olumlu oy veren kat maliklerinin tiimiine kars1 da
acabilir. Bu nedenlerle mahkemece isin esasina girilerek arastirma yapilip sonucuna goére karar
verilmesi gerekirken aksine diigiincelerle yazili oldugu gibi hiikiim kurulmasi dogru goériilmemistir.”
Yargitay 20. HD, T. 26.01.2018, E. 2017/11065, K. 2018/1400, Lexpera Bilisim - I¢tihat Bilgi Bankasi,
(Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 28 Haziran 2021.

211 Oktem Cevik, a.g.e., s. 172; Yavuz, a.g.e., s. 32.

212 Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 702; “Dosya igerisindeki bilgi ve belgeler ile yonetim
plant ve tapu kayitlarinin incelenmesinden; dava konusu sitenin birden fazla parsel iizerinde kurulu
olup, Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin 5711 sayili Kanunun 22. maddesi ile
Kat Miilkiyeti Kanununa eklenen 66. ve devami maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara iliskin Ozel
Hiikiimler uyarinca sitede heniiz toplu yapi yonetimine gegilmedigi anlasilmaktadir. Bu nedenle
uyusmazligin ¢dziimiinde Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi
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davasinda uygulanacak yargilama usuliine iliskin KMK’da bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu nedenle agilan iptal davalarinda 6100 Sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’nun?'3 316. — 322. maddelerinde diizenlenen basit yargilama

usulii uygulanacaktir?!,

Agilan dava neticesinde hakim, yonetim planina, KMK’ya ve bunlarda hiikkiim
bulunmamas1 halinde genel hiikiimler uyarinca hakkaniyete gore kararini vererek, ya
acilan davay1 haksiz bularak davanin reddine karar verecek ya da davanin kabulii ile
kurul kararinin iptaline karar vererek, kararin tespit edecegi kisa bir siire igerisinde
yerine getirilmesi gerektigini ilgililere teblig edecektir?'>. KMK’nin 33. maddesinin
son fikrasina gore, tespit edilen siire icinde hakimin kararin1 yerine getirmeyenlere,
aynt mahkemece, 250 TL’den 2000 TL’ye kadar idari para cezasi verilecegi
belirtilmistir.

gerekmektedir. Buna gore gorev hususu da genel hiikiimler uyarinca belirlenmelidir. Hukuki
uyusmazliklarda asliye hukuk mahkemelerinin gorevi asil, sulh hukuk mahkemesinin goérevi ise
istisnadir. Ozel bir kanun hiikmii ile acik¢a sulh hukuk mahkemesinde bakilacag: bildirilmeyen biitiin
dava ve igler asliye hukuk mahkemesinde goriiliir. Bu nedenle mahkemece; asliye hukuk mahkemesinde
bakilmak iizere dava dilekgesinin gorev yoniinden reddine karar verilmesi gerekirken, davanin esasi
hakkinda hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir.” Yargitay 20. HD, T. 27.11.2018, E. 2017/2402, K.
2018/7572, Lexpera Bilisim - i¢tihat Bilgi Bankas1, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 15 Ocak 2021.
213 T, 04.02.2011, 27836 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu.

214 Oguzman, Seligi, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 707; Germeg, a.g.e., s. 805; Ayrica basit yargilama
usulii ile alakali olarak ayrintili bilgi icin bkz. Baki Kuru, Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Medeni
Usul Hukuku Ders Kitabi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2019, s. 609 vd.; Ramazan Arslan, Ejder Yilmaz,
Sema Tagpinar Ayvaz vd., Medeni Usul Hukuku, 5. Bs., Ankara, Yetkin Yaymcilik, 2019, s. 733 vd.;
Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay, Muhammet Ozekes, Medeni Usul Hukuku Ders Kitab, 6. Bs.,
Istanbul, Vedat Kitapegilik, 2018, s. 449 vd.; Filiz Berberoglu Yenipmar, Basit Yargilama Usulii,
Istanbul, Aristo Yaymnevi, 2018, s. 24 vd.

215 Oktem Cevik, a.g.e., s. 176; “Mahkemece dava konusu anataginmaza iliskin tapu kayitlari, yonetim
plany, iptali istenen 12/04/2015 giinlii kat malikleri kurul kararmin i¢inde bulundugu karar defteri ile bu
kararlarin alindig1 tarihteki bu toplantilara ¢agri i¢in kat malikleri adina ¢ikarilan ¢agri belgelerinin,
hazirun listelerinin ve giindemin, kat malikleri kurulu toplantisinda vekil ile temsil edilen kat
maliklerinin vekaletnamelerinin, ¢agri davetiyelerinin davacilara tebligine iliskin tim bilgi ve
belgelerin ilgili yonetimden celbedilerek 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun ilgili hiikiimleri
geregince alinan kararlarin bagimsiz bolim maliki ve arsa payr bakimindan yeterlilik sayilar
incelenmeli, toplantiya katilip muhalefet serhi bulunmayan bagimsiz boliim malikleri bakimindan dava
acma haklarinin olmadig1 hususu géz 6niinde bulundurulmali, KMK’nin 33. maddesinde belirtilen 1 ve
6 aylik siireler icerisinde dava acilip agilmadig1 hususu incelenmeli, alinan kararlarin mahiyeti itibariyle
butlanla yada yoklukla malul olup olmadigi hususu degerlendirilmeli, bu konuda uzman bilirkisilerden
rapor alindiktan sonra hiikiim kurulmasi gerekirken anilan gerekge ile birlesen davanin reddine, asil
davanin ise konusuz kaldigindan esas hakkinda karar verilmesine yer olmadigina karar verilmesi dogru
goriilmemistir.” Yargitay 20. HD, T. 04.04.2019, E. 2019/1525, K. 2019/2310, Lexpera Bilisim - I¢tihat
Bilgi Bankasi, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 28 Haziran 2021.
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b. Bor¢ ve Yiikiimliiliiklerini Yerine Getirmeyenlere Karsi

Basvuru

KMK uyarinca bir diger hakimin miidahalesi sekli, bor¢ ve yiikiimliiliikklerini
yerine getirmeyenlere karst hakime basvurudur. KMK’nin 33. maddesinin birinci
fikrasinin son ciimlesinde diizenlenen hiikme gore, kat maliklerinden birinin yahut
onun bagimsiz bolimiinden kira akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, yonetim plan1 ve KMK uyarinca borg
ve yliklimlerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar goren kat malikinin hakimin

216 Ornegin, bagimsiz boliimde cesitli

miidahalesini isteyebilecegi belirtilmistir
aletlerle giiriiltii yaparak diger kat maliklerini rahatsiz etmek, mesken olarak
Ozgiilenen bagimsiz boliimiinii diger kat maliklerinin rizasi olmadan isyeri olarak
kullandirmak, bagimsiz boliimiinii ahlaka ve adaba aykir1 sekilde kullanmak, ortak
yerlerde diger kat maliklerinin rizast olmaksizin bagimsiz boliime balkon ekleme veya
¢cekme kata camekan ilave etmek gibi ingaat ve degisiklik yapmak gibi eylemler dava

agilmasina yol acan davranislara 6rnek olarak gosterilebilecektir?!”.

Kimlerin bu davay1 agma yetkilerinin oldugu ve davanin muhatabinin kimler
olacagi konusunun tespit edilmesi gerekmektedir. Bu davanin davacisi, bor¢ ve
yiikiimliiliiklerine aykir1 davranan kisinin davranislarindan zarar géren kat malikleri
olabilecegi gibi bunun yaninda, kat maliki olmayip, bir bagimsiz bolimden kira
s0zlesmesi, oturma hakki veya baska bir nedene dayanarak oturan kisilerin de bu

218 Kat maliki olmayanlarin dava agma hakki,

cercevede dava haklar1 bulunmaktadir
kat maliklerinin dava agma hakkina nazaran daha sinirli olup bu kisiler, ancak
oturduklar1 bagimsiz bdliimden ve anataginmazin ortak yerlerinden yararlanmalarini
kisitlayan islem ve davranislara karsi hakimin miidahalesini isteyebileceklerdir®'’.
Ayrica iptal davasindan farkli olarak, borg ve yiikiimliiliikklerini yerine getirmeyenlere

karst bagvuru ile hakimin miidahalesinin istendigi bu davada, KMK’nin 35.

216 Arcak, a.g.e., s. 900; Erdogan, a.g.e., s. 152; Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 504.

217 By konuda diger 6rnekler icin ayrica bkz. Oktem Cevik, a.g.e., s. 177; Reisoglu, Uygulamada Kat
Miilkiyeti, s. 99 — 100; Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 703.

218 Oguzman, Seligi, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 705; Pulak, a.g.e., s. 483; Arcak, a.g.e., s. 901 vd.;
Erdogan, a.g.e., s. 150 — 151.

219 Germeg, a.g.e., s. 796; Arcak, a.g.e., s. 901 vd;
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maddesinin birinci fikrasinin i bendi uyarinca, yoneticinin de bu davayir agma hakki

bulunmaktadir??°,

Bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyenlere karsi basvuru ile hakimin
miidahalesinin istendigi bu davalarda husumet, bor¢ ve yiikiimliiliikleri yerine
getirmeyen bagimsiz boliim maliki veya bagimsiz boliimden yararlanan kiraci, oturma

hakk: sahibi, intifa hakki sahibine kars1 yoneltilecektir??!

. Bagimsiz boliimden
faydalanan kisi kiraci, oturma hakki sahibi, intifa hakki sahibi veya bagimsiz boliim
malikinin rizasi ile bagimsiz boliimden yararlanan bir kisi ise, bu durumda KMK m.
18’in ikinci fikrast ve KMK m. 22’nin birinci fikrasi uyarinca, bu kisiler borg ve
yukiimliiliklerden kat maliki ile birlikte miistereken ve miiteselsilen sorumlu
olduklarindan, agilacak davanin kat maliki ile birlikte bagimsiz boliimii kat malikinin
rizastyla kullanan kisilere karsi birlikte yoneltilmesi de miimkiindiir’*2. Ancak
anagayrimenkuliin sigortalatilmasina iliskin sigorta primleri ile alakali borglarda
miiteselsil sorumluluk kabul edilmediginden, bu prim borglarinin yerine getirilmemesi

durumlarinda dava yalnizca bagimsiz boliim malikine kars1 acilacaktir??,

Bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyenlere karsi basvuru ile hakimin
miidahalesinin istendigi bu davalarda, dava agmak i¢in kanunda bir hak diigiiriicii
nitelikte siire belirlenmemis olup, ilgilinin haksiz eylem devam ettigi siire boyunca bu

davay1 agabilmesi miimkiindiir.

Bu noktada KMK’nin 32. maddesinin ii¢lincii fikrasinda yer alan hiikiimden

bahsetmekte fayda vardir. Ilgili hiikiimde, anagayrimenkuliin kullanilmasindan veya

220 Germeg, a.g.e., s. 798; “Davalilar tarafindan sitenin ortak yerlerinde yapildig:i iddia edilen
miidahalenin 6nlenmesini, kat malikleri veya kat maliklerinden alacag1 yetkiye dayanarak yonetici (kat
maliki olsun olmasin) isteyebilir. Dosyadaki bilgi ve belgelerden; sitenin birden fazla ada ve parsel
tizerinde kuruldugu, davacinin dava tarihi itibariyle bu ada ve parseller {izerindeki taginmazlarda malik
veya yonetici olup olmadigi, yonetici ise kat malikleri kurulunca uyusmazIlik konusunda dava agilmasi
icin davaciya yetki verilip verilmedigi arastirilmadan davanin kabuliine karar verildigi anlasildigindan;
mahkemece, agiklanan hususlar arastirilarak ilgili bilgi ve belgeler getirtilip taraflarin gosterecekleri
deliller toplanarak olusacak sonuca gore bir karar verilmesi yerine, eksik arastirma ve inceleme ile
davanin kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemistir” Yargitay 20. HD, T. 25.10.2016, E.
2015/21758, K. 2016/11667, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi Bankas1, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr,
28 Haziran 2021.

221 pulak, a.g.e., s. 483; Germeg, a.g.e., s. 800; Oktem Cevik, a.g.e., s. 177.

222 Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 706; Ayrica benzer goriis olarak, husumetin hem kat
malikine hem de bagimsiz bolim kullanicisina yoneltilmesinin, hitkmiin infazi sirasinda ortaya
cikabilecek zorluklari 6nleyecegi yoniindeki goriis i¢in ayrica bkz. Pulak, a.g.e., s. 483.

223 Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 706.
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yonetiminden dolayr kat malikleri arasinda veya bunlarla yonetici ve denetgiler
arasinda veya denetcilerle yoneticiler arasinda ¢ikan anlagmazliklarin kat malikleri
kurulunca ¢oziiliip karara karara baglanacag belirtilmistir. Uygulamada ortaya ¢ikan
sorun, her tiirlii uyusmazlik konusunda kat malikleri kurulunun yetkili olup olmadig:
ve kat malikleri kuruluna bagvurulmadan dava agilip agilamayacagi hususudur.
Yerlesik Yargitay ictihatlar1 uyarinca, anatasinmazin giindelik kullanilmasindan ya da
yonetici secimi ve denetimi, ortak giderlerin yapilma tarzi gibi yonetime iliskin
uyusmazliklar s6z konusu oldugunda, dncelikle KMK m. 32 ii¢iincii fikra uyarinca
kat malikleri kuruluna basvurulmali, bu konuda kat malikleri kurulunda bir karar
alinamadigr veya kat malikleri kurulu tarafindan alinan karara razi olunmadig:
takdirde, ilgililerin KMK m. 33 uyarinca hakimin miidahalesini istemesi gerekmekte,
aksi halde acilacak dava once kat malikleri kuruluna basvuru yapilmamis olmasi

224 Ancak mesken olarak

nedeniyle dava sart1 yoklugundan usulden reddedilecektir
Ozgiilenen bagimsiz boliimlerin kat maliklerinin rizas1 olmaksizin 6zgiilendigi amag
disinda kullanilmasi, bagimsiz bolimin KMK’nin 24. maddesinde belirtilen
yasaklanmis amagclarla kullanilmasi, mimari projeye aykir1 degisiklikler yapilmasi,

ortak yerlere miidahale, ortak giderlerin 6denmemesi gibi kat maliklerinin miilkiyet

224 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 100; Pulak, a.g.e., s. 461; “Dava; 04/11/2012 tarihli toplu
yap1 temsilciler kurulunda alinan kararlarin iptali istemine iliskindir. incelenen dosya kapsamia gore,
Aktiirk Rapsodi Evleri Sitesi Yonetim Planinin 47. maddesi uyarinca toplu yap1 kat malikleri kurulunun
bagimsiz boliim maliklerinin tamamindan olustugu ve 48. maddesine gore ise, bu kurula tiim kat
maliklerinin katilma hakk1 olup, yonetim planinin 59. maddesi uyarinca toplu yapi1 kat malikleri kurulu
karar1 ile toplu yapi temsilciler kurulunun olusturulacagi hususunun diizenlenmesi karsisinda,
davacilarin toplu yapi temsilciler kurulu kararina karsi, toplu yap1 kat malikleri kuruluna itiraz etmeleri
ve yoneticilerin sorumlulugu yolunda hukuki yollara bagvurma haklari bulundugu anlasilmakla, alinan
kararin toplu yap1 kat malikleri kurulu karari olmadigi, toplu yap1 temsilciler kurulu karari oldugu tespit
edilmekle davanin reddi yoniinde hiikiim kurulmasinda bir isabetsizlik bulunmadigindan, yerinde
goriilmeyen temyiz itirazlarinin reddi ile usul ve kanuna uygun olan hiikmiin onanmasina asagida yazil
onama harcinin davactya yiikletilmesine oybirligiyle karar verildi.” Yargitay 20. HD, T. 17.01.2018, E.
2017/971, K. 2018/202, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 27
Ocak 2021; “Mahkemece; yonetici varken mahkemece yonetici segilemeyecegi ve davacinin davadaki
talepleri i¢cin 6ncelikle 634 sayili Kanunun 32/2. maddesi uyarinca kat malikleri kuruluna bagvuruda
bulunma zorunlulugu oldugundan davanin reddine karar verilmis, hiikiim davaci vekili tarafindan
temyiz edilmistir. Dava, hakimin miidahalesi ve yeni yOnetici atanmasi istemine iliskindir. Dosyadaki
yazilara, kararin dayandig1 kanitlar ile yasal gerektirici nedenlere gore, yerinde goriilmeyen temyiz
itirazlarmin reddi ile usule ve kanuna uygun olan hilkmiin ONANMASINA, asagida yazili onama
harcmin temyiz edene yiikletilmesine 04/02/2019 giinii oy birligi ile karar verildi.” Yargitay 20. HD, T.
04.02.2019, E. 2017/6203, K. 2019/526, Lexpera Bilisim - Igtihat Bilgi Bankasi, (Cevrimigi)
www.lexpera.com.tr, 28 Haziran 2021.

116


http://www.lexpera.com.tr/
http://www.lexpera.com.tr/

hakkini ilgilendiren durumlarda, ilgili kat malikinin dogrudan mahkemeye bagvurarak

hakimin miidahalesini istemesi miimkiindiir?%.

Acilacak iptal davasinda gorevli ve yetkili mahkeme, KMK’nin 33.
maddesinde belirtildigi {lizere, anataginmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk
mahkemesidir. Ancak, iptal davasi bagliginda bahsettigimiz gibi, 634 sayilit KMK’nin
uygulanabilmesi i¢in, Oncelikle anatasinmazda gecerli olarak kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulmasi gerektiginden, kat miilkiyeti kurulusundaki kayitlarin
hiikiimstizliigli yoniindeki iddialarin, KMK uyarinca sulh hukuk mahkemesinde degil,
genel hiikiimlere gore ¢oziilerek genel gorevli olan asliye hukuk mahkemesinde

goriilmesi gerekmektedir??¢

. Acilan iptal davasinda uygulanacak yargilama usuliine
iliskin KMK’da bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle agilan iptal davalarinda

6100 Sayil1 Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 316. — 322. maddelerinde diizenlenen

basit yargilama usulii uygulanacaktir??’.

Agilan dava neticesinde hakim, yonetim planina, Kat Miilkiyeti Kanunu’na ve
bunlarda hiikiim bulunmamas1 halinde genel hiikiimler ile hakkaniyete gore kararini
vererek, ya agilan davay1 haksiz bularak davanin reddine karar verecek ya da davanin
kabulii ile kararin tespit edecegi kisa bir siire igerisinde yerine getirilmesi gerektigini

228

ilgililere teblig edecektir~°. KMK’ nin 33. Maddesinin son fikrasina gore, tespit edilen

225 Germeg, a.g.e., s. 774 - 775; Pulak, a.g.e., s. 462.

226 Oguzman, Seli¢i, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 702; “Dosya igerisindeki bilgi ve belgeler ile yonetim
plan1 ve tapu kayitlarinin incelenmesinden; dava konusu sitenin birden fazla parsel iizerinde kurulu
olup, Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin 5711 sayili Kanunun 22. maddesi ile
Kat Miilkiyeti Kanununa eklenen 66. ve devanm maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara iliskin Ozel
Hiikiimler uyarinca sitede heniiz toplu yapi yonetimine gecilmedigi anlagilmaktadir. Bu nedenle
uyusmazligin ¢éziimiinde Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi
gerekmektedir. Buna gore gorev hususu da genel hiikiimler uyarinca belirlenmelidir. Hukuki
uyusmazliklarda asliye hukuk mahkemelerinin gorevi asil, sulh hukuk mahkemesinin gorevi ise
istisnadir. Ozel bir kanun hiikmii ile agik¢a sulh hukuk mahkemesinde bakilacagi bildirilmeyen biitiin
dava ve isler asliye hukuk mahkemesinde goriiliir. Bu nedenle mahkemece; asliye hukuk mahkemesinde
bakilmak iizere dava dilekgesinin gorev yoniinden reddine karar verilmesi gerekirken, davanin esasi
hakkinda hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir.” Yargitay 20. HD, T. 27.11.2018, E. 2017/2402, K.
2018/7572, Lexpera Bilisim - Igtihat Bilgi Bankas1, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 15 Ocak 2021.
227 Oguzman, Seligi, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 707; Germeg, a.g.e., s. 805; Ayrica basit yargilama
usulii ile alakali olarak ayrintilt bilgi i¢in bkz. Kuru, a.g.e., s. 609 vd.; Arslan, Yilmaz, Tagpinar Ayvaz
vd., a.g.e., s. 733 vd.; Pekcanitez, Atalay, Ozekes, a.g.e., s. 449 vd.; Berberoglu Yenipinar, a.g.e., s. 24
vd.

228 Oktem Cevik, a.g.e., s. 179.
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stire i¢inde hakimin kararini yerine getirmeyenlere, aynt mahkemece, 250 TL’den

2000 TL’ ye kadar idari para cezas1 verilecegi belirtilmistir.
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UCUNCU BOLUM
YURUTME ORGANI OLARAK TOPLU YAPILARDA
YONETICIi VEYA YONETIM KURULU

Calismamizin {igiincii boliimiinde, yiirlitme organi olarak toplu yapilarda
yonetici (yonetim kurulu) kavrami incelenecek ve yoneticinin ya da ydnetim
kurulunun atanmasi, yoneticide aranacak sartlar, yoneticinin gorevleri, haklari,
sorumluluklar1 ve gérevinin sona ermesi hususlart ayrintili sekilde agiklandiktan sonra
toplu yapilarda gegici yonetim kavramindan bahsedilecektir. Toplu yapilarda denetim
organi ise yine li¢lincii boliimiin i¢inde, yoneticinin (yonetim kurulunun) denetlenmesi

baslig1 altinda, ayrintilari ile incelenecektir.

I. GENEL HATLARIYLA TOPLU YAPILARDA YURUTME
ORGANI OLARAK YONETICI VEYA YONETIM KURULU

Kural olarak toplu yapilara ait ortak yer ve tesislerin yonetim yetkisi kat
malikleri kurullarinda olsa da, toplu yap1 kapsaminda yer alan ylizlerce ve hatta
binlerce kat malikinin kendilerine taninan yonetim yetkisini kullanarak, toplu yapinin
yonetimiyle alakali is ve islemleri dogrudan yapmalar1 ¢ok zor hatta imkansiz
oldugundan, bu yonetim gorevleri, kanun ve yonetim planinda yer alan hiikiimler
uyarinca, kat malikleri tarafindan sec¢ilecek yoneticiler veya yonetim kurulu tarafindan

yerine getirilecektir!.

Bu ¢ergevede KMK’nin 71. maddesinin 1. fikras1 uyarinca, yonetim planinda
baska tiirlii diizenlenmedikge, blok kat malikleri kurulunun blok i¢in, blok niteliginde
olmayan yapilarin yer aldig1 parseldeki kat maliklerinin kendilerine 6zgiilenen ortak
yer ve tesisler i¢in, toplu yap1 kat malikleri veya temsilciler kurulunun ise toplu yapi
kapsamindaki biitliin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in yoOnetici ve denetci atayacagi

belirtilmistir?. Madde metninin basinda yer alan “ydnetim planinda baska tiirlii

! Germeg, a.g.e., s. 1294.
2 Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 672; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1252; Karahasan, a.g.e.,
C. 2,s.483/86.
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diizenlenmedikge” ifadesi geregince, bu hilkmiin emredici bir hiikiim olmadigi
anlagilmaktadir®. Yani yonetim planinda, KMK m. 71°de yer alan hiikiimler
degistirilerek toplu yapinin ihtiyaglarina 6zgii diizenlemeler yapmak miimkiindiir. Peki
yonetim planinda yapilacak diizenleme ile toplu yapilarda blok yoneticiliginin
kaldirilarak, bu gorevin ada, parsel veya toplu yap1 yonetimine verilmesi miimkiin
miidiir? Ogretide bu konuda farkli goriisler yer almaktadir. Bizim de katildigimiz
goriise gore, KMK’nin 34. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan anagayrimenkuliin
sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yonetici atanmas1 mecburidir seklindeki
hitkkmii ve bunun yaninda, Yargitay’in sekizden az bagimsiz boliim maliki bulunan
tasinmazlarda, kat maliklerinden birisinin istemesi halinde, yOnetici atanmasinin
zorunlu oldugu yoniindeki ictihatlar1 dikkate alindiginda, KMK’nin 71. maddesinin
birinci fikrasinda yer alan yonetim planinda bagka tiirlii diizenleme yer alabilecegi
hiikmiiniin, blok yapilar i¢in ydnetici atanmayabilecegi seklinde yorumlanmamasi
gerekmektedir®. Ancak ogretide aksi goriis olarak, toplu yapinin niteligine gore,
yonetim plani ile, yonetim yetkisinin parsel veya ada yoneticisine veya dogrudan toplu
yap1 yoOneticisine birakilmis olabilmesinin miimkiin olabilecegi ve bu durumda blok
yOneticisi atama zorunlulugundan s6z edilemeyecegi gibi, bu konuda kat maliklerinin
hakimin miidahalesini isteyerek blok yapiya yonetici atanmasini istemesinin de

miimkiin olmayacag1 yoniinde goriis de bulunmaktadir’.

KMK’nin 71. maddesinin birinci fikrasinda agik¢a blok niteliginde olan yapilar
icin, blok niteliginde olmayan yapilar i¢in ve toplu yapinin biitiinii i¢in yOnetici
atanabilecegi belirtilmesine ragmen, kanunda ada ydneticisi ile alakali bir diizenleme
yer almamaktadir. Her ne kadar kanunda ada yoneticisine iligkin bir hiikiim bulunmasa
da ve ¢alismamizda ada yoneticisine iliskin agiklamalara yer verilmemis olsa da
yonetim planinda yer alacak bir diizenleme ile ada kat maliklerinin, ada kapsaminda
yer alan ortak yer ve tesisler i¢in de yoOnetici atanmasmin miimkiin oldugunu

soyleyebiliriz®.

3 Oktem Cevik, a.g.e., s. 197; Ozmen, Kir, a.g.e., s. 212.

4 Pulak, a.g.e., s. 705; Ozmen, Kir, a.g.e., s. 216 - 217

5 Sengiil, a.g.e., s. 594.

¢ Oktem Cevik, a.g.e., s. 198; Aksi yonde goriis olarak, birden fazla parselde olusan adanin, ortak yer
ve tesisleri olsa dahi, maddede bu durum belirtilmediginden, ada yoneticisi olamayacagi yoniinde goriis
icin ayrica bkz. Pulak, a.g.e., s. 704.
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Bu noktada onemle belirtmek isteriz ki, toplu yap1 kapsamindaki alt ve {ist
yonetim organlaria iligkin hiikiimler tek bir madde olarak KMK m.71’de
diizenlenmigse de KMK m. 74’{in yaptig1 atif geregince, KMK’da genel hiikiimlerde
yoneticiye iliskin yer alan hiikiimler de toplu yapilara uygun distiigii ol¢iide ele

alinacaktir.

A. Toplu Yapilarda Yoneticilerin Secimi ve Atanmasi

1. Blok Yapilarda

KMK’nin 71. maddesinin 1. fikras1 uyarinca, yonetim planinda baska tiirlii
diizenlenmedikge, blok kat malikleri kurulu tarafindan blok i¢in yonetici atanacagi
belirtilmistir. Bu ¢ercevede blok yoneticisi, yoneticinin gorevlerini diizenleyen, KMK

m. 35 — 37°de yer alan is ve islemleri yerine getireceklerdir’.

Burada oncelikle, toplu yapt kapsaminda yer alan her blok i¢in yd&netici
atanmasinin zorunlu olup olmadiginin tartisilmasi gerekmektedir. Bu konuda tabi ki
ilk olarak bakilmasi gereken yer toplu yap1 yonetim plani olacaktir. Sayet toplu yap1
yonetim plani ile, toplu yap1 kapsaminda yer alan her blok icin, bloktaki bagimsiz
boliim sayisina bakmaksizin, yonetici atanmasi gerektigi belirtilmigse, bu durumda
toplu yapr kapsamindaki her blok i¢in ydnetici atanmasimin zorunlu olacag: agiktir®.
Ancak yonetim planinda bu konuda bir diizenleme olmadigi takdirde durum ne
olacaktir? Bu durumda ise genel hiikiimlerde yer alan KMK m. 34’iin ikinci fikrasi
uyarinca degerlendirme yapmamiz gerekmektedir. KMK m. 34’{in ikinci fikras1
uyarinca, anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yonetici
atanmasimin mecburi oldugu belirtilmistir’. Sayet blokta yer alan bagimsiz bolim

sayist sekizden az ise bloga yonetici atanmasi zorunlu olmayacak ve bu durumda kat

7 Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 672; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1252; Karahasan, a.g.e.,
C. 2,s.483/86.

8 Sengiil, a.g.e., s. 593.

® Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 208; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu
ve Ac¢iklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 140; Reisoglu, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 117;
Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 686; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 191; Tekinay,
a.g.e., s. 110; Ertas, Esya Hukuku, s. 465; Sirmen, a.g.e., s. 488; Akintiirk, a.g.e., s. 426; Turhan
Esener, Kudret Giiven, Esya Hukuku, Genisletilmis ve 6750 Sayili Kanun Eklenmis 7. Bs., Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2017, s. 313; Aybay, Sanal, a.g.e., s. 176.
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maliklerinin yonetim igini uygulama ve yliriitmeyi de kapsayacak sekilde, yapmasi
gerekecektir'®. Ancak blokta bulunan bagimsiz béliim sayisinin sekizden az olmasi
durumunda, kat maliklerinin aralarinda anlasma saglayarak zorunlu olmamasina
ragmen, yonetici atamalarina da bir engel bulunmamaktadir!!. Ister bloktaki bagimsiz
boliim sayisi sekizden fazla, ister sekizden az olsun, her haliikarda, kat maliklerinin
yonetici se¢imi konusunda aralarinda anlasamamalar1 durumunda hakimin miidahalesi
s0z konusu olacak ve KMK’nin 34. maddesinin 6. fikrast uyarinca hakim tarafindan
ilgili tasinmaza yonetici atanmas1 miimkiin olacaktir'2, Ozet olarak blok yapilarda
yoneticinin kat maliklerince ya da sartlar olustugu takdirde hakim tarafindan

atanacagini soylemek yerinde olacaktir.

KMK m. 71’in ikinci fikrasinin ilk climlesinde, blok yapilarda yonetici
secimine iligkin karar yeter sayisi diizenlenmistir. Buna gore, blok yoneticisinin,
bloktaki kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan segilecegi
hiikme baglanmistir. Buradaki say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugunun, kurul toplantisina
katilanlarin say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugu mu yoksa blokta yer alan biitiin bagimsiz
boliim maliklerinin mi say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu olacagi konusunda soru isaretleri
olusabilmektedir. Kanaatimizce, yonetici se¢imindeki kat malikleri kurulu kararinin,
blokta yer alan tiim bagimsiz boliim maliklerinin say1 ve arsa payir bakimindan
cogunlugu ile alinmas1 gerekmektedir'. Yerlesik Yargitay ictihatlarinda da ister ilk
toplant ister ikinci toplantilar olsun, blok ydneticisinin, bloktaki tiim kat maliklerinin

say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile secilecegi belirtilmistir'.

19 Sengiil, a.g.e., s. 592.

! Reisoglu, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 117; Aybay, Sanal, a.g.e., s. 176.

12 Germeg, a.g.e., s. 915; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 215

13 Arpacy, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 208; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e.,
s. 191-192; Tekinay, a.g.e., s. 110.

4 Sengiil, a.g.e., s. 597; “Dosyada bulunan bilgi ve belgelere gore, dava konusu sitede 96 bagimsiz
boliim bulundugu, iptali istenen kat malikleri kurulu toplantisinin ikinci toplant1 olup toplantiya 11 asil
ve 24 vekaleten olmak {izere toplam 35 bagimsiz boliim malikinin katildig1 anlagiimistir. Kat Miilkiyeti
Kanununun yonetici ve denetgi atanmasiyla ilgili 34 ve 41. maddelerinde, bu atamalarin kat maliklerinin
say1 ve arsa payl bakimindan ¢ogunlugunun oyu ile yapilmasi gerektigi hitkme baglanmis, emredici
nitelikte olan bu hiikiimlerin uygulanmasi Kat Miilkiyeti Kanununun 30.maddesinin son fikrasi uyarinca
toplant1 yeter sayisina bakilmaksizin yapilan ikinci toplantida da aranmaktadir. Bagka bir soyleyisle,
toplant1 yeter sayisi aranmaksizin yapilacak olan kat malikleri kurulu toplantisinda, katilanlarin
cogunlugunun oylari ile genel idari konularda karar alinabilir ise de yonetici ve denetgi segimiyle ilgili
karar alinamayacagindan; mahkemece, Kanunun 34 ve 41. maddelerinde yazili gogunluk saglanmadan
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2. Blok Niteliginde Olmayan Yapilarda

KMK’nin 71. maddesinin 1. fikras1 uyarinca, yonetim planinda baska tiirlii
diizenlenmedikge, blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldigi parseldeki kat
maliklerinin, kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisler i¢in, yonetici atayacagi
belirtilmistir'>. Bu noktada blok niteliginde olmayan yapilar ibaresiyle ne
kastedildiginden bahsetmek gerekmektedir. Blok niteliginde olmayan yapilarla
kastedilen bir katli, dubleks veya tripleks sekilde, birbirine bitisik ya da ayr1 diizende

bulunan bagimsiz bliimlerdir!.

Kanunda agikca blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldig1 parseldeki kat
maliklerinin, kendilerine Ozgiilenen ortak yer ve tesisler i¢in yonetici atayacagi
Ongoriilmiistiir. Kanunda yer alan madde metninin zit anlamiyla degerlendirildiginde,
kendilerine 6zglilenen ortak yer ve tesis bulunmayan blok niteliginde olmayan yapilar
i¢in, yonetici atanmasina gerek kalmayacaktir. Yani, yonetim planinda aksine bir
hiikiim bulunmadik¢a, kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesis bulunmayan blok
niteliginde olmayan yapilar i¢in, herhangi bir yonetici tayininden séz edilemeyecek,
bunlara iligkin yonetim isleri toplu yap1 yonetim organi tarafindan yerine getirilecektir.
Bu durumda da kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesis bulunmayan blok niteliginde
olmayan yapilar bakimindan, yOnetici atanmasmnin zorunlu olmadigin

soyleyebiliriz'”.

Kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisleri bulunan blok niteliginde olmayan
yapilarda yonetici se¢imine iligkin karar nisabina iliskin hiikiimler KMK m. 71’in
ikinci fikrasinin ilk ciimlesinde diizenlenmistir. Buna gore, yonetici, blok niteliginde
olmayan yapilarin maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan ¢ogunlugu tarafindan

secilecektir. Yerlesik Yargitay ictihatlarinda da agik sekilde belirtildigi iizere, buradaki

alinan yonetici ve denetgi secimiyle ilgili kararlarmn iptaline karar verilmesi yerine, alinan kararlarin
iptal edilmesini gerektirecek bir sebebin bulunmadigi gerekgesiyle acilan davanin reddi dogru
goriilmemistir.” Yargitay 20. HD, T. 21.05.2019, E. 2019/2330, K. 2019/3558, Lexpera Bilisim - I¢tihat
Bilgi Bankasi, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 28 Haziran 2021.

15 Ertag, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 672; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1252; Karahasan, a.g.e.,
C.2,s.483/86.

16 Sengiil, a.g.e., s. 59.

17 Sengiil, a.g.e., s. 602; Pulak, a.g.e., s. 704.
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pay ve arsa pay1 ¢cogunlugu, kurul toplantisina katilanlarin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu
degil, blok yoneticisi se¢ciminde de bahsettigimiz gibi, blok niteliginde olmayan
yapilarda yer alan tiim bagimsiz boliim maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan

cogunlugudur!®,
3. Toplu Yapimn Biitiiniinde

KMK’nin 71. maddesinin 1. fikrasi uyarinca, yonetim planinda baska tiirlii
diizenlenmedikge, toplu yap1 temsilciler kurulunun, toplu yap1 kapsamindaki biitiin
ortak yap, yer ve tesisler icin yonetici ve denetci atayacagi hitkkme baglanmistir!’®. Bu
noktada bizzat kanun metninde yer alan ifadeden 6tiirii, sanki toplu yapiya yonetici
atamas1 yapilmasinin ancak toplu yap1 temsilciler kurulu karari ile miimkiin oldugu,
toplu yap1 kat maliklerinin bu konuda yetkisinin olmadig1 gibi bir anlam ¢ikmaktaysa
da, hukuken kanun metninden bdyle bir sonuca varmak miimkiin degildir. Daha 6nceki
basliklarda ayrintisi ile agiklandig {izere, toplu yapilarda kat malikleri kurulu zorunlu
bir organ olup, kat maliklerinin gdrevini toplu yap1 temsilciler kuruluna devretmeleri
istisnadir ve ancak yonetim planinda yer alacak hiikiimlerle, yetkilerini toplu yapi
temsilciler kuruluna devretme imkani bulunmaktadir?®. Hal bdyle olunca, temel ilke
geregi, yonetim ve dolayisiyla yonetici atama yetkisinin toplu yapr kat malikleri
kurulunda olmasi gerekirken, KMK’nin 71. maddesinin birinci fikrasinda yer alan
hiikiim, kanaatimizce hatal1 olarak kaleme alinarak, istisnai yonetim organi olan toplu
yap1 temsilciler kurulunun yonetici atamasini diizenlemistir. Sonug olarak, toplu yap1
ortak yer ve tesislerinin yonetimi dogrudan kat maliklerine aitse yOneticiyi atama
yetkisi de toplu yap1 kat malikleri kurulunda, sayet toplu yap1 ortak yer ve tesislerinin
yonetimi, yonetim plani ile toplu yap1 temsilciler kuruluna birakilmigsa, bu durumda

yoneticiyi atama yetkisi de toplu yap: temsilciler kurulunda olacaktir?!,

Toplu yap1 yoOneticisinin sec¢ilmesiyle alakali olarak istenen karar nisabi

konusuna gelecek olursak, bu konuda kanunda, blok ve blok niteliginde olmayan

18 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 208; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e.,
s. 191-192; Tekinay, a.g.e., s. 110.

19 Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 672; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1252; Karahasan, a.g.e.,
C. 2,s.483/86.

20 Ayrintil1 bilgi icin bkz. Ikinci Béliim, I, C, 1 — 2.

2! Ozmen, Kir, a.g.e., s. 227 — 228; Sengiil, a.g.e., s. 606 — 607.
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yapilarin yoneticilerinin se¢imiyle ilgili 6ngoriilen karar nisabindan farkli bir karar
nisabinin 6ngoriildigi goriilmektedir. KMK m. 71’1n ikinci fikrasinin son ciimlesine
gore, toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in yoneticinin, toplu
yap1 temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil
ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt gogunlugunun oyu ile atanacag belirtilmistir??.
Kanun koyucunun toplu yapi yoneticisinin secilmesinde blok ve blok niteliginde
olmayan yapilarin yonetici se¢ciminde oldugu gibi nitelikli ¢ogunluk aramamasinin
sebebi, kanaatimizce, toplu yapilarda yonetici atanamamasi suretiyle bir kriz
cikmasinin 6niine gegilmek istenmesi olarak diisiiniilmektedir®®. Toplu yapida yénetici
se¢iminin yapildigi bu kurul toplantilarinda, KMK m. 30 ¢ercevesinde, ilk ve ikinci
toplantilar i¢cin toplanma ve karar yeter sayisina iligkin toplanma yeter sayilarina iliskin

kurallarin gegerli olacagini da unutmamak gerekmektedir?*,

KMK m. 71 diizenlemesinde, toplu yap1 yoneticilerinin sayisina iligkin bir
hiikiim bulunmamaktadir. Hitkmiin lafzindan anlasildigi iizere, kanun koyucu bu
hususun hukukun emredici kurallarina aykiri olmamak kosulu ile yonetim planinda
diizenlenmesini istemistir. Ancak toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yer ve tesislerin
yonetimi s6z konusu oldugundan, tiim bu gorevlerin bir kisi tarafindan yerine
getirilmesi son derece gii¢ olup, toplu yap1 kat malikleri veya temsilciler kurulunca en

az ii¢ kisiden olusan ydnetim kurulunun segilmesi kanaatimizce uygun olacaktir®.
4. Yoneticinin Hakim Tarafindan Atanmasi

Toplu yapilarda yoneticinin hakim tarafindan atanmasi hususunda, KMK m.
66 vd. hiikiimlerinde bir diizenlemeye yer verilmediginden, KMK m.74’{in yaptig1 atif
uyarinca, KMK’nin genel hiikiimlerinde yer alan hakimin y0netici atamasina iliskin
diizenlemelerin incelenmesi gerekmektedir. KMK’nin 34. maddesinin altinci
fikrasinda, kat maliklerinin anagayrimenkuliin yonetiminde anlasamadigi veya
toplanip bir yonetici atayamadigi durumlarda, o gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh

mahkemesince, kat maliklerinden birinin miiracaati iizerine ve miimkiinse digerleri de

22 Germeg, a.g.e., s. 1296.

2 Pulak, a.g.e., s. 706.

24 Sengiil, a.g.e., s. 610; Ayrica ayrmntili bilgi icin bkz. Ikinci Bélim, I11, A, 1 - 2.
25 Germeg, a.g.e., s. 1296; Oktem Cevik, a.g.e., s. 202.
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dinlendikten sonra, gayrimenkule hakim tarafindan bir ydnetici atanacagi
belirtilmistir?®. Kat maliklerinin anagayrimenkuliin ydnetiminde anlasamamalari
durumu, genellikle sekizden az bagimsiz bolimii bulunan ve bu nedenle yonetici
atanmas1 zorunlu bulunmayan anatasinmazlarda, bir yonetici atanip atanmamasi
hususunda ¢ikan anlagsmazlik olarak goriilmekte iken, kat maliklerinin toplanip
yoOnetici atayamamalar1 ise, yonetici se¢imiyle alakali kurul toplantisinin hig
yapilamamas1 veya yapilan toplantilarda ydnetici se¢imi i¢in kanunun aradigi cifte

cogunlugun saglanamamis olmasidir?’.

i1k ihtimal olan, sekizden az bagimsiz béliimii bulunan ve bu nedenle ydnetici
atanmast zorunlu bulunmayan anatasinmazlarda, bir ydnetici atanip atanmamasi
hususunda ¢ikan anlasmazliklarda, maliklerden birinin sulh mahkemesine basvurmasi
durumunda, hakim anatasinmaza bir yonetici atayabilir®®, Boyle bir istemle agilan
davada mahkemece yapilacak olan incelemede, sekizden az bagimsiz boliim bulunan
hallerde anataginmaza bir yoOnetici atanmasi1 gerekip gerekmedigi hususu
incelenecektir?®. Miimkiinse diger kat maliklerini de dinleyerek yapilan inceleme
neticesinde hakim tarafindan anataginmaza yonetici atanmast gerekli gorildiigii
takdirde, anatasinmaza yonetici atanmasina karar verecektir. Ikinci ihtimal olan kat

malikleri kurul toplantisinin hi¢ yapilamamasi veya yapilan toplantilarda kanunun

26 Oguzman, Seligi, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 686; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 192; Tekinay,
a.g.e., s. 110; Ertag, Esya Hukuku, s. 466; Sirmen, a.g.e., s. 488; Akntiirk, a.g.e., s. 426; Esener,
Giiven, a.g.e., s. 313; “Somut olayda anataginmaz tizerinde kat miilkiyeti kurulu olup toplam 11 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir. Kat malikleri kurulu tarafindan 05.09.2009 tarihinde secilen
yOneticinin gorev siiresi bir y1l sonra 05.09.2010 tarihinde dolmus oldugu ve kat maliklerinin yeni
yonetici se¢medikleri anlasilmistir. Kat Milkiyeti Yasasi'nin 34. maddesinin 2. fikrasina gore,
anagayrimenkuliin sekiz ya da daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yonetici atanmasinin zorunlu oldugu,
bu sebeple mahkemece Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 34/6 maddesi geregi gayrimenkule ydonetici
atanmasina karar verilmesi gerekirken, yerinde olmayan gerek¢eyle davanin reddine karar verilmis
olmasi dogru goriilmemistir.” Yargitay 18. HD, T. 03.04.2014, E. 2013/20682, K. 2014/6104, Lexpera
Bilisim - I¢tihat Bilgi Bankas1, (Cevrimi¢i) www.lexpera.com.tr, 03 Subat 2021.

27 Pulak, a.g.e., s. 512; Germeg, a.g.e., s. 918; Anagayrimenkuldeki bagimsiz bdliim sayis1 sekizden az
oldugu durumlarda, hakime gidilmesinin miimkiin olmamas1 gerekmekte olup, yonetici tayini zorunlu
olmalidir ki, kat maliklerinin bu zorunluluga uymamalar1 halinde hakimin miidahalesi istenebilsin.
Yani, yoneticinin hakim marifetiyle tayini, yonetici tayini hakkindaki kanun hitkmiine uymamanin bir
yaptirmrmidir. Sonug olarak, bagimsiz boliim sayisi sekizden az olan yerler agisindan yonetici tayini
zorunlu olmadig i¢in, hakimin ydnetici atamasi gibi bir yaptirimin da s6z konusu olmayacagina iliskin
ayrica bkz. Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 215; Arpaci, Kat Miilkiyeti
Kanunu ve A¢iklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 142.

28 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 199; Arcak, a.g.e., s. 999 — 1000.

? Pulak, a.g.e., s. 513; Arcak, a.g.e., s. 1000 — 1001.
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aradig1 ¢ifte cogunluk saglanamadigi gerekcesi ile kat maliklerinin bir yonetici
atayamamalar1 durumunda ise hakim, yine kat maliklerinden birinin basvurusu
lizerine, miimkiinse diger kat maliklerini de dinleyerek, bir yonetici atanmasina karar
verecektir’®. Bu noktada onemle belirtilmesi gerekmektedir ki, kanunda aranan
toplant1 ve karar yeter sayilarina uygun olsun veya olmasin, kat malikleri tarafindan
atanmis olan bir yOneticinin varlig1 halinde, bu yoOneticinin atandig1 kat malikleri
kurulu kararinin da iptali, yonetici atanmasina iligskin dava ile birlikte istenmedigi

siirece, mahkemece yonetici atamas1 yapilamayacaktir®!,

Belirttigimiz gibi yonetici atama konusunda asli yetkili organ kat malikleri
kuruludur. Hakimden yonetici atanmasi istenmeden once, bir 6n kosul olarak, kat

malikleri kuruluna basvurup sonug¢ alinmadiginin belgelenmesi gerekmektedir®2.

Hakim tarafindan atanan bu yonetici, ister kat maliklerinden birisi olsun ister
kat malikleri digindan biri olsun, aynen kat malikleri kurulunca atanan bir yonetici gibi
tiim yetkilere sahip ve kat maliklerine karsi sorumlu olacaktir®>. Ayrica ister kat
malikleri kurulunca secilmis olsun, isterse hakim tarafindan atanmis olsun,

yoneticilige getirilen kimsenin bu gérevi kabul zorunlulugu bulunmamaktadir*,
B. Toplu Yap: Yoneticisinde Aranacak Sartlar

Toplu yap1 yoneticisinde aranacak sartlarla alakali olarak, toplu yapilara iliskin
0zel hiikiimlerin diizenlendigi KMK m. 66 vd. maddelerinde bir diizenleme yer
almadigindan, KMK M. 74’iin yaptig1 atif geregi, KMK’daki genel hiikiimler
cercevesinde aciklama yapmak gerekmektedir. Bu konuda KMK’nin 34. maddesinin
birinci fikrasina baktigimizda, kat maliklerinin, anagayrimenkuliin yonetimini kendi
aralarindan bir kat malikinden segecekleri bir kimseye ya da disardan sececekleri bir

kimseye veya bir kurula verebilecekleri 6ngoriilmiistiir.

Yonetici veya yonetim kurulu iiyesi olacak kisinin, her seyden once fiil

ehliyetine sahip olmasi gerektigi, velayet ve vesayet makamlarinin iznini almak

30 Germeg, a.g.e., s. 918; Arcak, a.g.e., s. 1001 — 1002.
31 Pulak, a.g.e., s. 513.

32 Arcak, a.g.e., s. 999

33 Germeg, a.g.e., s. 918.

3* Oguzman, Seligi, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 687.

126



sartiyla, ayirt etme giliciine sahip kiiciik veya kisitlinin da yonetici olma hakkinin
oldugu ve siyasi haklardan yoksunluk ya da kamu hizmetlerinden yasaklanmanin da
yoneticilige engel olmadigini sdyleyebiliriz®®. Ayrica, kanunda aksine bir diizenleme
olmadigindan, kat maliklerinin yonetici olma haklarin1 engelleyici veya esitligi
bozacak sekilde birtakim sinirlamalar getirilmedigi siirece, kat malikleri disindan
atanacak olan yonetici veya yonetim kurulu iiyeleri i¢in, yonetim plani ile yoneticilige

iliskin 6zel sartlarin getirilmesi de miimkiin olabilecektir®.

Yonetici veya yonetim kurulunun sadece gercgek kisilerden olugsmasi zorunlu
mudur? Yani kat maliklerinin, bir tiizel kisiligi, toplu yapinin yonetim organi olarak
atamalar1 miimkiin miidiir? Ogretide bu noktada farkl1 gériisler bulunmaktadir. Bizim
de katildigimiz goriise gore, kanunda yonetici veya yonetim kurulu olarak
atanacaklarin tiizel kisi olmasini engelleyici yahut yasaklayict bir hiikiim yer
almadigindan, toplu yapilarin yonetim organi olarak bir tlizel kisinin kat maliklerince
atanmas1 miimkiindiir?’. Ancak 6gretide sadece gercek kisilerin ydnetici veya yonetim

kurulu iiyesi olarak atanabilecegini 6ne siiren goriis de bulunmaktadir3®.
C. Toplu Yapilarda Yer Alan Yoneticilerinin Gorevleri

Blok yoneticisi, blok ortak yerlerinin yonetim islerini iistlenecek ve aymi
zamanda ada temsilciler kurulu ve toplu yapi temsilciler kurulunda iiye sifatiyla gorev

yaparak, toplu yapinin yénetiminde de etkin rol oynamaktadir?’.

Blok niteligi tasimayan yapilar i¢in segilecek olan yonetici, blok niteligi

tasimayan yerlere Ozgiilenen ortak yerlerin yonetimini iistlenecek ve blok niteligi

35 Arpacy, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 219 vd.

36 Sengiil, a.g.e., s. 612 - 613; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 222.

37 Ertag, Esya Hukuku, s. 466; Sengiil, a.g.e., s. 614.

38 Yonetici veya yonetim kurulu iiyeligine bir tiizel kisi atansa dahi, tiizel kisiligin anagayrimenkuliin
yonetimini fiilen tiizel kisiligin gorevlendirdigi gercek kisiler gerceklestirecek ve s6z konusu gercek
kisiler siirekli degisebileceginden, bu kisilerin kat maliklerinin hi¢ giiven ve saygi duymadiklari kigiler
de olabileceginden, anagayrimenkuliin yonetimi i¢in atanacak yonetici veya yonetim kurulu iiyelerinin
gercek kisi olmasi gerektigi hakkindaki ayrintil goriisler i¢in bkz. Arpaci, Tiirk Hukukuna Goére Kat
Miilkiyetinde Yonetim, s. 219 vd.

3% Oktem Cevik, a.g.e., s. 200.
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tagimayan yapilarin maliklerinden olusan kat malikleri kurulunun aldig1 kararlarin

uygulanmasina iliskin gorevleri de yerine getirecektir.*C.

Toplu yap1 yoneticisi, toplu yap1 kapsaminda yer alan ortak yer ve tesislerin
yonetim islerini gergeklestirmekle miikellef olup, blok ve blok niteligi tasimayan

yapilarin yoneticileri ile karsilastirildiginda, gorev alan1 daha genistir®!.

Toplu yapilar kapsaminda, yukarida sayilan alt ve iist kurul yoneticilerinin
gorevlerinin yonetim planinda gosterilmesi asil olmakla birlikte, yOneticinin
gorevlerinin yonetim planinda gosterilmedigi durumlarda, toplu yap1 kapsaminda yer
alan blok yoneticisi, blok niteliginde olmayan yapilarin yoneticisi ve toplu yapi
yoneticileri, yukarida sayilan tiim gorevlerinin yaninda, KMK’nin 35-37.
maddelerinde diizenlenen, kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine
getirilmesi, anagayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi
ve onarimi i¢in gereken tedbirlerin alinmasi, anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi,
anagayrimenkuliin genel yonetim isleriyle korunma, onarim, temizlik gibi bakim isleri
ve asansOr ve kalorifer, sicak ve soguk hava isletmesi ve sigorta i¢in yonetim planinda
gosterilen zamanda, eger boyle bir zaman gosterilmemigse, her takvim yilinin ilk ay1
icinde, kat maliklerinden avans olarak miinasip miktarda paranin toplanmasi ve bu
avansin harcanip bitmesi halinde, geri kalan isler i¢in tekrar avans toplanmasi,
anagayrimenkuliin yoOnetimiyle ilgili diger biitiin 6demelerin kabulii, yO&netim
dolayistyla dogan borglarin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili
kilinmigsa, bagimsiz boliimlere ait kiralarin toplanmasi, anagayrimenkuliin tiimiinii
ilgilendiren tebligatin kabulii, anagayrimenkulii ilgilendiren bir siirenin gegmesinden
veya bir hakkin kaybina meydan vermeyecek gerekli tedbirlerin alinmasi,
anagayrimenkuliin korunmas1 ve bakimi i¢in kat maliklerinin yararina olan hususlarda
gerekli tedbirlerin, onlar adina alinmasi, kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini
yerine getirmeyen kat maliklerine kars1 dava ve icra takibi yapilmas1 ve kanuni ipotek
hakkinin kat miilkiyeti kiitiigiine tescil ettirilmesi, topladig1r paralar1 ve avanslari
yatirmak ve gerektiginde almak iizere muteber bir bankada kendi adina ve fakat

anagayrimenkuliin yonetici sifat1 gosterilmek suretiyle, hesap actirilmasi, kat malikleri

40 Oktem Cevik, a.e., s. 200 —201.
4 Oktem Cevik, a.e., s. 202.
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kurulunun toplantiya ¢agirilmasi, blok i¢in defter tutulmasi ve belgelerin saklanmast,
blok kat malikleri tarafindan kabul edilmis bir isletme projesi yoksa isletme projesinin
hazirlanmasi1 gibi yoneticinin yapmasi gereken isleri niteligine uygun diistiigii l¢lide

yerine getirecektir?.
D. Toplu Yap: Yoneticilerinin Haklar:

KMK’nin 40. maddesinin 1. fikras1 uyarinca ve calismamizin ilerleyen
boliimlerinde ayrintisi ile agiklanacag iizere®, yonetici ile kat malikleri arasmdaki
iliskiye vekalet hiikiimlerinin uygulanacagi ongoriilmiistiir ve yonetici vekilin sahip
oldugu haklara sahip durumdadir**. Yani ydnetici, aydan aya iicret alan ve mahkemece
tayin edilmis birisi olsa dahi, yonetici ile kat malikleri arasindaki iligki, hizmet
s6zlesmesi niteliginde degil, vekalet sdzlesmesi niteliginde olacaktir®®. Yénetici, TBK
m. 510 uyarinca taninan haklar1 kat maliklerine karsi ileri siirebilecek ve yonetim
islerini goriirken yaptig1 masraflar ile bu isler dolayisiyla ugradigi zararlarin tazminini

de kat maliklerinden talep edebilecektir®.

Kat maliklerine kars1 sorumluluklar1 vekil gibi olan yoneticinin, gdrevini
layikiyla icra edebilmesi, asil olan kat maliklerinin kendi lizerine diisen sorumluluklari
yerine getirmesine bagl olup, kat maliklerinin {izerlerine diisen sorumluluklar1 yerine
getirmemeleri durumunda, yoOneticinin yonetim gorevlerini yerine getiremeyecek
duruma diismesi halinde, yonetici herhangi bir tazminat 6demeye mecbur olmaksizin,
KMK’nin 40. maddesinin 2. fikras1 uyarinca sozlesmesini feshedip, bu isler igin

ugradig1 zararlarin tazminini kat maliklerinden isteyebilecektir’’. Buna yoneticinin

42 Arpaci, Tiirk Hukukuna Goére Kat Miilkiyetinde Yénetim, s. 201 vd.; Arpaci, Kat Miilkiyeti
Kanunu ve Aciklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 147 vd.; Oguzman, Seligi, Oktay — Ozdemir,
a.g.e., s. 687 vd.; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 192 vd.; Tekinay, a.g.e., s. 111 vd.; Ertas, Esya
Hukuku, s. 466 vd.; Sirmen, a.g.e., s. 488 vd.; Akintiirk, a.g.e., s. 426 - 427; Esener, Giiven, a.g.e., s.
313 — 314; Pulak, a.g.e., s. 525 vd.; Germeg, a.g.e., s. 951 vd.; Oktem Cevik, a.g.e., s. 202 vd.; Cevdet
Erbek, Kat Miilkiyeti Yonetim — Denetim Rehberi, Ankara, Seving Matbaasi, 1987, s. 20 — 21.

43 Yoneticinin kat maliklerine kars1 vekil gibi sorumlu olmasi ile alakali ayrintili bilgi i¢in ayrica bkz.
Ucgiincii Boliim, I, E, 1.

# Arpact, Tiirk Hukukuna Goére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 242; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu
ve Aciklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 162; Oguzman, Seli¢i, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 692;
Tekinay, a.g.e., s. 117; Sirmen, a.g.e., s. 490 - 491; Esener, Giiven, a.g.e., s. 314; Germeg, a.g.e., s.
1027.

4 Tekinay, a.g.e., s. 117; Hatemi, Serozan, Arpact, a.g.e., s. 193.

46 Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 692.

47 Pulak, a.g.e., s. 575; Ertas, Esya Hukuku, s. 468.
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sozlesmeyi fesih ve yoneticilikten cekilerek tazminat isteme hakki denmesi yanlis
olmayacaktir. KMK’nin 40. maddesinin 2. fikras1 uyarinca yoneticinin sézlesmesini
feshetmesi icin, Oncelikle noter araciligi ile kat maliklerinden {izerlerine diisen
sorumluluklar1 yerine getirmesini istemesi gerekmekte olup, verilen makul siire
icerisinde kat malikleri sorumluluklarint yerine getirmezse yoOneticilikten
cekilebilecektir®®. Ayrica bu sekilde yoneticinin sdzlesmesini feshedebilmesi
bakimindan, yoneticinin kat malikleri icerisinden veya disardan atanmis olmasi fark
etmemektedir*’. Uzerlerine diisen sorumluluklar1 yerine getirmeyen kat maliklerine
kars1 icra takibi baglatma ve dava agma hakki da olan yoneticinin, ayrica yoneticilikten
cekilme ve tazminat hakki olmasi, kat maliklerinin {izerlerine diisen yiikiimliiliikleri
yerlerine getirmemeleri durumunda yoneticiye se¢imlik hak tanindigimi
gostermektedir™®. Yonetici ister icra takibi baslatma ve dava agma hakkim
kullanabilecek olup, isterse de KMK’nin 40. maddesinin 2. fikrasi uyarinca

sozlesmesini feshedebilecektir.

Yoneticinin bir diger hakki ise licret isteme hakkidir. Bu noktada kanun,
yoneticinin digardan atanmasi ve yoneticinin kat malikleri igerisinden atanmasi
durumlarina gore farkli hiikiimler diizenlemistir. KMK’nin 40. maddesinin 3. fikrasi
uyarinca, kat malikleri disinda atanan kat maliki olmayan yoneticinin, yonetim
planinda, kat malikleri kurulu kararinda veya kendisiyle akdedilen sézlesmede,
herhangi bir {icret almasi kararlastirilmamis olsa dahi, yonetici, kat maliklerinden

uygun bir iicret talebinde bulunabilecektir®!.

* Germeg, a.g.e., s. 1027 — 1028; Pulak, a.g.e., s. 575.

4 Germeg, a.e., s. 1027; Inal, a.g.e., s. 408.

0 Pulak, a.g.e., s. 575; Ayrica aksi goriis olarak, kanun metninden, kat maliklerinin her tiirlii borg¢ ve
yiikiimlerini ihlal etmeleri halinde yoneticinin ¢ekilebilecegi anlami da ¢ikmaktadir ki, bu diisiince
dogru degildir. Ciinkii, bu gibi kat maliklerine kars1 yoneticinin dava ve takip yollarina bagvurmasi
gerekir. Yoksa, bahse konu ihlalleri bahane ederek gorevden ¢ekilmek, gérevini yapmayan yoneticiyi
sorumluluktan kurtarmaya yetmeyecektir. Kanunda anilan bor¢ ve yiikiimlerden kastin, yoneticinin
gordiigli gorev dolayisiyla kat maliklerinin ona karst yerine getirmek zorunda olduklar1 borglar ve
yilikiimlerdir. Daha acik bir deyisle, kat malikleri, yoneticinin iicretini veya kendi malvarli§indan yaptig1
masraftan ona ddemezlerse, KMK’nin 40. maddesinin 2. fikrasi uyarinca, yoneticilik gdérevinden
¢ekilmesinin miimkiin olacagi yoniindeki goriis i¢in Arpaci, Tiirk Hukukuna Goére Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 248; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Aciklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 162.
51 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 242 - 243; Arpaci, Kat Miilkiyeti
Kanunu ve Ac¢iklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 162; Oguzman, Seligi, Oktay — Ozdemir, a.g.e.,
s. 692; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 193; Tekinay, a.g.e., s. 118; Ertas, Esya Hukuku, s. 468;
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Kat malikleri igerisinden yOnetici atanmasi durumunda yoneticinin ticret hakk1
1se KMK m. 40’1in dordiincii fikrasinda diizenlenmistir. KMK’nin 40. maddesinin 4.
fikras1 uyarinca, kat malikleri kurulunun, kat malikleri arasindan atanmis yoneticinin
normal yonetim giderlerine katilip katilmayacagi, katilacaksa, ne oranda katilacagini
kararlastirabilecegi, bu sekilde bir karar almamalar1 halinde ise, yoneticinin yonetim
siiresince kendisine diisen normal yonetim giderlerinin yarisina katilmayacagi
belirtilmistir. Madde metninde yer alan “normal yonetim giderleri” ibaresinden,
anatasinmazda yapilan 6nemli onarim, degisiklik ve eklemeler kastedilmemis olup, bu
ibareyle, anataginmazin mutat giderleri olan, yakit ticreti, kapici {icreti, sigorta primi,
elektrik ve su paras1 gibi genel harcama ve giderler kastedilmistir>2. {lgili hiikkmiin
lafzindan da rahatlikla anlagilabilecegi iizere, ilgili hiikiim emredici nitelikte olmayip,
kat maliklerinin, yonetim plani ile veya kat malikleri kurulu karar ile, kat malikleri
arasindan secilen yoneticiye Odenecek licret konusundaki durumu diizenlemeleri
miimkiindiir. Yonetici hakkinda takdir edilecek ticretin uygunlugu, yoneticinin yaptigi

isin niteligi, toplu yapidaki kat maliki sayis1 ve is yiikiine gére belirlenecektir?.

Ister kat malikleri arasindan ister disardan atanmis olsun, ydneticinin iicretiyle
alakali konularda uyusmazlik ¢ikmasi halinde, KMK m. 33 uyarinca hakimin
miidahalesi istenebilecek olup, anataginmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk hakimi,
yonetim planinda bu konuda hiikiim varsa yonetim planina, kat malikleri tarafindan bu
konuda bir karar alinmis olmasi1 durumunda bu karar ¢ergevesinde ve en nihayetinde

hakkaniyete uygun bir karar vererek, yoneticinin {icretini tespit edebilecektir>®.

Sirmen, a.g.e., s. 491; Esener, Giiven, a.g.e., s. 314; Germeg, a.g.e., s. 1029; Pulak, a.g.e., s. 576; Inal,
a.g.e., s. 408; Erbek, a.g.e., s. 23.

52 Germeg, a.g.e., s. 1029; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Aciklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk,
s. 244,

53 Pulak, a.g.e., s. 576; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 193; Oguzman, Seligi, Oktay — Ozdemir,
a.g.e., s. 692 — 693; Tekinay, a.g.e., s. 118.

% Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ac¢iklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 245 vd.; Hatemi,
Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 195.
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E. Toplu Yap1 Yoneticilerinin Sorumlulugu

1. Yoneticinin Kat Maliklerine Kars1 Vekil Gibi Sorumlu

Olmasi1 Meselesi

KMK’nin 38. maddesinin birinci fikrasinda yoneticinin, kat maliklerine kars1
aynen bir vekil gibi sorumlu oldugu belirtilmistir. Madde metninden anlasildig lizere,
TBK’da yer alan vekilin sorumluluguna iliskin hiikiimler, yonetici ile kat malikleri
arasindaki iliski igin de gegerli olacaktir®>. TBK nin 506. maddesinin ikinci ve iigiincii
fikrasinda yer alan vekilin 6zen ve sadakat borcu uyarinca, vekil, iistlendigi is ve
hizmetleri, vekalet verenin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve Ozenle
yiiriitmekle  yiikiimliidiir®. Vekilin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun
belirlenmesinde, benzer alanda is ve hizmetleri iistlenen basiretli bir vekilin gostermesi
gereken davramiglarinin esas alinacagmin da belirtilmesi gerekmektedir’’. Ayrica
yonetici, kat malikleri kurulunun talimatina aykir1 sekilde hareket edemeyecektir™®.
Sayet, yonetim isi yonetim kuruluna devredilmis ise, bu kurulun tiyeleri, {izerlerine
aldiklar1 vekalet gorevi dolayisiyla, yerlesik Yargitay igtihatlar1 uyarinca, kat

maliklerine kars1 miiteselsilen sorumlu olacaklardir®®.

55 Germeg, a.g.e., s. 1001; Erbek, a.g.e., s. 22; Ayrica vekalet sozlesmesi hakkinda ayrintili bilgi i¢in
ayrica bkz. Ahmet Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, Turhan Kitabevi Yayinlari,
2019, s. 530 vd.; Aydin Zevkliler, Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 18. Bs.,
Ankara, Turhan Kitabevi, 2018, s. 696 vd.; Cevdet Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri: Ozel Hiikiimler,
Yayina Hazirlayan: Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu’na Gore
Giincellenmis ve Yenilenmis 16. Bs., Istanbul, Beta Yayinlari, 2019, s. 637 vd.; Fahrettin Aral, Hasan
Ayranci, Bor¢lar Hukuku: Ozel Borg liskileri, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 11. Bs., Ankara,
Yetkin Yaymcilik, 2018, s. 434 vd.; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. Bs., Ankara,
Yetkin Yaymecilik, 2018, s. 705 vd.; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler: Kisa
Ders Kitabi, Gozden Gegirilmis ve Yenilenmis 4. Bs., Filiz Kitabevi, Istanbul, 2019, s. 421 vd.

56 Oguzman, Seli¢i, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 693.

57 Arcak, a.g.e., s. 1072; Erdogan, a.g.e., s. 189; Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 693.

58 Arcak, a.g.e., s. 1072; Erdogan, a.g.e., s. 189.

% Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 192; “Dosya icindeki bilgi ve belgelerle bilirkisi raporu
iceriginden; 06.11.2001 giinlii genel kurulda secilen yonetimin (tiim davalilarin) goérevde kaldiklari
donem itibariyla SSK prim borglarinin ve elektrik faturalarinin ge¢ 6denmesi nedeniyle gecikme
zammindan kaynaklanan site zarari olan 7587,16 TL sindan miistereken ve miiteselsilen sorumlu
tutulmasi dogru ise de, bloklardan tahsil edilen ve isletme defterine kaydedilmeyen aidatlar ile gecerli
gider kabul edilmeyen ve kasada bulunmasi gercken (7587,16 TL disindaki) yonetim alacaginin,
Biiytikgekmece 2. Asliye Ceza Mahkemesi'nin 2004/1497 E.-2009/916 K sayili dosyasinda davalilar ...
ve Aysen Citak'a (davaya konu yonetim alacagi ile ilgili) hizmet sebebiyle emniyeti suistimal sugundan
kamu davasi agilarak, acilan dava sonucunda adi gecen davali saniklarin cezalandirilmasina karar
verildigi de gozetildiginde bu davalilarin zimmetinde kaldig1 anlasildigindan 7587,16 TL lik miktarin
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Her ne kadar yonetici kat maliklerine kars1 vekil gibi sorumlu olsa da yalnizca
TBK’da yer alan vekilin sorumlulugu ve vekalet sézlesmesi hiikiimlerine bakarak kat
malikleri ile yonetici arasindaki iliskiyi belirlemek yanlis olacaktir. Bu sebeple, kat
malikleri ile y0netici arasindaki iliskide TBK’da yer alan vekalet hiikiimleri ile
birlikte, bu hiikiimlerin kat miilkiyeti iliskisi igerisindeki 6zelliklere uygun diistiigii
dlgiide uygulanmasi seklinde inceleme yapilmasi dogru olacaktir®. Ornek vermek
gerekirse, TBK m. 505 uyarinca vekilin, vekalet verenin agik talimatina uymakla
yiikiimlii oldugu, ancak, vekilin vekalet verenden izin alma imkani bulunmadiginda,
durumu bilseydi onun da izin verecegi acgik olan hallerde, vekilin talimattan
ayrilabilme imkani bulunmaktadir. Bu hiikkmiin bazi hallerde kat miilkiyeti
iligkisindeki yonetici kat maliki iliskisine dogrudan tatbik edilme imkam
bulunmamaktadir. Cilinkii kat miilkiyeti iliskisinde miivekkil pozisyonunda yer alan
kat malikleri, 6zellikle toplu yapilarda birkag kigiden ibaret olmayip, kat maliklerinin
sayilar1 ¢cok kalabalik oldugundan, bu kadar ¢ok sayidaki kat malikinin yoneticiye
talimat vermekle alakali oy birligini saglamalar1 miimkiin olmadigindan, kat miilkiyeti
iliskisinde yoneticiye talimat verme yetkisinin, her bir kat malikinde ayr1 ayr1 degil,
kat malikleri kurulunda oldugunun kabulii gerekmektedir®'. Ayrica ydneticiye talimat
verme konusunda kat malikleri kurulunun oy birligi ile karar vermesini aramak uygun
olmayip, bu konuda basit cogunlukla da yetinmek dogru olmadigindan, kat malikleri
kurulu tarafindan y6neticiye verilecek talimatin yonetici se¢ciminde oldugu gibi ancak
kat maliklerinin say1 ve arsa ¢ogunlugu ile alinacak bir kararla verilmesi gerektigi
kanaatindeyiz®®. Ancak bu noktada toplu yap: yoneticisinin segilmesinde kanun
tarafindan aranan nisap olan toplantiya katilanlarin salt c¢ogunlugu nisabi

unutulmamalidir. Bu sebeple kanaatimizce, toplu yap1 kat malikleri kurulu veya toplu

disinda kalan yonetim alacagindan salt davalilar ... ve Aysen Citak'in sorumlu oldugu gézetilmeden adi
gecenlerin zimmetinde kalan kisimdan diger davalilarin da sorumlu tutulmasi dogru gériilmemistir.”
Yargitay 18. HD, T. 22.12.2015, E. 2015/12904, K. 2015/18898, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi
Bankasi, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 29 Haziran 2021.

% Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 240.

1 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 241; Fikradaki vekil tanimlamasi
onemli olup, yonetici, TBK’da diizenlenmis olan vekalet s6zlesmesinin tarafi olan vekilden farklidir.
Yonetici tek tek kat maliklerinin vekili olmayip, KMK’nin 38. maddesinin 1. fikrasi uyarinca vekil gibi
olmak, yoneticiye yonetim gorevlerini kat malikleri yerine onlar adina yapmak yetkisi vermektedir.
Ayrmtili bilgi i¢in ayrica bkz. Pulak, a.g.e., s. 553.

62 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 241.
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yap1 temsilciler kurulunun yoneticiye talimat vermesi konusunda, nitelikli ¢ogunluk
olan ¢ifte c¢ogunluk aranmasi zorunlu olmayip, toplantiya katilanlarin salt

cogunlugunun oyuyla yoneticiye talimat verilmesi miimkiin olacaktir.

Kural olarak vekil, vekalet borcunu bizzat ifa etmekle yiikiimliidiir. Ancak
vekilin, vekile yetki verildigi veya durumun zorunlu ya da teamiiliin miimkiin kildig:
hallerde, isi baskasina da yaptirabilmesi miimkiindiir. Ornek vermek gerekirse,
yoneticiye tanman dava ve icra takibi yapma hakki ve gorevi de, yOneticinin bu
vekillik sifatindan kaynaklanmakta olup, dava ve icra takibini bizzat kendisi
acabilecegi gibi, bir avukata vekalet vermek suretiyle de agtirabilecektir®. Vekile isi
baskasina yaptirmak konusunda yetki verilmediyse ve yetkisi disina cikarak isi
baskasina gordiirdiigii takdirde, vekil, onun fiilinden kendisi yapmis gibi sorumlu
olacaktir®. Vekil baskasina vekalet vermeye yetkili ise, sadece segmede ve talimat
vermede gerekli 6zeni gdstermekle yiikiimlii olacaktir. Ister vekilin isi baskasina
yaptirmasi konusunda yetkisi olsun ister olmasin, her iki durumda da vekalet veren
konumunda olan kat malikleri, vekile kars1 sahip olduklar: tiim haklari, vekilin kendi

yerine koydugu kisiye karst da dogrudan dogruya ileri siirebileceklerdir.

Yoneticinin kat maliklerine kars1 vekil gibi sorumlu olmasi meselesini toplu
yapilar bakimindan degerlendirecek olursak, blok yoneticisi blok kat maliklerine karsi,
blok niteligi tasimayan yapilarin yoneticisi blok niteligi tasimayan kat maliklerine
karsi, toplu yap1 yonetim planinda ada ydneticisi atanacagi belirtilmisse ada yoneticisi
ada kat malikleri veya ada temsilciler kuruluna karsi ve toplu yap1 yoneticisi ise toplu
yap1 maliklerine kars1 vekil gibi sorumlu olup, yoneticinin yoneticisi oldugu yerin kat
maliklerinin acik talimatlarina aykiri hareket edemeyecektir. Ancak TBK m. 505

uyarinca, ilgili kat malikleri kurullarindan derhal karar alinmasi miimkiin olmayan

6 Arcak, a.g.e., s. 1073; “Kat Miilkiyeti Kanununun 38. maddesinde yoneticinin sorumlulugu
"Yonetici, kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumludur." seklinde diizenlenmistir. Ayni
maddede yonetime karsi agilan davalarin bildirim sekli diizenlenmediginden, davaya konu edilen ve
davaci tarafca yonetime karsi agilan davalar yoniinden taraflarin delilleri sorularak gerektiginde tanik
deliline bagvurulmak suretiyle dava tarihi itibariyle yonetimin bildirim gdrevini yerine getirip
getirmedigi denetlenmeli ve olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekmektedir.” Yargitay 20. HD, T.
13.11.2018, E. 2017/2705, K. 2018/7304, Lexpera Bilisim - Ictihat Bilgi Bankasi, (Cevrimigi)
www.lexpera.com.tr, 29 Haziran 2021.

4 Arcak, a.g.e., s. 1072; Erdogan, a.g.e., s. 189.

134


http://www.lexpera.com.tr/

fakat imkan olsaydi ilgili kurulun da riza gdsterebilecegi kabul edilecek olan hallerde,
kurul talimatin1 beklemeden eyleme gecmesi soz konusu olabilecektir®®. Ornegin,
kalorifer tesisatinda meydana gelen bir bozukluk konusunda, yoneticinin alinmasi
gereken Onlemleri derhal almasi gerekmekte olup, gerekli kat malikleri kurulu karari
sonradan alinarak vekilin islemine sonradan onay verilmesi miimkiindiir®®. Zira
kalorifer tesisatinda meydana gelen bir bozukluk tiim kat maliklerinin yasam kalitesini
etkileyecek bir hal olup, kat maliklerinin kalorifer tesisatinda yapilacak tamirata onay

gostereceginin kabul edilmesi de hayatin olagan akisina uygundur.

Ayrica TBK’nin 506. maddesinin 2. fikrasi uyarinca, yoneticinin kasit ve
thmali neticesinde, yoneticinin 6zen ve sadakat yiikiimliiliigiine aykir1 davranarak,
gorevini kendisinden beklenen titizlik ve Ozenle yerine getirmemesi durumunda
anataginmazin yOnetimiyle alakali bir zarar meydana gelirse, ugranilan zararin,
yoneticiden tazmin edilmesi miimkiindiir®’. Bu tazmin, kat maliklerinden herhangi
birisinin, tasinmazin ugradig1 zararla alakali olarak, yoneticiye kars1 dava agmasi veya
icra takibinde bulunmasi suretiyle saglanacaktir. Ayrica ydneticinin, kat malikleri
disinda kalan {giinii kisilere karst olan sorumlulugu ise TBK’nin haksiz fiil

hiikiimlerine tabidir®®.

65 Oktem Cevik, a.g.e., s. 214.

% Arcak, a.g.e., s. 1072

7 Germeg, a.g.e., s. 1002 — 1003: “Dava, Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan, 6nceki yonetici olan
davalilarin verdikleri maddi zararin tazmini istemine iligkindir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun
38. maddesine gore yodnetici, kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumludur. Ayn1 Kanunun
"Yoneticinin gorevleri" baslikli 35. maddesinin 1. fikrasinin (f) bendinde, "Anagayrimenkuliin tiimiinii
ilgilendiren tebligatin kabulii", 35/1/g bendinde ise, "Anagayrimenkulii ilgilendiren bir siirenin
geemesinden veya bir hakkin kaybina meydan vermeyecek gerekli tedbirlerin alinmasi" yoneticinin
gorevleri arasinda sayilmistir. Bu kanunti tespitler yapildiktan sonra somut olaya gelince; siteye ait defter
ve belgelerin yapilan tebligata ragmen Sosyal Giivenlik Kurumuna 15 giin i¢inde ibraz edilmemis
oldugu, tebligata ragmen belgeleri ibraz etmeyen yoneticilerin bu eylemlerinden sorumlu olduklari
tespit edilip, yapilan bilirkisi incelemesi ile davalilarin sorumlu olduklar1 miktar belirlenerek hiikiim
kurulduguna gére, yerinde goriillmeyen temyiz itirazlariin reddi ile usiil ve kanuna uygun olan hitkmiin
ONANMASINA, asagida yazili onama harcinin temyiz edenlere yiikletilmesine 07/11/2017 gilinii oy
birligi ile karar verildi.” Yargitay 20. HD, T. 07.11.2017, E. 2017/3977, K. 2017/9080, Lexpera Biligim
- Igtihat Bilgi Bankasi, (Cevrimici) www.lexpera.com.tr, 29 Haziran 2021.

68 Oguzman, Seli¢i, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 693.
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2. Yoneticinin Hesap Verme Yiikiimliiliigii

Yoneticinin kat maliklerine kars1 vekil gibi sorumlu olmasinin dogal sonucu
olarak, TBK m. 508’de yer alan vekilin hesap verme yiikiimliiliigiine benzer ve daha
ayrintili bir hiikiim, KMK’nin 39. maddesinde diizenlenmistir. KMK’nin 39.
maddesinin 1. fikrasina gore, yoneticinin, yonetim planinda yazili zamanlarda, eger
yonetim planinda boyle bir zaman yazilmamigssa her takvim yilinin birinci ay1 i¢inde
kat malikleri kuruluna, anagayrimenkul i¢in o tarihe kadar elde edilen gelirlerin ve
yapilmis olan giderlerin hesabim vermekle yiikiimlii oldugu diizenlenmistir®.
Yonetici bu yiikiimliiliigiinii, gorevi icab1 tutmakla yiikiimli oldugu defterleri, kat

maliklerinin denetimine sunmakla yerine getirecektir’®.

Bu noktada KMK’nin 39. maddesinin 1. fikrast hiikmiinde yer alan
diizenlemenin, toplu yapilar bakimindan uygulanip uygulanamayacagi hususunda bir
ek agiklama yapmamiz gerekmektedir. Bilindigi iizere KMK’nin 29. maddesinin
birinci fikrasinda toplu yapilarda kat malikleri kurullarin en ge¢ iki yilda bir
toplanmas1 gerektigi belirtilmistir. Bunun dogal bir sonucu olarak, KMK’nin 39.
maddesinin 1. fikrasinda yer alan yoneticilerin hesap verme yiikiimliiliigii, toplu yap1
yoneticisi bakimindan, yonetim planinda baska bir diizenleme olmadikga, iki yilda bir

yerine getirilmesi gerektigi kanaatindeyiz’".

KMK’nin 39. maddesinin ikinci fikrasinda yoneticinin hesap verme zamaniyla
alakali cok 6nemli bir diizenleme yer almaktadir. KMK’nin 39. maddesinin 2. fikrasina
gore, kat maliklerinin yarisinin istemesi durumunda, isteyen bu kat maliklerinin arsa
paylarima bakilmaksizin, yonetim planinda yazili zamanlar disinda da hesabin

gosterilmesinin yoneticiden istenebilmesi miimkiin olacaktir’?,

% Tekinay, a.g.e., s. 115; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 240; Sirmen,
a.g.e., s. 490; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Aciklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 160.

70 Pulak, a.g.e., s. 569.

7 Pulak, a.e., s. 570; Oktem Cevik, a.g.e., s. 217.

2 Germeg, a.g.e., s. 1023; Pulak, a.g.e., s. 569; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 240; Sirmen, a.g.e., s. 490; “Dosya igerisindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinden
davacinin taleplerinin ve dava ettigi konularin yoneticinin sorumlulugu ve hesap vermesine iliskin
oldugu anlagilmaktadir. Davacinin yoneticinin islemlerinden dolay1 dncelikle kat malikleri kuruluna
basvurup bu yonde karar aldirmasi, buna iligkin alinmamasi halinde ise kat malikleri kurulu kararinin
iptali i¢in dava agmasi gerekir. Mahkemece bu agamada dava konusu anagayrimenkule ait tiim bagimsiz
bolimleri igerir tapu kayitlart ve yonetim plam ilgili tapu miidiirliigiinden getirtilerek davacinin
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3. Yoneticinin Bildirim Yiikiimliiligii

KMK’nin 48. maddesinin 1. fikrasi uyarinca, anagayrimenkuliin tiimiiniin veya
bir kisminin harap olmasi halinde, bu durumunun ydnetici tarafindan, ilgili
gayrimenkuliin bulundugu yerin tapu idaresine ve biitiin kat maliklerine derhal
bildirilmesi gerektigi ve bu bildirimin yapilmamasi durumunda, dogacak zararlarin
tiimiinden bagimsiz boliimii harap olan kat malikinin, zararin beste biri oranindaki
kismindan da yoneticinin miiteselsilen sorumlu olacagi ve bu durumda hazinenin bir
sorumlulugunun olmadigi hiikkme baglanmistir’>. S6z konusu KMK’nimn 48.
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan diizenlemenin toplu yapilar kapsaminda gorev

alan yoneticiler icin de kiyasen uygulanabilecegi siiphesizdir.
F. Toplu Yap1 Yoneticilerinin Gorevlerinin Sona Ermesi

Toplu yap1 yoneticilerinin gorevlerinin sona ermesi, yoOneticinin gorev
stiresinin bitmesi nedeniyle olabilecegi gibi, yOneticinin yoneticilikten gorevinden
istifasi, yoOneticinin Olimili veya yoOneticinin kat malikleri tarafindan azli gibi

durumlarda s6z konusu olabilecektir.

1. Gorev Siiresinin Bitimiyle Yoneticinin Gorevinin Sona

Ermesi

Toplu yap1 yoneticilerinin gorev siireleri ile alakali olarak, toplu yapilara iliskin
0zel hiikiimler olan KMK m. 66 vd. maddelerinde herhangi bir diizenlemeye yer
verilmemis olup, bu hususta KMK m. 74’iin atfi geregi genel hiikiimlere bakmak
gerekecektir. Yoneticinin normal sartlardaki gorev siiresi ile ilgili diizenleme, KMK
m. 34’lin besinci fikrasinda diizenlenmis ve yoneticinin gorev siiresi bir yil olarak

belirlenmistir. Ancak KMK’nin 29. maddesinin 1. fikrasinin ilk ciimlesi uyarinca

bagimsiz boliim maliki olup olmadigi saptanip, yonetimden ise karar defteri getirtilerek davacinin talep
ettigi hususlarda alinan kat malikleri kurulu kararinin olup olmadigi, varsa davacinin bu toplantida
hazirun listesinde vekil ile temsil edilip edilmedigi ve kararin yasaya uygunlugu yoniinden incelenip ve
sonucuna gore hiikiim kurulmasi gerekirken yetersiz arastirma ve eksik inceleme ile karar verilmesi
dogru goriilmemistir.” Yargitay 20. HD, T. 09.04.2018, E. 2017/2942, K. 2018/2718, Lexpera Bilisim
- Ictihat Bilgi Bankas1, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr, 29 Haziran 2021.

3 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 242; Germeg, a.g.e., s. 1168; Pulak,
a.g.e., s. 638; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ac¢iklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 197 —
198.

7 Oktem Cevik, a.g.e., s. 218.
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bireysel yapilarda kat malikleri kurulunun yilda bir defadan az olmamak iizere
toplanacagini belirtmis olup, KMK’nin 29. maddesinin 1. fikrasinin son ciimlesinde
ise toplu yapilara iliskin olarak kat malikleri kurullarinin, en ge¢ iki yilda bir
toplanmast gerektigi belirtilmistir. Bu noktada bireysel yapilar i¢in kanunda
diizenlenen, yonetim planinda aksi yonde bir hiikiim olmamasi durumunda kat
malikleri kurulunun toplanma siiresine iliskin 1 y1illik siire ile yoneticinin, aksi yonetim
planinda belirtilmedigi siirece gorev siiresi olan 1 yillik siire arasinda paralel bir
diizenleme bulunmakta olup, bu sebeple KMK’nin 34. maddesinin besinci fikrasinda
yer alan hitkmiin dogrudan toplu yap1 yoneticilerinin gorev siireleri bakimindan tatbiki
cok saglikli olmayacaktir. Bu konuda kanunda agik bir diizenleme yer almamasi
neticesinde 0gretide de farkli goriisler ortaya ¢ikmistir. Bir goriise gore, toplu yapi
yonetim planinda aksi bir diizenleme bulunmadikga, toplu yapilarda da gorev siiresinin
en fazla bir yil oldugu, iki yilda bir olagan toplantilarin1 yapacak olan toplu yapi1 kat
malikleri kurullarinin, aradaki her yil i¢in yalnizca yonetici segmek i¢in, olaganiistii
olarak toplanmas1 gerektigi one siiriilmiistiir’”>. Kanaatimizce, bu goriis uygulama
bakimindan pratik olmamakla birlikte, kanun, toplu yap1 kat malikleri kurullar
bakimindan, azami iki yillik toplanma siiresi 6ngormiisken, aradaki yila sirf yonetici
segmek i¢in “zorunlu” olarak bir olaganiistii toplanti konmasi kanunun lafzina
aykiridir. Bu sebeple, bizim de katildigimiz 6gretide yer alan diger goriise gore, toplu
yapilar bakimindan, yonetim planinda y6neticinin gorev siiresi ile alakali olarak bagka
bir diizenleme olmadik¢a, KMK’nin 29. maddesinin 1. fikras1 uyarinca, toplu yap1 kat
malikleri kurullar1 da en geg iki yilda bir toplanmak zorunda olduklarindan, atanan

toplu yap1 yoneticisinin gérev siiresinin de iki y1l olmas1 gerekmektedir’®.

Yoneticinin kat maliklerince secimi, ilgili toplantiya iliskin cagri siiresi,
toplant1 ve karar nisaplarina uyulmak sarti ile, olagan veya olaganiistii kat malikleri
kurul toplantilarinda yapilacaktir. Yukarida yoneticinin gorev siiresi ile alakali olarak
yapilan acgiklamalar olagan toplantida secilen yoneticinin gorev siiresi hakkindadir.

Sayet yonetici olaganiistii toplantida segilirse, bu durumda yoneticinin gérevi siiresi,

5 Sengiil, a.g.e., s. 615 —616.
76 Pulak, a.g.e., s. 521.
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bir sonraki yillik olagan toplantiya kadar olacaktir ve aynmi kisinin yillik olagan

toplantida da secilmesi miimkiindiir’’.

2. Yoneticinin Istifas1 veya Azliyle Yoneticilik Gorevinin Sona

Ermesi

Yoneticinin gorevi, gorev sliresinin sona ermesiyle kendiliginden sona
erebilecegi gibi, yonetici ve kat malikleri arasindaki iliskinin vekalet iligkisi olmasi
sebebiyle, yoneticinin istifast veya kat maliklerinin yoneticiyi azli suretiyle de sona
erebilecektir’®. Yonetici ile kat malikleri arasindaki azil ve istifaya iliskin olarak,
TBK’da yer alan vekalet sozlesmesine iligkin hiikiimlerin, kat miilkiyetine uygun
diistiigli Olctide, yonetici ile kat malikleri arasindaki iliskiye de uygulanacagi
siiphesizdir’®. Ornek vermek gerekirse, yonetici ile kat malikleri arasindaki iliski
vekalet iligkisi olarak degerlendirilmesine ragmen, vekalet sdzlesmesinde miivekkilin
birden fazla kisi olmasi durumunda, bunlardan her birinin vekili azil hakk1
bulunmasina ragmen, kat miilkiyetinde kat maliklerinin her birinin bu sekilde bir hakki
bulunmayip, yoneticiyi gorevinden uzaklagtirmak yetkisi miinhasiran kat malikleri

kurulunda bulunmaktadir®®.

KMK’nin 41. maddesinin 1. fikras1 uyarinca, kat malikleri kurulunun,
yoneticinin bu goérevdeki tutumunu devamli olarak denetleyecegi ve hakli bir sebebin
¢ikmasi halinde onu her zaman azlederek degistirebilecegini hilkkme baglanmistir. Bu

noktada dnemle belirtmek gerekmektedir ki, her ne kadar kanunda belirtilmemisse de,

7 Germeg, a.g.e., s. 918.

8 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 253; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu
ve Aciklamasi: Dogal Gaz ve Devre Miilk, s. 164; Oguzman, Selici, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 694;
Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 195 - 196; Ertag, Esya Hukuku, s. 468; Sirmen, a.g.e., s. 49; Ayrica
vekalet sozlesmesi hakkinda ayrintili bilgi igin ayrica bkz. Ahmet Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, Ankara, Turhan Kitabevi Yaymlari, 2019, s. 530 vd.; Aydin Zevkliler, Emre Gokyayla,
Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri, 18. Bs., Ankara, Turhan Kitabevi, 2018, s. 696 vd.; Cevdet
Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri: Ozel Hiikiimler, Yayma Hazirlayan: Cevdet Yavuz, Faruk Acar,
Burak Ozen, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Giincellenmis ve Yenilenmis 16. Bs., Istanbul,
Beta Yayinlari, 2019, s. 637 vd.; Fahrettin Aral, Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku: Ozel Bore iliskileri,
Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 11. Bs., Ankara, Yetkin Yaymcilik, 2018, s. 434 vd.; Fikret Eren,
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. Bs., Ankara, Yetkin Yayincilik, 2018, s. 705 vd.; Mustafa Alper
Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler: Kisa Ders Kitabi, Gozden Gegirilmis ve Yenilenmis 4.
Bs., Filiz Kitabevi, Istanbul, 2019, s. 421 vd.

7 Oktem Cevik, a.g.e., s. 221; Hatemi, Serozan, Arpact, a.g.e., s. 195.

8 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 253.
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kat maliklerinin yoneticiyi gorevden uzaklagtirmasina iliskin karar yeter sayisi, ayni
yonetici tayininde oldugu gibi, blok, parsel, ada ya da kat maliklerinin tamaminin say1
ve arsa payl bakimmdan cogunlugudur®'. Ancak toplu yap1 yoneticisinin azli icin
gerekli olan karar yeter sayisinin ayni toplu yapinin biitliniine yonetici atanmasinda
oldugu gibi toplantiya katilanlarin salt ¢ogunluguyla mimkiin olabilecegi de
unutulmamalidir. Yoneticinin azlinin gerektigi hakli bir nedenin varligini diistinen her
kat maliki, KMK’nin 32. maddesinin 3. fikrasi uyarinca, yoneticinin azledilmesini kat
malikleri kurulundan istemesi gerekmekte olup, kat malikleri kurulunun yoéneticinin
azli konusundaki talebi reddetmesi durumunda, kararin iptali i¢in, sulh hukuk
mahkemesinde, kat malikleri kurulunun kararina karsi iptal davasi agilmasi

miimkiindiir®?.

Y 6neticinin hakim tarafindan atandig1 durumlarda kanun koyucu, kat malikleri
kurulunun ydnetici segme ve azletme yetkisi konusunda bir sinirlama getirmistir.
KMK’nin 34. maddesinin 7. fikrasinda yer alan bu sinirlamada, sulh mahkemesince
atanan yoneticinin, bu atanma {izerinden alt1 ay ge¢medikce, kat malikleri kurulunca
degistirilemeyecegi, ancak hakli bir sebep ¢ikarsa, onu atamig olan sulh
mahkemesinin, yoneticiyi degistirmeye miisaade edebilecegi belirtilmistir. Bu
durumda hakli neden olup olmadig1 hususunda takdir yetkisi hakime ait olacak ve
hakim yapacagi degerlendirme ile, hakli nedenin varligini tespit etmesi durumunda,
kat maliklerinin, kendi atadig1 yonetici disinda yeni bir yonetici atamasina miisaade
edebilecektir. Hakim, kat maliklerinin yeni yOnetici atama hususunda anlasacagina

kanaat getirmezse kendisi yeni bir ydnetici atayabilecektir®3.

Yoneticinin istifa etmesi durumunda da taraflar arasindaki vekalet iligkisi sona
ererek, yoneticinin yoneticilik sifatr sona erecektir. Gerek yoneticinin azli, gerekse
istifasinda, azil veya istifanin gercekten hakli bir nedene dayanip dayanmadigina
bakilmaksizin, azlolunan veya istifa eden yoneticinin yoneticilik sifat1 sona erecektir.
Azil veya istifa sebebi hakli bir nedene dayanmadigi takdirde, taraflarin birbirlerine

kars1 tazminat borcu dogabilecektir. Azlin hakli nedene dayanmamasi durumunda,

81 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 253; Oktem Cevik, a.g.e., s. 221;

82 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 122; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde
Yénetim, s. 253 - 254; Oktem Cevik, a.g.e., s. 221 — 222; Oktem Cevik, a.g.e. s. 222.

8 Pulak, a.g.e., s. 513; Germeg, a.g.e., s. 919; Ertas, Esya Hukuku, s. 468.
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yonetici sdzlesme sonuna kadar alacagi iicretin tamamini kat maliklerinden talep
edebilecegi gibi, kat malikleri de yoneticinin hakli nedene dayanmayan istifasi
durumunda, istifa nedeniyle ugradiklar1 zararlarin tazminini yOneticiden

isteyebileceklerdir®.

Peki yoneticinin gorevinin, istifa, 6liim, azil vb. bir sebeple ani bir sekilde sona
ermesi durumunda yeni yonetici secilene kadar yonetim isi nasil yerine getirilecek ve
yoneticinin tutmasi gereken defter ve kayitlar ne sekilde kim tarafindan tutulacaktir?
Bu husus KMK’da agikca yer almamaktadir. Kanaatimizce, bu durumda
anatasinmazda veya toplu yapida bir yonetim krizi ¢itkmamasi i¢in, yonetim planinda
yapilacak diizenleme ile kat maliklerinin ydnetici secerlerken, ayni zamanda bir de
yedek yonetici sececekleri diizenlenebilecektir. Bu durumda yoneticinin ani sekilde
Olmesi, istifasi, azledilmesi vb. tiim durumlarda, yedek yonetici yoneticilik gorevini
devralacak ve kat maliklerince yeni yOnetici se¢iminin yapilacagi olagantistii kat
malikleri kuruluna kadar yoneticinin gorevlerini yerine getirecektir. Yonetim planinda
yedek yonetici se¢imine iligskin bir diizenleme yer almadig: takdirde ise, yoneticinin
ani sekilde Olmesi, istifasi veya azledilmesi gibi durumlarda, durum biraz daha
karmagik hale gelecektir. Calismamizda daha 6nce de bahsedildigi lizere, kural olarak
toplu yapilara ait ortak yer ve tesislerin yonetim yetkisi kat malikleri kurullarinda olup,
toplu yap1 kapsaminda yer alan yiizlerce ve hatta binlerce kat malikinin kendilerine
taninan yonetim yetkisini kullanarak, toplu yapinin yonetimiyle alakali is ve islemleri
dogrudan kendilerinin yapmalar1 ¢ok zor olacagindan, bu yonetim gorevlerinin, kanun
ve yonetim planinda yer alan hiikiimler uyarinca, kat malikleri tarafindan segilecek
yoneticiler veya yonetim kurulu tarafindan yerine getirilecegi belirtilmistir®®>. Bu
sebeple, yoneticinin ani sekilde olmesi, istifasi veya azledilmesi gibi durumlarda,
yonetim planinda yedek yonetici se¢imine iligkin bir diizenleme yer almadigi takdirde,
yonetim yetkisi bizzat ilgili kat malikleri ya da ilgili temsilciler kurulu tarafindan
kullanilacak ve ilgili kat malikleri ya da temsilciler kurulu, yoneticilik goérevini
devralarak, yeni yoOneticinin segilecegi olaganiistii kat malikleri kurulu toplantisina

kadar yerine getirecektir.

$ Oguzman, Seligi, Oktay — Ozdemir, a.g.e., s. 694.
85 Germeg, a.g.e., s. 1294.
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II. TOPLU YAPILARDA GECICI YONETIM

KMK’nin 73. maddesinde, yonetim planinda diizenlenmek sarti ile, toplu yap1
temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun gorevlerini iistlenmek, yetkilerini
kullanmak ve kurulun olugmasi i¢in gerekli girisim ve ¢agrilarda bulunmak iizere, bir
gecici yonetim kurulmasinin Ongoriilebilecegi belirtilmistir. Ayrica bu gegici
yonetimin nasil olusacagina ve ne zamana kadar devam edecegine iliskin hiikiimlere

de yonetim planinda yer verilecektir.

KMK m. 73 geregince, gegcici yonetimin gorevi, en ge¢ toplu yapinin bitimini
izleyen bir yil ve her halde toplu yap1 kapsamindaki ilk yap1 ruhsatinin alinmasindan
itibaren on y1l gegmekle sona erecektir®. Her ne kadar kanunda gegici yonetimin
gorevinin toplu yapinin bitimini izleyen bir yil sonrasina kadar devam edebilecegi
belirtilmisse de yerlesik Yargitay ictihatlar1 uyarinca, yonetim planina konacak
hiikiimlerle, gecici yonetimin gorev siiresinin, yonetim planinin tapuya serh edildigi
tarihten itibaren, yonetim planinda belirlenecek siire kadar olacagi ve bu siirenin 1
yildan fazla bir siire de olabilecegi belirtilmistir®’. Yani, eger ydnetim planinda
temsilciler kurulu olusana kadar gecgici yOnetim olacagi belirtilmis ancak gegici
yonetimin gorev siiresi hakkinda bir yonetim planina bir hiikiim konmamigsa, KMK
m. 73 uyarinca bu gecici yonetimin gorevi toplu yapinin bitimini izleyen bir yil
sonrasina kadar devam edecektir. Ancak yonetim planinin gegici yonetime iliskin

hiikiimlerinde gegici yonetimin goérev siiresi i¢in bir iist siire belirlenmisse, gegici

8 Madde lafz1 itibariyle, yonetim planina dayal olarak olugmasi gereken yonetim organlarinmn
olusumunu esas alarak kaleme alinip maddenin “toplu yapi yonetim organlar1 olusuncaya kadar”
seklindeki ifadeyle baslamasi gerekirken, hatali olarak “toplu yap1 temsilciler kurulu olusuncaya kadar”
seklindeki ifadeyle baslamasi yoniindeki elestiriler igin ayrica bkz. Ozmen, Kir, a.g.e., s. 241 — 242,

87 “Dosya igindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinde, yonetim planmin 53.maddesinde gegici
yonetimin yani ilk yonetimin, yonetim planinin tapuya verilmesini izleyen tarihten itibaren en ¢ok 5 y1l
gorevine devam edecegini diizenlenmis olup, tapu kaydinda ise yonetim planinin 16.09.2005 tarihinde
tapuya islenmis oldugu anlasildigina gore, gecici yonetimin gorev siiresinin 16.09.2010 tarihinde sona
ermis oldugu davanin ise gegici yonetimin siiresinin dolmus olmasina ragmen gegici yonetim tarafindan
acilmis oldugu anlagilmakla davacmin aktif dava ehliyeti bulunmadigindan reddine karar verilmesi
gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir.” Yargitay 18. HD, T. 29.06.2015, E.
2015/3827, K. 2015/11317, Lexpera Bilisim - Igtihat Bilgi Bankasi, (Cevrimigi) www.lexpera.com.tr,
29 Haziran 2021.
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yonetimin gorev siiresi yonetim planinda belirlenen siire kadar olacak ancak bu siire

her haliikarda on y1li gecemeyecektir®®,

Burada agiklanmaya muhtag olan bir diger durum ise madde metninde yer alan
“toplu yapinin bitimini izleyen” ifadesiyle ne kastedilmek istenilen durumdur. Toplu
yapmin bitmesi kavramini, toplu yapt kapsaminda projelendiren tiim yapilarin
ingaatlarinin fiilen bitmesi anlaminda kabul etmemiz gerektigini belirtmeliyiz. Bu
sebeple de toplu yap1 kapsaminda projelendiren tiim yapilarin ingaatlarinin fiilen
bitmesinin, toplu yap1 kapsaminda yer alan tiim yapilar i¢in yap1 kullanma izin belgesi

almmasi1 durumunda miimkiin olacagini sdylememiz gerekmektedir®.

Gegici yonetim, gorevde oldugu siire boyunca hem temsilciler kurulunun
gorevini iistlenecek, hem de temsilciler kurulunun olusumunu gergeklestirmek iizere
girisim ve tebligatlarda bulunacaktir’. Hatta gegici ydnetimin en &nemli ve asli
gorevinin, toplu yap1 temsilciler kurulunun olusumunu gergeklestirmek {izere girisim

ve tebligatla yapmak oldugunu sdylemek yanls olmayacaktir®'.

Gegici yonetim kurulabilmesi i¢in, bu konunun yonetim planinda diizenlenmis
olmas1 gerekmektedir. Yani toplu yap1 yonetim planinda gecici yonetime iliskin
hiikiim yer almadig takdirde toplu yapida gegici ydnetim olusturulamayacaktir®?.
Yonetim planinda gegici yonetimin olusturulmasina iligkin herhangi bir diizenleme
olmamasi ve bu suretle olusabilecek olas1 yonetim boslugu konusunda kat maliklerinin
anlasamamasi durumunda, meydana gelecek yonetim boslugunun, KMK m. 33

uyarinca hakimin miidahalesi suretiyle ¢oziilebilecegi kanaatindeyiz®>.

8 Yavuz, a.e., s. 26; KMK m. 73 uyarinca diizenlenen gegici yonetimle ilgili hiikiimlerin amaci, toplu
yapt asli yonetim kurullarinin olusumuna kadar gegecek siire igerisinde, toplu yapiy1 yonetim boslugu
igerisine diistirmemek oldugundan, gegici yonetime iliskin diizenlemelerin yonetim planina konulup
konulmamas1 hususunun bir se¢imlik hak olarak birakilmamasi gerektigi ve gegici yOnetimin
olusturulmasiin kanun uyarinca zorunlu tutulmasi gerektigi yoniindeki kanun metni elestirisi igin
ayrica bkz. Pulak, a.g.e., s. 714.

% Pulak, a.g.e.,s. 713 — 714;

% Yavuz, a.g.e., s. 26; Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 673; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1257;
Karahasan, a.g.e., C. 2, s. 483/87.

o1 Pulak, a.g.e., s. 713; Oktem Cevik, a.g.e., s. 223.

°2 Pulak, a.g.e., s. 713; Germeg, a.g.e., s. 1312.

% Oktem Cevik, a.g.e., s. 226.
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III. YONETICi VEYA YONETIM KURULUNUN
DENETLENMESI

Denetim organi, toplu yapilarda yer alan yonetim organlarinin yénetim isini
toplu yap1 yonetim planina, kanuna ve hukuka uygun sekilde yiiriitiip yiirtitmedigini
denetleyen organdir. Denetim organi etkili bir yonetimin en dogal ve en 6nemli
unsurlarindan birisidir. Toplu yapilarda denetciye iliskin diizenleme KMK’nin 71.
maddesinde yapilmistir. KMK’nin 71. maddesinin birinci fikrasinda, yonetim planinda
baska tiirlii diizenlenmedikge, blok kat malikleri kurulunun blok i¢in, blok niteliginde
olmayan yapilarin yer aldig1 parseldeki kat maliklerinin kendilerine 6zgiilenen ortak
yer ve tesisler i¢in ve toplu yapi temsilciler kurulunun ise toplu yap1 kapsamindaki
biitiin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in denet¢i atayabilecegi ve devam eden ikinci fikrada
ise denetcinin secimine iliskin karar nisaplar1 belirtilmistir®*. KMK m. 71°de toplu
yapilar i¢in denetgilik kurumunu diizenlerken sadece kim tarafindan ve hangi nisapla
secilebilecegi diizenlenmis olup, KMK m. 71°de yer almayan hususlar i¢in KMK m.
74 uyarinca, KMK’nin genel hiikiimlerinde yer alan maddeler toplu yapilar icin de
uygulanabilecek ve denet¢i konusunda da KMK m. 41°de yer alan hiikiimler, toplu

yapilara uygun diistiigii 6l¢tide uygulanacaktir.

Toplu yapilar kapsaminda yonetici veya yonetim kurulunun denetlenmesi
konusu ile ilgili gérevli olan denetim organinin zorunlu bir organ m1 yoksa ihtiyari bir
organ mi oldugunun tespit edilmesi gerekmektedir. KMK’nin 41. maddesinin 3.
fikrasinin ilk ciimlesinde yer alan, “kat malikleri kurulu denetim isini, kendi
aralarindan sayi ve arsa payr ¢ogunluguyla sececekleri bir denetciye veya ii¢ kisilik
bir denetim kuruluna verebilir ” seklindeki hitkmii dikkate alindiginda, bireysel yapilar
bakimindan, denet¢i veya denetim kurulu secilmesinin ihtiyari bir durum oldugu
kanunun lafzindan anlagilmaktadir. Dolayisiyla denetim organi bireysel yapilar i¢in
ihtiyari bir organdir. Bireysel yapilarda asil olan yoneticinin kat malikleri tarafindan
denetlenmesi olup, kat maliklerinin denet¢i segme zorunlulugu olmadigindan, bireysel

yapilarda kat maliklerinin mahkemeye basvurarak denet¢i atanmalarini istemeleri de

% Ertag, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, s. 672; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s. 1252; Karahasan, a.g.e.,
C. 2, s. 483/86.
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miimkiin degildir’. Ancak, toplu yapilarin denetiminin diizenlendigi KMK m. 71
uyarinca, denetci veya denetim kurulu secilmesi zorunlu olarak 6ngoriilmistiir. Bu
sebeple de toplu yapilar i¢cin denetim organi zorunlu bir organdir demek dogru
olacaktir®®. Toplu yapilarda denetim organinin zorunlu bir organ olmasmin dogal
sonucu olarak, kat maliklerince denetci se¢ilemedigi takdirde, KMK m. 33 uyarinca,
toplu yapiya hakim tarafindan denet¢i atanmasina ise bir engel bulunmamaktadir.
Ayrica denet¢inin veya denetim kurulu liyelerinin kat malikleri digindan seg¢ilmesi, bu

konuda yonetim planinda hiikiim olsa dahi miimkiin degildir®’.

Her ne kadar KMK m. 71°de sadece “denetc¢i” ifadesi yer alsa da, bu ibare ile
toplu yapilardaki denetim goérevinin sadece bir kisi tarafindan yerine getirilecegi
seklinde anlasilmamasi1 gerekmektedir. Zira, KMK’nin 41. maddesinin {i¢iincii
fikrasinda denetim gorevinin, denetgiye veya ii¢c kisilik bir denetim kuruluna
verebilecegi belirtildiginden, toplu yapilar i¢in de bu gorevin bir kurula verilebilecegi
kanaatindeyiz®®. Hatta her ne kadar kanunda denetim gorevinin denetgiye veya iic
kisilik bir denetim kuruluna verebilecegi belirtilmisse de, denetim kurulu iiyelerinin

sayisiin {igten fazla olmasina kanaatimizce bir engel bulunmamaktadir®.

KMK’nin 71. maddesinin 2. fikras1 uyarinca, blok denetcisi bloktaki kat
maliklerinin say1 ve arsa payir bakimindan ¢ogunlugu tarafindan, blok niteliginde
olmayan yapilarin ortak yer ve tesisleri i¢in denet¢i ise bu yapilardaki kat maliklerinin
say1 ve arsa payt bakimindan cogunlugu tarafindan segilecektir. Ancak toplu yap1

kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in denetci ise, toplu yap1 temsilciler

% Germeg, a.g.e., s. 1034; Pulak, a.g.e., s. 579.

% Sengiil, a.g.e., s. 616; Germeg, a.g.e., s. 1034; Oktem Cevik, a.g.e., s. 230; Arpaci, Tiirk Hukukuna
Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 250; Ozmen, Kir, a.g.e., s. 229; Oguzman, Selici, Oktay —
Ozdemir, a.g.e., s. 695.

7 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 249 — 250; Pulak, a.g.e., s. 579

% Sengiil, a.g.e., s. 619; Oktem Cevik, a.g.e., s. 229.

9 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 250; Sengiil, a.g.e., s. 619; Ozellikle
toplu yap1 yoneticisinin {i¢ veya daha fazla kisinin yer aldig1 bir kuruldan olusmasi ihtimalinde onu
denetleyecek olan denetim organinin tek kisi olmasi zorluklar yaratabilecek olup, bu durumlarda iig
veya daha fazla kisiden olusan bir denetim kurulu olusturulmasinin daha uygun olacag: yoniinde bkz.
Oktem Cevik, a.g.e., s. 229.
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kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yoOnettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz

béliim sayismin salt gogunlugunun oyu ile segileceklerdir!®.

Denetim kurulunun yapacagi denetimleri yoneticinin gorevdeki tutumu ile

ilgili denetlemeler ve hesap denetimi olarak ikiye ayirmamiz miimkiindiir'°!

. Denetci
veya denetim kurulunun ydneticinin gorevdeki tutumu ile ilgili denetlemelerine,
kalorifer yakitinin zamaninda saglanip saglanmadigi, yakit paralarinin zamaninda
toplanip toplanmadigi, ortak yer ve tesislerin bakim ve temizlik islerinin zamaninda
ve Ozenle yerine getirilip getirilmedigi, anataginmazin sigorta primlerinin zamaninda
O0denip Odenmedigi, 6denmeyen ortak giderle katilima iligkin avanslara karsi
O0demeyen kat maliki i¢in icra takibi veya dava agilmasi yoluna bagvurulup

vurulmadigir gibi hususlar &rnek olarak gosterilebilir!®.

Denet¢ci veya denetim
kurulunun hesap denetimine iliskin diizenlemeler ise KMK’nin 41. maddesinin ikinci
fikrasinda yer almaktadir. KMK’nin 41. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, hesaplarin
denetlenmesi i¢in yonetim planinda bir hiikiim diizenlenmigse, denetlemeler yonetim
planinda belirlenen bu siire igerisinde yerine getirilecektir. Yonetim planinda hesap
denetimine iliskin belli bir zaman konulmadigi takdirde ise yine KMK’nin 41.

103 Bununla

maddesinin ikinci fikrast uyarinca bu denetim her {i¢ ayda bir yapilacaktir
beraber hakli bir sebebin meydana gelmesi halinde ise, isbu hesap denetlenmesi her

zaman yapilabilecektir!®,

Denetci veya denetim kurulu, yonetim planinda yazili zamanlarda, eger
yonetim planinda bu konuda bir zaman yoksa, her takvim yilinin birinci ay1 igerisinde,

kat malikleri kuruluna verecekleri bir raporla, denetimin sonucunu ve

10 Sengiil, a.g.e., s. 619 — 620; Oktem Cevik, a.g.e., s. 231; Germeg, a.g.e., s. 1295 — 1296; Pulak,
a.g.e., s. 706.

101 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 249.

102 Oktem Cevik, a.g.e., s. 232; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 250.
103 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 248 — 249; Oguzman, Seli¢i, Oktay
— Ozdemir, a.g.e., s. 695; Ertas, Esya Hukuku, s. 468; Esener, Giiven, a.g.e., s. 314; Germeg, a.g.e., s.
1033 — 1034; Pulak, a.g.e., s. 578.

104 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 248 — 249; Oguzman, Selici, Oktay
— Ozdemir, a.g.e., s. 695; Ertas, Esya Hukuku, s. 468; Esener, Gliven, a.g.e., s. 314; Germeg, a.g.e., s.
1033 — 1034; Pulak, a.g.e., s. 578.
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anagayrimenkuliin yonetim tarzi hakkindaki diislincelerini bildirecek ve bu rapor

cogaltilarak birer drnegi taahhiitlii mektupla kat maliklerine gonderilecektir!®.

Denetci veya denetim kurulunun yukarida yazili denetim gorevleri yaninda,
KMK’nin 29. maddesinin 2. fikrasi uyarinca denet¢inin kat malikleri kurulunu
toplantiya cagirabilecegi diizenlenmistir. Buna gore, onemli bir sebebin ¢ikmasi
halinde, denet¢inin istemi iizerine ve toplant1 i¢in istenilen tarihten en az on bes giin
Once biitiin kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agri veya bir taahhiitlii mektupla,
toplant1 sebebi de bildirilmek sartiyla, kat malikleri kurulunu toplantiya ¢agirabilecegi

belirtilmistir!'%.

Kanunda denet¢iye veya denetim kuruluna iicret 6denecegi yoOniinde bir
diizenleme bulunmamaktadir. Ancak yonetim planinda yer alacak bir hiikiimle veya
aliacak bir kat malikleri kurulu karar1 ile, denet¢i veya denetim kurulu tiyelerine iicret

ddenmesine bir engel bulunmadig1 kanaatindeyiz'"’.

Son olarak kat malikleri tarafindan secilecek denetci veya denetim kurulunun
gorev siiresinden de bahsetmemiz gerekmektedir. Ne KMK m. 41°de ne de KMK m.
71°’de denet¢i veya denetim kurulunun gorev siirelerine iligkin bir diizenleme
bulunmamaktadir. Denet¢i veya denetim kurulu iiyelerinin gorev siirelerine iliskin
toplu yap1 yonetim planinda diizenleme yer almasi durumunda, denet¢i veya denetim
kurulu iiyelerinin gorev siireleri konusunda yonetim planinda yer alan hiikiimler

uygulama alan1 bulacaktir!®

. Denetg¢i veya denetim kurulunun gérev siiresine iliskin
toplu yapt yonetim planinda bir hiikiim bulunmamasi durumunda, denetci veya
denetim kurulunun gorev siiresinin, yoneticinin gorev siiresi ile paralel olmasi
gerektigi kanaatindeyiz ve bu nedenle de toplu yapilarda denet¢i veya denetim

kurulunun gorev siiresinin iki y1l oldugunu séylemek uygun olacaktir!'®.

105 Germeg, a.g.e., s. 1034; Pulak, a.g.e., s. 579; Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 251.

106 Oktem Cevik, a.g.e., s. 234; Germeg, a.g.e., s. 728 vd.; Arpaci, Tiirk Hukukuna Goére Kat
Miilkiyetinde Yonetim, s. 251; Pulak, a.g.e., s. 438 vd.

107 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 251; Germeg, a.g.e., s. 1035; Pulak,
a.g.e., s. 580.

108 Oktem Cevik, a.g.e., s. 235.

19 Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 252; Oktem Cevik, a.g.e., s. 235.
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SONUC

Calismamizda varilan sonuclari asagidaki sekilde 6zetlemek miimkiindiir.

Toplu yapt kavrami mevzuatimiza ilk kez 14.11.2007 tarihli 5711 Sayili Kat
Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun ile 634 Sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’na eklenen diizenlemeler neticesinde mevzuatimiza girmistir.
Oncelikle toplu yapilara iliskin uygulanmasi gereken kanun maddelerinden bahsetmek
gerekmektedir. Buna gore toplu yapilarla alakali olarak ilk olarak KMK’nin 66 — 74
maddeleri diizenlemelerine bakilacak ve toplu yap1 yonetimiyle alakali bu maddelerde
yer almayan hiikiimler olmas1 durumunda, KMK m. 74’iin yaptig1 atif uyarinca, uygun
diistiigii 6l¢iide KMK’nin klasik kat miilkiyetine ve bireysel yapilara iliskin genel

hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir.

Toplu yap1 kavramini, bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir onayl
yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri,
sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili
birden ¢ok yapi1 olarak tanimlamamiz miimkiindiir. Kanunda toplu yapilarla alakali
olarak isyeri veya konut seklinde bir ayrim yapilmamis olup, toplu yapilarin konut
amaclt kullanilabilmesi miimkiin oldugu gibi, isyeri olarak kullanilmas1 da

miumkindiir.

Toplu yapilarin yonetiminde vaziyet plan1 6nemli yer tutmaktadir. Vaziyet
planinin tanimini, toplu yapi kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini
kapsayacak sekilde, toplu yapida yer alan yapilarin konumlarini, ortak nitelikteki
yerler ve tesisler ile bunlarin kullanilis amag ve sekillerini bir biitiin olarak gosteren,
ilgili makamlarca onaylanmis imar plani hiikiimlerine uygun olarak hazirlanan plan

seklinde yapmamiz miimkiindiir.

Toplu yap1 yonetiminde esas hayati onem tagiyan plan ise toplu yap1 yonetim
planidir. Toplu yapida tek bir yonetim plani olmalidir. Toplu yap1 yonetim plani, toplu
yapinin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgilerin alacaklar
ticreti ve yonetime ait diger hususlari diizenleyen bir belgedir ve kat malikleri kurulu,
yonetim seklini belirlerken yonetim planina uymakla yiikiimliidiir. Toplu yap1 yonetim

plan1 i¢in toplu yap1 yonetiminin anayasasi ifadesini kullanmamiz yanlis olmayacaktir.
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Zira, hukukun ve KMK’nin emredici kurallarina aykiri olmadigi siirece, toplu
yapilarin yOnetimiyle alakali olarak kanundan once yonetim planina bakilmasi
gerekmektedir. Kanaatimizce, uygulamada toplu yapilarin yonetimi konusunda ¢ok
fazla uyusmazlik ¢ikmasinin baglica nedeni toplu yap1 yonetim planlariin profesyonel
olmamast ve her toplu yapmin kendine has 6zelliklerine gére hazirlanmamasidir.
Maalesef ki uygulamada toplu yapi kurulumu esnasinda matbu yonetim planlari
tapuya verilmekte ve neredeyse yonetim planlarinin pratikte bir faydasi olmamaktadir.
Devaminda da ¢ogu zaman kat malikleri etkili bir yonetim plani olusturmak i¢in
yonetim plani degisikligi ile alakali nitelikli karar nisabina ulasilamadigindan, toplu
yapinin kurulumu esnasinda tapuya verilen yonetim plan1i uzun yillar boyunca
kullanilmaktadir. Iyi bir toplu yap1 yénetimi, ancak kaliteli, etkili ve toplu yapinmn
ihtiyaclarma gore hazirlanmig ve gelisen ihtiyaglar dogrultusunda giincellenen bir

toplu yap1 yonetim plani ile miimkiin olabilecektir.

Toplu yapilarda yonetimin konusunu ortak yerler olusturmakta ve uygulamada
en biiylikk sorunlar da dogal olarak bu ortak yerlerin yonetilmesi hususunda
cikmaktadir. Ortak yerin genel olarak tanimini, anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri
disinda kalip, korunma ve ortaklaga kullanma veya faydalanmaya yarayan yerler
olarak yapmamiz miimkiindiir. Toplu yapinin ortak yerlerini, toplu yapinin biitiiniine
ait ortak yer, bloga ait ortak yer ve adaya ait ortak yerler olarak ayirabiliriz. Toplu yap1
ortak yerleri toplu yapida yer alan biitiin kat maliklerine tahsis edilmis ve onlarin
kullanimina sunulmus olan yerlerdir. Blok ortak yerleri ise blokta yer alan kat
maliklerine 6zgililenmis yerlerken, ada ortak yerleri ise o adada yer alan kat
maliklerinin kullanimina 6zgiilenen ortak yerlerdir. Ortak yerlerin kullanim hakkinin
da kendilerine ortak yer dzgiilemesi yapilan kat maliklerinde oldugu siiphesizidir.
Ortak yerlere 6rnek olarak toplu yapida yer alan yiizme havuzu, tenis kortu, spor
salonlar1, ¢ocuk parklarin1 gosterebiliriz Toplu yapilarda ortak yerlerin, tapu siciline

kayit ile, vaziyet plani ve projelerinde ve yonetim planinda belirlenmeleri miimkiindjir.

Toplu yapilarda meydana gelen ortak giderlere katilma hususu da dnem arz
eden meselelerden birisidir. Zira toplu yap1 yonetiminin saghkli sekilde
stirdiiriilebilmesi i¢in, kat maliklerinin toplu yapiya iligkin giderleri zamaninda

O0demesi gerekmektedir. Bunun yaninda da belirlenen avans ve giderlerin makul ve
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hakkaniyete uygun olmasi gerekmektedir. Ortak giderlerin kim tarafindan ve nasil
karsilanacagi hususunda kanun koyucu, 6zgiilenme kistasin1 getirmis ve bu kistasa
gore, ilgili ortak yer ve tesisler kimin kullanim ve yararlanmasina 6zgiilenmisse, ortak
gider de onun tarafindan Odenecektir. Ortak giderlere iliskin aidat ve avansin
O0denmemesi durumunda, yonetici veya ilgili blok veya toplu yapida bulunan kat
maliklerinin her biri tarafindan, aidat borcunu 6demeyen kat maliklerine kars1 dava
acilabilecek veya icra takibi yapilabilecektir. KMK’nin 20. maddesinin ikinci
fikrasinda gider ve avans payinin tamamini 6demeyen kat malikinin 6demede geciktigi
giinler i¢in aylik yiizde bes hesabiyla gecikme tazminati 6demekle yiikiimli oldugu da

belirtilmistir.

Toplu yap1 yonetiminde asli ve en 6nemli yonetim organi toplu yapilarda yer
alan kat malikleri kurullaridir. Toplu yapida yer alan kat malikleri kurullarini blok kat
malikleri kurulu, parsel kat malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu ve toplu yap1 kat
malikleri kurulu olarak dort ana basliga ayirmamiz miimkiindiir. Toplu yap1
kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz boliimii kapsayan ana
yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin her biri, kendi sorunlarina ve yalniz o bloga
ait ortak yerlere iligkin olarak, o blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan
blok kat malikleri kurulunca yonetilecektir. Bir parselde blok niteliginde olmayan
yapilar varsa veya bu nitelikteki yapilarla blok yapilar ayni parselde yer aliyorsa, kendi
sorunlarina ve o parsele ait ortak yerlere iliskin olarak, o parselde bulunan parsel kat
malikleri kurulunca ydnetilecektir. Bir adada birden ¢ok parsel yer aliyorsa, adayi
olusturan parsellere ait ortak yerler, o adada bulunan bagimsiz béliim maliklerinden
olusan ada kat malikleri kurulunca yonetilecek ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici
hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilacaktir. Ada kat
malikleri kurulundan bahsedebilmek icin, toplu yapimin birden fazla kadastro
adasindan olusmas1 gerektigi hususu da unutulmamalidir. Toplu yap1 tek ada iistiine
kurulmussa zaten ada kat malikleri kurulundan bahsetmek miimkiin olmayacak, o
adada yer alan kat malikleri ayn1 zamanda toplu yap1 kat malikleri kurulunu
olusturmus olacaklardir. Son olarak toplu yap1 kat malikleri kurulundan bahsetmek
gerekmektedir. Toplu yap1 kat malikleri kurulu, toplu yapinin tamami kapsamindaki

ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz boliim maliklerinden olusan

150



kuruldur ve toplu yapi, toplu yap1 kat malikleri kurulunca yonetilecek, bununla beraber
toplu yapinin yonetim tarzi da kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla,

toplu yap1 kat malikleri kurulu tarafindan kararlastirilacaktir.

Toplu yapilarda, bireysel yapilardan farkli olarak temsilciler kurullarindan s6z
edilmektedir. Ada ve toplu yap1 kat malikleri kurullari, yonetim planinda yer alacak
diizenlemeyle, yonetim yetkilerini ada ve toplu yap1 temsilciler kurullarina
devredebileceklerdir. Bu diizenleme ile kanun koyucu ¢ok kalabalik toplu yapilarin
kat malikleri kurullarinda, her kafadan bir ses c¢ikarak yonetim ve karar alma
mekanizmasinin tikanmamasi i¢in toplu yapimin temsilciler vasitast ile yonetimini
miimkiin kilmistir. Temsilciler kurulunun kimlerden ve nasil olusacagi hususunun
yonetim planinda diizenlenmesi asildir. Ancak yonetim planinda temsilciler kuruluna
iliskin diizenleme yer almamasi durumunda, ada ve toplu yap1 temsilciler kurulu, blok
yapilarda her blokta bulunan bagimsiz bdliim maliklerince segilen blok yoneticileri ve
blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerince se¢ilen temsilcilerden
olusacaktir. Onemle belirtmek gerekir ki, gerek ada temsilciler kurulunda gerekse de
toplu yap1 temsilciler kurulunda yer alan yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve

temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.

Kat malikleri kurullarinin olagan ve olaganiistii toplanmalar1 miimkiindiir.
Toplu yapilarda olagan toplanti, kat malikleri kurullarinin, en geg iki yilda bir defadan
az olmamak tizere yonetim planlarinda gosterilen zamanlarda, yonetim planinda bdyle
bir zaman gosterilmemisse, ikinci takvim yilinin ilk ay1 i¢inde yapacaklar1 toplantiy1
ifade etmektedir. Toplu yapilarda olaganiistii toplant1 ise, yonetim planinda belirtilen
zamanlarda, yonetim planinda zaman belirtilmemisse ise kanun uyarinca iki takvim
yilinda bir kereden az olmamak {izere, takvim yilinin ilk ayinda yapilmasi gereken

toplantilarin disinda kalan toplantilardir.

Kat malikleri kurullarinin toplant1 ve karar nisaplar1 bakimindan KMK, daha
basit yonetim islerinde basit cogunluk ile karar alinmasini diizenlemisken daha 6nemli
yonetim iglerinde ise ¢ifte gogunluk (say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu), beste dort cogunluk,
ticte iki ¢cogunluk ve oy birligi seklinde karar nisaplar1 dngormiistiir. Kanunun daha
farkli bir karar nisabi aramadig1 durumlarda, kat malikleri kurulunda karar alinmasi

i¢in, toplant1 yeter sayisinin saglanmasi sartiyla, toplantiya katilan kat maliklerinin
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yarisindan bir fazlasi sayida olumlu oy yeterli olacak ve ayrica arsa pay1 ¢ogunlugu
aranmayacaktir. Nitelikli cogunluk gerektiren isler ise kanunda sayilmis olup, nitelikli
cogunlukla karar alinmasi gereken iglerde, kanunun aradigi nisaba iliskin hesaplama
yapilirken toplantiya katilan kat maliklerinin nitelikli ¢cogunlugu degil, tim kat
maliklerinin nitelikli cogunlugunun saglanmasi gerekecektir. Ornek vermek gerekirse,
kanunun oy birligi aradig1 durumlarda, kurul toplantisina katilanlarin oy birligi degil,
toplu yap1 kapsamindaki biitiin kat maliklerinin oy birligi aranacaktir. Kanunda aranan
toplant1 yeter sayisina uyulmamasi durumunda ilgili toplantt mutlak butlanla sakat
olacakken, karar yeter sayisina uyulmadan alinmis kararlar ise yok hiikmiinde
olacaktir. Yargitay ise her iki durumda da alinan kararlarin ancak iptal edilebilirlik
yoluyla iptalinin istenmesinin gerektigi, gerekli nisaplara uyulmasa dahi bu toplantida
alinan kararlarin iptal edilene kadar gecerliligini koruyacagi goriigsiindedir. Toplantinin
yok hiitkmiinde veya mutlak butlanla sakat olmasi, agilacak iptal davasinda dava siiresi

bakiminda farklilik arz etmektedir.

Kat miilkiyetinde hakimin miidahalesi iki sekilde s6z konusu olabilecektir.
Bunlardan birincisi kat malikleri kurulu tarafindan verilen kararlara karsi iptal davasi
acilmasidir. Hakimin miidahalesinin s6z konusu oldugu diger durum ise kat
maliklerinden birinin, yahut onun bagimsiz boliimiinde kira akdine, oturma hakkina
veya bagka bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve
yiikliimlerini yerine getirmemesi sebebiyle zarara ugranilmasi durumlarindan birine
dayanan ilgililerin, anataginmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesine
bagvurarak, hakimin miidahalesini isteyebilecekleri durumdur. Belirtmemiz
gerekmektedir ki, kat malikleri kurullar1 tarafindan verilen kararlar aleyhine, kurul
toplantisina katilan ancak aykir1 oy kullanan her kat malikinin, karar tarihinden
baslayarak bir ay icinde, toplantiya katilmayan kat maliklerinin ise karari
o0grenmelerinden baslayarak bir ay i¢inde ve her halde karar tarihinden baslayarak alti
ay icinde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesinde iptal davasi
acabilme imkanlar1 bulunmaktadir. Iptal davasinda hakim ya davanin kabulii ile iptali
istenen kat malikleri kurul kararinin iptaline karar verecek ya da agilan davanin reddine
karar verecektir. Bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmemesi sebebiyle zarara ugranilmasi

sebebiyle hakimin miidahalesi i¢in agilan dava neticesinde ise hakim, yonetim planina,
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Kat Miilkiyeti Kanunu’na ve bunlarda hiikiim bulunmamasi halinde genel hiikiimlere
ve hakkaniyete gore kararini vererek, ya acilan davay1 haksiz bularak davanin reddine
karar verecek ya da davanin kabulii ile kararin tespit edecegi kisa bir siire igerisinde

yerine getirilmesi gerektigini ilgililere teblig edecektir.

Toplu yap1 yonetiminde yer alan bir diger organ ise yiiriitme organi olarak
yonetici veya yonetim kuruludur. Toplu yap1 yoneticisi veya yonetim kurulu toplu
yapinin yiiriitme organidir. Blok yoneticisi blok kat malikleri kurulu tarafindan, blok
niteliginde olmayan yapilarda yodnetici, blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldigi
parseldeki kat malikleri tarafindan, sayr ve arsa payi bakimindan ¢ogunlugu ile
secileceklerdir. Toplu yap1 yoneticisi veya yonetim kurulu, toplu yap1 kat malikleri
veya toplu yapr temsilciler kurulu tarafindan toplantiya katilan ydnetici ve
temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bolim sayisinin salt
cogunlugunun oyu ile secilecektir. Kanun koyucunun toplu yapi yoneticisinin
secilmesinde blok ve blok niteliginde olmayan yapilarin yonetici se¢iminde oldugu
gibi nitelikli cogunluk aramamasinin sebebi, kanaatimizce toplu yapilarda yonetici
atanamamas1 suretiyle bir kriz ¢ikmasinin Oniine gecilmek istenmesidir. YOnetici
atanmasi konusunda kat malikleri arasinda anlasma saglanamadigi takdirde ise

yoOnetici atamas1 hakim tarafinda yapilacaktir.

Kat maliklerinin, toplu yapinin yonetimini kendi aralarindan bir kat malikinden
sececekleri bir kimseye ya da disardan sececekleri bir kimseye veya bir kurula
verebilmeleri miimkiindiir. Kat malikleri tarafindan segilen bu yonetici veya yonetim
kurulu kanun ve yonetim plani tarafindan kendisine yiiklenen gorevleri yerine
getirecektir. Segilen yoneticinin birtakim haklar1 da bulunmaktadir. Yoneticinin
gorevini layikiyla icra edebilmesi, kat maliklerinin kendi {izerine diisen sorumluluklari
yerine getirmesine baglt olup, kat maliklerinin {izerine diisen sorumluluklar1 yerine
getirmemeleri durumunda, yoneticinin yonetim gorevlerini yerine getiremeyecek
duruma diismesi halinde, yonetici herhangi bir tazminat 6demeye mecbur olmaksizin,
sOzlesmesini feshedip, bu isler icin ugradig1 zararlarin tazminini kat maliklerinden
isteyebilecektir. Ayrica bunun yaninda yoneticinin yaptigi yoneticilik goreviyle alakali

olarak ticret hakki da mevcuttur.
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KMK’da yoneticinin, kat maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumlu oldugu
belirtilmistir. TBK uyarinca, vekilin 6zen ve sadakat borcu geregi, vekil iistlendigi is
ve hizmetleri, vekalet verenin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve Ozenle
yiriitmekle yiikiimli olup, vekilin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun
belirlenmesinde, benzer alanda is ve hizmetleri iistlenen basiretli bir vekilin gostermesi
gereken davraniglar esas alinacaktir. Ancak 6nemle belirtmek gerekmektedir ki, kat
malikleri ile yonetici arasindaki iliskide TBK’da yer alan vekalet hiikiimleri ile
birlikte, bu hiikiimlerin kat miilkiyeti iliskisi igerisindeki 6zelliklere uygun diistiigii
Olciide inceleme yapilmasi dogru olacaktir. Blok yoneticisi blok kat maliklerine kars,
blok niteligi tasimayan yapilarin yoneticisi blok niteligi tasimayan kat maliklerine
karsi, toplu yap1 yoneticisi ise toplu yapt maliklerine kars1 vekil gibi sorumlu olup,
kural olarak yoneticinin yoneticisi oldugu yerin kat maliklerinin ag¢ik talimatlarina

aykir1 hareket etmeyecektir.

Yoneticinin ayrica hesap verme ve bildirim yiikiimliiliikkleri bulunmakta olup,
hesap verme yiikiimliiliigiinii, gorevi icabi tutmakla yiikiimli oldugu defterleri, kat
maliklerinin denetimine sunmakla yerine getirecektir. Bildirim yiikiimliiliigii uyarinca
ise, anagayrimenkuliin tiimiiniin veya bir kisminin harap olmas1 halinde bu durumunun
yonetici tarafindan, ilgili gayrimenkuliin bulundugu yerin tapu idaresine ve biitiin kat
maliklerine derhal bildirilmesi gerekmekte aksi halde dogacak zararlarin tiimiinden
bagimsiz bolimii harap olan kat maliki, zararin beste biri oranindaki kismindan da

yonetici miiteselsilen sorumlu olacaktir.

Y oneticinin gorevinin sona ermesi, gérev siiresinin bitimi, yoneticinin istifasi
veya yOneticinin azli suretiyle meydana gelecektir. Toplu yapilarda yoneticinin gorev
stiresi bakimindan 6gretide cesitli tartismalar yer alsa da kanaatimizce, toplu yapilar
bakimindan, yonetim planinda yoneticinin gorev siiresi ile alakali olarak baska bir
diizenleme olmadik¢a, KMK Uyarinca toplu yap1 kat malikleri kurullar1 da en geg iki
yilda bir toplanmak zorunda olduklarindan, atanan toplu yapi yOneticisinin gorev
stiresinin de iki y1l olmasi gerekmektedir. Yoneticinin gorevi, gorev siiresinin sona
ermesiyle kendiliginden sona erebilecegi gibi, yonetici ve kat malikleri arasindaki
iliskinin vekalet iligskisi olmasi sebebiyle, yoneticinin istifas1 veya kat maliklerinin

yoOneticiyi azli suretiyle de sona ermesi miimkiindiir. Yonetici ile kat malikleri
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arasindaki azil ve istifaya iligskin olarak, TBK’da yer alan vekalet sd6zlesmesine iliskin
hiikiimlerin, kat miilkiyetine uygun diistiigli Ol¢iide, yonetici ile kat malikleri

arasindaki iliskiye de uygulanacag siiphesizdir.

KMK ‘da yonetim planinda toplu yap1 temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu
kurulun gorevlerini listlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmasi i¢in gerekli
girisim  ve c¢agrilarda bulunmak {izere, bir gecici yoOnetim kurulmasinin
ongoriilebilecegi, gegici yonetimin nasil olusacagina ve ne zamana kadar devam
edecegine iliskin hiikiimlere de yonetim planinda yer verilecegi belirtilmistir. Yonetim
planinda baska tiirlii diizenlenmedigi takdirde, gegici yonetimin en geg¢ toplu yapinin
bitimini izleyen bir y1l sonrasina kadar devam edebilecegi ve her halde bu siirenin
toplu yap1 kapsamindaki ilk yap1 ruhsatinin alinmasindan itibaren on yil gegmekle
sona erecegi belirtilmistir. Gegici yonetim, hem temsilciler kurulunun gorevini
istlenecek, hem de temsilciler kurulunun olusumunu gergeklestirmek tizere girisim ve
tebligatlarda bulunacaktir. Hatta gecici yonetimin en O6nemli gorevinin toplu yapi
temsilciler kurulunun olusumu i¢in gerekli islemleri yapmaktir demek yanlis

olmayacaktir.

Toplu yapilarda etkili bir yonetimin en dogal ve en 6nemli unsurlarindan birisi
olan denetim organi, yonetim organlarinin yonetim isini, toplu yap1 yonetim planina,
kanuna ve hukuka uygun sekilde yiiriitiip yiirtitmedigini denetlemekle gorevli
organdir. Blok denetcisi bloktaki kat malikleri tarafindan, blok niteliginde olmayan
yapilarin ortak yer ve tesisleri i¢in denetci ise bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve
arsa payr bakimindan ¢ogunlugu tarafindan segilecektir. Ancak toplu yap1
kapsamindaki biitlin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in denetgi ise, toplu yap1 temsilciler
kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz
boliim sayisinin salt cogunlugunun oyu ile secileceklerdir. Kanun koyucu toplu yap1

denet¢isinin se¢imi i¢in nitelikli gogunluk degil salt cogunluk aramstir.

Denetim kurulunun yapacagi denetimleri, yoneticinin gorevdeki tutumu ile
ilgili denetlemeler ve hesap denetimi olarak ikiye ayirmamiz miimkiindiir. Y 6neticinin
gorevdeki tutumu ile ilgili denetlemeye, kalorifer yakitinin zamaninda saglanip
saglanmadigi, yakit paralarinin zamaninda toplanip toplanmadigi, ortak yer ve

tesislerin bakim ve temizlik islerinin zamaninda ve O&zenle yerine getirilip
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getirilmedigi, anataginmazin sigorta primlerinin zamaninda 6denip 6denmedigi,
0denmeyen ortak giderle katilima iliskin avanslara kars1 6demeyen kat maliki i¢in icra
takibi veya dava acgilmasi yoluna basvurulup vurulmadig: gibi hususlar 6rnek olarak
gosterilebilir. Hesap denetimi, hesaplarin denetlenmesi i¢in yonetim planinda
belirlenen zamanda yapilacaktir. Yonetim planinda bu konuda bir zaman
belirtilmedigi takdirde, bu denetim her {i¢ ayda bir yapilacaktir. Bununla beraber hakli
bir sebebin meydana gelmesi halinde ise, isbu hesap denetlenmesi her zaman
yapilabilecektir. Denetci veya denetim kurulunun yukarida yazili denetim gorevleri

yaninda, denetcinin kat malikleri kurulunu toplantiya ¢cagirabilecegi diizenlenmistir.

Kanunda denet¢iye veya denetim kuruluna iicret ddenecegi yoniinde bir
diizenleme bulunmamaktadir ancak yonetim planina konacak bir hiikiimle veya
aliacak bir kat malikleri kurulu karar1 ile, denet¢i veya denetim kurulu tiyelerine iicret

O0denmesine bir engel bulunmadig1 kanaatindeyiz.

Son olarak kat malikleri tarafindan secilecek denetci veya denetim kurulunun
gorev siliresinden de bahsetmemiz gerekmektedir. Denet¢i veya denetim kurulu
tiyelerinin gorev siirelerine iliskin olarak Oncelikle toplu yapt yonetim planina
bakilmalidir. Toplu yap1 yonetim planinda denet¢inin gorev siiresi ile alakali
diizenleme yer almasi durumunda, denet¢i veya denetim kurulu iiyelerinin gorev
siireleri konusunda yonetim planinda yer alan hiikiimler uygulama alani bulacaktir.
Ancak denet¢i veya denetim kurulunun gorev siiresine iliskin toplu yap1 yonetim
planinda bir hiikiim bulunmamasi durumunda, denetc¢i veya denetim kurulunun gérev
sliresinin yoOneticinin gorev siiresi ile paralel olmasi gerektigi kanaatindeyiz ve bu
nedenle de toplu yapilarda denetci veya denetim kurulunun gorev siiresinin ayni toplu
yapt yoneticisinde oldugu gibi, iki yi1l oldugunu sdylemek kanaatimizce uygun

olacaktir.
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