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TOPLU YAPILARDA YONETIM PLANI
FATMA KOMURCU

“Toplu Yapilarda Y&netim Plani” bashikli bu calisma Istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisti’'nde yiiksek lisans tezi olarak hazirlanmistir. Bu ¢alismada
toplu yapilarin yonetimine iliskin diizenlemelerin yer aldig1 sézlesme niteligindeki

belgeyi ifade eden toplu yap1 yonetim plani konusu iizerinde ¢aligilmustir.

Calismanin esas konusu toplu yapilarda yonetim plan1 olmakla beraber toplu
yap1 yonetim planinin klasik kat miilkiyeti iligskisindeki yonetim planindan farkinin
anlasilabilmesi adina ilk boliimde toplu yap1 kavrami, toplu yapilarin kurulmasi ve
yonetilmesi hususlar etraflica agiklanmistir. Bu boliimde toplu yapilarin kurulmasi ve
yonetimi  konulari incelenirken klasik kat miilkiyeti iliskisindeki durumdan
bahsedilmis ve incelememiz bu yapilasma tiirleri arasinda karsilastirmali olarak

yapilmistir.

fkinci boliim ise calismanin asil konusunu igermekle beraber birinci baslik
altinda oOncelikle toplu yapr yonetim planinin tanimi, hukuki niteligi, baglayicilig
incelenmistir. Ikinci bashik altinda toplu yapi yonetim planmin kat malikleri ve
mahkeme tarafindan hazirlanmasi, tiglincii baslik altinda toplu yap1 yonetim planinin
degistirilmesi ve iptali konularina yer verilmistir. Toplu yap1 yonetim planinin etraflica
incelendigi bu boliimde de her baslik altinda klasik kat miilkiyeti iliskisindeki yonetim
plant ile karsilastirmalara yer verilmistir. Bu boliimiin dordiincii bashig altinda ise
5711 sayili Kanun degisikliginden 6nce kurulan toplu yapilarin yonetim planlarinin

Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine uyarlanmasi hususu ayrica incelenmistir.

Calismada oncelikle 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun toplu yapilara iliskin
0zel hiikiimlerinden ve bu kanuna dayanilarak cikartilan Toplu Yapilarda Kat
Miilkiyeti ve Kat Irtifak: Tesisine Dair Yonetmelik’ten, sonrasinda ise Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun genel hiikiimlerinden yararlanilmistir. Kat miilkiyeti mevzuatinda
diizenleme bulunmayan hususlarda Medeni Kanun ve Bor¢lar Kanunu’nun genel

hiikiimlerinden yararlanilmastir.



Calismanin sonug¢ kisminda ise ulasilan sonuglara ve kanaatlere yer verilerek

calisma nihayete erdirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Klasik Kat Miilkiyeti, Toplu Yap1, Toplu Yap1 Yo6netim
Plani, Yonetim Planinin Hazirlanmasi, Yonetim Planinin Degistirilmesi, Yonetim

Planinin Uyarlanmast



ABSTRACT
THE MANAGEMENT PLAN IN COLLECTIVE STRUCTURES
FATMA KOMURCU

This study, titled, “Management Plan in Collective Structures” was prepared
as a master thesis at Istanbul University, Institute of Social Sciences. In this study, it
has been studied on the collective structure management plan, which is the document
of a management contract, in which all issues related to the management of collective
structures are regulated.

Although the main subject of this study is the management plan in collective
structures, in the first section, the concept of collective structure, establishment, and
management of the collective structures are explained to understand the difference of
the collective structure management plan from the management plan in the classical
condominium ownership. In this section, while examining the issues of establishment
and management of collective structures, first of all, the situation in the classical
condominium ownership is mentioned and our examination was made comparatively
between these types of construction.

The second part includes the main subject of the study as well as, under the
first title the definition, firstly legal nature and bindingness of the collective structure
management plan were examined. Under the second title, the preparation of the
collective structure management plan by floor owners and the court; under the third
title, the change and cancellation of the collective structure management plan are
included. In this section where the collective structure management plan is examined,
comparisons are made between the management plan of classical condominium
ownership and management plan of the collective structures under each title. Under
the fourth title of this section, the issue of the adapting management plans of the
collective structures established before the amendment of the Law No. 5711 to the
provisions of the Condominium Law is also examined.

In the study, the general provisions of the Condominium Law were used after
the special provisions of the Condominium Law No. 634 regarding the collective
structures and the Regulation of the Ownership and Easement in The Collective

Structures based on this law. General provisions of the Civil Law and the Law of



Obligations have been used in matters that are not regulated in the condominium
legislation.

In the conclusion part of the study, the results were concluded and the study
was finally completed.

Keywords: Classical Condominium Ownership , Collective Structures,
Management Plan Of Collective Structures, Preparing The Management Plan,

Changing Of The Management Plan, Adapting Of The Management Plan



ONSOZ

Yiizyillardir sanayilesme, niifus artis1 ve go¢ olgular1 sebebiyle hizla artan
konut ihtiyaci, 1965 yilinda Kat Miilkiyeti Kanunu’nun kabul edilmesine ve bir
taginmazin bagimsiz boliimleri ilizerinde ayri ayr1 miilkiyet hakki kurulmasina yol
acmistir. Ancak 6zellikle biiyliksehirlerde konut ihtiyacinin artarak devam etmesi ve
tek parsel lizerinde insa edilen tek bir ana yapinin sagladigi konutlarin yetersiz kalmasi
sebebiyle parseller iizerinde ¢ok sayida yapilar insa edilmeye baslanmistir. insa
edildigi yillarda 6zel bir hukuksal diizenlemeye tabi olmayan bu yapilar sonradan
yapilan kanun degisiklikleri ile hiikiim altina alinmaya calisilmistir. Ancak kanuni
diizenlemenin bu yapilasma tiirlerinden ¢ok sonra yapilmasi ve bu diizenlemenin de
yeterli olmamasi pek ¢ok hukuksal sorunu beraberinde getirmistir.

Gliniimiizde site olarak adlandirilan bu yapilagmalar ile ilgili hukuksal
diizenlemeler 2007 yilinda kabul edilen 5711 sayili kanun ile Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda yerini almigsa da getirilen kanun hiikiimleri toplu yapilarla ilgili sorunlari
cozmeye yetmemistir. Zira KMK’da toplu yapilarla ilgili pek ¢ok hususta herhangi bir
diizenleme yapilmamis olmasi, hiikiim altina alinan bazi hususlarin ise elestiriye ve
yoruma agik olmasi kafalarda pek ¢ok soru igaretine sebep olmustur. Dolayisiyla toplu
yapilarin kurulmasi, yonetilmesi ve 6zellikle toplu yonetim planlari ile ilgili pek ¢ok
husus halen izaha muhtagtir.

Iste “Toplu Yapilarda Yonetim Plan1” baslikli tez ¢alismamizda toplu yapilarm
kurulmasi, yonetilmesi konusunu ve toplu yapilarin yonetimine iligkin hususlarin
diizenlendigi toplu yapi yonetim plan1 konusunu kanundaki eksiklikleri ve izaha
muhtag kisimlari da olabildigince agiklayarak incelemis bulunmaktayiz. Calismamizin
ilk boliimiinde toplu yapilarin kurulmasi ve yonetimi konularini, ikinci boliimiinde ise
toplu yap1 yonetim plan1 konusunu klasik kat miilkiyetindeki yonetim plani ile
karsilastirmali olarak incelemeye calistik. Hem yonetim plant konusunda hem de toplu
yapilar konusunda literatiirde ¢ok sayida eser olmamasi isimizi zorlastirsa da mevcut
tiim kaynaklar1 6ziimseyip kendi yorumlarimizi ekleyerek ¢alismamizi olabildigince
zenginlestirdik.

Bu ¢aligmanin hazirlanmasi siirecinde hukuki bilgisi ve degerli gortsleri ile

yolumu aydinlatan tez danismanim Dog. Dr. Sanem AKSOY DURSUN’a, Yiiksek
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Lisans 6grenimim siiresince benden maddi ve manevi desteklerini esirgemeyen pek
kiymetli aileme ve beni daima motive eden sevgili esim Av. D.Cabir Komiircii’ye en
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GIRiS

Tirk hukukunda miilkiyet hakki ve tiirleri, 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nun® dérdiincii kitab1 olan Esya Hukuku kitabmin “Miilkiyet” baglikl1 birinci
kisminda diizenlenmistir. Bu kisimda tek basina miilkiyet ve birlikte miilkiyet
tirlerinden payli miilkiyet ve elbirligiyle miilkiyet tiirlerine yer verilmistir. Ancak
tasinmaz miilkiyetinin 6zel bir tiirii olan kat miilkiyetine?> Medeni Kanun’da yer
verilmemistir. Kat miilkiyeti kurumu 02.07.1965 tarihinde Resmi Gazete’de
yaymlanarak 02.01.1966 tarihinde yiiriirlige giren 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu'nda® ayrica diizenlenerek hukukumuza sonradan giren bir miilkiyet tiirii
olmustur.

Aslinda kat miilkiyeti kurumu hukuk diizenimizde Medeni Kanun veya Kat
Miilkiyeti Kanunu’ndan dnce Mecelle’de dahi diizenlenmis eski bir kurumdur.* Ancak
743 sayili Eski Medeni Kanun® m.652/2°de yer alan “Bir evin muhtelif katlari, iist
hakki teskiline mevzu olamaz.” hikkmii, kat miilkiyeti kurulmasini agik¢a yasakladigi
gibi kat miilkiyetinin st hakki seklinde kurulmasina dahi imkan tanimamistir.
Dolayistyla 634 sayili KMK’nin kabul edilmesine kadar hukuk diizenimizde yer
almayan kat miilkiyeti kurumu zikredilen kanunla hukuk diizenimizde yeniden yer
almistir. BOylece bir binanin bagimsiz béliimleri ilizerinde arsa miilkiyetinden
bagimsiz olarak miilkiyet hakki kurulabilmesi miimkiin hale gelmistir. TMK m.726/2

hiikkmiinde de “bir binanmin basl basina kullanilmaya elverisli bagimsiz boliimleri

14721 sayili Tiirk Medeni Kanunu, RG: 08.12.2001, Say1: 24607

2 Kemal Oguzman, Ozer Selici, Esya Hukuku,5. Bs., Istanbul, Filiz Kitabevi, 1988, s.504

“Kat Miilkiyeti sui generis mahiyetter toplu bir miilkiyet gesididir.” Seda Oktem Cevik, Toplu
Yapilarda Yénetim, 1. Bs., Istanbul, 2010 (¢evrimici), https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/, 13
Eyliil 2019, 5.3

% 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, RG: 02.07.1965, Say1: 12038 (02.07.1965 tarihli Resmi Gazete’de
yayinlanan metindeki baz1 hatalarin diizeltmelerine 17.07.1965 giin ve 12051 sayili Resmi Gazete’de
yer verilmistir. (s.16, RG: 17.07.1965, Say1: 12051)

Ismet Sungurbey, “Kat Miilkiyetinin Temel Sorunlar1”, istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk
Arastirmalari Dergisi, C.1, S.2, s.148-161, 1968, (cevrimigi),
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/14112, 13 Eylil 2019; Ali Haydar Karahacioglu,
Ictihath-Ag¢iklamah Kat Miilkiyeti Kanunu, Ankara, 1988; Nevzat Odyakmaz, Kat Miilkiyeti
Yasas1 Ve Devremiilk Hakki, 4. Bs., Istanbul, Evrim Basim Yayin Dagitim, 1990; Sait Rezaki, Mahir
Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti ve Devre Miilk A¢iklamalar-Kararlar-lgili Mevzuat, 1. Bs., Ankara,
Turhan, 1999; Ali Haydar Karahacioglu, Ahmet Cengiz Ergin, Kat Miilkiyeti Kanunu, 8. Bs., Ankara,
Adalet Yaymevi, 2011; Tlknur Arslan, Mustafa Kirmizi, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, 1. Bs., Ankara,
Bilge, 2012; Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, 7. Bs., Ankara, Seckin, 2017

4 Oguzman, Seligi, a.g.e., 5.504

%743 sayili Eski Medeni Kanun, RG: 17.02.1926, Say1: 339



https://tez.yok.gov.tr/UlusalTezMerkezi/
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/14112

)

tizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi, Kat Miilkiyeti Kanununa tabidir.’
hiikmiine yer verilerek kat miilkiyeti kurulmasinin 6niinde bir engel kalmamustir.

KMK m.1’e gore kat miilkiyeti “tamamlanmus bir yapimin kat, daire, is biirosu,
diikkan, magaza, mahzen, depo gibi béliimlerinden basl basina kullanilmaya elverigli
olanlart iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya miisterek malikleri tarafindan kurulan
bagimsiz miilkiyeti haklar: "m ifade etmektedir. ® Bu maddede tek bir yapinin bagimsiz
boliimleri tizerinde kurulacak miilkiyet iliskisinden bahsedildigi ic¢in klasik kat
miilkiyeti iligki tanimlanmakta, toplu yap1 kat miilkiyeti iligkisi ifade edilmemektedir.
Zira KMK’nin 1966 yilinda yiiriirlige giren bu haline gore kat miilkiyeti iligkisi
yalnizca bir parsel lizerinde yer alan tek bir ana yapinin bagimsiz boliimleri tizerinde
kurulabilmekte, birden fazla parsel iizerinde yer alan bagimsiz boéliimleri konu alan
toplu yapr kat miilkiyeti iliskisi hukuken taninmamaktaydi. Ancak uygulamada
zamanla artan konut ihtiyacini karsilamak iizere klasik kat miilkiyeti iligkisinin disina
¢ikilmast ve birden fazla parsel iizerinde birden fazla yapi insa edilmesi sonucu
KMK’da degisiklik yapilmasi zorunlu hale gelmistir.

KMK' heniiz yiirtirliige girdigi tarihlerde dahi ihtiyaca tam olarak cevap
veremediginden, iizerinde siirekli degisiklik yapilmasi ihtiyaci hissedilmis ve halen
daha hissedilmektedir. Bu sebeple giiniimiize kadar 30.04.1969 tarihli 1166 sayili;
13.04.1983 tarihli 2814 sayili; 10.12.1990 tarihli 431 sayili; 14.11.2007 tarihli 5711
sayili ve 23.06.2009 tarihli 5912 sayili kanunlarla KMK iizerinde bazi degisiklikler
yapilmistir. Bu degisikliklerinden en 6nemlisi KMK’da “Toplu Yapilara iliskin Ozel
Hiikiimler” basligi altinda bazi hiikiimlerin eklenmesini saglayan 5711 sayili kanun ile
yapilmistir. Boylece bu tarihe kadar Yargitay kararlari ile sekillenmis olan toplu yap1
kat miilkiyeti sistemi mevzuatta yerini almig ve birden fazla parsel ilizerinde insa
edilen, birden fazla yapmin bagimsiz boliimleri lizerinde kat miilkiyeti iliskisi
kurulmasi hukuken miimkiin hale gelmistir. KMK’da yapilan bu degisiklik sonucu
onceden kurulmus olan toplu yapilar da hukuki bir statiiye kavusmustur.

Calismamizin birinci boliimiinde 6ncelikli olarak toplu yapilarin gegirdigi bu
hukuki siireg, toplu yap1 kavrami, toplu yapilarin kurulmasi i¢in gerekli maddi ve sekli

sartlar ile toplu yapilarin yonetimi konular1 incelenecektir. Bununla ikinci boliimde

6 Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku II), Filiz Kitabevi, Istanbul, 1991, s.4



incelenecek olan toplu yapt yonetim plant konusunun temelini olusturan toplu
yapilarin anlasilmasi amaglanmaktadir.

Calismamizin ikinci bdliimiinde ise toplu yapilarin yonetimi ile alakali
hususlarin diizenlendigi, sozlesme niteliginde bir belge olan toplu yap1 yonetim plani
konusu incelenecektir. Bu bdliimde toplu yapi yonetim planmin hukuki niteligi,
baglayiciligi, i¢erigi, malikler ve mahkeme tarafindan hazirlanmasi, degistirilmesi ve
iptali hususlar etraflica incelenecek ve yonetim plani ile alakali mevzuata yer alan ve
yer almasi gereken hiikiimler tartisilacaktir.

Giiniimiizde binlerce bagimsiz boliimden olusan toplu yapilar insa edilmekte
ve bu toplu yapilarin yonetilmesi ile ilgili pek ¢ok hukuksal sorun ortaya ¢ikmaktadir.
Bu hukuksal sorunlar ise ancak mevcut toplu yapinin ihtiyac¢larini ve meydana gelecek
sorunlara karst ¢Oziim yoOntemlerini Onceden diizenleme altina alan, titizlikle
hazirlanmis bir yonetim plani ile Onlenebilir. Bu sebeple toplu yap1 kapsamindaki
bagimsiz bdliimlerin ortak yerlerden yararlanma sekli, maliklerin bagimsiz
boliimlerini kullanma sekli, toplu yap1 masraflarinin bagimsiz boliimler arasinda nasil
paylastirilacagi, toplu yap1 yoneticileri ve denetgilerinin se¢imi ile alacaklari licret gibi
hususlar1 ayrintili bir sekilde diizenleyen bir toplu yap1 yonetim plani bu hususlarda
sonradan ¢ikacak sorunlari bastan hiikiim altina almis olacagindan pek c¢ok sorunu
onleyecektir. Ancak gilinlimiizde kat irtifaki veya kat miilkiyeti iligkisi kurulurken
halen kirtasiyelerden matbu sekilde hazirlanmis olarak alinan ydnetim planlar
kullanildigindan ve bu ydnetim planlari sonradan o yapi veya toplu yapilarin
yonetimine iliskin 6zellikli diizenlemeler igermediginden meydana gelen sorunlarin
¢oziimiinii barindirmamaktadir.” Bu durum ise yonetim planinin éneminin yeterince
anlagilamamis oldugunu gostermektedir ki calismamizin konusunu segmemizin sebebi
de budur.

Calismamizin konusunu olusturan toplu yapt yonetim plani esas olarak Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun “Toplu Yapilara Iligskin Ozel Hiikiimler” béliimiinde yer alan
“Yonetim Plan1 ve Degistirilmesi” baslikli KMK m.70 hiikmiinde diizenlenmistir.
Ancak bu hiikiimde yalnizca toplu yap1 kapsamindaki tiim yap1 ve yerler igin tek bir

" Etem Saba Ozmen, Hafize Kir, Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi Ve Elestirisi, 1. Bs.,
Istanbul, Saba Ozmen Avukatlik Ortaklig1 Yayinlari, 2010, s.



yonetim plani diizenlenecegi, yonetim planinin baglayiciligi ve degistirilmesi igin
gerekli gogunluk hususlari hiikiim altina alinmis olup toplu yap1 yonetim plani ile ilgili
ayrintili  diizenlemelere yer verilmemistir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
“Anagayrimenkuliin Yonetimi” baglikli boliimiinde yer alan “Yonetim Plani” baslikli
KMK m.28 hiikmiinde ise yonetim plani ile ilgili temel hiikiimlere yer verilmistir.
KMK m.70 hiikmiinde toplu yap1 yonetim plani hususunda kapsamli hiikiimlere yer
verilmemis olsa da KMK m.74 hiikmiinilin atfiyla klasik kat miilkiyetindeki yonetim
planina iligkin hiikiimler toplu yap1 yonetim plan1 hakkinda da aynen veya kiyas
yoluyla uygulanacagindan, calismamizda esas olarak KMK m.70 ve KMK m.28
hiikiimlerinden yararlanilacaktir. Ancak toplu yap1 yonetim plani ile alakas1 sebebiyle

KMK’nin diger hitkkiimlerine de ¢ok¢a deginilecektir.

Calismamizin ikinci boliimiiniin son baslig1 altinda 5711 sayili kanunun kabul
edilmesinden Once kurulan toplu yapilarin yonetim planmin KMK hiikiimlerine
uyarlanmasi konusu ayrica ele alinacaktir. Bunun sebebi yonetim planinin uyarlanmasi
meselesinin KMK’nin ge¢ici maddelerinde yer almis olmasi ve yalnizca bu kanunun
yiirtirliige girmesinden 6nce kurulmus olan toplu yapilar1 kapsamasidir. Ancak 5711
say1l1 kanunun ylriirliige girmesinin {izerinden yillar ge¢mis olmasina ragmen halen
yonetim planini uyarlamamis ve bu hususta hukuksal sorunlar yasayan pek ¢ok toplu

yapinin var olmasi bu konuyu ayr1 bir baglik altinda incelememizi gerektirmistir.

Boylece ¢alismamizda dncelikle toplu yapilar ayrintili olarak incelenerek toplu
yap1 yonetim plani konusunun temeli olusurulacak, akabinde toplu yap1 yonetim planm
ile klasik kat miilkiyeti iliskisindeki yonetim plani karsilagtirmali olarak ele
almacaktir. 5711 sayili kanun degisikligi oncesi kurulmus olan ya da toplu yap:
yOnetimine gegmemis olan toplu yapilarin hukuki statiisiine ve yonetim planlarina ise

son baslikta ayrica deginilecektir.

BiRiINCi BOLUM: TOPLU YAPILAR



l. TOPLU YAPI KAVRAMI VE TOPLU YAPILARIN
KURULMASI

A. Toplu Yap1 Kavrami ve Unsurlar1

1. Tarihsel Gelisim

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun kabul edilmesi ile Tiirk Hukukunda bir
yapinin bagimsiz boliimleri iizerinde arazi miilkiyetinden ayr1 miilkiyet hakki
kurulmasina imkan taninmig ve iliski kat miilkiyeti iligkisi olarak adlandirilmistir.
Ancak KMK’da yer alan hiikiimler yalnizca tek bir parsel iizerinde yer alan tek bir
yap1 esas alinarak diizenlendiginden bu iliski doktrinde “klasik kat miilkiyeti iligkisi”
ya da “dikey kat miilkiyeti” olarak adlandirilmistir.® Dolayisiyla klasik kat miilkiyeti
iligkisi ¢ergevesinde diizenlenmis olan KMK’nin ilk haline gore bir veya birden fazla

parsel tizerindeki birden fazla yap1 lizerinde kat miilkiyeti kurulmasi miimkiin degildi.

Ancak mevzuatta bir parsel lizerinde birden fazla yapinin insa edilmesini
yasaklayan herhangi bir hiikiim de bulunmadigindan uygulamada ayni parsel iizerinde
birden ¢ok blok seklinde yapilar yani toplu yapilar insa edilmistir.® KMK’da
diizenlenmemis olmasina ragmen uygulamada meydana gelen bu yapilarin hukuki bir
temele oturtulmasi1 amaciyla ise 08.12.1965 tarihinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii
tarafindan 1392 sayili bir izahname yayinlanarak tek parsel lizerinde yer alan birden
fazla yapi iizerinde kat miilkiyeti iliskisi kurulmas1 miimkiin hale getirilmistir.1° Ancak
izahname ile bu yapilar tizerinde kat miilkiyeti kurulmasina izin verilse de bu yapilara
uygulanacak hiikiimler KMK’da yer almadigindan uygulamada pek c¢ok sorunla
karsilagilmistir.* Bu durum Kat Miilkiyeti Kanununun heniiz yiiriirliige girdigi
tarihlerde dahi pek ¢ok eksiginin oldugunu ve donemin ihtiyacina dahi cevap

veremedigini gostermektedir.

8 Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yapr Yénetimi, 1. Bs.,
Istanbul, Oniki Levha Yaycilik, 2011, 5.49; Cevik, a.g.€., s.12,13; Etem Saba Ozmen, Hafize Kir, Kat
Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi Ve Elestirisi, 1. Bs., Istanbul, Saba Ozmen Avukatlik
Ortaklig1 Yayinlari, 2010, s.121

% Sengiil, a.g.e., s.9; Tugge Tuzcuoglu, “Kat Miilkiyeti Kanununa Eklenen Toplu Yapilara iliskin
Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Journal Of Yasar University, C.8, Ozel Say1, 2013, , 5.2673-2706
(¢evrimigi) https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/179497, 15 Eyliil 2019

10 (gevrimici) https://test.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/1392.pdf, s.2679, 17 Eyliil 2019

11 Sengiil, a.g.e., 5.9
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https://test.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/1392.pdf

KMK’nin toplu yapilar bakimindan dogan ihtiyaca cevap verememesi karsisinda
13.04.1983 tarihinde kabul edilen 2814 sayil1 “23 Haziran 1965 Tarihli Ve 634 Sayili
Kat Miilkiyeti Kanununun Baz1 Maddelerinin Degistirilmesine Ve Bu Kanuna Bazi
Maddeler Eklenmesine Dair Kanun™!? ile KMK’ya “birden ¢ok yapilarda
uygulanacak hiikiimler” baghkli Ek 3. Madde eklenmistir.!® Bdylece toplu yapilar ilk
defa kismen de olsa kanuni diizenlemeye kavusmus ancak toplu yapi kavrami
kullanilmamustir. Bir parsel iizerindeki birden ¢ok yapi hakkindaki bu kanuni
diizenleme ile KMK’ya dikey kat miilkiyeti sistemine ek olarak yatay kat miilkiyeti
sistemi getirilmistir.'* S6z konusu kanun ile eklenen KMK Ek 3. maddeye gore bir
parsel iizerinde birden ¢ok yapmin varligi halinde, bu yapilardan kaynaklanan
uyusmazliklarda artik KMK hiikiimleri uygulanabilmekteydi. Ancak bu diizenleme
yalnizca tek parsel {izerindeki birden fazla yapiya iliskin oldugundan birden fazla
parsel iizerinde insa edilen yapilar1 kapsamamaktaydi.'® Birden fazla parsel iizerinde
kurulmusg olan yapilarda KMK’nin uygulanamayacag1 Yargitay’in yerlesik igtihatlar

ile de ortaya kondugu i¢cin® birden fazla parsel iizerinde insa edilmis toplu yapilardan

12 2814 sayil 23 Haziran 1965 Tarihli Ve 634 Sayih Kat Miilkiyeti Kanununun Bazi Maddelerinin
Degistirilmesine Ve Bu Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesine Dair Kanun, RG:14.4.1983 , Say1:18018

18« . ayni arsada yer alan yapilardan herbirinde bir veya birden fazla bagimsiz béliimler bulunmasi ve
bu boliimlerden her biri {izerinde kat miilkiyeti kurulmasi miimkiindiir. Bizce bu imkan Kat Miilkiyeti
Kanununda 13.4.1983 tarihli ve 2814 sayili Kanunla yapilan degisiklikten 6nce de vardi.Boyle olmakla
beraber uygulamalarda goriilen bazi duraksamalar nedeniyle Kanun Koyucu 2814 sayili Kanunla, ayni
parsel lizerinde yapilacak birden fazla yapinindahi bagimsiz boliimler igerebilecegi acgikca ifade
edilmistir.” Tekinay, a.g.e., 5.13

4 Ozmen, Kir, a.g.e., 5.121; Etem Saba Ozmen, “Tapu Daireleri Uygulamalar1 Uzerine Diisiinceler”,
IBD, C:86, S:4, Istanbul, 2012, 5.42-54, s.47; Sengiil, a.g.e., s.52; Gokhan Antalya, “Kat Miilkiyeti
Hukuku Yéniinden Toplu Yap: (Site) Kavrami ve Buna iliskin Sorunlar”, Hukuk Arastirmalari
Dergisi, Y.:1996, C.:10, S.:1-3, Istanbul 1998, s. 103-116, 5.104,105

15 Serafettin Gokalp, “Kat Miilkiyeti Kanununda Yapilan Degisiklikler”, Terazi Hukuk Dergisi, S.:18,
Subat 2008, s.183-192, 5.188; Antalya, a.g.m., s.105

16 <« Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore kat miilkiyeti, ancak tek parsel {izerindeki yap1 veya
yapilarda tesis edilebilir. Oysa somut olayda 13 (ayr1) parsel lizerinde bulunan sitedeki bagimsiz bolim
maliklerinin segtikleri yoneticilere, Kat Miilkiyeti Kanunun tahmil ettigi yiikiimliilikkleri yerine
getirmemeleri nedeniyle mahkemenin miidahalesi talebi s6z konusu olup uyusmazligin ¢dziimii
tamamen genel hiikkiimlere tabi bulunmaktadir...” Yargitay 3. HD. 3.6.2002 T., 2002/5953 E.,
2002/6349K. Sayili Karar (¢evrimigi) www.kazanci.com.tr, 1 Ekim 2019

“...Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore, kat miilkiyeti ve kat irtifaki ancak bir parsel {izerindeki yap1 veya
yapilarda tesis edilebilir. Birden ¢ok parsel maliklerinin bir araya gelerek miisterek kat irtifaki ya da kat
miilkiyeti kurmalarina yasal olanak bulunmamaktadir. Bu nedenle de Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri
bu gibi miisterek yonetimlerde uygulanmaz. Bu sekilde site nami altinda birden fazla parsel maliklerinin
bir araya gelerek kurduklar: birliklerde yonetim plani tabir edilen belge, bagimsiz boliim malikleri
arasinda bir sdzlesme niteliginde olup, bundan dogacak ihtilaflar Kat Miilkiyeti Kanununa gore degil,
genel hiikiimlere gore ¢dzlimlenir...” Yargitay 3. HD. 21.10.2004T., 2004/12283 E., 2004/11368 K.
Sayil Karar (¢evrimigi) www.kazanci.com.tr ,1 Ekim 2019



http://www.kazanci.com.tr/
http://www.kazanci.com.tr/

kaynaklanan uyusmazliklarda Medeni Kanun ve Borglar Kanunu’nun genel hiikiimleri
uygulanmaktaydi. Oysa ki tek bir parsel lizerinde yer alan birden ¢ok yapinin yant sira,
birden ¢ok parselin bir araya gelmesi ile olusan ve “site” olarak adlandirilan ¢ok katli,
cok bloklu yapilar bu yillarda da insa edilmekteydi.” Ancak kanuni diizenleme
eksikligi sebebiyle 6zel hiikiimlere tabi olamadiklarindan bu yapilar hakkinda genel

hiikiimlerin uygulanmas1 gerekmekteydi.

2814 sayil1 kanunla eklenen Ek. 3. Maddenin de toplu yapilar hususunda yetersiz
kalmas1 sebebiyle 14.11.2007 tarihinde 5711 sayili “Kat Miilkiyeti’nde Degisiklik
Yapilmasina Iliskin Kanun™®® kabul edilerek KMK Ek 3. Madde vyiiriirliikten
kaldirilmis ve KMK’ya “Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler” bashg: altindaki
dokuzuncu boliim eklenmistir. Boylece bu tarihe kadar kanuni diizenlemeden yoksun
olan toplu yapilar, nihayet kanuni bir diizenlemeye kavusmustur.!® Séz konusu
degisiklik oncesi mevzuatta yer almayan toplu yap1 kavrami, esasen bu tarihten daha
once Yargitay kararlarinda toplu konutlardan toplu yap1 olarak bahsedilmesi suretiyle
kullanilmaya baslanmistir.?’ Zira mevzuatta buna iliskin diizenlemeler olmasa da
sosyal ve ekonomik sebeplerle meydana gelen bu yapilasmalarin tanimlanmasina
ihtiya¢ duyulmustur.?! Ancak toplu yap1 kavrami mevzuatta ilk defa 5711 sayili kanun

ile tanimlanmustir.?

5711 sayili kanunla yapilan degisikligin 2814 sayili kanun degisikliginden en
onemli farki ise toplu yapilarin birden fazla parsel iizerinde kurulabilmesine imkan
tanimasidir. Dolayisiyla 5711 sayili kanun degisikligi ile beraber birden fazla parsel
lizerinde yer alan toplu yapilardan kaynaklanan uyusmazliklarda genel hiikiimler
yerine KMK hiikiimleri uygulama alan1 bulmaktadir. 5711 sayili kanun yiirtirliige

girmeden dnce meydana gelen birden gok parsel {izerinde bulunan toplu yapilarla ilgili

17 Antalya, a.g.m., s.105; Serafettin Gokalp, A¢iklama Ve Ornekleri ile Kat Miilkiyeti Kanunu Ve
ilgili Mevzuat, 11. Bs, Ankara, Segkin, 2019,, 5.460; Gokalp, a.g.m., 5.188

18 5711 say1li Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasima fliskin Kanun, RG: 28.11.2007, Say1:
26714

9 Cevik, a.g.e., s.7; Ozmen/Kir, a.g.e., 5.122

20 Yargitay 3. HD. 2003/6830 E., 2003/7397 K., T. 12.06.2003, Yargitay 3. HD. 2003/8446 E.,
2003/8390K., T.1.7.2003, Yargitay 3. HD. 2003/11251 E., 2003/11081 K., T. 29.09.2003, Yargitay 3.
HD. 2004/8032 E., 2004/8344 K., T. 13.09.2004, Yargitay 3. HD. 2005/4977 E., 2005/5563 K., T.
16.05.2005 (¢evrimi¢i) www.kazanci.com.tr ,1 Ekim 2019

2 Sengiil, , a.g.e., .3

22 Tuzcuoglu, a.g.m., $.2679
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uyusmazliklara ise yiiriirlik sonrast “derhal uygulama” ilkesi geregi yeni kanun
hiikiimleri uygulanmaktadir.?® Ancak bunun i¢in 5711 sayili kanunun kabuliinden
once kurulan toplu yapilarin yonetim planlarimi bu kanun hiikiimlerine gore

uyarlayarak toplu yap1 yonetimine ge¢meleri gerektigi unutulmamalidir.?*

5711 sayilt kanunun kabul edilmesinin akabinde KMK’ya eklenen m.68
hiikmiine dayanilarak Bayindirlik ve iskan Bakanligi’nca hazirlanan “Toplu Yapilarda
Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik”?® 16.08.2008 tarihinde Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Dolayisiyla halihazirda toplu yapilara
uygulanan hiikiimler giincel 634 sayili KMK ve Toplu Yapi Yonetmeligi’nden

kaynaklanmaktadir.

Ancak sunu ifade etmek isteriz ki; toplu yapilara uygulanan hiikiimler
hususunda bahsi gegen kanuni degisikler yapilmis olsa da kanaatimizce bu
diizenlemelerin yeterli oldugunu sdylemek hald miimkiin degildir. Bu husustaki

eksiklikler yeri geldiginde ifade edilecektir.
2.  Toplu Yap1 Kavrami

KMK m. 66/1°de toplu yap1 kavrami, bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde,
belli bir onayli yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak
kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin y6netimi bakimindan
birbirleriyle baglantili birden ¢ok yap1 olarak tanimlanmistir. KMK’dakine benzer
diger bir tanim ise Toplu Yap1 Yonetmeligi m.4/1-i’de “toplu yapi:bir veya uygulama
imar plaminda belirlenen birden ¢ok imar parseli iizerinde, onayli yerlegsim planina
gore yapilmis veya yapilacak, alt yap tesisleri, ortak kullanim yerleri ve sosyal tesisler
ve hizmetler ile bunlarin yénetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok
yapw ifade eder” seklinde yer almaktadir. Giinliik hayatta toplu yapi kavrami
genellikle “site” veya “sehir” gibi kavramlarla ifade edilmektedir.2°

2 Tuzcuoglu, a.g.m., 5.2682

24 Bu hususta ayrintih bilgi igin bkz. asa. 5.103

25 Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik, RG: 16.08.2008, say1: 26969
*S06z konusu yonetmelikten tezimiz igerisinde kisaca “Toplu Yap1 Yonetmeligi” olarak bahsetmekteyiz.
% Antalya, a.g.m., s.106; Gokalp, a.g.m., s.188; Ozgiir Biyan, Apartman, Site ve iy Han1 Yonetimleri,
11. Bs., Ankara, Adalet Yaymevi, 2019, s.38



KMK’da ve Toplu Yap: Yonetmeligi’nde toplu yap1 kavrami tanimlanmakta
ancak yapi1 kavrami izah edilmemektedir. Oysa toplu yap1 kavramini tanimlayabilmek
icin Oncelikle yap1 kavramini tanimlamak gerekmektedir. Tiirk Medeni Kanunu ve
Borglar Kanunu hiikiimlerinde de yap1 kavraminin tanimlanmadigini ancak 3194 sayil

Imar Kanunu?’

m.5’te yapt ve bina kavramlarmin ayri ayr1 tanimlandigini
gormekteyiz. Buna gore yap1; “karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi
yeralti ve yeriistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit
ve miiteharrik tesisleri”, bina; “kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin
icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya
ibadet etmelerine yariyan, hayvanlarin ve egyalarin korunmasina yarayan yapilari”
ifade etmektedir. Bu tanimlardan anlasildig: iizere IK’da tanimlanan yapi kavramu,
bina kavramini da kapsayacak sekilde ifade edilmistir. Ancak IK’da yap1 kavrami ¢ok
genis bir bigimde tanimlandigi icin KMK kapsamindaki yap:r kavramm K
kapsamindaki bina kavrami olarak anlayabiliriz.?® Boylece toplu yapi biinyesinde yer
alan yap1 kavrami ile bagimsiz boliimlerden olusan blok yapilarin ve miinferit
bagimsiz boliimlerin kastedildigini sdyleyebiliriz.?® Blok yapilar; KMK m.69/1
uyarinca toplu yap1 kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz
boliimii kapsayan ve ana yapida ortak yerleri bulunan yapilar1 ifade ederken miinferit
bagimsiz boliimler; KMK 69/1’in devaminda tanimlanan blok niteliginde olmayan
yapilar olup miistakil nitelikte insa edilen bagimsiz boliimleri ifade etmektedir.
Dolayisiyla toplu yapilar, blok yap1 ve blok niteliginde olmayan yapilar (miinferit
bagimsiz boliimler) seklinde iki ¢esit yapidan olugsmaktadir.

Ayrica toplu yapr kavrami tanimlanirken genel olarak yapi ifadesi kullanilmig
olup kullanim amac1 bakimindan konut ve ig merkezi ayrimi yapilmadigi i¢in toplu
yap1 kapsamindaki yapilarim konut ya da is merkezi olabilecegini sdyleyebiliriz.*® Zira
giiniimiizde hem konut hem de igyeri niteligi tasiyan yapilar1 bilinyesinde beraber

barindiran gesitli toplu yapilar insa edilmektedir. Kanaatimizce bu yapilar1 kullanim

27 3194 say1li Imar Kanunu, RG: 9.5.1985, Say1: 18749

2 Cevik, a.g.e., 5.12

2 Yap1 kavrami konusundaki tartisma igin ayr. Bkz. Cevik, a.g.e., 5.11-12, Sengiil, a.g.e., s.72, dn.125
%0 Cevik, a.g.e., 5.21



amacglarina gore konut/is merkezi olarak ayirmaksizin birlikte bir toplu yapi

olusturduklarinin kabul etmek gerekmektedir.
3. Toplu Yapimin Unsurlar

KMK’nin toplu yap1 kavramina iligkin 66. Maddesinden ve KMK dogrultusunda
cikartilmis olan Toplu Yap1 Yonetmeligi’nin 4. Maddesinin 1. Fikrasinin 1 bendinden

hareketle toplu yapimin unsurlarimi genel olarak soyle siralayabiliriz3®:

e Birbirine bitisik veya komsu bir veya birden fazla imar parseli iizerinde

yapilmis veya yapilacak birden fazla yapi olmali.
e Yapilar onayli bir yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak olmali.

e Alt yap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin

yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yap1 olmali.

Ik olarak sdz konusu yapilarin imar parseli veya parselleri {izerinde yapilmis
veya yapilacak olmasi gerekmektedir. Buna gore kadastro parselleri tizerinde toplu
yapt kurulmasmin miimkiin olmadigi sdylenebilir.? Imar Kanunu md.5’te imar
parseli, “imar adalart igerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu, Imar Plani ve
yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis sekli” olarak; kadastro parseli ise “kadastro
yapudigr zaman kadastro adalart i¢inde bulunan miilkiyeti tescilli parsel” olarak
tammlanmistir. Buna gore {izerinde toplu yap1 kurulacak imar parselleri, Imar
Kanununa gore kadastrosu yapilarak diizenlenmis miilkiyeti tescilli parseller olacaktir.
IK m.20’de ise “yapi, imar plani, yénetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak
vapilabilir” hiikmii yer almaktadir. Dolayisiyla toplu yapiy1 olusturacak yapilarin ilk

olarak imar parselleri iizerinde ve imar mevzuatina uygun olarak yapilmasi

81 «__.bir sitede toplu yap1 yonetimi kurulabilmesi igin bu sitenin bir veya birden gok imar parseli

iizerinde kurulmus olmasi, belli bir yerlesim planina gre yapilmis veya yapilacak olmasi, tiim bunlarin
yaninda altyapi tesislerinin bulunmasi, ortak kullanim yerlerinin, sosyal tesis ve hizmetlerinin mevcut
olmasi, bunlarm yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden c¢ok yapiyr ifade etmesi
gerekmektedir. Tek parsel iizerinde kurulmus bir sitenin altyap: tesislerinin, ortak kullanim yerlerinin,
sosyal tesis ve hizmet binalarinin bulunmasi ve bunlarin yonetimi ile ilgili olarak birbiriyle baglantili
birden ¢ok yapinin mevcut olmast kosullarinin hep birlikte ve birarada bulunmasi gerekir. Tiim
bunlardan bagka bu parselde daha once kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilmemis
olmalidir...”Yargitay 18. HD 11.11.2010 T., 2010/8986 E., 2010/15084 K. Sayili Karar1 (¢cevrimigi)
www.kazanci.com.tr ,5 Ekim 2019

%2 Tahsin Murat Pulak, 2200 Emsal Karar Isiginda Aciklamali- I¢tihatli- Ornekli- Notlu Kat Miilkiyeti
Kanunu, 9. Bs., Ankara, Adalet Yaymevi, 2019, s. 667,668
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gerekmektedir.®® Aksi halde imar mevzuatina uygun olmayan parsellerde veya imar
mevzuatina aykirt olarak insa edilen yapilarda kat miilkiyeti iliskisi kurulmasi

miimkiin olmayacaktir.

5711 sayili kanun ile toplu yapilarin birden fazla parselde kurulamayacagi ilkesi
degistirilerek bir veya birden ¢ok parsel iizerinde toplu yap1 kurulabilecegi kanunda
acikca belirtilmistir. Buna gore toplu yapilar tek parselde kurulabildigi gibi birden
fazla parsel tizerinde de kurulabilmektedir. Ancak birden fazla parsel tizerinde toplu
yap1 kurulabilmesi icin KMK m.66/2 uyarinca bu parsellerin bitisik ya da komsu
parseller olmasi1 gerekmektedir. Bunun tek istisnasi ise bu parseller arasinda kalan
yerlerin imar planina gore yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi kamuya ayrilmig
olmasidir. Bu sebeple toplu yapi birden fazla parselde kurulacaksa parseller arasinda,
kamuya ayrilan yerler haricinde, komsuluk veya simir iligkisi bulunmasina dikkat
edilmelidir. Parsellerin bitisik olmasi yan yana olmasini ifade etmektedir. Ancak
parsellerin komsu olmasinin ne anlama gelecegini agiklanmaya muhtactir.* Zira Kat
Miilkiyeti Kanununda “bitisik” ve “komsu” kavramlari tanimlanmamustir.®® Yavuz’a
gore® komsu olmasi, sadece ortak sinira sahip olan (bitisik) tasinmazlar degil,
civardaki tasinmazlari da igine alacak sekilde yorumlanmalidir. Cevik’ e gore®’ ise
birbirine bitisik olmasa bile aralarinda menfaat iliskisi bulunan parseller komsudur.
Buna gore ii¢ parselden olusan bir toplu yapida, bir ve iki numarali parseller ile iki ve
lic numarali parseller bitisik iken bir ve ii¢ numarali parseller komsu olmaktadir.
Aslinda ii¢ parseli de dogrudan komsu parsel olarak nitelendirmek miimkiindiir.
Dolayisiyla komsu parsel tabiri, parsellerin bitisik olmas1 halini de i¢erdigi halde ayni
hiikiim igerisinde iki kavrama da yer verilmesinin gerekliligi tartisiimaktadir.3®

Kanaatimizce de komsu kavrami, bitisik kavramini da icine alan daha kapsamli bir

33 Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, 7. Bs., Ankara, Seckin, 2017, 5.1209

3 Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 19. Bs., Istanbul, Filiz Kitabevi,
2016, 5.717; Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Istanbul, 1991, S.655;
Nihat Yavuz, 5711 Sayih Yeni Kat Miilkiyeti Kanununa Gore Toplu Yapilarin (Sitelerin)
Yonetimi, Ankara, Adalet Yaymevi, 2009, s.4; Cevik, a.g.e., s. 28; Ozmen, Kir, a.g.e., 125

35 “Tasinmaz mal hukukunda bitisik olmakla komsu olmak ayn1 anlamdadir.” Pulak, a.g.e., 5.668

% Yavuz, a.g.e., s.4

37 Cevik, a.g.e., s. 28

38 Ozmen, Kur, a.g.e., 125; Yavuz, a.g.e., s.4; Cevik, a.g.e., s. 28; Tuzcuoglu, a.g.m., s.2684
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kavram oldugu i¢in kanunda bdyle bir ayrim yapilmaksizin sadece parsellerin komsu

olmasi sart1 koyulabilirdi.

KMK m.66/2’nin devaminda ise toplu yapilarda kat irtifaki ya da kat miilkiyeti
tesis edilirken her imar parselinin ayr1 ayr1 dikkate alinacagi ancak birden fazla
parselde kurulan toplu yapilarda parseller iizerinde ayri ayri toplu yapi hiikiimlerine
tabi olacak sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulamayacagi diizenlenmistir. Boylece
toplu yapiy1 olusturan parseller iizerinde bir biitiin olarak toplu yap1 hiikiimlerine gore
kat miilkiyeti iliskisi ve toplu yap1 yonetimi kurulacaktir.>® Buna gore tek parselde yer
alan toplu yapilarda kurulan kat miilkiyeti iliskisi sadece o parseli kapsamakta, ancak
birden fazla parselde yer alan toplu yapilarda kurulan kat miilkiyeti iligkisi o
parsellerin tiimiinii kapsamaktadir. Kanun koyucunun bu hususlardan bahsederek her
bir imar parselinde yer alan arsa paylarinin kendi bulunduklari imar parseli iizerinde
bagimsiz miilkiyet olarak kat miilkiyeti iligkisi ¢er¢cevesinde tapu siciline kaydedilmesi
gerektigine dikkat cekmek istedigi sdylenebilir.*® Buna gore her bir toplu yap: maliki,
sadece kendi arsa payimin bulundugu parsel {izerinde miilkiyet hakkina sahip olacak,
ancak ortak yerler {lizerindeki payli miilkiyet hakki bu parselle siirli olmayip
kullanimlarina 6zgiilenen ortak yerlerin bulundugu parseller iizerinde olacaktir.!
17.8.2013 tarihinde Resmi Gazete’de yaymlanan Tapu Sicil Tiiziigi*? m.29/2°de de
ortaklaga kullanilan yerlerin, yararlanan tasinmazlarla ayn1 ada ve parsel igerisinde
olabilecegi gibi, ortak sinir1 olmaksizin ayr1 ada ve parsellerde de bulunabilecegi ifade
edilmistir. Bu diizenleme 5711 sayili kanun o6ncesinde 07.06.1994 tarihli Resmi

43>

Gazete’de yaymlanan eski Tapu Sicil Tiiztigii"™’nde de yer alarak toplu yapilar

hakkinda uygulamaya yén vermekteydi.*

Toplu yapilarin bir diger unsuru ise yapilarin onayl bir yerlesim planina gore
yapilmis veya yapilacak olmasidir. Ancak KMK m.66/1’°de bahsedilen yerlesim plani
ibaresi, bu fikra haric KMK’nin hi¢bir hitkkmiinde gegmemekte, bunun yerine vaziyet

plan1 ibaresi kullanilmaktadir. Bu durum vaziyet plani ile yerlesim planinin farkl

% Cevik, a.g.e., 5.22

40 Cevik, a.g.e., 5.22

4 Cevik, a.g.e.,22

42 Tapu Sicil Tiiziigii, RG: 17.8.2013, Say1: 28738

43 Eski Tapu Sicil Tiiziigii, RG: 07.06.1994, say1: 21953
4 Sengiil, a.g.e., s.54
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seyler oldugu ya da toplu yapilarin dayanagi olan planin bundan bdyle yerlesim plani
olarak adlandirilacag: seklinde diistiniilmesine sebep olmaktadir. Ancak bu hiikiimde
kullanilan yerlesim plani ibaresi, esasen vaziyet planini ifade ettiginden, toplu yapi
kapsamindaki yapilarin uygulamasi1 gereken plan i¢in vaziyet plani ibaresi
kullanilmaya devam etmektedir.*® Kanaatimizce burada yerlesim plami ibaresinin
kullanilmast karigikliga sebebiyet verdigi gibi kanun koyucunun bunun nasil

anlasilmasi gerektigine iliskin bir agiklama yapmamasi da bir eksiklik olmustur.

KMK m.68/1 ve Toplu Yap1 Yonetmeligi m.4/1-j’ye gore “vaziyet plani, toplu
vapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis
amag ve sekilleri, toplu yapir kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini
kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak onayli imar plam hiikiimlerine ve parselasyon
planlaria uygun olarak hazirlanmis, mimari projede yer alan yerlesim planini” ifade
etmektedir. Dolayisiyla toplu yapilarin bu unsurunu, bu kapsamda yapilacak yapilarin
vaziyet planina uygun olarak yapilmasi gerektigi seklinde anlamak daha dogru

olacaktir.

Toplu yapinin var olmasi igin gereken son unsur da alt yapi tesisleri, ortak
kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin ydnetimi bakimindan
birbirleriyle baglantili birden ¢ok yap1 olmasidir. Bu tanimdan ilk olarak anlasilmasi
gereken parsel veya parseller lizerinde birden ¢ok yapinin yer almasi gerektigidir. Zira
tek parsel iizerinde kurulan yapilarda parsel iizerinde ortak yer ve tesislerin haricinde
tek bir ana yap1 bulunmasi halinde toplu yapidan degil klasik kat miilkiyetinden
bahsedilecektir.*®

Bu tanimdan ikinci olarak; ortak kullanim yerleri ve tesislerin ydnetimi
bakimindan yapilarin arasinda baglanti olmas1 gerektigi anlagiimaktadir. Buna gore
toplu yapilar, ortak kullanim yerleri (kapici dairesi, kalorifer dairesi, otopark vb.), alt
yapi tesisleri ve sosyal tesisleri (ylizme havuzu, tenis kortu, kuliip lokali vb.) de
icermekte sadece ana yapilardan olusmamaktadir.*’ Burada bahsedilen ortak yerler

KMK m. 2/1-b’ye gore, “anagayrimenkuliin bagimsiz béliimleri disinda kalip,

% Ozmen, Kir, a.g.e., 127; Pulak, a.g.e., s. 668
46 Sengiil, a.g.e., 51
47 Gokalp, a.g.m., 5.189
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korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarryan yerlerdir.” Tek parsel
tizerinde yer alan toplu yapilarda o parsel iizerindeki blok veya miinferit yapilar
disinda kalan her tiirli yap1 veya tesis dogrudan ortak yer ve tesis olarak
adlandirilirken, birden fazla parsel iizerinde yer alan toplu yapilarda ortak yerler,
vaziyet plan ve projeleri ile yonetim planina gore belirlenmektedir.*®* KMK m. 67/1°e
gore “toplu yapt kapsaminda olup, biitiintiyle bu kapsamdaki bagimsiz béliimlerin
ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine,
tahsis edildikleri toplu yapi kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve
bagimsiz boliim numaralari gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle
tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz béliimlerin ortak yeri olur.” Bdylece
ortak yer ve tesisler birden fazla parselin kullanimina sunulabilmekte, toplu yap1 kat
malikleri kendi bagimsiz béliimlerinin oldugu parsellerin disindaki ortak yer ve
tesislerden de yararlanabilmektedir. Ortak yerlerin yonetimi hususunda da yararlanan
yapilarin beraber hareket etmesi, yani yapilar arasinda yonetim bakimindan baglanti
olmasi zorunludur. Dolayisiyla birbiri ile baglantili olmayan yapilarin toplu yapi
olusturmasi s6z konusu olamaz.*® Kat miilkiyeti hukukunda ortak yerler konusu
oldukca kapsamli bir konu oldugu i¢in tezimizin kapsami disinda kaldigindan bu kadar

aciklamayla yetinilecektir.>
B. Toplu Yapilarin Kurulmasi

Toplu yapilara uygulanacak hiikiimlerin yer aldigi KMK m.66 vd.’da ve Toplu
Yap1 Yonetmeligi’nde toplu yapilarin kurulusuna iliskin bir hiikiim yer almamaktadir.
Yani lizerinde toplu yap1 kurulacak parsellere ve yapilara iliskin sekli sartlar ile kat
irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli sartlar diizenlenmis olmasina ragmen
toplu yapinin kurulmus oldugundan ne zaman ve nasil bahsedebilecegimiz hususunda
bir aciklik bulunmamaktadir. Kanun koyucunun parsellere ve yapilara iliskin sekli

sartlar ile kat irtifaki ve kat miilkiyetine gecis usuliinii diizenlemesine ragmen ve toplu

* Sengiil, a.g.e., 55-56

49 Aydin Aybay, “Kat Miilkiyeti Yasasinda Degisiklikler”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 2008/1, Istanbul, s. 351-367, 5.362

50 Ayrica bkz. Cevik, a.g.e., 5.36 vd., Serife Aksan Nar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu
Hukuki Rejim”, Erzincan Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk ABD, Yayinlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Erzincan, 2013, 5.20 vd.; Etem Saba Ozmen, “Kat Miilkiyetinde Bahgenin Niteligi
Ve Ortak Yer- Eklenti Ayrimi Igerisinde Yeri”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 1990/1, 5.73-87
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yapinin kurulusuna iligkin diizenlenme getirmemis olmasi1 bir eksiklik mi yoksa
bilingli bir tercih midir? Kanaatimizce kanun koyucu bu hususta ag¢ik hiikiimlere yer
vermeyerek gerekli sartlar1 saglayan parseller {izerinde insa edilen ve gerekli sartlari
saglayan yapilar lizerinde kat irtifaki ve kat miilkiyeti iliskisi kurulmasi ile toplu yap1
niteliginin kazanilmis olup toplu yapi hiikiimlerine tabi olunacagini zzimnen kabul
etmektedir.>! Zira toplu yap, bir veya birden fazla parsel iizerinde insa edilen birbiriyle
baglantil1 birden fazla yapi ile ortak yerleri ifade etmektedir. Dolayisiyla bu yapilarin
arasinda baglanti kurulmasi ile toplu yapinin kurulmus olacagini sdyleyebiliriz. Toplu

%2 pek cogunda “toplu yapr ydnetimine

yapilara iliskin Yargitay kararlarinin
gecilmediginden” bahisle toplu yap1 hiikiimlerinin uygulanamayacagina ve davanin
genel hiikiimlere gore goriilecegine hitkmedilmektedir. Yani bu durumdaki toplu
yapilarda KMK’nin kat miilkiyetine iliskin hiikiimleri yerine Medeni Kanun ve
Borglar Kanunu’nun genel hiikiimleri uygulanmakta ve gorevli mahkeme, 6zel gorevli
mahkeme olan sulh hukuk mahkmesi yerine genel gérevli mahkeme olan asliye hukuk
mahkemesi olmaktadir. Dolayisiyla toplu yap1 statiistiniin kazanilip kazanilmadiginin

tespiti, uyusmazliklara bakacak gorevli mahkemenin ve uygulanacak hiikiimlerin

tespiti acisindan son derece onemlidir.

Yerel mahkemeler ve Yargitay tarafindan goriilen dosyalarda toplu yapinin
kurulmus olup olmadig1 incelenirken KMK ve Toplu Yap1 Yonetmeligi’ndeki sartlarin

saglanmig olup olmadigina gore karar verilmektedir. Kanaatimizce KMK ve Toplu

51 Sengiil, a.g.e., s.164

52 « .634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun uygulanabilmesi i¢in dava konusu tasmnmazin tek parsel
tizerinde kurulmus bulunmasi ve iizerinde kat miilkiyeti tesis edilmis olmasi, tek parsel iizerinde
kurulmug olmakla birlikte, heniiz kat miilkiyeti tesis edilmemis bulunan ve ancak; kat irtifaki tesis
edilmis bulunan anatasinmazlarda ingaatin fiilen tamamlanmis olmasi ve en az 2/3'liniin fiilen
kullanilmaya baslanmis olmasi gerekir. Bu durumda iki sartin ayni anda olugsmasi gerekir. Yani kat
irtifakli anataginmazin ingaatinin tamamen bitirilmis olmasi ve ayni zamanda en az 2/3'linde fiilen iskan
edilmis olmas1 gerekir. Birden fazla parsel {izerinde kurulmus bulunan sitelerde ise Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in yukarida belirtilen sartlarla beraber toplu yap1 yonetimine
gecilmis olmasi gerekir. Kat Miilkiyeti Kanununda degisiklik yapilmasina iligkin 5711 Sayili Kanun'un
22. maddesiyle Kat Miilkiyeti Kanununun 66. ve devami1 maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara
fliskin Ozel Hiikiimler uyarinca sitede heniiz toplu yap1 yénetimine gecilmediginin anlasilmast halinde
ise uyusmazlikta kat miilkiyeti hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir.”
Yargitay 20. HD 17.12.2018 T., 2017/4442 E., 2018/8287 K. Sayili karar; Ayn1 yondeki: Yargitay 20.
HD 17.01.2018 T., 2017/1177 E., 2018/220 K. Sayili karar; Yargitay 20. HD 2.5.2019 T., 2019/1966
E., 2019/3010 K. Say1li karar; Yargitay 20. HD 2.5.2019 T., 2018/5885 E., 2019/3026 K. Sayil1 karar;
Yargitay 20. HD 7.5.2019 T., 2019/286 E., 2019/3190 K. Sayil karar; Yargitay 20. HD 7.5.2019 T.,
2019/149 E., 2019/3200 K. Sayili kararlar1 (¢evrimi¢i) www.kazanci.com.tr ,11 Ekim 2019
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Yap1 Yonetmeligi’nde yer alan sekli sartlarin saglanmasi ve bu yapilarin iizerinde Kat
irtifaki veya kat miilkiyetinin kurulmas: ile toplu yap1 kendiliginden kurulmus
olmaktadir. Ancak bu durum 5711 sayili kanunun kabul edilmesinden sonra kurulan
yapilar i¢in gegerlidir. Zira 5711 sayili kanunun kabul edilmesinden dnce birden fazla
parsel iizerinde toplu yapt kurulmasi miimkiin olmadigindan, bu dénemde kurulan
toplu yapilarin  giiniimiizde toplu yap1 statiisine gecmesi bu sekilde
gerceklesmemektedir. 5711 sayili kanun degisikligi ile beraber kabul edilen gegici 3.
Madde ile bu degisiklik oncesi kurulan toplu yapilarin yonetim planlarmi KMK
hiikiimlerine uyarlayarak toplu yapr statiisiine gegmesi saglanmistir. Bu kisimda 5711
sayili kanun degisikligi sonrasi toplu yapilarin kurulmasi i¢in gerekli sartlardan ve

kurulus usuliinden bahsedecegiz.>®

Kat miilkiyeti ve kat irtifaki iligkisinin kurulmasina iligkin hiikiimler genel
olarak KMK m.10 vd. yer alirken kat miilkiyeti iliskisinin toplu yapilarda nasil
kurulacagina iliskin 6zel bir hikkiim KMK’da bulunmamaktadir. Bu husustaki tek 6zel
hiikiim KMK m.66/3’teki “Yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iliskin kat
irtifaklar: kat miilkiyetine ¢evrilebilir” hitkmiidiir. Ancak bu hiikiim tek basina toplu
yapilarda kat miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli nitelik ve sartlarin belirlenmesine
yetmemektedir. KMK m. 74’e gore KMK’da yer alan genel hiikiimler, toplu yapilar
i¢in Oongoriilen 6zel hiikiimlerden sonra toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas
yoluyla uygulanabilecektir. Buna gore toplu yapilarda kat miilkiyeti kurulmasi igin
gerekli nitelik ve sartlar1 belirlemek icin genel hiikiimlerden yararlanmamiz

gerekmektedir.>

Ayrica KMK m.68/3’te yer alan “toplu yapi uygulamasinda, kat miilkiyetinin ve
kat irtifakinin tesisine, aranacak belgelere, tapuda yapilacak islemlere iliskin
hususlar, Bayindwlik ve Iskin Bakanliginca hazirlanacak bir yonetmelikle
diizenlenir”’ hilkmii uyarinca Bayindirlik ve Iskin Bakanlig: tarafindan Toplu Yap:
Yonetmeligi yaymlanmistir. Dolayisiyla KMK’da toplu yapilarda kat irtifaki ve kat

miilkiyetinin kurulusuna iligkin 6zel bir diizenleme yapilmayarak bu hususlarin

53 5711 sayili kanun degisikligi oncesi kurulan toplu yapilarin toplu yapi yonetimine gegmesi igin bkz.
asa. s.103
% pulak, a.g.e., s.798
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diizenlenmesi yonetmelige birakilmigtir. Bu hususta yonetmelik hiikiimleriyle beraber
KMK’nin genel hiikiimleri de uygulanmaktadir. Ancak genel hiikiimler tek parsel
lizerinde insa edilen tek bir ana yapida kurulacak klasik kat miilkiyeti iliskisine gore
diizenlenmis oldugundan, bu hiikiimlerin bir veya birden fazla parsel lizerinde insa
edilen ve birden fazla yapry1r kapsayan toplu yapilar i¢in sorunsuz bir sekilde
uygulanmasi pek miimkiin olmamaktadir.>® Kanaatimizce KMK’daki toplu yapilara
iliskin 6zel hiikiimlerin igerisinde toplu yapilarda kat irtifaki ve kat miilkiyeti
kurulusuna dair hiikiimlere de yer verilmis olmasi1 gerekirdi. Bdylece klasik kat
miilkiyetine iliskin genel hiikiimlerin toplu yapilar hakkinda aynen veya kiyasen
uygulanmasindan dogacak sorunlar dnlenebilirdi. Ayrica kanunda yer almas1 gereken
temel esaslarin diizenlenmesinin kanunlarin uygulanmasi saglamak adina ¢ikartilan
yonetmelige birakilmasi kanun yapma teknigi bakimindan da yerinde degildir.
Dolayisiyla toplu yapilara iligkin 6zel hiikiimlerin i¢erisinde toplu yapilarda kat irtifaki
ve kat miilkiyeti kurulusuna dair temel esaslarin diizenlenmesinden sonra ayrintili

diizenlemenin yonetmelige birakilmasi daha dogru olurdu.

Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: ayrica 29.01.2008 tarihinde Tapu Ve Kadastro
Genel Midiirliigii’niin uygulamalarina yol gosterici olmast i¢in 5711 sayili kanunla
getirilen KMK’daki degisiklikler hakkinda 2008/1 sayili, 1651 numarali bir genelge
yaymlamistir. Toplu yapilarda kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasina iliskin esaslara

bu genelgede de yer verilmistir.

KMK ve Toplu Yap1 Yonetmeligi ¢ercevesinde inceleyecegimiz toplu yapilarin
kurulmasi1 hususunda yapilarin ve parsellerin tasimas1 gereken oOzellikleri “toplu
yapilarin kurulmasinda maddi sartlar”, toplu yap1 kurulmasi i¢in gereken belgeleri
“toplu yapilarin kurulmasinda sekli sartlar” ve toplu yapinin sdzlesme veya mahkeme
karar1 ile kurulmasi hallerini “toplu yapilarin kurulus usulii” bagliklar1 altinda

inceleyecegiz.
1. Toplu Yapilarin Kurulmasinda Maddi Sartlar

Bir veya birden fazla parsel lizerinde yer alan birden ¢ok yapiy1 ifade eden toplu

yapilarin kurulmasi i¢in hem yapilara hem de {izerinde kurulacagi parsellere iliskin

% Sengiil, a.g.e., s.71
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maddi sartlar s6z konusudur. Bu sebeple bu sartlar1 yapilara iligkin sartlar ve parsellere

iligkin sartlar olarak iki baglik altinda inceleyecegiz.
a) Toplu Yap:1 Kapsamindaki Yapilara iliskin Sartlar

KMK m.10 vd. yer alan genel hiikiimler ve Toplu Yap: Yonetmeligi m.5-6
cercevesinde yapilarin saglamasi gereken kosullar1 asagida maddeler halinde

inceleyecegiz.
Q) Yapilarin Tamamlanmis Olmasi

Bir yapi tizerinde KMK hiikiimleri uyarinca kat miilkiyeti iliskisi kurulabilmesi
icin KMK m.1/1 ve m.10/2 geregi ilk olarak yapinin tamamlanmasi gerekmektedir.
Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin tizerinde ise yap1 tamamlandiktan
sonra kat miilkiyetine ¢evrilmek tizere KMK m.1/2 ve m.3/3 uyarinca kat irtifaki
kurulabilmektedir.®® Buna gére tamamlanmanmus yapilar iizerinde kat miilkiyeti
kurulamamakta, sadece kat irtifak1 kurulabilmektedir. Bir yapinin tamamlanmis olarak
nitelendirilebilmesi i¢in hem yapinin insasinin fiziki olarak bitmis olmasi hem de yap1
kullanma izin belgesinin®" alinmis olmasi gerekmektedir.®® Klasik kat miilkiyeti
acisindan bu iki sart1 birden saglayan yapilar tamamlanmis sayilmakta ve bu yapilarin
tizerinde kat miilkiyeti kurulabilmektedir. Buna karsilik yap1 kullanma izin belgesi
alimana kadar tamamlanma asamasina erismemis sayilan yapilar tizerinde Kkat
miilkiyeti kurulamamaktadir.>® Dolayisiyla tamami degil de bir ya da birden fazla
bagimsiz bolimii tamamlanmis yapilarin sadece bu bolimlerine iligkin kismi kat

miilkiyeti iliskisi kurulmas1 miimkiin degildir.%°

% Aybay, Hatemi, a.g.e., s.153; Jale Akipek, Tiirk Esya Hukuku(Ayni Haklar)- 2. Kitap Miilkiyet,
2. Bs., Ankara, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlari, 1973, s.60; Jale Akipek, “Tiirk
Hukukunda Kat Miilkiyeti”, Ankara Barosu Dergisi, C:23, S:3, Ankara, 1966, s.475-490; s.479

5 Yap1 kullanma izin belgesi, yapinm tamammin tamamlanmis ve kullanilabilir olmasi durumunda
belediye, il 6zel idaresi ve yetkili diger idarelerce verilmis izin belgesini ifade eder. (Yonetmelik m.4/1-
k)

%8 Sengiil, a.g.e., s.73; Pulak, a.g.e., 5.113

% Sengiil, a.g.e., s.73

60 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s.167; Sengiil, a.g.e., s.73; Gokalp, a.g.e., s.119; Zeynep Arslan,
“Esya Hukukunun Temel ilkeleri Karsisinda Kat Irtifaki Ve Kat Miilkiyetinin Niteligi”, Kocaeli
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:6, S:12, Temmuz 2015, 115-134, (gevrimigi)
https://www.jurix.com.tr/, s.118, 30 Ocak 2020
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Toplu yapilar tizerinde kat miilkiyeti kurulmasi i¢in de genel hiikiimlerin kiyasen
uygulanmasi sonucu, yapilarin fiziken tamamlanmast ve her bir bagimsiz boliimiin
yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi gerekmektedir. Ancak KMK m.10/2 hiikmiinde
“Anagayrimenkuliin  tiimiintin - miilkiyeti (Kat miilkiyeti) ne ¢evrilmeden o
gayrimenkuliin yalniz bir veya birkag¢ béliimii tizerinde kat miilkiyeti kurulamaz.”
ifadesine yer verilmesine ragmen KMK m.66/3 hiikmiinde toplu yapilarda kismi
olarak kat miilkiyeti kurulmasina iliskin bir istisna yer almaktadir. Bu hiikme gore
“vapilar tamamlandik¢a tamamlanan yapilara iliskin kat irtifaklar: kat miilkiyetine
cevrilebilecektir.” Dolayistyla klasik kat miilkiyeti iligkisine gore bir yapinin sadece
tamamlanan bir kismi iizerinde kat miilkiyeti kurulmas: miimkiin degil iken®'; KMK
m.66/3 hitkmii ile toplu yap1 kapsamindaki yapilardan tamamlanmis olanlar iizerinde
kat miilkiyeti kurulmasina imkan taninmaktadir. Boylece toplu yap1 kapsamindaki tim
yapilarin tamamlanmasi sartt aranmaksizin tamamlanan yapilar iizerinde kismi kat
miilkiyeti kurulabilmektedir. Esasen KMK m.66/3 hiikmii, KMK m.10/2 hiikmiine zit
bir diizenleme igermemektedir. Zira klasik kat miilkiyeti iligskisinde daire olarak
adlandirdigimiz bagimsiz boliimlerden olusan tek bir ana yap1 mevcuttur. Dolayisiyla
bu ana yapmin tamamlanmis bagimsiz bolimleri iizerinde ana yapidan bagimsiz
olarak kat miilkiyeti kurulmas1 miimkiin degildir. Ayni sekilde KMK m.66/3 hiikkmii
de blok yapilarin tamamlanan bagimsiz bdliimleri izerinde kat miilkiyeti kurulmasina
imkan tanimamakta ve KMK m.10/2°deki yasag1 asmamaktadir. Yalnizca toplu yap1
kapsamindaki blok yap1 veya miinferit bagimsiz bolimlerden bazilarinin
tamamlanmas1 halinde, toplu yapi kapsamindaki diger blok yapr veya miinferit
bagimsiz boliimlerin tamamlanmasi beklenmeksizin kismi olarak kat miilkiyetine
gecilmesine imkan tanimaktadir. Dolayisiyla bu sekilde kismi olarak kat miilkiyetine
gecis i¢in miinferit bagimsiz boliimler bakimindan her birinin tamamlanmis ve yap1
kullanma 1zin belgelerinin alinmis olmasi tek basina yeterli iken, blok yapilardaki
bagimsiz boliimlerin bazilarinin tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgelerinin
alinmis olmasi yeterli olmayip bloktaki tiim bagimsiz boliimlerin tamamlanmis ve

hepsinin yap1 kullanma izin belgelerinin alinmis olmas1 gerekmektedir.®2

61 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., 5.167
62 Sengiil, a.g.e., s.77; Ozmen,Kir, a.g.e., s.138
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Ayrica kismi olarak kat miilkiyeti kurulabilmesi i¢in toplu yap1 kapsamindaki bu
yapilarin iizerinde daha onceden kat irtifaki kurulmus olmasi gerekmektedir. Zira
KMK m.66/3 hiikmii kismi olarak kat miilkiyeti kurulmasi usuliinii, kat irtifakinin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi seklinde diizenlemistir. Bu sartlarin saglanmasi halinde kismi
kat miilkiyetine ge¢is i¢in baska bir sinirlama bulunmamaktadir. Oysa 5711 sayili
kanunla yiirtirliikten kaldirilan Ek 3. Madde’de toplu yapi kapsamindaki bagimsiz
boliimlerin yiizde kirkinin ya da blok ingaatlarda her biri en az sekiz bagimsiz boliimii
kapsayan bloklardan bir ya da birka¢inin tamamlanmis bulunmas1 halinde kismi olarak
kat miilkiyetine gecilebilecegi diizenlenmisti.*® Ancak bu madde hiikmiiniin
yiirtirliikten kalkmast ve yerine KMK m.66/3 hiikmiiniin kabul edilmesiyle beraber
kismi kat miilkiyetine gegis icin artik bu sinirlamalar s6z konusu degildir. Ayrica kat
miilkiyetinin kismi olarak kurulmasinda toplu yapilarin bir ya da birden fazla parselde
kurulmus olmasina iligkin bir ayrima gidilmedigi i¢in tek parsel toplu yapilar ile komsu

parsel toplu yapilar arasinda bu hususta herhangi bir fark bulunmamaktadir.®*

Toplu Yap1 Yonetmeligi m.5/3’te yer alan “Toplu yap: kapsamindaki, bir veya
birden ¢ok imar parseli tizerindeki toplu yapilarin tamamlanmasi halinde, bu yapilara
iligkin kat irtifaklar: kat miilkiyetine ¢evrilebilir.” hitkkmii ile m.6/1’°de yer alan “Kat
miilkiyeti kurulmast igin, toplu yapr kapsamindaki yapilarin ve bu yapilara hizmet
veren alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, ve sosyal tesislerin tamamlanmasi ve
gayrimenkuliin malikinin veya ortak maliklerinin, asagida sayilan belgeler ile birlikte
anagayrimenkuliin kat miilkiyetine ¢evrilmesi hususunda tapu idaresine miiracaatta
bulunmalar: gerekir.” hiikmii, KMK m.66/3 hiikmii ile taninan kismi kat miilkiyet
kurulmas1 imkanini igermemektedir. Hatta bu yonetmelik hiikiimleri, KMK m.66/3’{in
aksine kat miilkiyeti kurulabilmesi i¢in toplu yap1 kapsamindaki blok ve miinferit
bagimsiz boliimlerin tamamlanmis olmasinin yeterli olmayacagi, toplu yap1
kapsamindaki yapilarin tamamu ile ortak yer ve tesislerin tamamlanmasi gerektigi
seklinde bir yoruma yol agabilecek niteliktedir.®® Ancak kanaatimizce bu yonetmelik
hiikiimleri kismi kat miilkiyeti kurulmasi imkanin1 yok saydigi i¢in degil, toplu

yapilarin kurulmasi i¢in toplu yap1 kapsamindaki yapilarin ve ortak yer ve tesislerin

8 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.€., 5.167,168; Tekinay, a.g.e., s.13,14; Oguzman, Seli¢i, a.g.e., s. 515
84 Sengiil, a.g.e., 5.76
8 Sengiil, a.g.e., s.78
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tamamin1 kapsayacak sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulmasi gerektiginden bu sekilde
diizenlenmistir. Bu sebeple Toplu Yap1 Yonetmeligi m.5/3’te yer alan “toplu yapinin
tamamlanmasi” ibaresinin "yapilarin tamamlanmasi1” olarak anlasilmasi yerinde
olacaktir.®® Zira toplu yap1 bir veya birden fazla parsel iizerinde yer alan ortak yer ve
tesislerle bunlarin yonetimi bakimindan birbiriyle baglantili birden ¢ok yapiy1 ifade
etmektedir ve KMK m.66/3 geregi kismi kat miilkiyetine ge¢is i¢in toplu yapinin
tamamlanmasi gerekmemekte, tamamlanan blok veya bagimsiz miinferit boéliimlerde
kat miilkiyeti kurulabilmektedir. Ayni sekilde m.6/1°de yer alan “kat miilkiyeti
kurulmast icin” ibaresinin de “toplu yapimin kurulmasi i¢in” olarak anlasilmasi
halinde yonetmelik hiikiimleri ile KMK m.66/3 hiikkmii arasindaki ¢eliski

giderilebilecektir.®’

Sunu da belirtelim ki; kat miilkiyeti hukukunda, yapilar tizerinde kat miilkiyeti
kurulmadan 6nce kat irtifaki kurulmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.®® Yapilar
tizerinde Once kat irtifaki kurulup sonradan kat miilkiyetine gegilebildigi gibi kat
irtifak1 kurulmaksizin dogrudan kat miilkiyeti de kurulabilmektedir. Dolayisiyla KMK
m.66/3 kapsaminda bahsettigimiz kismi kat miilkiyetine gecis imkani, yalnizca
tizerinde kat irtifaki kurulmus toplu yapilar bakimindan gecerli olacaktir. Bir diger
deyisle kismi olarak kat miilkiyetine gegcis i¢in toplu yapida kat irtifaki kurulmasi
zorunludur ve bu kat irtifaki sadece sonradan kat miilkiyetine gegilecek bloklari ya da

miinferit bagimsiz boliimleri degil tiim toplu yapiy1 kapsamalidir.®®

2 Ortak Yer Ve Tesislerin Tamamlanmis

Olmasi

Toplu yapilarda kat miilkiyeti kurulmasi i¢in toplu yap1 kapsamindaki ortak yer
ve tesislerin tamamlanmasi gerektigine iligkin bir hiikiim KMK’da yer almamaktadir.
Ancak Toplu Yap1 Yonetmeligi m.6/1°te yer alan “Kat miilkiyeti kurulmasi igin, toplu
vapt kapsamindaki yapilarin ve bu yapilara hizmet veren alt yapi tesisleri, ortak

kullanim yerleri ve sosyal tesislerin tamamlanmasi ve gayrimenkuliin malikinin veya

% Sengiil, a.g.e., s.78
67 Sengiil, a.g.e., s.78
68 Ozmen, Kir, a.g.e., s.141; Sengiil, a.g.e., s.81
% Sengiil, a.g.e., s.82

21



ortak maliklerinin, asagida sayilan belgeler ile birlikte anagayrimenkuliin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi hususunda tapu idaresine miiracaatta bulunmalar: gerekir.”
hiikmiinden toplu yapilarda kat miilkiyeti kurulmasi i¢in alt yapi tesisleri, ortak
kullanim yerleri ve sosyal tesislerin de tamamlanmasi gerektigi anlasilmaktadir. Oysa
yukarida bahsedildigi {lizere, kismi kat miilkiyetine gecis icin ortak yer ve tesislerin
tamamlanmis olmasi sart1 aranmamakta, blok yap1 ya da miinferit bagimsiz boliimlerin
tamamlanmasi yetmektedir. Dolayisiyla bu hiikiimde yer alan “kat miilkiyeti

’

kurulmasi i¢in” ibaresini  “foplu yapimin kurulmasi i¢in” olarak anlamak
gerekmektedir.”® Su halde kismi kat miilkiyeti kurulmas: igin ortak yer ve tesislerin
tamamlanmasina gerek olmasa da toplu yapinin tamaminda kat miilkiyeti kurulmasi

icin ortak yer ve tesislerin tamamlanmasi gerekmektedir.”*

Hiikiimde toplu yapilara hizmet veren alt yap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri ve
sosyal tesislerin tamamlanmasi gerektiginden bahsedilmektedir. KMK m.67’ye gore
toplu yap1 kapsamindaki ortak yerler, toplu yapt kapsaminda olup tiimiiyle bu
kapsamdaki bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilen ya
da tahsis edildikleri bagimsiz boliimiin ortak yeri haline gelmis ortak yer ve tesisleri
ifade etmektedir. Bu kapsamda alt yapi tesisleri ile toplu yapi i¢in gerekli olan yol,
kanalizasyon sebekesi, ¢cop kanallari, aritma tesisleri, su, havagazi, elektrik vb. tesisat;
ortak kullanim yerleri ile toplu yapi1 igerisinde bulunan bagimsiz bolim malikleri
tarafindan ortak olarak kullanilmasi 6ng6riilmiis olan yiiriiyiis alanlari, cocuk parklari,
havuzlar, garajlar, bisiklet parkurlari, tenis kortlar1, futbol sahalari, basketbol sahalar
vb. gibi yerler; sosyal tesisler ile igerisinde spor salonlari, dinlenme salonlari,
sosyallesme ortamlarini barindiran kompleksler kastedilmektedir.”? Ancak toplu
yapilar bakimindan ortak yerleri bloga ait ortak yerler ve toplu yap1 ortak yerleri
olarak ikiye ayirmak gerekmektedir. Toplu yap1 kapsaminda, blok yapilara tahsis

edilmis blok ortak yer ve tesislerinin yani sira blok yapilar ve miinferit bagimsiz

0 Sengiil, a.g.e., s.84

1 Aksi goriis; ortak yer ve tesisler tamamlanmamis olsa dahi bagimsiz boliimleri biinyesinde barindiran
yapilarin tamamlanmasi ve yapilarin tamami bakimindan yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi halinde
toplu yapinin tamaminda kat miilkiyeti kurulmasinin miimkiin oldugu yoniindedir. Bkz. Sengiil, a.g.e.,
s. 88

2 Cevik, a.g.e., 5.30-31; Seref Kisacik, “Yeni Kat Miilkiyeti Yasasi’na Gore Site Yonetim Plami
Ornegi”, IBD,C.:82, S.:2, Istanbul, 2008, s.1154-1174, s. 1167,1168
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boliimlerin disinda kalan toplu yapi ortak yer ve tesisleri de mevcuttur.”® Oyleyse
Toplu Yap1 Yonetmeligi m.6/1 hiikkmii geregi toplu yapilarda kat miilkiyeti kurulmasi
icin tamamlanmasi gereken ortak yerlerin bloga ait ortak yerler mi yoksa toplu yap1
ortak yerleri mi olacagi sorusu giindeme gelmektedir. Yonetmelik hilkmiinde boyle bir
ayrim yapilmadigindan kanaatimizce tamamlanmasi gereken ortak yer ve tesisler,
yalniz blok ya da toplu yap1 ortak yer ve tesisleri degil, kat irtifaki kurulurken sunulan
plan ve projelerde yer alan tiim ortak yer ve tesislerdir. Ayrica kat miilkiyeti kurulmasi
icin yapilarin tamamlanmis olmasi, yapilarin insasinin fiziken tamamlanmis ve yap1
kullanma izin belgelerinin alinmis olmasini ifade etmekteyken ortak yer ve tesislerin
tamamlanmis olmasmin neyi ifade ettigi belirsizdir.”* Kanaatimizce ortak yer ve
tesislerin tamamlanmasini insasinin fiziken tamamlanmis olmast ve kullanilmaya
hazir olmasi olarak yorumlayabiliriz. Ancak toplu yapilarin kurulmasi asamasinda
ihtilafa yol agacak bu problemlerin en azindan bir genelge ile acikliga kavusturulmasi

gerekmektedir.”™

(3) Her Boéliimiin Bash Basina Kullanilmaya

Elverisli Olmasi

KMK m.1/1 uyarinca kat miilkiyeti, tamamlanmis bir yapin kat, daire, is
biirosu, diikkkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayri1 ve baslt basina
kullanilmaya elverisli olanlar1 {izerinde kurulabilir. Toplu yapilarin kurulmas: i¢in
oncelikle toplu yap:1 kapsamindaki yapilarin {izerinde kat miilkiyeti kurulmasi
gerekmektedir. Bu sebeple toplu yapilarda kat miilkiyeti kurulabilmesi i¢in toplu yap1
kapsamindaki her bagimsiz boliim ayr1 ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli

olmalidir.

KMK m.2/1-a’da tanimlanan bagimsiz boliim, ana gayrimenkuliin ayr1 ayri ve
basli bagina kullanilmaya elverisli ve bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerini ifade
eder. Dolayisiyla kat miilkiyetine konu ana gayrimenkuliin boliimleri, ayr1 ayr1 ve bash
basina kullanilmaya elverisli olmasi halinde bagimsiz bolim olarak

nitelendirilmektedir.

8 Ayr. Bkz. Cevik, a.g.e., s.36 vd., Sengiil, a.g.e., 5.187 vd.
 Sengiil, a.g.e., 5.88
> Sengiil, a.g.e., s.88
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Toplu yap1 kapsamindaki bagimsiz boliimler; bloklara ait bagimsiz boliimler ve
miinferit bagimsiz bdliimlerden ibarettir. Tapu Sicil Tiziigi m.11’e gore ana
tasinmazin bagimsiz miilkiyete konu olan boliimleri, kat miilkiyeti kiitiigiinlin ayr1
sayfalarina kaydedileceginden toplu yap1 kapsamindaki her bir bagimsiz boliim, kural
olarak tapuda ayr1 sayfalara kaydedilir. Bunun istisnast KMK m.10/3 hiikmii ile imkan
taninan yatay ve dikey birlesmelerdir. Konumuz kapsami disinda oldugu i¢in bu

konuda ayrintiya girmiyoruz.®

4) Yapilarin Kargir Olmasi

Yapilarin kargir olmasi sarti, KMK’da m.50/2°de yasaklar bashig1 altinda “Tiimii
kargir' olmiyan yapilarda kat miilkiyeti kurulamaz.” seklinde ifade edilmistir.
Dolayisiyla tamamen ya da kismen ahsap nitelikte olan yapilar {izerinde kat miilkiyeti
kurulamamaktadir.’® Kat miilkiyeti hukukuna iliskin genel hiikiimlerden KMK m.50/2
hiikmii toplu yapilar bakimindan da kiyasen uygulanacagindan, toplu yap1
kapsamindaki yapilarin kat miilkiyetine konu olabilmesi i¢in Kargir nitelikte olmasi

gerekmektedir.

Sengiil’e gore’®; KMK m.50/2 hiikmiiniin diizeltici yoruma tabi tutulmas: ve
konut ve yap1 teknolojisindeki yenliliklerden yararlanarak ahsap olarak insa edilen
birkag¢ katli blok yapilarin ya da tek katli, dubleks, tripleks gibi yapilarin bu yasaga
takilmayarak kat irtifaki ve kat miilkiyetine konu olabilmesi gerekmektedir. Germeg’e
gore® ise; KMK m.50/2 hiikmii emredici nitelikte oldugundan ahsap yapilar iizerinde
kesinlikle kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmamali, bir sekilde kurulmussa dahi kat
miilkiyetinin iptali ve miisterek miilkiyete ge¢isi saglanmalidir. Kanaatimizce KMK
m.50/2 hilkkmii emredici nitelikte oldugundan kat miilkiyeti kurulacak yapinin kargir

olmast zorunludur ve ahsap yapilar iizerinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti

® Ayr. Bkz. Sengiil, a.g.e., .90-96

71« ‘Kargir’ tabiri, binanm tas ve tugla ile yapilmasmm ifade etmektedir. Briket gibi dayanikh
maddelerden yapilmis yapilar da bu kapsamda degerlendirilmelidir.” Bkz. Hatemi, Serozan, Arpaci,
a.g.e., s.167

8 Oguzman, Selici, a.g.e., s. 514; Tekinay, a.g.e., s.14; Hatemi, Serozan,Arpaci, a.g.e., s.167; Germeg,
a.g.e., s.37; Sengiil, a.g.e., s.97; Ayan, a.g.e., 5.450; Gokalp, a.g.e., 5.119; Arslan, a.g.m., s.117; Emine
Serin Of, “Kat Miilkiyeti Kurulmak Suretiyle Ortakligin Giderilmesi”, Terazi Hukuk Dergisi, C:7, S:65,
Ocak 2012, 5.32-38, s.35, (¢evrimigi) https://jurix.com.tr/ , 02.03.2020

™ Sengiil, a.g.e., 5.99

8 Germeg, a.g.€., s.37; ayn1 yonde Arslan, a.g.m., s.117
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kurulmamalidir. Toplu yapr kapsaminda ahsap nitelikte yapilarin mevcut olmasi
halinde ise kanaatimizce, yalnizca kargir yapilar lizerinde kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulmali, ahsap yapilar iizerinde miisterek miilkiyet s6z konusu olmalidir.®!
Dolayisiyla ahsap nitelikteki yapilar iizerinde kat miilkiyeti kurulmus ise de
mahkemeye basvurularak kat miilkiyetinin iptali ile miisterek miilkiyete gecisi

saglanmalidir.
b) Toplu Yapi Parsellerine iliskin Sartlar

Q) Parsellerin Bitisik Veya Komsu Olmasi

Simdiye kadar bahsedildigi lizere toplu yapilar tek parsel iizerinde kurulabildigi
gibi birden ¢ok parsel iizerinde de kurulabilmektedir. Tek parsel iizerinde insa edilen
toplu yapilarin parsellerinin imar parseli olmasindan baska bir sart aranmaz iken,
birden fazla parsel lizerinde insa edilen toplu yapilar bakimindan KMK m.66/2 geregi,
toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalar1 sarti
aranmaktadir. Ayn1 husus Toplu Yap1 Yonetmeligi m.5/4 hiikkmiinde de “Mimari
projelerin vaziyet plaminda aralarinda sinir ve komguluk iliskisi bulunmayan ve buna
bagli olarak toplu yap iliskisi kurulmamis imar parselleri iizerinde toplu yap iliskisi
sebebiyle kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi ve buna bagli yonetim plani igletilmesi
talepleri karsilanmaz.” seklinde ifade edilmistir. Dolayistyla toplu yapinin kurulacagi

parseller bakimindan aranan ilk sart, parsellerin bitisik veya komsu olmalaridir.®2

Sengiil’e gore®®; KMK m.66/2 hiikmii gereksiz ve smirlayici bir hiikiimdiir. Zira
toplu yapilar i¢in dnemli olan parsellerin birbirine yakin veya uzak olmasindan ziyade
parsellerin disinda yer alan ortak yer ve tesislerin diger parsel kat maliklerinin de
yararlanmasina tahsis edilmesidir. Buna gore bir parselde yer alan ortak yer ve
tesislerin 6zgiilendigi parsellerin bitisik veya komsu olmamasi halinde de toplu yap1

olusmasinda esasen bir sakinca olmamalidir. Uzerinde toplu yap1 kurulacak parsellerin

81 “634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi’nin 50/2 maddesi uyarinca tiimii kargir olmayan yapilarda kat
miilkiyeti kurulamaz... dava konusu yapimin tiimii kargir olmay1p bir kesiminin ahsap yap1 bulundugu
(bilirkisi raporunda) belirtilmis oldugundan bu tasinmaz malda kat miilkiyetine ge¢ilmesi anilan yasaya
aykir1 goriildiigiinden kat miilkiyeti kaydinin iptali ile ortak miilkiyete gecilmesine karar verilmesi yasa
hiikiimlerine uygun bulunmustu” Yargitay 5. HD. 20.4.1981 T., 1981/3407E., 1981/4405 K. Sayili
karar1 (Ali Arcak, Yonetim Plani, 2. Bs., Seckin Kitabevi, Ankara, 1988, s.1245)

82 parsellerin bitisik veya komsu olmasi kavramlar1 i¢in Bkz. Yuk. S.8

8 Sengiil, a.g.e., 5.109
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bitisik olma sartt aranmasinin gereksiz oldugu hususunda Sengiil’iin bu yorumuna
katilmaktay1z.8* Ancak birbirine komsu dahi olmayan parseller iizerinde toplu yap1
kurulmasini kabul etmek zordur. Zira bu durumda birbirine ¢ok uzak olan parsellerin
dahi bir toplu yap1 yonetimine dahil edilmesi miimkiin olabilecektir ki bu da toplu
yapmin kapsamini gereginden fazla genisletecektir. Dolayisiyla toplu yapi
kapsamindaki parsellerin komsu olmas1 gerektigi kanaatinde olup Sengiil lin goriisiine
bu agidan katilmamaktayiz. Ayrica uygulama bakimindan, KMK ve Toplu Yapi
Yonetmeligi’ndeki hiikiimler son derece agik oldugundan halihazirda bitisik veya

komsu olmayan parsellerin tizerinde tek bir toplu yap1 kurulmasi miimkiin degildir.

KMK m.66/2 hiikkmiiniin devaminda parsellerin bitisik veya komsu olmasi
kuralina bir istisna getirilmistir. Boylece aralarinda yol, meydan, yesil alan, park,
otopark gibi kamuya ayrilan yerler bulunan parsellerin de toplu yap1 olusturmasi
miimkiindiir. Ancak bu durumda parsellerin yalnizca bitisik olma sartinin
aranmayacagini, komsu olma sartinin halen saglanmasi gerektigini sdylemeliyiz.®®
Zira aralarinda kamuya ayrilan yerler olan parseller birbirine bitisik olmasalar da
komsu olmaktadirlar. Eger kanun hiikmiiniin komsu olma sartinin dahi
aranmayacagini ifade ettigini diisiinlirsek aralarinda kamuya ayrilmis ¢ok sayida parsel
bulunan parsellerin toplu yap1 olusturacagini kabul etmek gerekmektedir ki kanun
koyucunun bunu amagladig1 sdylenemez.®® Dolayisiyla bu istisna yalnizca kamuya
ayrilan yerler ile birbirinden ayrilmasi sebebiyle birbirine bitisik olmayan parsellerde

toplu yap1 kurulmasini miimkiin kilmaktadir.
2 Her Parselin Ayr1 isleme Konu Edilmesi

KMK m.66/2’nin ii¢lincii climlesi; “Toplu yapi kapsamindaki her imar parseli,
kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayrt ayri dikkate alinir.” hiikmini
icermektedir. Ayni husus Toplu Yapr Yonetmeligi m.5/2°de “Toplu yapi
kapsamindaki imar parsellerinin herbirinde, toplu yapt bulunmasi hdlinde, her imar

parseli kat irtifaki ve kat miilkiyetinin tesisinde ayri ayri dikkate alinir” seklinde ifade

8 Komsu kavraminin bitisik olma halini de icermesinden bahisle kanuna ve yonetmelikte bu ibareye
yer verilmesini gereksiz oldugu hususundaki goriisiimiiz i¢in bkz. yuk. s.8

8 Ppulak, a.g.e., s.669

8 pulak, a.g.e., s.669
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edilmistir. Toplu yapilarin kurulmasma iliskin bu sart da birden fazla parselde
kurulacak olan toplu yapilar i¢in gegerlidir. Zira KMK ve Toplu Yapi Yonetmeligi
hiikiimlerinde yer alan “her imar parseli” ve “imar parsellerinin herbirinde”
ibarelerinden birden fazla parselden sz edildigi acgikca anlasilmaktadir. Tek parsel
toplu yapilarda kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasinda ise zaten sadece o parsel

baz alinacaktir.

3) Parsellerin Tek Basina Toplu Yapiya Konu

Edilememesi

KMK m.66/2’nin son climlesinde birden fazla parselde kurulacak toplu yapilar
bakimindan bir sarta daha yer verilmistir. Hiikme gore, toplu yap1 birden fazla imar
parselini igeriyorsa, miinferit parseller tizerinde toplu yap1 hiikiimlerine tabi olacak
sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulamaz. Bu hiikme paralel olarak Toplu Yap1
Yonetmeligi m.5/2°nin ikinci ciimlesi de “Toplu yapi, birden fazla imar parseli
tizerinde yer alvyor ise, miinferit parseller iizerinde toplu yapt hiikiimlerine tabi olacak
sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulamaz. Bu durumda kat miilkiyetine gecilirken toplu
yapun yer aldigi biitiin parseller bir biitiin olarak islem goriir.” seklindedir. Buna
gore birden fazla parselde kurulan toplu yapilar lizerinde kat miilkiyeti kurulurken her
bir parsel ayr1 ayr1 degerlendirilse de her parsel iizerinde ayri1 bir toplu yapi
kurulamayacaktir. Toplu yap1 kapsamindaki tiim parseller tek bir toplu yapi sistemine
dahil olacagindan parsellerden birinin digerlerinden bagimsiz olarak tek parsel toplu

yap1 olusturmasi miimkiin degildir.%’

2. Toplu Yapinin Kurulmasinda Sekli Sartlar

a) Toplu Yap Icin Gereken Belgeler

Bir yapi1 iizerinde kat miilkiyeti kurulmasi i¢in KMK m.12’de belirtilen
belgelerle, kat irtifaki kurulmasi i¢in ise KMK m.14’te belirtilen belgelerle tapu
idaresine basvuru yapilmasi gerekmektedir. KMK m.12 hiikmiine gore kat miilkiyeti
kurulmasi i¢in gerekli belgeler; mimari proje, yap1 kullanma i1zin belgesi ve yonetim

plan1 iken, KMK m.14 hiikkmiine gore kat irtifaki kurulmasi i¢in gerekli belgeler;

87 Sengiil, a.g.e., s.107
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mimari proje ve yonetim planidir. Buna gore, kat irtifaki kurulmast i¢in gerekli
belgeler ile kat miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli belgeler arasindaki tek fark, yapi

kullanma izin belgesidir.

2814 sayili kanunla KMK’da degisiklik yapilmasindan once, kat irtifaki
kurulmasi i¢in gereken belgelerin arasinda yonetim plani yer almamaktaydi. Ancak
s0z konusu kanun degisikligi ile kat irtifaki kurulmasi i¢in yonetim plan1 diizenlenmesi
zorunlu kilinmistir. Dolayisiyla KMK’nin kabul edildigi 02.01.1966 ile 2814 sayili
kanunun yiiriirliige girdigi 14.04.1983 tarihleri arasinda kat irtifaki kurulan yapilarin
tapuya ibraz edilmis yonetim planlar1 bulunmamaktadir.28 5711 say1li kanunun gegigi
2. Maddesi ile yonetim plani ibraz edilmeden kurulan bu kat irtifaklarinin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi asamasinda da yonetim plani ibraz edilmesi gerekmedigi ifade
edilmistir. Ayn1 husus 5912 sayili kanunla® KMK’da tekrar degisiklik yapilmasi
sonucu eklenen gegici 1. maddede, 5912 sayili kanunun yiirtirliige girdigi tarihten 6nce
kat irtifaki kurulan yapilarin kat miilkiyetine c¢evrilmesi i¢in yapi kullanma izin
belgesinden baska belge aranmayacagi, seklinde ifade edilmistir. Ancak 2814 sayil
kanunun ytiriirliige girdigi tarihten sonraki zaman zarfinda kat irtifaki kurulmasi i¢in
yonetim planinin ibraz edilmesi gereklidir. Dolayisiyla 14.04.1983 tarthinden 6nce kat
irtifaki  kurulmasi i¢in zorunlu olmayan yonetim plani, bu kat irtifakinin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi asamasinda da zorunlu olmamaya devam etmekte, yalnizca
yap1 kullanma izin belgesinin ibrazi1 gerekmektedir. Bu tarihten sonra kurulan kat
irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi i¢in de yalnizca yapi kullanma izin belgesinin
ibraz edilmesi gerekmekle beraber kat irtifakinin kurulmasi sirasinda mimari proje ve

yonetim planinin zaten ibraz edilecegini unutmamak gerekir.

Kat miilkiyeti kurulmasi igin gerekli evraklara iligkin KMK m.12 hiikmii de
5711 ve 5912 sayili kanun degisikliklerinden sonra bugiinkii halini almistir. 5711
say1l1 degisiklik 6ncesi kat miilkiyeti kurulmasi i¢in mimari proje, yap1 kullanma izin
belgesi ve yonetim planinin yaninda vaziyet plani, noterce tasdikli liste, ana taginmazin

on ve arka cephelerini ve miimkiinse yan cephelerini gosteren fotograf ile ana

8 pulak, a.g.e., s.772
8 5912 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasima iliskin Kanun, RG: 7.7.2009, Say:
27281
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tasinmazin maliki veya paydaslar1 tarafindan imzalanan kat miilkiyeti kurulmasi
talepli dilek¢enin de sunulmasi gerekmekteydi. 14.11.2007 tarihli 5711 sayili kanun
ile ana tasinmazin fotografi ve dilekge, 07.07.2009 tarihli 5912 sayili kanun ile vaziyet
plan1 ve tasdikli liste KMK m.12 hiikmiinden kaldirilmistir. Dolayisiyla bugiin kat
miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli evraklar; mimari proje, yap1 kullanma izin belgesi ve

yonetim planindan ibarettir.

Toplu yapilarda kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasi icin de genel
hiikiimlerde yer alan belgeler gerekmektedir. Buna ek olarak Toplu Yap1 Yonetmeligi
m.6/1 hiikkmiinde toplu yapilarda kat miilkiyeti kurulmasi icin gerekli belgeler
sayilmistir. Bu hitkkme gore kat miilkiyeti kurulmasi igin vaziyet plani, mimari proje,
toplu yapiya ait yap1 kullanma izin belgeleri, yonetim plan1 ve tasdikli liste ile tapu
idaresine miiracaat edilmesi gerekmektedir. 5912 sayili kanun ile KMK m.12
hiikmiinden kaldirilan vaziyet plani ve noterce tasdikli liste, Toplu Yap1 Yonetmeligi
m.6/1 hitkmiine gore toplu yapilarda kat miilkiyetine gegis i¢in hala gerekli belgeler
arasindadir. Noterce tasdikli belgede yer alan bilgilerin tamami1 zaten mimari projede
de yer aldig1 icin 5912 sayili degisiklik ile noterce tasdikli listenin kat miilkiyetine
gecis icin gerekli belgeler arasindan ¢ikarilmis olmasi kanaatimizce yerindedir. Ancak
s0z konusu kanun degisikligi sonucu yonetmelikte diizenleme yapilmadigindan m.6/1-
¢ bendinin uygulanabilirliginin ortadan kalktigmi sdyleyebiliriz.*® Kanaatimizce
klasik kat miilkiyetine ge¢is isleminde oldugu gibi toplu yapilarda kat miilkiyetine
gecis isleminde de noterce tasdikli listeye ihtiya¢ duyulmamalidir.

5912 sayili kanun degisikligi ile KMK m.12’den kaldirilan vaziyet plani da
Toplu Yap1 Yonetmeligi m.6/1-a geregi toplu yapilarda kat miilkiyetine gegis igin
gerekli belgeler arasindadir. Noterce tasdikli liste hakkinda yapilan yorumu vaziyet
plan1 hakkinda da yapacak olursak 5912 sayil1 degisiklik ile Toplu Yap1 Yonetmeligi
m.6/1-a hiikkmiiniin de uygulanabilirliginin ortadan kalktigini sdyleyebiliriz. Ancak tek
parsel lizerinde yer alan tek bir ana yapida kurulacak kat miilkiyeti iliskisi i¢in vaziyet
planina gerek olmasa da toplu yapilarda bir veya birden fazla parsel iizerinde yer alan

birden ¢ok yap1 oldugundan, yapilarin parsel izerindeki yer ve konumlarini gostermesi

% Sengiil, a.g.e., s.115

29



acisindan vaziyet planina ihtiya¢ duyulmaktadir.”! Dolayisiyla klasik kat miilkiyeti
iliskisi kurulmasi i¢in gerekli olmayan vaziyet plani, toplu yapilarda kat miilkiyeti
kurulmasi i¢in mimari projenin eki olarak tapu idaresine sunulmasi gereken

belgelerden biridir.%2

Ayrica kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli belgeleri diizenleyen
KMK m.12 ve m.14 hiikiimlerinde ya da toplu yapilarda kat miilkiyeti kurulmasi i¢in
gerekli belgeleri diizenleyen Toplu Yapr Yonetmeligi m.6/1 hiikmiinde yer
almamasina ragmen Toplu Yapi1 Yonetmeligi m.5/1 hitkkmiinde toplu yapilarda kat
irtifaki ve kat miilkiyeti kurulabilmesi igin gereken bir belgeden daha
bahsedilmektedir. Hilkme gore toplu yapilarda kat irtifaki ve kat miilkiyeti
kurulabilmesi i¢in onayli ve gecerli yap1 ruhsati bulunmasi gerekmektedir. Ayrica
Toplu Yap1 Yonetmeligi m.7/1 hitkkmiinde de toplu yapilarda kat irtifaki kurulmasi i¢in
yap1 ruhsatinin da sunulmasi gerektiginden bahsedilmektedir. Sengiil’e gore; KMK’da
yer almayan bir sartin yonetmelik hiikkmii ile getirilerek toplu yapilarda kat irtifaki ve
kat miilkiyeti kurulmasi i¢in yap1 ruhsatinin sart kosulmasi kanuni olmadigindan yap1
ruhsat1 olmaksizin yapilan kat miilkiyeti ve kat irtifaki bagvurulart KMK m.12°deki ve
m.14’teki sartlari tasidig1 takdirde reddedilmemelidir.”®> Ancak KMK m.68/3 hiikmii
ile toplu yapilarda kat irtifaki ve kat miilkiyetinin kurulmasina, aranacak belgelere,
tapuda yapilacak islemlere iligkin hususlarin yonetmelikle diizenlenecegi ifade
edilmistir. Bu cer¢cevede Toplu Yapr Yonetmeligi m.5/1 ve m.7/1 hiikiimleri ile yap1
ruhsati, kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli belgeler arasina alinmig
bulunmaktadir. Ancak Toplu Yap1 Yonetmeligi m.6/1 hiikkmiinde toplu yapilarda kat
miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli olan tiim belgeler sayilmisken yapi ruhsatindan
bahsedilmemesi bir eksiklik olup yonetmelik icerisindeki hiikiimler arasinda kafa
karisikligina sebep olmaktadir. Sonu¢ olarak yapi ruhsati belgesinin aranmasinin
kanuni olup olmadig1 tartismaya agik olsa da yonetmelik geregi gerekli evraklar
arasinda oldugundan uygulamada yap1 ruhsatinin olmamasi ya da gegersiz olmasi

halinde kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi islemleri gerceklestirilmemektedir.%*

% Sengiil, a.g.e., s.116

%2 Germeg, a.g.e., 5.1225; Biyan, a.g.e., s.53

% Sengiil, a.g.e., 5.118

% Tapu ve Kadastro... Bdlge Miidiirliigiiniin 20/07/2009 tarih ve 2009/5 say1li karari ile onanan,... Tapu
Midiirliigiiniin 23/06/2009 tarih ve 15877 yevmiye nolu ret kararinda, yap1 ruhsatinin siiresi 5 yili
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Son olarak belirtmemiz gereken husus, birden fazla parselde yer alan toplu
yapilarda kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli belgelerin parsel bazl
olarak hazirlanmasi gerekliligidir.®® Zira KMK m.66/2’de yer alan “Toplu yap:
kapsamindaki her imar parseli, kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayri ayrt
dikkate almir.” hitkkmi toplu yapilarda kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmasi
sirasinda her imar parselinin ayr1 ayr1 degerlendirilecegini ifade etmektedir. Hiikiimde
“her imar parseli” ibaresine yer verilmis olmasi hiikkmiin birden fazla parsel iizerinde
yer alan toplu yapilara iliskin oldugunu gostermektedir ki tek parsel toplu yapilarda
kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli belgeler zaten parsel bazli olarak

hazirlanmaktadir.
1) Mimari Proje ve Vaziyet Plam

Toplu yapilarda kat miilkiyeti kurulmasi igin ibrazi gerekli belgelerden ilki,
mimari proje ve vaziyet plamidir. KMK m.12/1-a hiikkmiine gére mimari proje®;
“Anagayrimenkulde, yapi veya yapilarin dig cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim,
eklenti, ortak yerlerinin él¢iileri ve bagimsiz boliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin
birden baslayp sirayla giden numarasi ve bagimsiz béliimlerin yapi insaat alani da
actkca gosterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar tarafindan yapilan, yetkili kamu
kurum ve kuruluslarinca anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarinin imzalart
alinarak onaylanan ve elektronik ortamda tapu miidiirliigiine gonderilen..” belge

seklinde ifade edilmektedir.

5912 sayili kanun degisikliginden itibaren klasik kat miilkiyeti kurulmasi i¢in
gerekli goriilmeyen vaziyet plani, toplu yapilarda kat miilkiyeti kurulmasi ig¢in halen
gereklidir. Bu gereklilik sebebiyle toplu yapilara iligkin 6zel hiikiimlerden KMK m.68
hiikmiinde vaziyet plan ve projelerinden bahsedilmektedir. Buradaki proje; KMK

gecmis bagvuran kat iritifaki tesisi talebinde bulunmus ancak, Yonetmelik’in 5 ve 7. Maddeleri geregi
gerekli olan gegerli ve onayli yeni yap1 ruhsati ibraz edilmediginden talep reddedilmis ve karar
onanmigstir.(¢evrimigi),
https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/yap_ruhsatnn_suresinin_dolmas.doc), 24
Aralik 2019

% Sengiil, a.g.e., s.112

% “Mimari proje kavrami, statik projeyi, sihhi tesisat projesini, 1s1 tesisati projesini ve bunlar gibi bir
yap1 i¢in gereken diger tiim projeleri kapsayacak sekilde genis yorumlanmalidir.” Pulak, a.g.e., s. 137
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m.12/1-a bendindeki mimari projeyi, vaziyet plani ise KMK m.68/1’de ve Toplu Yapi
Yonetmeligi m.4/1-j’de tanimlandigi lizere; “Toplu yapilarda; yapilarin konumlari,
ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis amag ve sekilleri, toplu yapt
kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamint kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak
onayli imar plant hiikiimlerine ve parselasyon planlarina uygun olarak hazirlanmas,
mimari projede yer alan yerlesim planini” ifade etmektedir. Yukarida toplu yapinin
unsurlart kisminda da bahsettigimiz iizere;>” KMK m.66/1 hiikmiinde yer alan
yerlesim plani, KMK m.68/1 hiikmiinde yer alan vaziyet planindan bagka bir sey
degildir. Bu sebeple yonetmelik hiikkmiinde de vaziyet planinin taniminda yerlesim

plan1 ibaresi kullanilmigtir.

Tapuya ibraz edilecek vaziyet plani ve mimari projeler; proje miiellifi mimar
tarafindan hazirlanmis, belediye veya imar miidiirlikklerince onaylanmis ve
gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar1 tarafindan imzalanmis olmalidir.%
Vaziyet plan1 ve mimari projeyi onaylamaya yetkili kurum, toplu yap1 kapsamindaki
tiim kat maliklerinin imzalarini tek tek aldiktan sonra onay islemini gerceklestirmekte

ve plan ve projelerin bir 6rnegini tapu miidiirliigiine gondermektedir.%

KMK m.66/2 hiikkmiinde toplu yapilarda kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulmasinin parsel bazli olacag: ifade edildiginden birden fazla parselde yer alan
toplu yapilar bakimindan gerekli vaziyet plani1 ve mimari projeler de parsel bazli olarak
hazirlanmalidir. Buna karsilk KMK m.68 hiikmiinde yer alan “toplu yap:
kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak™
ibaresi tlim parseller i¢in tek bir vaziyet plani ve mimari proje mi hazirlanacagi
seklinde bir soru isareti olusturabilmektedir. Ancak kanaatimizce bu ibare tiim
parseller icin tek bir vaziyet plani ve mimari proje hazirlanacag seklinde degil®;
birden fazla parselde yer alan toplu yapilarda parsel bazli olarak hazirlanacak vaziyet

planlart ve mimari projelerin tiim parselleri kapsamasi gerektigi seklinde

anlasilmalidir.

% Bkz. Yuk. s.10

% Sengiil, a.g.e., s.132
% pulak, a.g.e., s. 141
100 Sengiil, a.g.e., 5.136
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KMK m.68 hiikmii ile toplu yapi vaziyet plani ve projelerinde, yapilarin
konumlari, ortak yerler ve tesisler ile bunlarin kullanilis ama¢ ve sekillerinin
belirtilmesi zorunlulugu getirilmistir.®* Bu bakimdan vaziyet plan ve projelerinin en
onemli islevi; toplu yapiya ait ortak yer ve tesisleri belirlemesi ve bu ortak yerlerin

hangi bagimsiz béliim maliklerine dzgiilendigini gdstermesidir. %2
2 Yapi Kullanma izin Belgesi

Hem klasik kat miilkiyeti hem de toplu yapilarda kat miilkiyeti kurulmasi i¢in
gerekli belgelerden olan yapr kullanma izin belgesi, kat irtifaki kurulmasi igin
aranmayan tek belgedir. Toplu Yap: Yonetmeligi m.4/1-k’da yap1 kullanma izin
belgesinin; “Yapinin tamaminin tamamlanmis ve kullanilabilir olmasi durumunda
belediye, il 6zel idaresi ve yetkili diger idarelerce verilmiy izin belgesini” ifade edecegi

diizenlenmistir.

KMK’da sekli ve icerigi bakimindan herhangi bir agiklama yapilmayan yap1
kullanma izin belgesi zaten imar mevzuatina gore hazirlanmasi gereken belgelerden
birisidir.®® “Yapi kullanma izni” bashgimi tasiyan IK m.30’da yapi tamamen
bittiginde tamam i¢in, kismen kullanilmas1 miimkiin kisimlar bittiginde bu kisimlar
icin yap1 kullanma izin belgesi alinabilecegi diizenlenmistir. Klasik kat miilkiyeti
anlayisinda kismen kat miilkiyetine ge¢is miimkiin olmasa da KMK m.66/3 hiikmii
geregi toplu yapilar i¢in miimkiindiir. Dolayisiyla kismi olarak kat miilkiyeti kurulmasi
i¢in IK m.30’a gdre tamamlanan yapilara iliskin alman yapi kullanma izin belgeleri
ibraz edilmelidir. Toplu yapinin tamaminda kat miilkiyeti kurulmasi i¢in ise toplu yap1
kapsamindaki tiim yapilarin tamamlanmis olmasi gerektiginden yapilarin tamamai igin

alinan yapi1 kullanma izin belgeleri ibraz edilmelidir.
3) Yonetim Plam

Klasik kat miilkiyeti iliskisi kapsaminda KMK m.12 ve m.14/1 geregi, toplu
yapilarda kurulacak kat miilkiyeti iliskisi kapsaminda ise Toplu Yap1 YoOnetmeligi

101 Yalgin Soydan, “Kat Miilkiyeti Kanununa Eklenen Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler Cok
Parselli Sitelerde Yonetim Planlar1 Isletme- Yonetim Kooperatif Sézlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir”,
izmir Barosu Dergisi, S: 4, Ekim 2008, 1973, s.55-67, s.57

102 Cevik, a.g.e., .60

103 Sengiil, a.g.e., 5.160,161
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m.6/1 ve m.7/1 geregi kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli belgelerden
bir digeri de yonetim planidir. Yonetim plani, tim yapilar bakimindan hem kat irtifaki
hem de kat miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli bir belgedir. Ancak oncelikle kat irtifaki
kurulan yapilarda yonetim plani bu asamada sunulacagi i¢in sonradan kat miilkiyetine

gecilmesi halinde KMK m. 14/2 geregi yeniden yonetim plani istenmemektedir.1%

KMK m.28/1’de tanimlanan ydnetim plani, yonetim tarzini, kullanma maksat ve
seklini yonetici ve denetgilerin alacaklar1 licreti ve yonetime ait diger hususlar
diizenleyen, biitlin kat maliklerini baglayan so6zlesme hiikkmiinde bir belgedir.
KMK’nin toplu yapilara iliskin 6zel hiikiimlerinde yonetim plani hususunda ayrintili
hiikiimlere yer verilmemistir. Yalnizca m.70’te “yonetim plani ve degistirilmesi”
baslig1 altinda toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerlerin tamamin1 kapsayan bir tek
yonetim plan1 diizenlenecegine, yonetim planinin toplu yapt kapsamindaki tim
malikleri baglayacagina ve degistirilmesi i¢in gerekli oy sayisina yer verilmistir.
Dolayistyla toplu yapilar bakimindan diizenlenecek yonetim plani icin KMK m.70’ten
sonra genel hiikiimlerden yararlanilacaktir. Toplu yap1 yonetim plani konusu ikinci
boliimde ayrintili olarak inceleneginden burada sadece toplu yap1 kapsamindaki yap1
ve yerlerin tamamim1 kapsayan tek bir yonetim plami diizenlenmesi hususunu

incelemekle yetinecegiz.

KMK m.70/1°de toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerlerin tamamini kapsayan
bir tek yonetim plani diizenlenecegine iliskin emredici bir hitkme yer verilmistir. Buna
gore toplu yap1 kapsamindaki blok, ada veya parseller i¢in ayr1 ayr1 yonetim planlar
diizenlenememekte bunlara iligkin 6zel hikkiimlerin de yer alabilecegi tek bir yonetim
plan1 diizenlenebilmektedir.1%® 5711 sayili kanun degisikliginden énce KMK’da bu
hususta agik bir hiikiim bulunmadigindan bir parsel tizerindeki her bir blok igin dahi

ayr1 ayr1 yonetim planlar1 diizenlenebilmekteydi.%®

Bu durumun toplu yapinin
yonetimi bakimindan yol a¢tigi sorunlar ise Yargitay kararlar1 ile ¢6ziime
kavusturulabiliyordu. 5711 sayili kanun ile bu tarz sorunlarin 6nlenmesi ve toplu yap1

kapsamindaki yer ve yapilarin yonetimi bakimindan birlik ve biitiinliigiin saglanmasi

104 Oguzman, Selici, a.g.e., s. 557

105 Cevik, a.g.e., s.64; Germeg, a.g.e., 1241, Ozmen, Kir, a.g.e., s.285; Sengiil, a.g.e., 5.148; Yavuz,
a.g.e,s. 13

106 Cevik, a.g.e., s.64; Germeg, a.g.e., 1241; Tuzcuoglu, a.g.m., s.2698
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amaciyla m.70/1 hiikmii getirilerek toplu yap1 kapsamindaki yer ve yapilarin tamamini

kapsayacak tek bir yonetim plani hazirlanacagi hitkme baglanmistir.

5711 say1l1 kanunun kabul edilmesinin akabinde Bayindirlik ve Iskan Bakanlig
tarafindan yayinlanan 1651 sayili genelgede yer alan “toplu yap: kapsaminda talep
edilecek kat irtifaki veya dogrudan kat miilkiyeti tesislerinde, her parsel i¢cin ayri
yonetim plani istenmeyecek, tamamint kapsayan ayni yonetim plani her parselin kat
irtifaki/kat miilkiyeti tesisi islemi sirasinda kullanilacaktir.” hikmi de uygulama
bakimindan yol gosterici olmaktadir. Dolayisiyla toplu yapilarda kat irtifaki ve kat
miilkiyeti kurulmasi igin yapilacak bagvurularda her parsel i¢in ayr1 bir yonetim plani
hazirlanmasi istenmedigi gibi kanunun agik hitkkmii karsisinda ihtiyari olarak da toplu
yap1 kapsamindaki parseller i¢in ayri ayri yonetim planlar1 hazirlanmasi miimkiin
degildir.!%” Kanaatimizce; 6zellikle birden fazla parsel iizerinde yer alan toplu yapilar
bakimindan diizenlenecek tek bir yonetim planinin kusursuz olmasi oldukca zor
oldugundan parsel bazli olarak yonetim plant hazirlanmasina imkan tanmmalidir.
Yargitay 20. Hukuk Dairesi 15.05.2017 Tarihli, 2017/830 Esas, 2017/4368 Karar
Sayili kararinda®® 22 parsel iizerinde insa edilmis olan toplu yapida tiim parselleri
kapsayacak sekilde hazirlanan tek bir yonetim plani1 tescil edilmis ve halen
yiiriirliikteyken bu yonetim planina tabi 61444/2 ada yoneticilerinin yonetim planini
degistirerek Tapu Miidiirliigiine tescil ettirmeleri iizerine bu yonetim planinin iptali
talep ve dava edilmistir. Yerel mahkemece bu yonetim planinin tamaminin iptaline
hiikiim kurulmus ise de Yargitay toplu yap1 yonetimine gecilmis olmasinin her parselin
kendisine ait yoOnetim planinin olmasina engel olmadigina hiikmederek karar
bozmustur. Bu karara gore toplu yapr kapsamindaki tiim malikleri baglayan bir
sOzlesme niteliginde olan yonetim planina aykirilik olusturmayacak sekilde buna ek
olarak parsel bazli yonetim planlar1 yapilabilecektir. Kanaatimizce Yargitay’in bu
karar1 uygulamadaki ihtiyaclar1 karsilamaya yonelik yerinde bir adimdir. Dolayisiyla
KMK m.70/1 geregi toplu yap1 kapsamindaki yer ve yapilari kapsayacak sekilde

hazirlanan tek bir yonetim planina ek olarak her bir parsel kendi icerisindeki blok ve

107 Yargitay 20. HD 2017/2572 E., 2018/4789 K. Sayili kararinda ayr1 ydnetim planlar1 bulunan
parsellerin toplu yap: hiikiimlerine tabi olmadigi anlasildigindan, uyusmazlikta kat miilkiyeti
hiikkiimlerinin  degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi gerektigine hiikmetmistir. (gevrimici)
www.kazanci.com.tr ,25 Aralik 2019

198(cevrimigi) www.kazanci.com.tr ,25 Aralik 2019
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ortak alanlarin yonetimi ile ilgili 6zel hiikiimleri ihtiva edecek ancak ana yOnetim

planina aykirilik tagimayacak yonetim planlar1 yapabilmelidir.

Ayrica birden fazla parsel tlizerinde yer alan toplu yapilarda dahi tiim parselleri
kapsayan tek bir yonetim plani hazirlanacagini ifade eden KMK m. 70/1 hiikmii ile kat
irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasi i¢in hazirlanacak evraklarin parsel bazli olarak
hazirlanmasi gerektigini ifade eden KMK m.66/2 hiikmii celismektedir.1%® Zira KMK
m.66/2°de yer alan “Toplu yapi kapsamindaki her imar parseli, kat irtifakinin veya kat
miilkiyetinin tesisinde ayri ayrt dikkate alinir.” hiikmii geregi kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli evraklar parsel bazli olarak hazirlanmalidir. KMK
m.70/1°de yer alan emredici hiikiim olmasaydi yonetim planinin da vaziyet plani ve
mimari projeler gibi parsel bazli olarak hazirlanmasi gerektigini sdyleyebilirdik.
Ancak KMK m.70/1 hiikmii toplu yap1 kapsamindaki yapi ve yerlerin tamamini
kapsayan tek bir yonetim plani diizenlenecegini agikca ifade ettigi i¢in birden fazla
parselde yer alan toplu yapilar bakimindan yonetim planinin her parsel i¢in ayr1 ayri
diizenlenmesi s6z konusu olamaz. Ozmen/Kir ve Sengijlllo; KMK m.66/2 ve KMK
m.70/1 arasindaki celiskiyi gidermek icin tiim parseller i¢in tek bir yonetim plani
diizenlenmesinin yerine 6zdes hiikiimler igeren yonetim planlariin her bir parsel i¢in
ayr1 ayr1 diizenlenmesi ve kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulurken parsel bazli
yonetim planlarinin tapuya ayri ayri ibraz edilmesi gerektigini savunmaktadir. Hatta
sadece toplu yap1 yonetimine iliskin hiikiimlerin 6zdes olmasinin yeterli oldugunu ve
bdylece yonetimde birlik ve biitlinliik saglayacagini, diger hiikiimlerin parsel bazli
olarak farkl farkl1 diizenlenebilecegini ifade etmektedirler. Kanaatimizce; Ozmen/Kir
ve Sengiil elestirilerinde hakli olup KMK m.70/1’in bu sekilde anlasilmasi hem
kanundaki ¢eliskiyi giderecek hem de uygulama bakimindan kolaylik saglayacaktir.
Ancak KMK m.70/1 hiikmii emredici nitelikte bir hitkiim oldugundan, herhangi bir
kanun degisikligi gerceklesmeden veya Yargitayca igtihat olusturulmadan bu yoruma
dayanarak yonetim planlarinin parseller i¢in ayr1 ayr1 hazirlanmasi dogru ve miimkiin

olmayacaktir.

109 Gzmen,Kir, a.g.e., s.285; Sengiil, a.g.e., 5.148
110 Gzmen, Kir, a.g.e., 5.285; Sengiil, a.g.e., s.150
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3. Toplu Yapilarin Kurulus Usulii

a) Toplu Yapmin Dogrudan Kurulmasi

Toplu yapilarin usulen nasil kurulacagina ve ne zaman kurulmus sayilacagina
iliskin agik bir hikkme ne KMK’da ne de Toplu Yapt Yonetmeligi’nde
rastladigimizdan yukarida bahsetmistik.!* Bu husustaki ¢ikarimmmiz ise kanun
koyucunun toplu yapinin tamami iizerinde kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi
sonucu toplu yapinin kendiliginden kurulmus sayilacagini zimnen kabul ettigi
yoniindedir. Dolayisiyla toplu yap1 iizerinde kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasin
toplu yapinin kurulmasi olarak kabul edebiliriz. Su halde toplu yapilarda kat irtifaki
ve kat miilkiyetinin hangi yontemlerle kurulabilecegi meselesi giindeme gelmektedir.
Klasik kat miilkiyeti anlayisina gore bir tasinmaz ilizerinde kurulacak kat miilkiyeti
iliskisi, ya sozlesme ve tescil ya da mahkeme kararina dayanmaktadir.!*? Toplu
yapilarda kat miilkiyeti kurulusu hususunda KMK’da da Toplu Yap1 Yonetmeligi’nde
de 6zel bir hitkkme yer verilmediginden KMK’nin genel hiikiimlerinin uygulanacagi ve

toplu yapilarda da kat miilkiyetinin bu usullere gére kurulacagi sdylenebilir.
(1) Toplu Yapinin Sézlesme ile Kurulmasi

KMK m.10/1°de yer alan “Kat miilkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu
siciline tescil ile dogar.” hikmii ile KMK m.13/1’de yer alan “Tapu memuru
kendisine verilen belgelerin tamam ve usuliine uygun ve dilekgeyi verenlerin veya
istemde bulunanlarin yetkili olduklarina kanaat getirdikten sonra, kat miilkiyeti veya
kat irtifaki kurulmasina dair resmi sozlesmeyi diizenler. Bu sozlegsme ayni zamanda
tescil istemi sayulr.” hiikmii kat irtifaki ve kat miilkiyetinin kurulusunun s6zlesme ve
tescil olarak iki asamada gergeklestigini ifade etmektedir. Toplu yapilara iligkin 6zel
hiikiimleri ihtiva eden Toplu Yap1 Yonetmeligi m.8/1°de yer alan “Tapu memuru, kat

miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmast i¢in talepte bulunanlarin yetkili olduklarint ve 6

111 Bkz. yuk. s. 12

112 Sengiil, a.g.e., s.164; Hatemi, Serozan,Arpaci, a.g.e., s.164;, Oguzman, Selici, a.g.e., s.514;
Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., 5.618; Mehmet Ayan, Esya Hukuku II, 9. Bs., Ankara,
Seckin, 2016, s.461; Aydin Aybay, Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1996,
s.153; Lale Sirmen, Esya Hukuku, 2. Bs., Ankara, Yetkin, s.505; Akipek, a.g.e., 5.62; Akipek, a.g.m.,
5.480; Seref Ertas, Esya Hukuku, 11. Bs., Izmir, Baris Yaynlar1 Fakiilteler Kitabevi, 2014, 5.436;
Gokalp, a.g.e., 121
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nct maddenin (1) numaral fikrast ile 7 nci maddenin (1) numarali fikrasinda sayilan
belgelerin eksiksiz verildigini tesbit ettikten sonra, kat miilkiyeti veya kat irtifak:
kurulmasina dair resmi sozlesmeyi diizenler ve bu sézlesme ayni zamanda tescil talebi
sayiulir.” hilkkmii de KMK m.10/1 ve 13/1 ile ayni diizenlemeyi icermektedir. Buna gore
kat irtifaki ve kat miilkiyetinin sdzlesme ve tescil yoluyla kurulmas i¢in klasik kat
miilkiyeti iliskisi kapsaminda KMK m.12 ve 14’de bahsedilen belgelerle, toplu yap1
kapsaminda ise ayrica Toplu Yapr Yonetmeligi m.6 ve 7°de bahsedilen belgelerle
beraber Tapu Sicil Midiirliigii’ne bagvuru yapilmas: gerekmektedir. KMK m.10/1 ve
13/1 hiikiimleri ile Toplu Yapi Yonetmeligi m.8/1 hilkmiinlin ayni diizenlemeyi
icermesinden anlasilmaktadir ki; kat irtifaki ve kat miilkiyetinin s6zlesme ve tescil
yoluyla kurulmasi halinde uygulanacak usul bakimindan toplu yapilar ile klasik kat
miilkiyeti arasinda bir fark bulunmamaktadir. Ancak toplu yapilar bakimindan KMK
m.66/2 hiikkmiinde agikca ifade edilen “foplu yap: kapsamindaki her imar parselinin,
kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayri ayr dikkate alinacagr kuralt”
unutulmamalidir. Dolayisiyla birden fazla parselde yer alan toplu yapilar {izerinde kat
irtifak1 ve kat miilkiyeti kurulurken sézlesme ve tescil islemleri parsel bazli olarak

yapilmalidir 113

Kat irtifaki veya kat miilkiyetine konu toplu yapiin kat malikleri, kat irtifaki
veya kat miilkiyeti kurulmasina iliskin taleplerini bir dilek¢e ile yazili olarak
sunabilecekleri gibi sdzlii bir talepte de bulunabilirler.’* 2814 sayili Kanun ile
getirilen degisiklik Oncesi talebin dilekge ile iletilmesi zorunluyken sz konusu
degisiklik ile s6zlii talepte bulunma imkani dogmustur. Zira KMK m. 13/1 hiikmiinde
yer alan “dilek¢eyi verenlerin veya istemde bulunanlarin” ibaresi ile Toplu Yapi

’

Yonetmeligi m.8/1°de yer alan “talepte bulunanlarin” ibaresi dilek¢e vermenin
zorunlu olmadigina isaret etmektedir. Talebin dilekge ile sunulmasi halinde malik tek
kisiyse dilek¢e onun tarafindan, malik birden fazla ise dilekce tiim malikler tarafindan
imzalanmalidir. Malik veya maliklerin bu talebi {lizerine gerekli belgelerde de bir

eksiklik bulunmamasi halinde kat irtifaki veya kat miilkiyetinin kurulmasina dair bir

113 Sengiil, a.g.e., 5.168

114 Sengiil, a.g.e., s.167; Hatemi,Serozan,Arpaci, a.g.e., s.164; Oguzman,Seligi, a.g.e., s.516; Pulak,
a.g.e., 8.152; 5711 sayili kanunun gerekg¢esinde de kat miilkiyetine gegiste yazili istem zorunlulugunun
kaldirilmasmin amaglandigi agikc¢a ifade edilmistir. (Gokalp, , a.g.e., 5.434)
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resmi senet yani sdzlesme diizenlenmektedir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, kat
miilkiyetine konu taginmazin tamaminin tek bir sahsa ait olmasi halinde tek bir taraf
bulundugundan bahisle resmi senet yani s6zlesme diizenlenmesine gerek olmadigini
ifade etmektedir.!'®> Ancak KMK m.10/1 hiikmiinde kat irtifaki ve kat miilkiyetinin
kurulusunda resmi senetin gerekliligi acikca diizenlendiginden doktrindeki goriis'!® ve
kanaatimiz; talepte bulunan malik tek kisi de olsa kat irtifaki veya kat miilkiyeti

kurulmasi i¢in gerekli s6zlesmenin diizenlenmesi gerektigi yoniindedir.

Tapu Sicil Midiirliigii tarafindan diizenlenen bu sézlesme KMK m.13/1 ve
Toplu Yapr Yonetmeligi m. 8/1 geregi ayni zamanda tescil talebi sayilacagindan,
ayrica tescil talebine gerek bulunmaksizin kat irtifaki veya kat miilkiyeti sicile resen
tescil!!’ edilecektir. Kat maliklerinin her birinin onayladi1 vaziyet plan ve projeleri
ile yonetim planindan sonra tapuda diizenlenen bu resmi sézlesme de her biri
tarafindan onaylandig1 i¢in kat malikleri bagimsiz boliimlerin arsa paylari, ortak yerler
ve yonetim gibi hususlarda uzlagarak birlik saglanmig olacagindan toplu yap1 da bu

resmi sozlesme ile kendiliginden olusmus olacaktir.!!8
(2) Toplu Yapimin Mahkeme Karar Ile
Kurulmasi
Klasik anlamda kat miilkiyeti iliskisinin kurulmasinin yollarindan birisi de
mahkeme karar ile tescildir. KMK m.10/7°de yer alan “Kat miilkiyetine konu olmaya

elverigli bir gayrimenkul tizerindeki ortakligin giderilmesi davalarinda, miras¢ilardan

veya ortak maliklerden biri, paylasmanin, kat miilkiyeti kurulmasi ve bagimsiz

115 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Baskanligi, Tapu Sicili Uygulamalari,1. Bs.,
Ankara, 2014, s.247

116 “Tapu Ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin goriisiiniin KMK m.10/1 hiikkmii ile bagdasmadigr”
hususunda bkz.Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.624, dn.65; “bu sozlesmenin hukuki
mabhiyetinin miilkiyeti nakil borcu doguran sdzlesmeler gibi oldugundan yalmiz bir kisinin taraf
olmasiyla dahi diizenlenmesinin miimkiin oldugu” hususunda bkz. Aybay/ Hatemi, a.g.e. s.154; “tek
bir malikin irade beyaninin ifade eden islemin sézlesme olarak nitelenemeyecegi ancak bu hiikiimde
sozlesme kavrammin teknik anlamindan daha genis anlagilmasi gerektigi” hususunda bkz.
Hatemi,Serozan, Arpact, a.g.e., 5.165

117 Kanunun tescil olarak adlandirdigi bu islemin tescil degil, kayit oldugu hususunda bkz. Hatemi,
Serozan, Arpaci, a.9.€., s.165; teknik olarak bagimsiz boliimlere kat miilkiyeti kiitiiglinden ayr1 sayfalar
tahsis edilmesinin kayit, var olan sayfalara bagimsiz bolim maliklerinin miilkiyet haklarinin
yazilmasinin tescil olarak nitelendirilmesi gerektigi ve bu islemde hem kayit hem tescilin var oldugu
hususunda bkz. Ayan, a.g.e., 5.463, dn. 55

118 Sengiil, a.g.e., 5.168
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boliimlerin tahsisi suretiyle yapilmasini isterse, hakim, o gayrimenkuliin miilkiyetinin,
12 nci maddede yazili belgelere dayanilarak kat miilkiyetine ¢evrilmesine ve paylar
denklestirilmek suretiyle bagimsiz boliimlerin ortaklara ayri ayri tahsisine karar
verebilir.” hiikkmii kat miilkiyetinin mahkeme karar1 ile kurulmasi halini
diizenlemektedir. Hilkkme gore, payli miilkiyet halindeki tasinmazin maliklerinden
birinin ortakligin giderilmesi davasinda paylasmanin kat miilkiyetine cevrilerek
yapilmasini talep etmesi ve tasinmazin kat miilkiyetine ¢evrilmeye elverisli olmasi
halinde, hakim kat miilkiyeti kurulmasma karar verebilecektir.!'® Tasinmazin kat
miilkiyetine cevrilmeye elverisli olmasi ibaresi hem KMK’daki sartlar1 tagima
anlaminda elverisliligi hem de paydas sayis1 kadar bagimsiz boliim olusturulabilmesini
ifade etmektedir. Zira paydas sayist kadar bagimsiz boliim olusturulamayan
tasinmazin kat miilkiyetine ¢evrilmesi miimkiin degildir.'?° Bu sartlarin varhig: halinde
hakim KMK m.12’deki belgelerin tamamlanmasini saglayarak kat miilkiyeti
kurulmasina iliskin karar verecektir.'?* Kat miilkiyeti kurulmasma iliskin mahkeme
hiikmii, kat miilkiyetinin soézlesme yoluyla kurulmasindaki resmi senet hiikmiinde

oldugundan baska bir sozlesmeye gerek yoktur.'?> Kendisine mahkeme karari ile kat

119 Buradaki “verebilir” ifadesinin “verir” olarak anlasilmasi gerekmektedir. Zira sartlarn
gerceklesmesi halinde hakim, kat miilkiyeti kurulmasina karar vermek zorundadir, takdir yetkisi yoktur.
Oguzman, Seli¢i, a.g.e., 5.526; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.629; Abdiilkadir Arpaci,
“Paylastirmanin Kat Miilkiyetine Cevrilme Suretiyle Yapilmasina iliskin Bazt Onemli Sorunlar ve
Coziim Yollar”, BATIDER, C: 14, S: 4, Aralik 1988, Sayfa: 45-51,(cevrimigi) https:/jurix.com.tr/,
s.45, 01.02.2020; Of, a.g.m., .10

120 Sengiil, a.g.e., s.169; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s.170; Oguzman, Seli¢i, a.g.e., $.525;
Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., 5.629; Ayan, a.g.e., 5.465; Gokalp, a.g.e., 122; Of, a.g.m., s.9;
bu yondeki Yargitay 20. HD 20.05.2019 T., 2019/1024 E., 2019/3532 K. sayili karar; k.g. bagimsiz
boliim sayisi paydas sayisindan az olsa dahi diger sartlarin varligt halinde bagimsiz bolim tahsis
edilemeyen paydasa bedel ddenerek tasinmaz iizerinde kat miilkiyeti kurulabilecegi yoniindeki bkz.
Safa Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, 5.59-60; Tekinay, a.g.e., s.649; bu konudaki tartigma igin
ayr. Bkz. Arpaci, a.g.m., s.45-49

121 “Yargitay'm yerlesmis uygulamalarinda, tamamlanmis yapun fiili durumu ile onayli projesi
arasinda aykiriliklarin bulunmast ya da yapimin imara uygun ancak projesiz insa edilmis olmasi
gibi kat miilkiyeti kurulmasina  engel olusturan  eksikliklerin ~ mevcut  oldugu  durumlarda
hemen kat miilkiyeti kurulamayacagi sonucuna varilmayarak, bu eksikliklerin giderilip yasal kosullara
uygun hale getirilmesi miimkiin ise bunun isteyen tarafa tamamlattiriimasi yoluna gidilmesi gerektigi
kabul edilmektedir.” Yargitay 20. HD 30.04.2019 T., 2018/6611 E., 2019/3000 K. sayili karari;
Yargitay 20. HD 18.04.2019 T., 2018/5225 E., 2019/2758 K. sayili karar1 (¢evrimigi)
www.kazanci.com.tr ,11 Kasim 2019

122 Sengiil, a.g.e., s.170; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s.171; Oguzman, Seli¢i, a.g.e., 5.526; Akipek,
a.g.m., s.480
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tahsis edilen paydaslardan her biri mahkeme ilamini Tapu Miidiirliigli'ne sunarak

tescil islemini gerceklestirebilir.'?3

KMK m.10/7 hiikkmiinde klasik kat miilkiyeti anlayis1 bakimindan diizenlenen
mahkeme karari ile kat miilkiyeti kurulmasi haline paralel bir diizenleme toplu yapilara
iligkin hiikiimlerde yer almamaktadir. Toplu yapilar bakimindan sadece Toplu Yap1
Yonetmeligi m.8/1°de kat miilkiyetinin sozlesme ile kurulmasi halinin diizenlenmesi,
mahkeme karar1 ile kat miilkiyeti kurulmasimin toplu yapilar bakimimdan miimkiin
olamayacagi seklinde mi anlasilmalidir, yoksa KMK m.10/7 hiikmii toplu yapilar i¢in
kiyas yoluyla m1 uygulanmalidir? KMK m.74 hiikmii geregi toplu yapilar hakkinda
aynen veya kiyas yoluyla uyguladigimiz genel hiikiimlerden biri de KMK m.10/7
olabilir mi? Bu hususta KMK ve Toplu Yap: Yo6netmeligi hiikiimlerinde kisitlayici bir
hiikiim olmadigindan kanaatimizce; tek parsel lizerinde insa edilmis yapilardaki
bagimsiz bolim maliklerinden bir tanesinin ortaklifinin giderilmesi davasinda
paylasmanin kat miilkiyeti kurulmasi yoluyla yapilmasini talep etmesi ve diger
sartlarin da gerceklesmis olmast halinde KMK m.10/7 hiikkmii kiyasen uygulanmali,
KMK m.12 ve Toplu Yap1 Yonetmeligi m.7 geregi toplu yapilarda kat miilkiyeti
kurulmasi i¢in gerekli belgeler mahkemece tamamlattirilarak kat miilkiyetinin
kurulmasina karar verilmelidir.}** Ancak birden fazla parsel iizerinde insa edilmis
toplu yapilar bakimindan da KMK m.10/7 hiikkmiiniin kiyasen uygulanmasi gerektigini
sdylemek zordur.!® Zira bu ihtimalde yapilarin kat miilkiyeti kurulmasina elverisli
olmasinin yaninda parsellerin yer ve konumlari, parseller arasi iliskinin kurulmasi gibi

degerlendirilmesi gereken pek cok husus vardir. Ayrica birden fazla parsel s6z konusu

123 Oguzman, Selici, a.g.e., s.526; Oguzman, Selici, Oktay-(")zdemir, a.g.e., s.630; “Tasinmaz iizerinde
kat miilkiyeti kurulmasina iligkin mahkeme karar1 yenilik doguran bir ilam olup, tescil tamamlayici bir
unsurdur.” Of, a.g.m., s.11

124 Sengiil, a.g.e., 5.171

125« davaya konu 154 ada 20 parsel sayili tasinmazdaki binada 6 daire, 1 ticarethane, bir adet tek
katly ev, 153 ada 14 parselde ise zemin katinda 2 ticarethane, iist iki katta ise 16 odali otel olan kargir
binalarin bulundugu tasinmazlarin tapuda davaci ve davalilar adlarina kayitly bulundugu, paydas ve
bagimsiz béliimlerin sayisi itibariyle her paydasa en az bir bagimsiz boliim diistiigii, tasinmaz
tizerindeki yapimin 634 Sayili Kat Miilkiyeti Yasasinin 50/2. maddesi hiikmiine uygun nitelikte oldugu
anlasilmaktadir... kat miilkiyeti kurulmak suretiyle ortakligin giderilmesine; belirtilen kosullarin
olusmamasi durumunda ancak, satisa kavar verilmesi gerekir. ...” Yargitay HGK 17.6.2015 T,
2014/18-38E., 2015/1657K. Sayili kararinda birden fazla parsel iizerinde yer alan birden fazla yap1 s6z
konusu olsa da toplu yap1 kat miilkiyeti degil de klasik kat miilkiyeti kurulmasi talep edildiginden klasik
kat miilkiyetine gegis yoniinde inceleme yapilmis ve sartlarin saglanmasi halinde ortakligin giderilmesi
davasinda paylagmanin kat miilkiyeti kurulmasi yoluyla saglanmasina karar verilmistir.
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oldugu icin hem ¢ok fazla sayida bagimsiz boliim olmasi hem de gerekli belgelerin
parsel bazli hazirlanmasi gerekliligi de mahkemece bdyle bir karar verilmesini
zorlastirmaktadir. Dolayisiyla birden fazla parselde yer alan toplu yapilarda kat
miilkiyetinin mahkeme karar1 ile kurulabilecegi hususu Yargitay kararlar1 ile
sekillenmedigi siirece bu yapilarda kat miilkiyetinin sézlesme ve tescil yoluyla

kurulmasi gerektigini sdyleyebiliriz.
b) Toplu Yapinin Sonradan Kurulmasi

Uygulamada genellikle toplu yapilarda kat irtifaki ve kat miilkiyeti yapilarin
tamamlanmasiyla kurulmaktadir. 12 Fakat tamamlanmis ve iizerinde kat irtifak1 veya
kat miilkiyeti halihazirda kurulu olan yap1 veya toplu yapilarda sonradan toplu yap1
kurulmasinin miimkiin olup olmadigi hususunda mevzuatta acik bir hiikiim
bulunmamaktadir. Oyleyse toplu yapilarin sonradan kurulmasi i¢in mevzuatta agik bir
diizenlemenin olmamasi, toplu yapilarin yalnizca kat irtifaki veya kat miilkiyetinin
kurulmasi ile mi kurulacagini yoksa kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmus yapilarin
da daha sonradan toplu yap1 olusturabilecegini mi ifade etmektedir? Ornegin iizerinde
klasik kat miilkiyeti kurulmus yapilar bulunan parseller veya iizerinde toplu yap1

kurulmus farkl parseller birleserek tek bir toplu yap1 meydana getirebilirler mi?

Bahsettigimiz bu ihtimal ile kurulacak toplu yapilar, birden fazla parsel tizerinde
yer alan toplu yapilar olacagindan 5711 sayili kanun degisikligi dncesi birden fazla
parsel iizerinde toplu yapt kurulmasi miimkiin olmadig1 i¢in bdyle bir ihtimalden
bahsedemezdik. Bu donemde birden fazla parsel {izerinde insa edilen toplu yapilara
KMK hiikiimleri uygulanamamakta, bu toplu yapilardan kaynaklanan uyusmazliklar
genel hiikiimlere gore ¢oziimlenmekteydi.'?” 5711 sayili kanun degisikligi ile toplu
yapilarin tek parselde kurulma zorunlulugu kalktig1 i¢in birden fazla parsel lizerinde
toplu yapilar kurulmakta ve KMK hiikiimlerine tabi olmaktadir. Ancak KMK ve Toplu
Yapt Yonetmeligi’nde toplu yapilarin kurulus sekline iliskin agik bir hiikiim yer

126 Sengiil, a.g.e., 5.178

127 5711 sayili degisiklik &ncesi birden fazla parsel iizerinde yer alan toplu yapilara KMK hiikiimlerinin
uygulanamayacagi hakkindaki Yargitay karar 6rnekleri; Yargitay 18. HD. 27.4.1993 T.,1993/3598 E.,
1993/5642 K. Sayili Karar; Yargitay 3. HD. 25.1.2001 T., 2001/122 E., 2001/644 K. Sayili Karar;
Yargitay 3. HD. 16.5.2005 T. 2005/4977 E., 2005/5563 K. Sayili Karar; Yargitay 13. HD. 7.11.2006 T.
2006/9943 E., 2006/14614 K. Sayili Karar (¢evrimi¢i) www.kazanci.com.tr ,17 Kasim 2019
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almamasi, KMK’ya tabi olacak toplu yapilarin sadece kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulusu ile mi kurulacagi, parsellerin sonradan birlesmesi seklinde toplu yap1 kurulup
kurulamayacagi hususunu tartismaya acgik hale getirmektedir. Yani lizerinde kat
miilkiyeti kurulmus parseller, KMK ve Toplu Yap1 Yonetmeligi’nde toplu yapilar igin
ongoriilen sartlar saglayarak yeni bir toplu yap1 olarak meydana getirebilecek midir,
yoksa bu sekilde birlesen yapilar 5711 sayili kanun degisikligi 6ncesindeki Yargitay
kararlarina benzer sekilde toplu yap1 hiikiimlerine degil, genel hiikiimlere tabi olmak

zorunda m1 kalacaktir?

Bu hususta bir goriis; KMK ve Toplu Yap1 Yonetmeligi’nde agik bir hiikkiim yer
almasa da bir yasaklama da bulunmadigindan kat miilkiyetine konu parsellerin
sonradan baska bir toplu yap1 olusturmasinin miimkiin oldugunu, bu kapsamdaki
yapilar iizerinde zaten kat miilkiyeti kurulmus oldugundan KMK m.12 uyarinca
gerekli belgelerin mevcut oldugunu, KMK m.68/1 uyarinca yapilarin konumlari, ortak
yer ve tesisleri ile bunlarin kullanim seklini igeren yeni bir vaziyet planinin ve KMK
m.70 uyarinca yeni toplu yap1 iliskisini gosterir sekilde degistirilip 6zdes hiikiimler
iceren yonetim planmin tapuya sunulmasmin yeterli olacagini ifade etmektedir.!?8
Diger bir goriis ise; yap1 birlikteliklerinde KMK ve Toplu Yap: Yonetmeligi’nde
ongoriilen hiikiimler uyarinca kurulus olmadik¢a toplu yap1 statiisiiniin
kazanilamayacagimi ve bunlardan ¢ikan uyusmazliklara KMK hiikiimlerinin degil,
genel hiikiimlerin uygulanmasi1 gerekecegini, Yargitay kararlarinin da bu ydnde
sekillenmekte oldugunu ifade etmektedir.!?® Kanaatimizce; daha &nceden kat
miilkiyeti kurulmus yapilarin bulundugu parsellerin sonradan ortaya ¢ikan bir ihtiyac
ya da sonradan dogan imkanlar sebebiyle toplu yap1 kurulmasi suretiyle birlestirilmesi
talep edildigi takdirde bu talebin belirli sartlarla kargilanmas1 gerekmektedir. Ancak
bu sekilde toplu yap1 kurulabilmesi i¢in kanun veya yonetmelik ile belirlenen sartlar
olmadigindan, toplu yapinin dogrudan kat irtifaki veya kat miilkiyeti ile kurulmasina
iliskin usuliin kiyasen uygulanabilecegi kanaatindeyiz. Boylece toplu yapiy1
olusturacak parsellerin vaziyet ve yonetim planlarinin toplu yapilara iliskin KMK ve

Toplu Yap1 Yonetmeligi hiikiimlerine uygun hale getirilmesi ile yeni bir toplu yapinin

128 Sengiil, a.g.e., 5.180-185
129 pylak, a.g.e., s. 666,667
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kurulmasi miimkiin olmalidir. 5711 sayili kanun degisikliginin kabuliinden once
kanuni bir temeli olmadan birden fazla parsel iizerinde kurulmus olan toplu yapilar
i¢in kanunun yiirtirliige girmesinden sonraki alt1 aylik siire i¢cerisinde KMK’ya uygun
yonetim planin1 hazirlaylp tapuda gerekli degisiklilikleri yaparak toplu yap1
yonetimine gecme hakki taninmistir.'3® Bu duruma benzer sekilde klasik kat
miilkiyetine konu yapilarin ya da tek parsel toplu yapilarin da tek bir toplu yapi
yonetim plan1 hazirlayip tapuda gerekli islemleri yaparak birden fazla parselde yer alan

toplu yap1 olusturabilmesine imkan taninmasi gerektigi kanaatindeyiz.

II. TOPLU YAPILARDA YONETIM

A. Genel Olarak

Kat miilkiyetine konu ana tasinmazin*®! y&netimi konusu, genel olarak 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununun besinci bdliimiinde “anagayrimenkuliin yonetimi” basligi
altinda 27 ve 45. Maddeler arasinda diizenlenmistir. Toplu yapilarin y6netimi
konusundaki 6zel hiikkiimlere ise KMK m.69’da yer verilmistir. Ancak bu hiikiimler
icerisinde kat miilkiyetinde yoOnetimin tanimima yer verilmemistir. Bir seyin
yonetiminden anlagilmasi gereken, o seyin 6zgiilendigi amag ¢ercevesinde korunmast,
bakimi ve ondan faydalanilmasi icin yapilmasi gereken is ve islemler olmalidir.'3?
Doktrinde de kat miilkiyetinde yonetim kavrami “Kat miilkiyetinde yonetim
anatasinmazin, amacmma uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakim ve tamiri ve
ondan faydalanilmasi i¢in gereken ve anatasinmaz iizerindeki tasarruf iglemlerinin ve
bunlara yonelik konularin disinda kalan hukuki ve fiili nitelikteki biitiin is ve iglemlerin

»133

yapilmasidir. olarak tanimlanmaktadir.

130 14.11.2007 tarihli ve 5711 sayih Kanun Gegici Madde 3: “Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden
once kurulan toplu yapilara ait yonetim planlari, yiiriirliik tarihinden itibaren en geg alt1 ay i¢inde bu
Kanun hiikiimlerine uyarlanir. Yonetim planinda bu yonde degisiklik yapilmasi igin mevcut kat
malikleri kurulunun salt ¢cogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yap1 yonetimleri, yonetim plani degisip
buna gore yonetici secilene kadar gegici yonetim olarak gorevini slirdiiriir. Toplu yap1 yoneticisi se¢imi,
en gec yonetim planinin degisimini takip eden ii¢ ay i¢inde yapilir.”

* Bu konuda ayrintili bilgi i¢in ayr. bkz. asa. s.103

181 KMK’da “anagayrimenkul” terimi kullanilmakta ancak biz tezimizde “ana taginmaz” terimini
kullanmay1 tercih etmekteyiz.

132 Akipek, a.g.e., s. 67; Akipek, a.g.m., s.484; Yaren Seger, “Toplu Yapilarda Kat Malikleri Kurulu”,
iBD, C:83, S:35, Istanbul, 2009, 5.2507-2527, s. 2508

133 Abdiilkadir Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, Istanbul, 1984, 5.16
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Klasik kat miilkiyeti anlayisina gore yonetimin kapsami ana tasinmaz ve bu
tasinmazin kapsamindaki ortak yerler olup ana taginmaz, KMK m.27 geregi kat
malikleri kurulunca yénetilir.®* Ana tasinmazdaki bagimsiz boliim maliklerinden
olusan kat malikleri kurulu, ana taginmazi yonetim planina ve yonetim planinda hiikiim
bulunmayan hallerde ise KMK m.28/2 ve m.32/1 geregi KMK ve genel hiikiimlere
gore yonetmektedir.’®®> KMK m.32/2°de klasik kat miilkiyetinin diger yonetim
organlar1 olan yonetici ve denet¢inin kat malikleri kurulunun kararlarina uymakla
ylikiimlii olacagi diizenlenerek kat malikleri kurulunun kararlarinin baglayicilig

ortaya konmustur. 1%

Klasik kat miilkiyetindeki ana taginmazin yonetiminden daha genis bir kapsami
olan toplu yapilarin yonetimi KMK m.69°da ayrica diizenlenmistir. Buna gore toplu
yapr yonetimindeki yetki ve sorumluluk; tek bir kat malikleri kuruluna ait olmayip
yapilagma farkliligina, tahsis iradesine ve bulundugu parsel veya adaya bagl olarak
farkli kat malikleri kurullarina dagitilmistir. 37 Zira toplu yapilar birden ¢ok parsel
izerinde yer alabildiginden ve ¢ok sayida bagimsiz boliim ile bunlarin kullanimlarina
Ozgililenmis cok sayida ortak yer ve tesis icermekte oldugundan toplu yapilarin
yonetimi i¢in tek bir yonetim kurulu yeterli goriilmemis, alt yonetim kurullarina da
thtiya¢c duyulmustur. Dolayisiyla toplu yapilarin yonetimi hususunda toplu yapi
kapsamindaki tiim bagimsiz boliim maliklerinden olusan toplu yapi kat malikleri
kurulunun yani sira her bir blok kapsamindaki bagimsiz boliimlerin maliklerinden
olusan blok kat malikleri kurulu, toplu yap1 kapsamindaki blok olmayan tek bagimsiz
boliim niteligindeki yapilarin maliklerinden olusan blok olmayan yapilar kat malikleri
kurulu, birden fazla parsel lizerinde yer alan toplu yapilarda adada bulunan parsellere
ait bagimsiz bdliim maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulu da diizenlenmistir.13

Sadece kat malikleri kurullarindan ibaret olmayan toplu yapinin yonetim organlari

134 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s.184; Cevik, a.g.e., s.78; Antalya, a.g.m., s.109; Secer, a.g.m.,
5.2509

135 Safa Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, 4. Bs., Ankara, 1976, s.108

136 Cevik, a.g.e., 5.83

137 Sengiil, a.g.e., 5.408

138 Toplu yapilarin ydnetimi i¢in bu alt yonetim organlarina ihtiyag olmadigi, KMK m.69 hiikmiinde
toplu yapinin tek bir ydnetim orgami tarafindan ydnetilmesinin diizenlenmesi gerektigi yoniindeki
elestiri icin bkz.: Erdogan Gokge, “Kat Miilkiyeti Kanunu’nun Yeni Diizenlemelerinin Elestirisi”, IBD,
C.:82, S..:2, Istanbul, 2008, s.813-820, 5.815 vd.; Soydan, a.g.m., .59
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icerisinde; KMK m.69/2°de diizenlenen ada temsilciler kurulu, KMK m.69/3’te
diizenlenen toplu yap1 temsilciler kurulu ve KMK M.71°de diizenlenen ydnetici ve
denet¢i de yer almaktadir. Calismamizin ikinci boliimiinii olusturan toplu yap1 yonetim
plan1 konusu ile ilgisi sebebiyle toplu yap1 yonetim organlarindan ve gorevlerinden

gerektigi kadariyla bahsedecegiz.

B. Toplu Yap1 Yonetim Organlar
1.  Kat Malikleri Kurullar

a) Blok Kat Malikleri Kurulu

Blok kat malikleri kurulu, KMK m.69/1-1°de yer alan “Toplu yap: kapsaminda
bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz boliimii kapsayan anayapida
ortak yerleri bulunan blok yapilarin her biri, kendi sorunlarina ve yalniz o bloga ait
ortak yerlere iliskin olarak, o blokta bulunan bagimsiz béliim maliklerinden olusan
kat malikleri kurulunca yonetilir.” hitkkmii ile diizenlenmistir. KMK m.69/1 hiikmiine
gore blok kat maliklerince yonetilecek kismi anlayabilmek icin 6ncelikle bu hiikiimde
yer alan blok yap1 ve ana yap1 kavramlarinin agia kavusturulmasi gerekmektedir. Zira
ana yap1 kavrami, KMK m.2’ye gore “kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin yalniz
esas yapi kismun” ifade etmekte olup klasik kat miilkiyetine iligskin bir kavramdir. Bu
sebeple toplu yapida ana yap1 kavramina yer olmamasina ragmen bu madde hiikkmiinde
yer almas1 anlam kargasasina sebep olmaktadir.?® Toplu yap1 kapsamindaki her bir
blok, esasinda klasik kat miilkiyeti iliskisindeki ana yap1 kavramina dayansa da bir
parsel iizerinde birden fazla blogun yer almasi halinde ana yap1 kavrami yok
olmaktadir.}¥® Dolayisiyla bu hiikiimde yer alan ana yapi kavramini toplu yapi
kapsamindaki blok yapilar olarak anlamamiz yerinde olacaktir. Boylece blok kat
malikleri kurulu tarafindan yonetilecek boliimiin bloklarin fiziki olarak igerisinde
kalan ya da blok disinda olsa da bloga 6zgiilenen ortak yer ve tesisler oldugunu ve bu

kisimlarin toplu yap1 yonetiminin kapsami disinda kaldigini sdyleyebiliriz. 14!

139GQengiil, a.g.e., 5.409, dn.1; maddenin lafzinin blok yapinm bagmmsiz boliim olarak anlasilmasima
sebebiyet verebildigi ancak boyle anlagilmamasi gerektigi hususunda ayrica bkz. Tuzcuoglu, a.g.m.,
5.2694; Pulak, a.g.e., 5.691
140 Ozmen,Kir, a.g.e., 5.186
141 Ozmen,Kir, a.g.e., 5.187
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Her bir bloktaki bagimsiz boliim maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulu,
blok yapidaki ortak yerlerin yonetilmesi ile KMK m.71/1 geregi blok ydneticisi ve
denetcisinin secilmesinde gorevli ve yetkilidir.'*? Ornegin; bir bloktaki asansoriin
arizalanmasi, ¢atisinin tamir edilmesi gibi yalnizca o blok ile ilgili sorunlar blok kat
malikleri kurulu tarafindan ¢dziime kavusturulacaktir.!*® Ancak blok ortak yeri
olmasina ragmen verilecek kararin toplu yapinin tamamini ilgilendirmesi hélinde blok
kat malikleri kurulunun yetkisi sinirlanmaktadir.*** Ornegin; bloklarda mimari agidan
degisiklik yapilmasi, blogun catisina baz istasyonu kurulmasi gibi hususlarda karar
vermeye yetkili kurul, blok kat malikleri kurulu degil, toplu yap1 kat malikleri
kuruludur. Blogun ortak yerinin ayn1 zamanda ada veya toplu yapinin ortak yeri olmasi
thtimalinde ise hangi kurulun yetkili olacagr hususunda yonetim planinda bir
diizenleme olmamasi halinde menfaatlerin degerlendirilmesi ve hangi tarafin menfaati
agir basiyorsa o tarafa ait kat malikleri kurulunun yetkili olacagina karar

verilmelidir.1#®

Blok kat malikleri kurulunun zorunlu bir organ mi1 yoksa ihtiyari bir organ mi1
oldugu hususu tartismalidir. KMK m.69/1 hiikmiiniin birinci climlesinde bloklarin
blok kat malikleri tarafindan yonetilecegi acikca ifade edilmisken {igiincii ciimlesinde
bloklarin idare tarzinin yonetim planinda ayrica belirtilecegine hiikmedilmistir. Bu
durum, yonetim planinda yapilacak diizenleme ile bloklarin yonetim yetkisinin blok
kat malikleri kurulundan alinip alinamayacag1 hususunda karisikliga yol agmaktadir.
Bazi1 yazarlar'*® KMK m.69/1 hiikmiinden hareketle blok kat malikleri kurulunun
olusumu zorunlu bir organ oldugunu ifade ederken bazi yazarlar'¥’ da sozlesme

Ozglrliigii prensibinden hareketle yonetim planina konacak hiikiimlerle farkli bir

142 « O Sitesi A ve B bloklari ilgilendiren dis cephe mantolama islerinin yapimasina iliskin kararin

alindigi anlasiimaktadir. Kat Miilkiyeti Yasast'nmin 69. maddesine gore; anatasinmazda bulunan blok
yapilar yalniz o bloga ait ortak yerlere ve o bloga ait yapilara iligkin olarak kendi sorunlarmin ¢oziimii
icin o blokta bulunan bagimsiz béliim maliklerinden olugan blok kat maliklerince yonetilir. Buna gore
her bir parselde mantolama isinin yapilmasi konusunda bu bloklardaki bagimsiz boliimlerin kat
maliklerince ayri olarak yasalara uygun sekilde karvar alinmasi gerekirken, her iki parsel igin
mantolama isinin yapimast konusunda birlikte karar alinmis olmast dogru Qoriilmemistir.” Yargitay
18. HD. 18.12.2014 T.,2014/20568 E., 2014/18502 K. Say1li Karar (¢evrimigi) www.kazanci.com.tr , 3
Aralik 2019

143 Cevik, a.g.e., 5.88; Germeg, a.g.e., 5.1229; Secer, a.g.m., 5.2512

144 Cevik, a.g.e., 5.90

145 Ayr. Bkz. Cevik, a.g.e., 5.90-92

146 pylak, a.g.e., 5.692

147 Sengiil, a.g.e., s.412; Ozmen Kir, a.g.e., 5.187
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diizenlemenin getirilebilecegini savunmaktadir. Kanaatimizce yoOnetim planinda
aksine bir diizenleme olmamasi halinde blok kat malikleri kurulu zorunlu bir organ
olsa da KMK m.69 hiikmii emredici nitelikte olmadigindan yonetim planinda blok kat
malikleri kurulunun olusturulmayacagina iliskin bir diizenleme olmas1 halinde buna

uyulmalidir.

b) Blok Niteliginde Olmayan Yapilar Kat Malikleri

Kurulu

Blok niteliginde olmayan yapilar kat malikleri kurulu, KMK m.69/1-2°de yer
alan “Bir parselde blok niteliginde olmayan yapilar varsa veya bu nitelikteki yapilarla
blok yapilar ayni parselde yer altyorsa, kendi sorunlarina ve o parsele ait ortak yerlere
iliskin olarak, o parselde bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan kat malikleri
kurulunca yonetilir.” hiikkmi ile diizenlenmistir. Hilkme goére her bir parseldeki blok
niteliginde olmayan bagimsiz boliim maliklerinden olusan blok niteli§inde olmayan
yapilar kat malikleri kurullar1 da blok yap1 kat malikleri kurullarina benzer sekilde
kendilerine ait sorunlarin ¢6ziimii ve ortak yerlerin yonetilmesinde gorevlidir. Blok
niteliginde olmayan yapilar kat malikleri kurulunun yonetimindeki ortak yerlerin
yalnizca bu blok olmayan yapilara 6zgiilenmis olan ortak yerler olduguna dikkat etmek
gerekir.2® Zira bunun haricindeki ortaklar yerler, parsel ortak yeri oldugundan sadece
blok niteliginde olmayan yapilar kat malikleri kurulu tarafindan yonetilemeyecektir.
Ayrica blok niteliginde olmayan yapilar kat malikleri kurulu, KMK m.71/1 geregi
yalnizca kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisler i¢in yonetici ve denet¢i seciminde

de yetkilidir.
¢) Ada Kat Malikleri Kurulu

Toplu yap1 kapsaminda birden ¢ok ada ve bu adalarda da birden ¢ok parselin
bulunmasi halinde KMK m.69/2-1°de yer alan “Bir adada**® birden cok parsel yer

alwyorsa, adayt olusturan parsellere ait ortak yerler, o adada bulunan bagimsiz béliim

148 Grup olusturan yapilar kat malikleri kurulu ve grup olusturmayan kat malikleri kurulu ayrimi igin
ayr. bkz. Sengiil, a.g.e., 5.414-420; Ozmen,Kir, a.g.e., 5.188-191

149 «“ada” kavraminin kadastro ve imar hukukuna ait bir kavram olmas1 sebebiyle Kat Miilkiyeti Hukuku
kapsaminda kullanilmasinin yerinde olmadig1 hususundaki elestiri i¢in bkz. Sengiil, a.g.e., 5.428,429;
Ozmen,Kir, a.g.e., 5.194
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maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca yénetilir ve ydnetim tarzi,
kanunlarin  emredici  hiikiimleri sakli kalmak sartivla, bu kurul tarafindan
kararlagtirilir.” hitkmii geregi ada kat malikleri kurulu olusturulmalidir. Birden fazla
ada ve parsel iizerinde kurulmus olan toplu yapilarin, her bir adada yer alan
parsellerine ait ortak yerlerin yonetimi o parsellerde bulunan bagimsiz boliim
maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulu tarafindan yiriitiilecektir. Ada kat
malikleri kurulu, toplu yapmin birden fazla adadan ve adalarin da birden fazla
parselden olugmasi ihtimalinde s6z konusu olacagindan ihtiyari organ niteligi
tasimaktadir.’®® Dolayisiyla toplu yapinin tek bir adadan veya adanin tek parselden
olusmasi ihtimallerinde toplu yapi1 olusacak ancak yonetim organlar: arasinda ada kat

malikleri kurulu yer almayacaktir.

Ada kat malikleri kurulu adayr olusturan parsellere ait ortak yerlerin
yonetilmesinde ve bu parsellerden kaynaklanan sorunlarm ¢dzmiinde gorevlidir.?!
Ada igerisinde bulunan ortak yerlerin ayni zamanda toplu yap1 ortak yeri niteligi
tasimas1 halinde yonetimin kime ait olacagt hususu menfaat ilkesine gore
degerlendirilecek ve s6z konusu yerler menfaati agir basan kurul tarafindan

yonetilecektir.1%2
d) Toplu Yap1 Kat Malikleri Kurulu

KMK m.69/3 hiikmiinde toplu yap1 kapsamindaki ortak yer ve tesislerin bu
kapsamda yer alan bagimsiz boliim maliklerinden olusan toplu yapi kat malikleri
kurulunca yonetilecegi ve yonetim tarzinin da emredici hiikiimler sakli kalmak
kaydiyla bu kurul tarafindan kararlastirilacagi diizenlenmistir. Toplu yap1 kat malikleri
kurulu, toplu yap1 kapsamindaki tiim kat maliklerinden olustugu i¢in en temel karar
organi ve diger alt yonetim kurullarindan daha genis yetkiye sahip oldugu i¢in toplu

yapilarin yonetimi bakimindan en énemli organdir.>

Toplu yapt kat malikleri kurulu, toplu yapilarin yonetimi bakimindan

olusturulmasi zorunlu bir organ niteligi tasimaktadir.™® Buraya kadar bahsedilen alt

1%0 Cevik, a.g.e., 5.96; Germeg, a.g.e.,5.1232; Secer, a.g.m., 5.2513; Ayr. Bkz. Sengiil, a.g.e., 5.433,434
151 Cevik, a.g.e., 5.96; Secer, a.g.m., s.2513

152 Cevik, a.g.e., 5.98

13 Cevik, a.g.e., 5.105,106

154 Sengiil, a.g.e., s.444; Ozmen, Kir, , a.g.e., 5.193
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yonetim kurullari, kanun geregi olusturulmasi gereken kurullar olsa da yoOnetim
planindaki diizenlemeler ile bu kurullarin yetkisi toplu yap1 kat malikleri kuruluna
verildiginde bu organlar zorunlu organ niteliginde olmamaktadir. Toplu yap1 kat
malikleri kurulunun ise toplu yapilarin yonetimi bakimindan tek zorunlu organ
oldugunu ve yonetim plan1 ile zorunlu organ olma niteliginin ortadan
kaldirilamayacagini sdylemek miimkiindiir.®®® Yonetim plani ile toplu yap: kat
malikleri kurulunun yetkisinin toplu yap1 temsilciler kuruluna verilmesi halinde dahi
toplu yapt kat malikleri kurulu varligimi siirdiirecektir. Dolayisiyla toplu yapr kat
malikleri kurulu, yonetim planinda 6ngoriilen sartlar cergevesinde temsilciler kurulunu
azletmeye ya da yonetim planinda yer almasina ragmen temsilciler kurulunu

olusturmaktan vazgecerek yetkisini dogrudan kullanmaya dahi karar verebilir.1%

Toplu yap1 kapsamindaki tiim kat maliklerinin menfaatini ilgilendiren konularda
karar alma yetkisi toplu yap1 kat malikleri kuruluna aittir.'>” Dolayisiyla toplu yap1
kapsaminda yer alan ortak yerlerin bakimi, korunmasi, toplu yapi ortak yer ve
tesislerinde degisiklik yapilmasi gibi toplu yapt kapsaminda dogacak sorunlarin
¢oziimiinde toplu yap1 kat malikleri kurulu gorevli olacaktir. Toplu yap1 kat malikleri
kurulunun en Onemli yetkisi ise toplu yapi1 yonetim planinin yapilmasi ve
degistirilmesidir. Diger alt yonetim kurullari, KMK m.70’te diizenlenen yonetim plani

yapma veya degistirme yetkisine sahip olamazlar.
2.  Temsilciler Kurullar

a) Ada Temsilciler Kurulu

Toplu yapiin birden fazla ada ve her bir adanin birden fazla parselde bulunmasi
halinde aday1 olusturan parsellere ait ortak yerlerin yonetimi yetkisi kural olarak ada
kat malikleri kuruluna aittir. Ancak KMK m.69/2 geregi bu yetki yonetim planinda
ada temsilciler kuruluna verilebilecektir. Kanunun lafzindan ada temsilciler kurulunun
istisnai bir kurul oldugu, yani yonetim planinda bu yetkinin temsilciler kuruluna ait

olacaginin diizenlenmemesi halinde yetkinin ada kat malikleri kuruluna ait olacag:

155 Sengiil, a.g.e., s.444; Ozmen, Kir, , a.g.e., 5.193
156 Sengiil, a.g.e., s.444; Ozmen, Kir, , a.g.e., 5.194
157 Cevik, a.g.e., 5.106
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anlasilmaktadir.’®® Dolayisiyla ydnetim planinda ada temsilciler kurulu yer almiyorsa
bdyle bir organin varlig1 s6z konusu olmayacak, ancak ydnetim planinda yer aliyorsa

ada temsilciler kurulu zorunlu bir organ niteliginde olacaktir.*>®

Ada temsilciler kurulunun olusumu hususunda yonetim planindaki diizenlemeye
oncelik taninmis ancak yonetim planinda diizenleme olmadigi takdirde, ada temsilciler
kurulunun blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince segilen blok
yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerince secilen
temsilcilerden olusacagi ve yoneticiler ile temsilcilerin yonettikleri ve temsil ettikleri
bagimsiz boliim sayisi kadar oy hakkina sahip olacaklar ifade edilmistir.’®° Yine ada
temsilciler kurulu iyelerinin sayist ve nasil secilecegi de kanunda agikca
belirlenmeyerek toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yoOnetim planinda
belirtilecegine hiikkmedilmistir. Dolayisiyla toplu yapr yonetim planinda ada kat
malikleri kurulunun yetkisinin ada temsilciler kuruluna verilecegi diizenlendiginde

diger bu hususlarin da ayrintili olarak diizenlenmesi yerinde olacaktir.
b) Toplu Yapr Temsilciler Kurulu

KMK m.69/3 hiikkmiinde toplu yap1 kapsamindaki ortak yer ve tesislerin yonetim
yetkisinin toplu yap1 kat malikleri kuruluna ait oldugu diizenlendikten sonra bu
yetkinin yonetim plam1 ile toplu yapr temsilciler kuruluna verilebilecegi
diizenlenmistir. Giliniimiizde ¢ok sayida bagimsiz boliimden olusan toplu yapilarda
yonetim yetkisinin toplu yap1 kat malikleri kurulundan toplu yap1 temsilciler kuruluna
verilmesi yonetimi son derece kolaylagtirdigindan adeta bir gerekliliktir. Ancak
kanunun lafzindan anlasildig1 iizere toplu yapi temsilciler kurulu ancak yonetim
planinda 6ngoriilmesi halinde olusturulacak bir kurul oldugundan zorunlu bir organ

niteliginde degildir.*®!

1%8 Sengiil, a.g.e., 5.436; kars1 goriis KMK m.69daki “verilebilir” ifadesinin gegici yonetimi diizenleyen
KMK m.73 g6z Oniinde bulunduruldugunda “verilir” olarak anlasilmasi gerektigi, kat malikleri
kurullarinin yonetim yetkisinin temsilciler kurullarma devredilmesinin emredici oldugu, temcilciler
kurulunun kimlerden olusacagi hususunun emredici olmadigi1 yoniinde bkz. Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, a.g.e., 5.724-725

159 pulak, a.g.e., 5.695,696; Secer, a.g.m., 5.2514

160 Cevik, a.g.e., 5.99; Sengiil, a.g.e., 5.436

181 Sengiil, a.g.e., s.451; karsi goriis KMK m.69’daki “verilebilirifadesinin gegici yonetimi
diizenleyen KMK m.73 goz oniinde bulunduruldugunda “verilir” olarak anlasilmasi gerektigi, kat
malikleri kurullarinin yonetim yetkisinin temsilciler kurullarina devredilmesinin emredici oldugu,
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Toplu yap1 temsilciler kurulu, yonetim planinda bagka tiirlii diizenlenmemisse,
blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince secilen blok
yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerince segilen
temsilcilerinden olugmaktadir. Bu halde yoneticiler ile temsilciler yonettikleri ve
temsil ettikleri bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkina sahip olmaktadir.%? Toplu yap1
temsilciler kurulu {tyelerinin sayist ve nasil segilecegi hususu kanunda agikca
belirlenmeyerek toplu yapmnin 6zelligi dikkate alinarak ydnetim planinda
belirtilecegine hiikmedilmistir. Dolayisiyla bu hususlarin = yonetim planinda
diizenlenmemesi halinde ne olacagi kanunda agikca belirtilmemistir. Kanaatimizce
uygulama bakimindan karisikliga sebep olmamak adina toplu yap1 yonetim planinda
toplu yap1 temsilciler kurulu iiyelerinin sayis1 ve nasil secileceginin de diizenlenmesi

gerekmektedir.

Toplu yap1 kat malikleri kurulunun yo6netim yetkisi, toplu yapr temsilciler
kuruluna devredildigi takdirde toplu yapinin karar alma ve alinan kararlari yiiriitme
orgam artik toplu yap1 temsilciler kuruludur.®® Ancak toplu yap: temsilciler kurulu
sadece yonetimle ilgili kararlar alabilecek, miilkiyet hakkini etkileyecek nitelikteki
kararlar ise toplu yap1 kat malikleri kurulu tarafindan almabilecektir.'®* KMK m.70/1
hiikmii cergevesinde yonetim planmi degistirme yetkisinin toplu yapi temsilciler
kurulu tarafindan kullanilip kullanilamayacagi hususu asagida “yonetim planinin

degistirilmesi” bagliginda incelenecektir.
3.  Yonetici Ve Denetci

Toplu yapilarda diizenlenen yonetim organlardan bir digeri de yonetici ve

denet¢idir. KMK m. 71/1° de yer alan “Yénetim planinda baska tirlii

temcilciler kurulunun kimlerden olusacagi hususunun emredici olmadig1 yoniinde bkz. Oguzman,
Seli¢i, Oktay-Ozdemir, a.g.e., $.724-725

182 Yargitay 18. HD. 19.1.2015 T.,2014/12614 E., 2015/605 K. Sayih Karar1 (gevrimigi)
www.kazanci.com.tr , 11 Aralik 2019

163 Cevik, a.g.e., s.110; Sengiil, a.g.e., s.452

164 « 634 Sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 19. maddesinin 2. fikrasina gore, ana tasinmazin ortak
yerlerinde projeye aykir1 yapilacak tesis ve degisiklikler igin tiim kat maliklerinin 4/5'min onay1
gerekmektedir. 25 blogun temsilci ve yardimcilarindan olusan kurul ancak yonetimle ilgili kararlar
alabilir. Miilkiyete dair olan ve Kat Miilkiyeti Yasasinca tiim kat maliklerinden olusan genel kurulca
alinmasi gerekli konularda bu kurulun herhangi bir karar alma yetkisi bulunmamaktadir...” Yargitay
18. HD. 13.1.2014 T.,2013/12506 E., 2014/136 K. Sayili Karar (¢evrimi¢i) www.kazanci.com.tr , 12
Aralik 2019
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diizenlenmedikge, blok kat malikleri kurulu blok icin, blok niteliginde olmayan
yaptlarin yer aldigi parseldeki kat malikleri kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisler
icin, toplu yapi temsilciler kurulu ise toplu yapt kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve
tesisler icin yonetici ve denet¢i atar.” hikkmii ile yonetici ve denet¢i atanmasi
diizenlenmistir. Ancak yonetici ve denet¢inin zorunlu bir organ olup olmadigi hususu

165 «c

doktrinde tartigmalidir. Bir gorlis™ “yOnetim planinda baska tiirli diizenlenmedikge”

ifadesinin hiikkmiin emredici bir diizenleme olmadigini belirttiginden bahisle yonetici

166 «y&netim

ve denet¢i atanmasinin zorunlu olmadigini savunurken diger goriis
planinda bagka tiirli diizenlenmedik¢e” ifadesinin yoOnetici ve denet¢inin atanma
sekline iliskin oldugundan bahisle yonetici ve denetginin zorunlu bir organ oldugunu

savunmaktadir.

Klasik kat miilkiyetinde KMK m.34/2 uyarinca sekiz veya daha fazla bagimsiz
boliim bulunmast halinde yonetici veya yonetim kurulu atanmasi zorunlu kilinmisg iken
yonetimin denetlenmesi i¢in denet¢i atanmasinin zorunlu olmadigi KMK m.41/3’te
yer alan “Kat malikleri kurulu denetim isini, kendi aralarindan say1 ve arsa payt
cogunluguyla segecekleri bir denet¢iye veya ii¢ kisilik bir denetim kuruluna verebilir.”
hiikmii ile ifade edilmistir. Acaba klasik kat miilkiyeti bakimindan yonetici atanmasin
zorunlu kilan KMK m. 34/2 hiikkmii, sekizden c¢ok daha fazla bagimsiz bdliim
baridiran toplu yapilar i¢in de kiyasen uygulanarak yonetici atanmasini zorunlu hale
getirmekte midir? Klasik kat miilkiyetinde zorunlu olmayan denetci veya denetim
kurulu toplu yapilar bakimindan da zorunlu degil midir? Kanaatimizce toplu yapilarla
ilgili 6zel hiikiimlerin diizenlendigi hallerde genel hiikiimlerin kiyas yoluyla
uygulanmasina gerek olmadigi i¢in toplu yapilarda yonetici ve denet¢i se¢iminde
KMK m.71’e gore hareket edilmelidir. Kanunda yer verilen “yénetim planinda baska
tiirlii diizenlenmedik¢e” ifadesinden hareketle yonetim planinda diizenlenmemesi
hélinde yénetici ve denetci atanmasinin zorunlu olmasina'®’ karsin yonetim planinda
yonetici ve denet¢i atanmayacagina iligskin diizenlemelerin yapilmasi da miimkiindiir.

Zira toplu yapilarin yonetiminde pek ¢ok husus bakimindan yonetim planindaki

185 Cevik, a.g.e., s.186; Ozmen, Kir, , a.g.e., s.212; Sengiil, a.g.e., 5.590

166 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., $.728

187 Yonetim planinda aksinin diizenlenmemesi héalinde yonetici ve denetgi atanmasinin ihtiyari degil,
zorunlu olacag1 hususunda bkz. Sengiil, a.g.e., s.609; Cevik, a.g.e., s.217
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diizenlemelere oncelik taninmaistir. Dolayisiyla yonetim plani ile blok, blok niteliginde
olmayan vyerler, toplu yapt ve hatta ada igin yonetici ve denet¢i atanmasi
ongoriilebilecegi gibi bunlarin higbiri i¢in yonetici ve denet¢i atanmamasi da

ongoriilebilecektir. 168

Toplu yapilarin yonetimi hususunda toplu yapi yonetim planinda yonetici ve
denetcinin diizenlenmemesi halinde KMK m.71/1 geregi ii¢ ¢esit yonetici ve denetgi
atanacaktir. Kanunda bunlarin, blok yoneticisi ve denetgisi, blok niteliginde olmayan
yapilar yoOneticisi ve denetcisi ile toplu yapt yoneticisi ve denetgisi olduklari
diizenlenmistir. Burada KMK m.69’da ada kat malikleri kurulu ve ada temsilciler
kurulunun diizenlenmis olmasina ragmen KMK m.71°de ada yoOnetici ve denetcisinin
diizenlenmemis olmas1 goze c¢arpmaktadir. Kanaatimizce bu hususta bir kanun
boslugu bulundugundan yonetim planinda ada yoneticisi ve denetcisi atanmasinin

diizenlenmesi miimkiindiir.1%°

Yonetici ve denet¢i atanmasi bakimindan bir diger soru ise klasik kat
miilkiyetine iliskin KMK m.34’te yonetici veya yonetim kurulu atanmasi, KMK
m.41°de denetci veya denetim kurulu atanmasi hali diizenlenmisken KMK m.71°de
sadece yoOnetici ve denetci kavramlarinin kullanilip yonetim kurulu ve denetim kurulu
kavramlarmma yer verilmemesinin toplu yapilar bakimindan bu kurullarin
olusturulamayacagi seklinde mi anlagilmas1 gerektigine iligskindir. Ancak KMK m.74
hiikmiiniin atfiyla klasik kat miilkiyetine iligskin genel hiikiimlerin toplu yapilar igin
uygulanabilmesi karsisinda, kanun koyucunun toplu yap: yonetimi ve denetimi i¢in
yonetim kurulu veya denetim kurulu olusturulamayacagi igin bu ibareleri
kullanmadigim diisiinmek miimkiin degildir.!’® Dolayisiyla yénetim planinda yénetici

yerine yonetim kurulu, denet¢i yerine denetim kurulu atanmasi diizenlenebilecektir.

188 Toplu yap1 yonetimine gecilmemis olan yapilarda da hem her bir blok igin hem de tiim bloklar igin
yonetici secimi yapilabilmektedir. Ancak bloklar igin yonetici se¢imi zorunlu olmasa da anataginmaz
i¢in bir yonetici atanmasi zorunludur. “...birden fazla blok veya yapidan olusan kat irtifakli veya kat
miilkiyetli tasinmazlarda her bir blok veya yapiin salt kendisini ilgilendiren sorunlarin ¢oziimiinde o
blok veya yapida yer alan bagimsiz boliim maliklerinin bir araya gelmesi ve o sorunla igili karar alip
uygulamas1 miimkiin ise de, bu olanak anataginmazin tiimii i¢in tek bir yonetici atanmasi gerekliligini
ortadan kaldirmaz.” Yargitay 18 HD 12.10.2009 T., 2009/1747 E., 2009/8197 K. Sayili karar
(Karahacioglu, Ergin, a.g.e., 5.805)

189 Cevik, a.g.e., s.187; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.728; Pulak, a.g.e., s.705

170 Gzmen, Kir, a.g.e., 5.213; Sengiil, a.g.e., s.590; Soydan, a.g.m., s.60
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Bu hususta KMK m.34/1°de yonetim kurulunun, KMK m.41/3’te denetim kurulunun
ti¢ kisiden olusacag1 ifade edilmigse de yonetim ve denetim kurullarinin tek say1 olmak

lizere en az ii¢ kisiden olusmas1 gerektigi kabul edilmelidir.*"*

Toplu yap1 kapsamindaki blok ve blok niteliginde olmayan yapilarin yoneticileri
ve denetgileri KMK m.71/2 geregi, bloktaki kat maliklerinin veya blok niteliginde
olmayan yapilardaki kat maliklerinin say1r ve arsa payr bakimindan g¢ogunlugu
tarafindan secilir. Toplu yap1 yoneticisi ve denetgisi ise, toplu yap1 temsilciler kurulu
tarafindan, temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt ¢cogunlugunun oyu ile
atamir.’> Ancak yonetim planinda ydnetim yetkisinin toplu yap1 temsilciler kuruluna
verilmedigi hallerde esas yetkili kurul toplu yap1 kat malikleri kurulu olacagindan
yonetici ve denetci secimi bu kurul tarafindan yapilacaktir.>”® Burada dikkat edilmesi
gereken bir husus ise yonetici veya yonetim kurulu iiyelerini kat malikleri arasindan
secilmesinin zorunlu olmamasina karsgin denetici veya denetim kurulu iiyelerinin kat
malikleri arasindan segilmesinin zorunlu oldugudur.’”® Yani kat maliki olmayan
tictincii kisilerin toplu yap1 yoneticiligi gorevi icin atanmasi miimkiin iken, toplu yap1

yonetiminin denetimi gorevi i¢in atanmasi miimkiin degildir.

KMK m.34/6 ‘da “Kat malikleri anagayrimenkuliin yonetiminde anlasamaz
veya toplanip bir yénetici atayamazlarsa, o gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh
mahkemesince, kat maliklerinden birinin miiracaati iizerine ve miimkiinse digerleri de
dinlendikten sonra, gayrimenkule bir yonetici atanir.” hitkmiine yer verilmistir. KMK
m.71’de toplu yap1 yOneticisinin atanamamast haline iliskin bir diizenleme
yapilmadigindan genel hiikiim olan KMK m.34/6 hiikmii kiyasen uygulanacaktir.
Dolayistyla toplu yap1 kat maliklerince gerekli gogunluk saglanarak yonetici atamasi
islemi gergeklestirilemediginde kat maliklerinin mahkemeye basvurarak hem
bagimsiz boliimlerinin yer aldigi blok veya blok niteliginde olmayan yapilar i¢in hem

de toplu yap1 igin yoOnetici atanmasini talep etme hakki vardir. Yonetimi profesyonel

1 Cevik, a.g.e., .191,216; Germeg, a.g.e., s.1249; Ozmen, Kir, a.g.e., s.213; Sengiil, a.g.e., 5.590

172 «Blok yoneticisi segiminin aksine, toplu yap: yoneticisi segiminde arsa pay1 ¢ogunlugunun bir dnemi
bulunmamaktadir.” Ahmet Tiirkmen, Burak Kegecioglu, “Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarda Profesyonel
Yoneticilik S6zlesmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof Dr. Seref Ertas’a
Armagan, C.19, Ozel Say1, 2017, 5.859-911, (gevrimigi) https://heinonline.org/, 18 Haziran 2020, 5.872
178 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., s.728; Sengiil, a.g.e., 5.606

174 Gokalp, a.g.e., 5.23-39
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hizmet gerektiren toplu yapilarda yonetici atanamamasi durumunda mahkemeden bu
talepte bulunulmasi zorunlu hale bile gelebilmektedir.!”> KMK m.34/7 hiikmii geregi
mahkeme tarafindan atanmis olan yoOnetici, atama tarihinin {lizerinden alti ay
gecmedikce kat malikleri kurulunca degistirilemez.

Klasik kat miilkiyeti iliskisinde KMK m.34/5 hiikkmii geregi, yonetici her y1l yeniden
atandigindan gorev siiresi en fazla bir yildir. Toplu yapilarda yoneticinin gorev
siiresine iligkin bir dliizenleme yer almamaktadir. Ancak KMK m.29/1’de toplu
yapilarda kurullarin en geg iki yilda bir toplanacagi diizenlendiginden, toplu yap1
yoneticilerinin gorev siiresi en fazla iki y1l olmaktadir.1”® Yéoneticilerin gérev
stiresine iligkin hiikiimler emredici nitelikte kabul edildiginden, yonetim planinda bu
stirelerden daha uzun gorev siiresi diizenlenmesi halinde asan kisim kismi butlan

yaptirimina tabi olmaktadir.!”’

175 Tiirkmen, Kegecioglu, a.g.m., s.873
176 Sengiil, a.g.e., 5.614,615
17 Tiirkmen, Kegecioglu, a.g.m., s.874
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IKINCI BOLUM: TOPLU YAPI YONETIM PLANI
l. GENEL OLARAK TOPLU YAPI YONETIM PLANI

A. Toplu Yap1 Yonetim Planinin Tanim

Toplu yapilarda kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulurken sunulmasi gereken
evraklardan birisi ve toplu yapinin yonetimi hususunda en 6nemlisi olan toplu yapi
yonetim plan1 hakkindaki diizenleme, KMK m.70 hiikmiinde “yénetim plani ve
degistirilmesi" baghgi altinda yer almaktadir. Bu hiikiimde; toplu yapilar bakimindan
tek bir yonetim plan1 diizenlenecegi, bunun tiim toplu yap1 maliklerini baglayacagi ve
yonetim planinin degistirilmesi i¢in gereken sayisal ¢ogunlugun ne oldugu hususlari
diizenlenmis fakat toplu yapi1 yonetim planinin tanimi, igerigi ya da hazirlanmasi
hakkinda bir diizenleme yapilmamigtir. Toplu yapilar bakimindan yonetim plani
hususun ayrintili olarak diizenlenmemis olmast KMK m.74 geregi yonetim plani ile
ilgili genel hiikiimlerin toplu yapilar bakimindan da uygulanacaginin kabul edildigini

gostermektedir.

Yonetim plani, KMK m.28/1°de yoOnetim tarzini, kullanma maksat ve seklini
yonetici ve denetgilerin alacaklari ticreti ve yonetime ait diger hususlari diizenleyen ve

tiim kat maliklerini baglayan sozlesme hiikmiinde bir belge olarak tanimlanmistir.

Toplu yapt yonetim planinin tanimi ise Toplu Yapt Yonetmeligi m.4/1-1’de
“yonetim plani, toplu yapi kapsamindaki yapi ve yerler icin tamanmini Kapsayan,
yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklar ticret

ve yonetime ait diger hususlar: diizenleyen bir tek yonetim plamimi ifade eder.’

seklinde yer almaktadir. KMK m.28/1°deki tanim ile Yonetmelik m.4/1-1’deki tanim

! Kenar basliklarinin igerik ile uyumlu olmasi gerektiginden KMK m. 70’in basligiin “toplu yap1
yonetim plani ve degistirilmesi” olarak diizenlenmesi daha dogru olurdu. Ozmen,Kir, a.g.e., 5.202

2 Sengiil, a.g.e., s.151; Pulak, a.g.e., s. 726; Ozmen,Kir, a.g.e., 5.206-210

% Abdiilkadir Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim Apartman Yasamimn Sorunlari, 2. Bs., Temel
Yaymlari, Istanbul,1994, s.49; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s.185; Ayan, a.g.e., s.514; Germeg,
a.g.e., s.651; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, a.g.e., 5.537; Sirmen, a.g.e., 5.523; Reisoglu, a.g.e.,
s.110; Sengiil, a.g.e., s.145; Arcak, a.g.e., s.782; Akipek, a.g.e., s.68; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti
Yasasi, 5.219; A. Nevzad Odyakmaz, Konutun Varsa Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, Istanbul,
Yasa Yayinlari, 1979, s.190; Gokalp, a.g.e., 5.57; Yonetim esaslarini diizenleyen yonetmelik tanimi i¢in
bkz. Aybay, Hatemi, a.g.e., s.160; yonetim planinin, KMK’da sozii konusu edilmemis olup Kat
miilkiyetine konu tasmmazin yonetimiyle ilgili daha ayritintili kurallar igeren i¢ ydnetmelik
kavramindan ayr1 tutulmasi gerektigi hususunda bkz. Arpaci, Apartman Yasaminin Sorunlari, .51
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esasen aynidir. Buna gore toplu yap1 yonetim planini; toplu yapinin yonetim tarzini,
bu kapsamdaki yapilara iliskin ortak yer ve tesislerin kullanma maksat ve seklini, blok,
ada ve toplu yapi1 kat malikleri genel kurullar1 ile ada ve toplu yapi temsilciler
kurullarinin olusumlarini, bu kurullardan her birinin yetki alanlarin1 ve gorevlerini,
blok temsilcileri ile blok yoneticisi ve denetgisinin, blok niteliginde olmayan bagimsiz
boliimlerin temsilcileri ile yonetici ve denetgisinin se¢imini, yonetici ve denetgilerin
alacaklar ticreti, toplu yap1 yonetim ve denetim kurullarinin se¢imi ve olusumunu ve
toplu yap1 yonetimine iliskin diger hususlar1 diizenleyen, toplu yap1 kapsamindaki

biitiin kat maliklerini baglayan bir plan olarak tanimlayabiliriz.*
B. Toplu Yap:1 Yonetim Planinin Hukuki Niteligi

Kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmas1 asamasinda tapu sicil midiirliigiine
ibraz edilmesi zorunlu olan yonetim plani, kat malikleri tarafindan hazirlanip
oybirligiyle imzalanan ve tiim kat maliklerini baglayan bir belgedir. Yonetim plani,
kat maliklerinin imza atarak kendilerini belli bir yiikiimliiliik altina soktuklar1 bir belge
olarak diisiiniildiiglinde sdzlesme niteliginde kabul edilebilir. Ancak yonetime iliskin
hususlar1 diizenleyen ve i¢ hukuk kurallar1 koyan bir belge olarak diisiiniildiiglinde ise
kat malikleri kurulunun i¢ hukuk kaynag: niteliginde kabul edilebilir.> Bu sebeple
yonetim planinin hukuki niteligi, doktrinde bir goriis tarafindan norm koyan bir karar
olarak kabul edilirken diger goriis tarafindan s6zlesme olarak kabul edilmektedir. Bu

goriisler asagida ayrintili olarak incelenecektir.
1.  Norm Koyan Karar Goriisii

Yonetim plani klasik kat miilkiyeti iliskisinde ana tasinmaz kat malikleri kurulu
tarafindan, toplu yapi1 kat miilkiyeti iliskisinde ise toplu yapi1 kat malikleri kurulu
tarafindan hazirlanmaktadir.® Ancak kat malikleri kurulunun gérevi yalmzca yonetim
plani hazirlamakla sinirli degildir. Zira ana tasinmaz ya da toplu yapinin yonetimi ile

ilgili her tiirlii karar1 alarak yonetimi idare etmek de kat malikleri kurulunun gorevidir.

4 Cevik, a.g.e., .63

5 Cemile Bozkurt, “Kat Miilkiyetinde Y&netim Plan1”, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul,
2010, s.9

® Toplu yapilarin yonetim organlari arasinda toplu yap1 kat malikleri kurulunun yani sira, blok kat
malikleri kurulu ile ada kat malikleri kurulu yer alsa da ydnetim planin1 hazirlama ve degistirme yetkisi
yalnizca toplu yap1 kat malikleri kuruluna aittir.
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Bu sebeple doktrindeki bir goriise gore, kat malikleri toplulugu, kat maliklerinin ana
taginmaz ya da toplu yapinin yonetimi i¢in kendi menfaatleri ¢ergevesinde bir araya
gelerek olusturduklar bir kisi birligi’ olarak nitelendirilmektedir.® Kat maliklerinden
olusan kat malikleri kurulu da bu kisi birliginin yonetim organi niteliginde olup karar
alma mercidir. Ancak kat malikleri birligi, tiizel kisiligi haiz olmayan bir kisi
birligidir.® Ayni sekilde bu birligin yonetim organi olan kat malikleri kurulu da tiizel
kisilige haiz degildir.!° Bu sebeple kat miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklarda
davaci ve davali tarafta kat malikleri birligi ya da kat malikleri kurulu degil, dogrudan

gercgek kisi olan kat malikleri yer almaktadir.

Kat malikleri birliginin iradesi, kat maliklerinin iradelerinden olugmaktadir. Kat
malikleri bu iradelerini kat malikleri kurulunda aldiklar1 kararlarla yansitmaktadir.
Ancak kat malikleri kurulunda alinan kararlar, kat maliklerinin iradesi olarak degil,
kat malikleri birliginin iradesi olarak goriilmektedir ve tiim kat malikleri i¢in baglayici
kararlardir.!! Bu agidan karar, “ilgilileri ortak bir menfaat veya amag etrafinda
toplayan bir birligin veya tiizel kisiligin, ortak amag veya ise iliskin bir karar alabilmesi
icin yetkili organi olusturan yeterli sayida kisinin iradelerini ayn1 yonde aciklamalari
ile olusan ve hukukun sonu¢ bagladig1 yeterli sayidaki irade aciklamasi” olarak

tanimlanabilir.??

Kat malikleri birligini kisi birligi olarak kabul eden bu gériise gore, kat miilkiyeti
iliskisindeki yonetim plani, kat maliklerinin kendilerine oy hakki taniyan bir hukuksal

iliski igerisinde bu hakki kullanarak yaptiklar1 bir anlasma oldugundan karar

" TMK ’da kisi birligi ifadesi yerine m.47 ve m.56 da kisi toplulugu ifadesi kullanilmaktadir.

8 Kat malikleri birligi, malvarlig1 degerlerine sahip olma, onlardan yararlanma ve idareyi hedefleyen
basit bir menfaat birligi olarak da tanimlanmaktadir. Haluk Nami Nomer, Kisi Birliklerinde Genel
Kurul Kararlarimn Gecgersizligine iliskin Temel Esaslar, 1. Bs., Beta, Istanbul, 2008, s.12;
“miigterek miilkiyet birligi” terimi i¢in bkz. Oguzman, Seli¢i, 5.505; Belen, a.g.m., 5.212

% “Hukuk diizeni ortak menfaat veya amag etrafinda bir araya gelen kisilerin olusturdugu topluluga tiizel
kisilik tanimaktan kag¢inmis, fakat buna ragmen bunlar1 ortak menfaat veya amag konusu iliskiler
bakimindan miinferit bir insanin konumuna es tutmus ve onlar1 tek bir kisi gibi dikkate almistir.” Nomer,
a.g.e.,s.11,dn. 37

10 «“634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ‘nun 32. maddesine gore, kat malikleri kurulu, kat maliklerinden
olusmaktadir. Bu itibarla kat malikleri kurulunun tiizel kisiligi bulunmamaktadir.” Yargitay HGK
28.06.2006 T., 2006 /18-483 E., 2006/473 K. Sayil karar1 (¢evrimigi) https://www.kararara.com/, 10
Haziran 2020

1 Nomer, a.g.e., s.17

12 Antalya, a.g.e., s.159,160
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niteligindedir.'®* Kat malikleri birliginde ydnetim plani haricinde ¢esitli nitelikte
kararlar alinmakta oldugundan, yonetim plan1 6zellikle norm koyan nitelikte bir karar,
hatta statii’* olarak nitelendirilmektedir.®® Norm kelimesi sozliikte, yargilama ve
degerlendirmenin kendisine gore yapildigi 6l¢iit, uyulmasi gereken kural, diizgii olarak
tanimlanmaktadir.’® Yani bu gériise gore yonetim planinda ana tasinmaz ya da toplu
yapinin yonetimine iliskin kurallar diizenlendiginden bu hiikiimler norm niteligindedir
ve yonetim plan1 bu yoniliyle kat malikleri birliginin i¢ hukukuna iligkin karar
niteliginde bir diizenlemedir.!” Hatta yonetim plani kat malikleri birligi icerisindeki en
ist seviyedeki i¢ diizenleme oldugundan kat malikleri birliginin anayasasi olarak

goriilmektedir.®

Bu goriise gore yonetim planinin hukuki niteliginin sézlesme olarak degil de
karar olarak kabul edilmesinin sebeplerinden biri yonetim planinin hazirlanmasinda
kat maliklerinin oybirligiyle ayn1 yonde irade beyaninda bulunmus olmalaridir. Zira
TBK m.1 hiikmii geregi sozlesmeler, “taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine
uygun olarak agiklamalariyla kurulur.” Ancak yonetim planinda kat maliklerinin
iradeleri karsilikli olarak degil de ayni yonde beyan edildiginden bu karsiliklilik
unsuru bulunmamaktadir.’® Oysa Kararlar, birden ¢ok kisinin aym yonde irade
beyaninda bulunmasiyla alindigindan® yonetim planmin hukuki niteliginin karar

olarak kabul edilmesi halinde gerekli unsur kargilanmaktadir.

Yonetim planinin bu goriise gore karar niteliginde kabul edilmesinin
sebeplerinden bir digeri de sézlesmelerin en azindan iki kisi ile kurulmasi gerektigi
ancak tiim bagimsiz boliimlerin malikinin tek bir kisi olmasi halinde yonetim planinin
tek kisi tarafindan hazirlanip imzalandigi ve bu durumun yonetim planinin sézlesme
niteligine uymadigidir. Buna karsilik kararlar da kural olarak birden ¢ok kisinin irade

beyaninda bulunmasi ile alinmaktadir. Ancak bu hususta kisi birliklerinde; tek bir tiye

13 Bozkurt, a.g.m., 5.19,20

14 8pzciik anlamu: Tiiziik (¢evrimici) https://sozluk.gov.tr/

15 Belen, a.g.m., 5.216; Nomer, a.g.e., s.19; Bozkurt, a.g.m., s.19

16 (¢evrimici) https://sozluk.gov.tr/

7 Nomer, a.g.e., s.19; Bozkurt, a.g.m., s.19

18 Nomer, a.g.e., 5.19; Yénetim planimnin bir dernegin tiiziigii gibi oldugunu ifade eden bir goriis de
mevcuttur. Gokalp, a.g.e., s.20

19 Nomer, a.g.e., s.16; Bozkurt, a.g.m., s.18

20 Cansel, Ozel, a.g.e., 5.62
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tarafindan alinan kararlar, izin verildigi takdirde, ger¢ek anlamda bir karar olmasa dahi
kararin hukuki etkisi dogmaktadir. Norm koyan karar goriis bu istisna sayesinde tek
kisi ile karar alinabilecegini ancak tek kisi ile sozlesme yapilamayacagini
savunmaktadir.?! Dolayisiyla tiim bagimsiz boliimlere tek bir kisinin malik olmasi
halinde yonetim planinin tek kisi tarafindan olusturulmasinin, karar niteligine zarar

vermedigini savunmaktadirlar.??

Kanaatimizce, KMK m.28/1 hiikkmiinde yonetim planinin “sézlesme hiikkmiinde”
oldugu agikca ifade edilmis iken sézlesme niteliginde olmadigini kabul etmek yerinde
degildir. Ancak bu goriisiin de ifade ettigi lizere yonetim planinin sézlesme olarak
kabul edilmesi halinde Borglar Hukuku anlamindaki sozlesme kavrami tam olarak
karsilanamamaktadir. Bu hususta yonetim planini Borglar Hukuku kapsaminda klasik
bir s6zlesme olarak degil de kendine 6zgii bir sdzlesme olarak kabul ederek bu
celiskileri giderebilecegimizden Gtiirii yonetim planini karar niteliginde kabul eden bu
goriise katilmamaktay1z.?® Ayrica bu goriisin KMK m.28/1 hiikmiinde yonetim
planinin “s6zlesme hiikmiinde” oldugu seklindeki diizenlemeyi goézardi ettigi

kanaatindeyiz.
2. Sozlesme Goriisii

634 sayili KMK’nin kabul edilmesinden 6nce meclisteki goriismeler sirasinda
kat miilkiyetine konu yapilarin yonetimine ait hususlari diizenleyen belge i¢in
“yonetim plani” terimi yerine “ydnetim sézlesmesi” teriminin kullanilmasi 6nerilmis,
ancak burada karsilikli bir akit olmadigindan s6zlesme teriminin kullanilamayacagi
gerekcesiyle bu &neri reddedilmistir.?® Ancak yonetim sozlesmesi ibaresinin
kullanilmast kabul edilmemisse de KMK m.28/1°de ydnetim planmnin tim kat

maliklerini baglayan bir s6zlesme hiikmiinde oldugu agikca ifade edilmistir.

2L Nomer, a.g.e., s.16

22 Bozkurt, a.g.m., s.20

23 Bkz. Asa. s.61 vd.

24 Millet meclisi tutanak dergisi 26.2.1965 giinkii 65. Birlesim sh. 511 (gevrimigi)
https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/MM__ /d01/c036/mm__01036062.pdf ,2 Aralik 2019
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KMK m.28/1 hiikmii geregi, yonetim planinin kat malikleri arasinda bir
sozlesme niteliginde oldugu doktrinde agirlikli olarak kabul edilen gériis olmustur.?®
Kanaatimizce de yonetim plani, kat malikleri arasinda imzalanan bir yOnetim
sOzlesmesi niteligindedir. Ancak yonetim planinin karar niteliginde oldugunu savunan
goriisiin de ifade ettigi tizere, klasik anlamda bir sézlesmeden bahsetmek igin birden
fazla kisinin varligi gerekmekteyken kat irtifaki veya kat miilkiyetinin tek malik
tarafindan kuruldugu hallerde y6netim plami tek kisi tarafindan hazirlanmakta ve
imzalanmaktadir.?® Dolayisiyla bu ihtimalde tek kisi tarafindan imzalanan yonetim
planinin, sézlesme niteliginde kabul edilmemesi gerekmektedir.?” Ancak yonetim
plani, tek kisi tarafindan hazirlanip imza edilse dahi kiilli ve ciizi haleflere etkili olma
Ozelligi sayesinde bagimsiz béliimlere sonradan malik olacak kisileri de baglamakta
oldugundan s6zlesmenin taraflari sonradan birden fazla kisi olabilecektir. Bu sebeple
yonetim plan1 ilk asamada tek bir kisi tarafindan hazirlanip imzalansa dahi tek tarafli
bir sozlesme degildir. Ayrica bu taraflar, bagimsiz boliimlerin miilkiyetinin el
degistirmesiyle, diger taraflarin onaymma ihtiya¢c duyulmaksizin, kendiliginden
degismektedir. Bu durum klasik anlamdaki so6zlesme iliskisi ile bire bir
ortismemektedir. Dolayisiyla Kat Miilkiyeti Hukuku kapsamindaki yonetim planim
Borglar Hukuku kapsamindaki klasik bir s6zlesme olarak kabul etmemiz halinde bu
celigkiler meydana gelmekteyse de, kendine 6zgii bir sézlesme olarak kabul etmemiz
halinde bu ¢eliskileri giderebilecegimiz kanaatindeyiz. Arpaci’ya gore?® ise
kanunkoyucu “sozlesmedir” ibaresi yerine ‘“sozlesme hiikkmiindedir” ibaresini

kullanarak bu elestirileri nlemek istemistir.

% Arcak, a.g.e., s.782; Arpaci, Apartman Yasaminin Sorunlari, s.49; Aybay, Hatemi, a.g.e., 5.161;
Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s.185; Daylik, a.g.e., s.55; Ayan, a.g.e., s.514; Sengiil, a.g.e., s.145;
Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasasi, s.219; Germeg, a.g.e., s.651; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir,
a.g.e.,s.673; Tekinay, a.g.e., s.101; Zekeriya Kursat, “Kat Miilkiyeti Yonetim Planinda Ayni Hak Tesisi
Yasagi Ve Uygulamas1”, s.3 (¢evrimici) https://www.academia.edu/ ,23 Aralik 2019; Géniil Celiker,
“Kat Miilkiyetinde Yonetim Plan1”, Yaymlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2012, s.43; Giines
Ayyildiz, “Kat Miilkiyetinde Yo6netim Diizeni Ve Uygulama”, iBD, C.80, S.2, istanbul, 2006, s.675-
706, s.678; Mustafa Resit Karahasan, “Kat Miilkiyeti Kanununda Diizenlenen Yo6netim Planinin
Niteligi Ve Islevi”, IBD, C.80, S.1, 2006, s. 27-39, 5.28

26 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., $.673

27 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s.185; Herdem Belen, “Kat Miilkiyetinde Y6netim Planina Tahkim
Sart1 Konulmasi1 Ve Buna Bagli Hukuksal Sonuglar”, Prof. D. Kemal Oguzman’in Amisina Armagan,
y.y.,2000, s.216

2 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Y 6netim, .49
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Y 6netim planinin sézlesme niteliginde kabul edilmesi héalinde, yonetim planinin
KMK m.28/4 hiikkmii geregi kat maliklerinin disinda onlarin kiilli ve ciizi haleflerini
de bagliyor olmasi hususuna agiklik getirmek gerekmektedir. Zira sézlesmeler kural
olarak sadece taraflar1 baglamaktayken yonetim plani, bu kanun hiikmii geregi onu
imzalayan taraflarin disindaki kisileri de baglamaktadir. Yonetim planimin hukuki
niteligini karar olarak kabul eden goriisiin bahsettigi ¢eliskilerden biri de bu durumdur.
Bu goriis, yonetim planinin hukuki niteliginin kat malikleri birligince verilen bir karar
olarak kabul edilmesi halinde, yonetim planinin birlik {iyeleri, yonetim organlart ve
birlige sonradan dahil olanlar bakimindan baglayiciliginin ayni hak dolayisiyla
olacagindan herhangi bir sorun olusmayacagini savunmaktadir.?® Yoénetim planinin
hukuki niteligini sozlesme olarak kabul edenler ise bu hususta iki farkli goriisii
savunmaktadir. Doktrinde azinlikta olan bir goriis bu durumu yonetim plani hususunda
sozlesmelerin ti¢iincii kisileri de baglayabilecegi istisnai hallerden birinin s6z konusu
olmasi ile aciklarken®; agirlikli olan goriis yonetim planinin esyaya bagl borg yaratan
bir sézlesme olmas ile agiklamaktadir.®! Biz de doktrindeki agirlikli goriise katilarak
yonetim planinin sézlesmenin taraflar1 disindaki kisileri baglamasinin esyaya bagh
bor¢ kavrami ile agiklanmasinin yerinde olacagi kanaatindeyiz. Zira esyaya bagl
borglar, malikleri 0 esyaya sahip olmalar1 sebebiyle borg altina sokan borclardir.32
Boylece yonetim planini imzalamamis olmalarina ragmen bagimsiz boliimlere
sonradan malik olarak yonetim plani ile bagl olan kisilerin ya da bagimsiz bolimden
kira sozlesmesine dayanarak yararlanan kisilerin yonetim plani ile bagli olmasinin,
yonetim planinin esyaya bagli bor¢ yaratan bir sézlesme olmasindan kaynaklandigini

soyleyebiliriz.

Bu noktada yonetim planinin yarattig1 bu esyaya bagli borcun kanundan mi

yoksa sozlesmeden mi kaynaklandigi sorusu giindeme gelmektedir. Zira esyaya bagl

29 Bozkurt, a.g.m., 5.20,21

% Tekinay, a.g.e., 5.102

31 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.49; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s.185; Sengiil, a.g.e.,
s.145; Ozmen, Kir, a.g.€., 5.203; Cevik, a.g.e., 5.73; Belen, a.g.m., s.220; Ayyildiz, a.g.m., s.681; Safak
Erel, Esyaya Bagh Borc, Ankara, Ankara Universitesi Basimevi, 1982, s.243 vd.; yonetim planinin
cliz’1 haleflere etkili olmasindan ve siirekliliginden dolay1 ayni etkili bir s6zlesme oldugu goriisii igin
bkz. Aybay, Hatemi, a.g.e., s.161

%2 M. Kemal Oguzman, Esyaya Baglh Haklar ve Borglar, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, C: 31, S: 1-4 , Ocak 1965, 209-219, s.214; Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, C:V/1, 2. Bs., Ankara, Segkin, 2019, s.73
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borglar, dogrudan kanundan  kaynaklanabildigi gibi hukuki islemlerden de
kaynaklanabilmektedir.>® Ancak yonetim planmin baglayicilik etkisinin sézlesmeden
dogan esyaya bagli bor¢ kavrami ile agiklanmasi miimkiin degildir. Bunun sebebi
esyaya bagh borg iliskisinin sézlesmeden dogmasi halinde tapuya serh edilmesinin
gerekmesi ancak yonetim planinin tapuya serh edilmesinin miimkiin olmamasidir.3
Dolayistyla yonetim planinin esyaya bagli borg yarattig1 goriisiinde kast edilen boreg,
kanundan dogan esyaya bagli borctur. Zira yonetim planinin bagimsiz bolim
maliklerinin yan1 sira kiilli ve ciizi halefleri de bagladigi KMK m.28 hiikmiinde
diizenlenmis olup bagimsiz boliim malikleri bu kanun hiikmii ile boyle bir borg altina
sokulmustur. Dolayistyla bir bagimsiz boliimii sonradan devralan kiilli ve ciiz’i
halefler, sahip olduklari esyanin tabi oldugu yonetim planindaki diizenlemelere

uymakla yiikiimlii ve bor¢larindan sorumlu hale gelmektedir.®

Ayrica yonetim planina benzer nitelikteki bir hukuki islem TMK m.689°da
diizenlenen payli miilkiyete tabi tasinmazdan yararlanma, kullanma ve yonetime
iligkin yapilacak anlasmadir. Kanun koyucu bu hukuki islemi nitelendirirken de
sOzlesme ibaresini kullanmaktan ka¢inarak paydaslarin kendi aralarinda oybirligiyle
yapacaklar1 bir anlagsma oldugunu ifade etmistir. Ancak bu madde hiitkmiinde s6zlesme
veya karar ibaresi yerine anlagma ibaresinin kullanilmasi, bu ibarenin neyi ifade ettigi
hususunda doktrinde tartismalara yol agmistir.3® Doktrindeki agrilikli goriise gore®’,
TMK m.689 hiikmiindeki anlagma, hukuki islemin yapildig: siradaki tiim paydaslarin
taraf oldugu cok tarafli sézlesme olarak nitelendirilirken, azinliktaki goriise gore®
oybirligiyle alinan kararlar olarak nitelendirilmektedir. Kanaatimizce TMK m.689
diizenlenen bu anlagmanin, doktrindeki agirlikli goriis ile ayn1 dogrultuda, karar yerine

sozlesme niteliginde kabul edilmesi daha dogrudur. Zira paydaslarin olagan ve 6nemli

3 Antalya, a.g.e., s.74

3 Ayrica Bkz. Asa. .94

% Ayr. Bkz. Celiker, a.g.e., 5.43-45

% Ayrica Bkz. Arzu Geng Aridemir, Sanem Aksoy Dursun, “Payli Miilkiyete Tabi Bir Tasinmazda
Paydaslarin Yararlanma, Kullanma ve Yonetime Iliskin Hukuki Islemlerinin Serhi”, istanbul Hukuk
Mecmuasi, C. 77, S.1, s. 71-102, (¢evrimigi) https://dergipark.org.tr/tr/, s.81, 23 Haziran 2020

87 Qguzman, Seli¢i and Oktay Ozdemir, a.g.e., s.313; Ilker Oztas, Payh Miilkiyette Paydasin
Kullanma ve Yararlanma Hakki, On iki Levha Yayncilik, 2011, 5.244; A. Lale Sirmen, “Yeni Tiirk
Medeni Kanununda Payli Miilkiyete Iliskin Diizenlemeler”, Prof. Dr.Turgut Kalpsiiz’e Armagan,
2003, 5.730; Nihat Yavuz, Payh Miilkiyet Yonetimi, Kartal, 2006, s. 17.

38 Haluk Nami Nomer, Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku, 6. Bs., On iki Levha Yayincilik, 2019
s. 138
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yonetim isleri i¢in oygoklugu veya oybirligiyle alacaklar1 kararlar TMK m.690-691
hiikiimlerinde diizenlenmis oldugundan kanun koyucunun TMK m.689 hiikmiinde
anlasma kavrami igerisinde paydaslarin oybirligiyle verecekleri kararlar1 diizenlemis
olmast mantikli olmamaktadir. Ayrica kanun koyucunun sozlesme veya karar
kavramlar1 yerine anlasma kelimesini kullanmis olmasi tartismaya agik olsa da

anlasma kavram sozliikte ‘sdzlesme’ olarak tanimlanmaktadir.®

TMK m.689’da diizenlenen sézlesme niteliginde kabul edilen bu anlasmalar
kanaatimizce kat miilkiyeti iliskisindeki yonetim plani ile benzer nitelikte bir hukuki
islemdir. Kanun koyucu her iki hukuki islemin taniminda da sozlesme ibaresini
kullanmaktan kag¢insa da bu islemlerin birinde payli miilkiyetin ydnetimi
diizenlenirken digerinde kat miilkiyetindeki anatasinmaz ya da toplu yapinin yonetimi
diizenlendiginden esasinda iki hukuki islem de yonetim s6zlesmesi niteligindedir.
Dolayistyla hukuki nitelikleri agisindan yapilacak degerlendirme de kanaatimizce ayni
minvalde olmalidir. Buna gore payli miilkiyetteki yonetim anlagmalarinin sézlesme
niteliginde kabul edilmesi halinde kat miilkiyetindeki yonetim planlarinin da s6zlesme

niteliginde kabul edilmesi gerekmektedir.

Nihayetinde yonetim planinin hukuki niteliginin tespiti kiyasen uygulanacak
hiikiimlerin tespiti bakimindan son derece 6nem arz etmektedir. Zira sdzlesme olarak
kabul ettigimizde Borg¢lar Kanunu’nun sozlesmelere iliskin hiikiimlerini kiyasen
uygulama imkanina sahip olurken karar olarak kabul ettigimizde bu hiikiimleri ancak
biinyesine uygun diistiigliinde ve daha smurli bir sekilde uygulama imkanina sahip
oluruz.®® Kanaatimiz ydnetim planmin hukuki niteliginin sdzlesme olarak kabul
edilmesi gerektigi yoniinde oldugundan mevzuatta yonetim planina iligkin hiikiimlerin
yetersiz kalmasi halinde de s6zlesmelere iliskin genel hiikiimlerden yararlanilmasi

gerektigi yoniindedir.
C. Toplu Yapi Yonetim Planimin Baglayicihig

Yonetim planina iliskin genel hikkiimlerden KMK m.28/4 hiikmiinde yonetim

plan1 ve bunda yapilan degisikliklerin, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve clizi

39 https://sozluk.gov.tr/
40 Nomer, a.g.e., s.75
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halefleri ile yonetici ve denetgileri bagladigi hususu diizenlenmistir. Toplu yap1
yonetim planina iligkin hiikkiimlerden KMK m.70/1 hiikmiinde ise yonetim planinin
toplu yapr kapsamindaki biitiin kat maliklerini baglayacagi diizenlenmistir. Ancak
KMK m.28/4’te yonetim planinin kat malikleri disinda onlarin kiilli ve ciizi halefleri
ile yonetici ve denetgiyi de baglayacagi diizenlenmisken KMK m.70/1’de sadece toplu
yap1 kapsamindaki kat maliklerinden bahsedilmesi toplu yap1 yonetim planinin toplu
yapi kat maliklerinin kiilli ve ciizi halefleri ile yonetici ve denetgilerini baglamayacagi
seklinde anlasilmamalidir.*! Zira toplu yapilarda yonetim plan1 hususunda kanunda
ayrintili diizenleme olmamasi sebebiyle genel hiikiimler uygulanmakta oldugundan
kanunkoyucu KMK m.28/4’te yer verilen hususu KMK m.70/1°de tekrar etmekten

kaginmustir.

KMK m.70/1’de yer alan yonetim planinin toplu yap1 kapsamindaki tiim kat
maliklerini baglayacagi hususu, ayni fikranin bir 6nceki climlesinde yer alan “toplu
vapt kapsamindaki yapr ve yerler i¢in tamamint kapsayan bir tek yonetim plant
diizenlenecegi” hususu ile alakalidir. Dolayistyla toplu yap1 kapsamindaki tiim yap1
ve vyerleri kapsayacak sekilde hazirlanan yonetim plani, bu kapsamdaki kat
maliklerinin hepsini baglamaktadir.*> Ancak yonetim planinin icerisinde toplu yapiya
iligkin hiikiimlerin yan1 sira parsellere iliskin ayr1 hiikiimler de mevcut ise yonetim
planinin toplu yapiya iliskin hitkiimleri disindaki bu hitkiimler yalnizca ilgili parsel kat

maliklerini baglamaktadir.*3

Toplu yapilar bakimindan da uygulama alan1 bulan KMK m.28/4 hiikkmiine gore
ise toplu yap1 yonetim plani toplu yap1 kapsamindaki tiim kat maliklerini, onlarin kiilli

4 yonetici ve denetciyi baglamaktadir. Oncelikle madde

ve ciizi haleflerini*
hitkmiindeki “kat malikleri” kavramimi miilkiyet hakk: sahiplerinin yanisira bagimsiz
boliimden intifa, siikna, kira veya ariyet sozlesmesinden kaynaklanan bir hakka

dayanarak yararlananlar1 da kapsayacak sekilde genis olarak yorumlamak

4l Sengiil, a.g.e., s.157

42 Toplu yap1 kapsamindaki tiim parselleri kapsayacak sekilde tek bir yonetim plan1 hazirlanmasmi
elestiren Sengiil, yonetim planinin parsel bazli olarak hazirlanmasi halinde de toplu yapiya iliskin 6zdes
hiikiimlerin tiim toplu yap1 kat maliklerini baglayacagini ifade etmektedir. Bkz. Sengiil, a.g.e., s.157
S Ae., s.157

4 Medeni Kanun’da kiilli ve ciizi halef ibareleri yer almadigindan Kat Miilkiyeti Kanunu’nun

goriisiilmesi sirasinda bu ibarelerin degistirilmesi istenilmigse de kabul edilmemistir. Arcak, a.g.e., S.
790, dn.1
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gerekmektedir.*® Dolayisiyla bagimsiz béliimden bu sézlesmelerden birine dayanarak
kat malikleri adina yararlananlar da yonetim plani ile baglh olup {izerlerine diisen
yukiimliiliiklere katlanmak zorundadir. KMK m.18/2’de yer alan “Bu kanunda kat
maliklerinin bor¢larina dair olan hiikiimler, bagimsiz béliimlerdeki kiracilara ve
oturma (Siikna) hakki sahiplerine veya bu boliimlerden herhangi bir suretle devamli
olarak faydalananlara da uygulanir, bu bor¢lart yerine getirmiyenler kat malikleriyle
birlikte, miiteselsil olarak sorumlu olur.” hilkkmii yonetim planinin bagimsiz boliimden
kat maliki yerine yararlanan kisileri de baglamasina hukuki dayanak
olusturmaktadir.*® Yonetim planinin hukuki niteligini kanundan dogan esyaya baglh
borg yaratan sdzlesme olarak nitelendirenler, yonetim planinin bagimsiz boliimden kat

malikleri adma yararlananlar1 baglamasini da bu hususa dayandirmaktadirlar.*’

Bagimsiz boliimiin miilkiyetinin el degistirmesi halinde ise yonetim plani,
sO0zlesmeyi imzalamig olan kat maliklerinin yan1 sira imzalamamais olan kiilli ve ciiz’i
halefleri de baglamaktadir. Madde hiikmiinde yer verilen kiilli halef ibaresi ile kat
maliklerinin 6lmesi hélinde onlarin kanuni miras¢ilarinin; ciizi halef ibaresi ile
bagimsiz boliimii herhangi bir hukuki islem ile devralanlarin yonetim plani ile bagh
olacaklar1 ifade edilmektedir.*® Kiilli ve ciizi haleflerin yonetim plani ile bagli olmasi,
bir goriise gore yonetim plan1 ile esyaya baghi bor¢ yaratilmis olmasindan
kaynaklanmaktayken*® diger goriise gore yonetim planmin sozlesmelerin iiciincii
kisilere kars1 etkili oldugu istisnai hallerden birisi olmasindan kaynaklanmaktadir.%°
Kanaatimizce yonetim planinin hukuki niteligi kanundan dogan esyaya bagli borg
yaratan bir sozlesme oldugundan kiilli ve ciizi halefleri bagliyor olmasi da bu

niteliginden kaynaklanmaktadir.

KMK m.28/4 hiikkmiinde yonetim planinin yonetici ve denetgileri de baglayacagi

Ongoriilmiistiir. Yonetici ya da yonetim kurulu iiyelerinin kat malikleri arasindan

4 Arcak, a.g.e., s. 789; Arpaci, Apartman Yasamimn Sorunlari, s.66; Sengiil, a.g.e., s.159; Pulak,
a.g.e., s.798; Gokalp, a.g.e., 133

46 Arpaci, Apartman Yasaminimn Sorunlart, 5.66

47 Ae., 5.66; yonetim planmnin hukuki niteligi hakkinda ayr. bkz. yuk. s.54-56

48 Arcak, a.g.e., s.789; Arpaci, Apartman Yasamimn Sorunlari, s.65; Arpaci Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s.76; Daylik, a.g.e., s.84; Sengiil, a.g.e., s.157

49 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.74; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s.186; Sengiil, a.g.e.,
5.159,160; Cevik, a.g.e., s.73,74; Belen, a.g.m., 5.220

%0 Tekinay, a.g.e., 5.101,102
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secilmesi halinde bu kisiler hem malik hem de yonetici sifatiyla yonetim plani ile bagh
olacaklardir. Ancak ydnetici ya da yonetim kurulu iiyelerinin kat malikleri disindaki
kisilerden olugmalar1 halinde yonetim planina uyacak olmalarini yénetim planinin
baglayict etkisi ile agiklamaya gerek yoktur.®' Zira yonetim planmin yoneticileri
baglamasi, kanundan dogan esyaya bagli bor¢ doguran bir sézlesme olmasindan
bagimsiz olarak yoneticilerin yetki ve gorevleri diizenleyen bir belge olmasindan
kaynaklanmaktadir.®> KMK m.41/3 geregi denetgilerin kat malikleri disindan atanmasi
miimkiin gériinmediginden yonetim plani ayn1 zamanda kat maliki olan denetgileri ya
da denetim kurulu tiyelerini de baglamaktadir. Yonetimin, yonetim planinda 6ngoriilen
sekilde yuriitilip yiiriitiilmedigini inceleyen denet¢i ya da denetim kurulu iiyelerinin
yonetim plan1 ile bagl olmasi ise zaten kaginilmazdir.>® Dolayisiyla yonetici ve
denetciler, yonetim ve denetim ile ilgili gorevlerini zaten yonetim planina gore

yapacaklarindan ydnetim plani hiikiimleri ile bagli olmalari isin dogas1 geregidir.>

Yonetim planinin  baglayicihigr siirekli olup kat malikleri  kurulunca
degistirilmedikge veya kat miilkiyeti iliskisi sona ermedikge gegerli ve baglayicidir. *°
Dolayisiyla yonetim planin hukuki niteligini sézlesme olarak nitelendirsek de alelade
bir sozlesme olmadigindan zamanasimi gibi bir durum hicbir zaman giindeme

gelmeyecektir.>®

Yonetim planinin onu imzalayan kat malikleri disinda da baglayici olabilmesi
icin KMK m.28/1 hiikmiiniin sinirlar1 igerisinde diizenlenmesi gerekmektedir. KMK
m.28/1 hiikmiine gore “Yonetim plant yonetim tarzimi, kullanma maksat ve seklini
yonetici ve denetgilerin alacaklart iicreti ve yonetime ait diger hususlart diizenler.”
Kiilli ve ciizi haleflerin ya da yonetici ve denetcilerin yonetim plani adi verilen bu

sOzlesmeyi imzalamamasina ragmen onunla bagli olmasi yonetim planinin sadece

51 Arpaci, Apartman Yasammin Sorunlari, .66

52 Arpaci, Apartman Yasaminn Sorunlari, s.66; Belen,.a.g.m., 5.220

53 Belen,a.g.m., s.221

% Sengiil, a.g.e., s.160

% Daylik, a.g.e., s.84; Arcak, a.g.e., s.790; Germeg, a.¢.e., 5.659,660; “ydnetim planindaki hiikiimler,
28. Maddede ongoriilen bigimde ve yontemde degistirilmedikce gecerli olup kat malikleri kurulu
kararlar1 ve igletme projesi buna aykir1 olamaz.” Yargitay 18. HD. 23.10.1997 T.,1997/7974 E.,
1997/9594 K. Sayili Karar (Germeg, a.g.e., . 678)

% Germeg, a.g.e., s. 660
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kanun hiikmiiyle sinirlandirilan konulari igermesini gerektirmektedir.>” Dolayistyla bu
fikranin kapsami disindaki hiikiimlerin yonetim planinda yer almasi halinde bu
hiikiimler alelade s6zlesme niteliginde olup yonetim planini1 imzalayan kat maliklerini
baglasa da ciizi halefleri baglamamaktadir.®® Yoénetim planmm kanunun emredici
hiikiimlerine aykir1 hitkiimler igermesi halinde ise bu hiikiimler kat malikleri agisindan
dahi ne gecerli ne de baglayicidir.®® Ancak yonetim planinin emredici hukuk
kurallarina aykir1 olmayip yedek hukuk kurallarina aykiri olan hiikiimler igermesi
halinde bu hiikiimlerin hem kat malikleri hem kiilli ve ciizi halefler hem de ydnetici ve

denetci bakimimdan baglayiciligi devam etmektedir.®°

KMK m.28/5’de “Yonetim planimin ve onda sonradan yapilan degisikliklerin
tarihi, kat miilkiyeti kiitiigiiniin (Beyanlar) hanesinde gosterilir ve bu degisiklikler
yonetim plamina baglanarak kat miilkiyetinin kurulug belgeleri arasinda saklanir.”
hikmiine yer verilmistir. Yonetim plan1 ve onda yapilan degisikliklerin beyanlar
hanesinde gosterilmesi ile bunlarin ciizi halefleri baglamasi hususunda doktrinde iki
gorilis vardir. Yonetim plani ve degisikliklerin beyanlar hanesine kaydedilmesinin
aciklayict islevi oldugu yoniindeki goriise gore; yonetim plan1 veya degisiklikler,
beyanlar hanesine kaydedilmemisse bagimsiz bolimii iktisap ederken durumu
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bilmeyen ciizi halefleri baglamamaktadir.”® Yonetim plam1 veya degisikliklerin

5" Daylik, a.g.e., s.85; Germeg, a.g.e., s. 660

% Daylik, a.g.e., 5.85; Germeg, a.g.e., S. 660; Tekinay, a.g.e., s. 102; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir,
a.g.e., s.673

5 Daylik, a.g.e., 5.85; Oguzman, Selii, a.g.e., s.557; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, a.g.e., $.674;
Antalya, a.g.m., s. 111

“Anataginmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve bigimi ile yonetimle ilgili diger hususlari
diizenleyen yonetim planinda yer alan ‘ayni hak dogurucu ya da bu hakkin 6ziinii zedeleyecek’
nitelikteki hiikiimlerin gecerliligi ve baglayicilig1 yoktur.” Yargitay 18. HD. 21.3.2002 T.,2002/1193
E., 2002/2854 K. Sayili Karar (Germeg, a.g.€., S. 674)

“Yonetim planinda bagimsiz boliim maliklerinden birine veya birkagina ayni hak taniyan,
anatasinmazin ortak yerlerinde onayli mimari projeye aykirt olan yapim ve degisiklige izin veren bir
hiikme yer verilemez, tersine diizenleme gegersiz olup kat maliklerini baglamaz.” Yargitay 18. HD.
1.10.2001 T.,2001/6697 E., 2001/8239 K. Sayili Karar (Germeg, a.g.€., S. 675)

8 Ornegin; “KMK’nin 20. maddesine gére ‘kat malikleri anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin
ortak yerlerin bakim, koruma, gii¢clendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve
ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa kendi arsa payi oraninda
katilmakla yiikiimlii’ olsa da hiikmiin basinda ‘bagka tiirlii anlagma olmadik¢a’ ibaresine yer verilerek
hiikmiin emredici nitelikte olmadig1 da agikca belirtilmistir. Dolayisiyla aksinin kararlagtirilmasi
miimkiin olan bu hiikmiin yonetim planinda yer almasi halinde hiikiim kat maliklerini de kiilli ve ciizi
halefleri de baglamaktadir.” Arpaci, Apartman Yasammn Sorunlari, $.66; Odyakmaz, Kat
Miilkiyeti Yasasi, 5.221

61 Oguzman, Seligi, a.g.€., $.557; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.e., 5.674; Tekinay, a.g.e., s.105
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beyanlar hanesine kaydedilmesinin yalnizca bilgilendirici islevi oldugu yoniindeki
diger goriise gore; yonetim plan1 veya degisiklikler beyanlar hanesine
kaydedilmemisse bile ciizi halefler bununla bagli olacaktir.%? Kanaatimizce yonetim
plan1 ve bunda yapilan degisikliklerin agiklayici nitelikte oldugunun kabulii ile clizi
haleflerin yonetim planin1 ve degisiklikleri inceleme imkanina sahip olmasi halinde
onunla bagli olmasi aksi halde ciizi halefin haberdar olmadigi hiikiimlerin onun

acisindan baglayici olmadiginin kabulii daha dogru olacaktir.

II. TOPLU YAPI YONETIM PLANININ
HAZIRLANMASI

A. Toplu Yap1 Yénetim Planimin I¢erigi

Klasik kat miilkiyeti iligskisi bakimindan yonetim planinin icermesi gereken
hususlar KMK m.28/1 hiikmiinde diizenlenmistir. Buna gore “Yonetim plani yonetim
tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denet¢ilerin alacaklari iicreti ve
yonetime ait diger hususlar diizenler.” KMK’nin toplu yapilara iliskin 6zel hiikiimleri
icerisinde toplu yap1 yonetim planimin igerigine iliskin bir diizenlemeye yer
verilmediginden KMK m.74 geregi genel hiikiim olan KMK m.28/1 hiikmiinii toplu
yap1 yonetim plant bakimindan da uygulayabiliriz. Ayrica Toplu Yap1 Yonetmeligi
m.4/1-1’de yer alan “yonetim plami, toplu yap: kapsamindaki yapt ve yerler igin
tamamint kapsayan, yénetim tarzimi, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve
denetgilerin alacaklart iicret ve yonetime ait diger hususlari diizenleyen bir tek
yonetim plamint ifade eder.” hiikmii yonetim planini tanimlarken yonetim planinin
iceriginden de bahsetmektedir. KMK m.28/1 hiikmii ile yonetmelik m.4/1-1 hiikkmii
karsilastirildiginda yonetim planinin igerigine ait ayni diizenlemenin yapildigi
goriilmektedir. Dolayisiyla toplu yapt yonetim planinin i¢cermesi gereken hususlarin;
toplu yapinin yonetim tarzi, bu kapsamdaki bagimsiz boliim ve ortak yerlerin kullanma
maksat ve sekli, yonetici ve denetgilerin alacaklari iicret ve toplu yap1 yonetimine
iliskin diger hususlar oldugunu sdyleyebiliriz. Daha genis bir anlatimla ise yonetim
planinda, kat maliklerinin hak ve yetkileri, bor¢ ve yiikiimliiliikleri, ortak giderlerin

neler oldugu ve bu giderlerin kat malikleri arasinda nasil paylastirilacagi, yonetici ve

62 Ertas, a.g.e., 5.458
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denetgilerin alacaklar: {icret ile gorev ve yetkileri, bor¢ ve yilikiimliiliiklerini yerine
getirmeyen kat maliklerine wuygulanacak yaptirnmlar gibi pek c¢ok husus

diizenlenebilir.®®

KMK ve yonetmelik hiikiimlerinde yonetim planinda “y6netim tarzi, kullanma
maksat ve sekli ile yonetici ve denetcilerin alacaklar: ticret” ile ilgili diizenlemelere
yer verileceginin yani sira “yonetime ait diger hususlar” ibaresinin de yer almasi,
yonetim planinin taraflarin iradesine gore genis bir sekilde diizenlenecegini ifade
etmektedir.%* Zira yonetim planinda yer alacak hususlarin bir kanun veya yonetmelik
hilkkmiinde uzun uzadiya diizenlenmesi miimkiin olmadig1 gibi yonetim planinin

igeriginin bir kanun veya yonetmelik hiikmii ile sinirlandirilmasi da dogru degildir.

Icerigini belirleme konusunda kat maliklerine genis bir alan birakilmis olan
yonetim plami, 6ncelikle emredici hiikiimlere aykirt olmamalidir.®® Buradaki emredici
hikkiimler ile kastedilen yalniz Kat Miilkiyeti Kanunu'nun emredici hiikiimleri
olmayip yoOnetim plant Medeni Kanun, Bor¢lar Kanunu ve dahi biitiin mevzuatin
emredici hiikiimlerine uygun olmak zorundadir.®® Aksi halde emredici hiikiimlere
aykir1 olan yonetim plani hitkiimleri gegersiz olacaktir. Emredici hiikiimlerin yani sira
TBK m.27 kapsamindaki diger hallere aykir1 hiikiimler de gecersizdir.®” Dolayistyla
yonetim plan1 emredici hiikiimlere, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina uygun ve

imkansiz olmayan hiikiimler igermek zorundadir.

Kat malikleri, s6zlesme niteliginde olan yonetim planinin igerigini TBK m.26

hikkmiinde  diizenlenen  sozlesme serbestisi  ilkesi® geregi diledikleri

63 flhan Oztrak, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Plan1”, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi
Dergisi, C:22, S:3, Ankara, 1967, s.113-138, 5.113

%4 Arcak, a.g.e., s.783

8 Arcak, a.g.e., s.783; Arpaci, Apartman Yasaminin Sorunlari, s.50; Hatemi, Serozan, Arpact, a.g.e.,
5.185; Celal Erdogan, Kat Miilkiyeti Ve Bundan Dogan Davalar ile Kapicilarla ilgili Konular, 2.
Bs., Ankara, 1972, s.138; Belen,a.g.m., s.218; Tekinay, a.g.e., s.103; Cevik, a.g.e., s.69; Reisoglu,
a.g.e., s.108; Akipek, a.g.e., s.68; Akipek, a.g.m., 5.485; Odyakmaz, Konutun Varsa, s.191

% Arpaci, Apartman Yasaminn Sorunlari, s.51; Cevik, a.g.e., 5.69

67 Arpaci, Apartman Yasaminn Sorunlari, s.51; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s.185; Cevik, a.g.e.,
5.69

TBK m.27: “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya
konusu imkansiz olan sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir. S6zlesmenin igerdigi hiikiimlerden bir
kismmin hiikiimsiiz olmasi, digerlerinin gecerliligini etkilemez. Ancak, bu hiikiimler olmaksizin
sozlesmenin yapilmayacagi agikga anlasilirsa, sdzlesmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz olur.”

8 TBK m.26: “Taraflar, bir sézlesmenin igerigini kanunda Ongoriilen simirlar iginde 6zgiirce
belirleyebilirler.”
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belirleyebilmektedirler. Bu hususta KMK m. 28/1 hilkmiinde yonetim plani ile
diizenlenecek hususlara yer verilmigse de bahsettigimiz lizere “yonetime ait diger
hususlar” ibaresi ile maliklere genis bir alan birakilmistir. Doktrindeki agirlikli goriis
ve Yargitay, yonetim planinin KMK m.28/1 kapsami disinda hiikii’amler i¢cermesi
halinde bu hiikiimlerin yalnizca yonetim planin1 imzalayan kat maliklerini
baglayacagim, ciizi halefleri baglamayacagini savunmaktadir.%® Aksi goriis ise bu
goriisiin “yonetime ait diger hususlar” ibaresini gozardi ettigini ve KMK hiikmiinde
sayilanlarin 6rnek mukabilinden oldugu, yonetime iliskin tim hususlarin kanun

maddesinde belirlenmesinin miimkiin olmadigini1 savunmaktadir.’®

Kanaatimizce yonetim planinin KMK m.28/1 kapsami diginda hiikiimler
icermemesi gerektigini savunan goriis ve Yargitay “yonetime ait diger hususlar”
ibaresini goz ardi etmemekte, yalnizca yonetim planinda “yonetimle ilgili olmayan”
hususlarin yer almamas1 gerektigini vurgulamaktadir. Ornegin kat maliklerinden
birine ilave kat insa etme izni verilmesi, yonetimle ilgili bir mesele olmadigindan
yonetim planinda yer almamalidir.”? Dolayistyla KMK m.28/1 hiikmiinde yer alan
“yonetime ait diger hususlar” ibaresini genis yorumlamak gerekse de yonetim planinda
yonetimle alakali olmayan hiikiimlere yer verilmemesi gerektiginden biz de
doktrindeki agirlikli goriise ve Yargitay kararina katilmaktayiz. Buna gore yonetim
planinin KMK m.28/1 kapsami disinda yani yonetimle alakali olmayan hiikiimler

icermesi halinde, bu hiikiimler ciizi halefleri baglamamaktadir.

Yonetim ile alakali bazi hususlarin yonetim planinda diizenlenmesinin

unutulmast ya da bilingli olarak diizenlenmemesi halleri de séz konusu

% Daylik, a.g.e., s.85; Germeg, a.g.€., s. 660; Tekinay, a.g.e., s. 102; Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir,
a.g.e., s.673; Cevik, a.g.e., s. 68

“...Kat Miilkiyeti Kanununun 28. maddesine goére; yonetim plani, anagayrimenkuliin yénetim tarzini,
kullanma maksat ve seklini; yonetici ve denetcilerin alacaklari {icreti ve yonetime ait diger kosullar
diizenleyen bir sdzlesme hiikmiindedir. Yonetim plant biitiin kat malikleri ile onlarm kiilli ve ciizi
haleflerini baglar. Yonetim planinin bu niteligi, yani sdzlesmeye taraf olmayan onu imzalamayan
sonraki maliklerin de uymalar1 gereken bir belge olusu, yasada tanimlanan kapsaminin genisletilmesine
izin vermez. Anagayrimenkuliin yonetim tarzina, kullanma maksat ve sekline, yonetim ve denetcilerin
alacaklar1 iicrete ve genelde yonetime ait diger konular diginda kalan hiikiimler, yonetim planinda yer
alamaz...” Yargitay HGK 22.9.1993 T., 1993/18-417 E., 1993/514K. Sayili karar (¢evrimigci)
www.kazanci.com.tr, 2 Ocak 2020

0 Belen,a.g.m., s.217

"I Tekinay, a.g.e., 5.102
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olabilmektedir.”? Yonetim planinda diizenlenmemis hususlarda meydana gelen
anlagmazliklarin nasil ¢6ziilecegi hususunda KMK m.28/2’de “Yonetim planinda
hiikiim  bulunmiyan  hallerde,  anagayrimenkuliin  yonetiminden  dogacak
anlasmazliklar bu kanuna ve genel hiikiimlere gore karara baglanir.” hiikkmiine yer
verilmistir. Bu husus ayrica KMK m.9’da da “Kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait
kiitiik kaydinda veya kat malikleri arasindaki sézlesmede veya yonetim planinda veya
bu kanunda hiikiim bulunmayan hallerde, kat miilkiyetinden dogan anlasmazliklar,
Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar hiikiimlerine gore karara baglanir.” seklinde
yer almaktadir. Bu hiikiimler uyarinca toplu yap1 yonetim planinda diizenlenmeyen
hususlarda 6ncelikle KMK hiikiimleri, sonrasinda ise genel hitkiimler olarak TMK ve
TBK’nin ilgili hiikiimleri uygulanacaktir.” Yargitay’a gére KMK m.28/2 hiikmiiniin
anlatimindan yonetim planinda hiikiim yoksa yonetimle ilgili anlagmazliklarin kat

malikleri kurulunca incelenip karara baglanacag: acikca anlasilmaktadir.”

O halde toplu yap1 yonetim planinda hiikiim bulunmayan hususlarda blok
yonetiminden kaynaklanan anlagmazliklarin ¢oziimii igin blok kat malikleri kurulunca,
ada yonetiminden kaynaklanan anlagmazliklarin ¢oziimii i¢in ada kat malikleri
kurulunca, toplu yapinin yonetiminden kaynaklanan anlagsmazliklarin ¢6ziimi igin ise
toplu yap1 kat malikleri kurulunca 6ncelikle KMK’nin 6zel ve genel hiikiimleri,
akabinde TMK ve TBK’nin genel hiikiimleri ¢er¢evesinde bir karar verilmelidir.
Ancak yonetim planinda yer almayan bir hususta daha onceden bir anlasmazlik
meydana gelmis ve bu hususta kat malikleri kurulu tarafindan bir karar alinarak karar
defterine kaydedilmis ise daha sonra ayni1 hususta meydana gelen anlagsmazliklarda bu
kat malikleri kurulu kararinin 6ncelikli olarak uygulanmasi gerekmektedir. Zira KMK
m.32/5te yer alan “Bir husus hakkinda ilerde ¢ikan anlagmazhiklar, karar defterinde
ayni hususa dair daha once verilmis bir karar varsa kaide olarak ona gore ¢oziiliir.”

hiikmii geregi yonetim planinda hiikkiim bulunmayan hallerde daha énceden verilmis

2 Daylik, a.g.e., 5.70,71

8 Odyakmaz, Konutun Varsa, s.191

74« 634 sayih Kat Miilkiyeti Yasasi’nin 28. maddesinin 2. fikrasinda; (ydnetim planinda hiikiim
bulunmayan hallerde ana gayrimenkuliin yonetiminden dogacak anlasmazliklar bu kanuna ve genel
hiikiimlere gore karara baglanir) hilkmii yer almaktadir. Maddenin bu anlatimindan yonetimle ilgili
anlagmazliklarin ~ kat  malikleri  kurulunca  incelenip  karara  baglanacagi  acikca
anlagilmaktadir...” Yargitay 5. HD 29.4.1985 T., 1985/4585 E., 1985/5132 K. Sayil1 karar (¢evrimici
www.kazanci.com.tr ) 11 Ocak 2020
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kat malikleri kurulu kararlar1 varsa dncelikle onlar uygulanmalidir.”® Bu hiikiimle ayni
uyusmazliklara karst ayni kararlarin  verilmesiyle karar birligi saglanmasi
amaclanmaktadir. Bu sebeple toplu yap1 yonetiminden kaynaklanan uyusmazliklarda
da bu hiikiim aynen uygulanmali, daha 6nceden meydana gelen uyusmazliklara verilen

kararlar sonraki uyusmazliklarda da kaide olarak uygulanmalidir.
B. Toplu Yap:1 Yonetim Planinda Diizenlenecek Hususlar

Klasik kat miilkiyeti iliskisinde anataginmazin yonetim planina goére yonetildigi
gibi toplu yapilar da igerisindeki tiim yap1 ve yerleri kapsayan tek bir toplu yapi
yonetim planina gore yonetilmektedir. Ancak toplu yap1 yonetim planinin klasik kat
miilkiyetindeki yonetim planindan daha ayrintili diizenlemeler igermesi
gerekmektedir. Zira toplu yap1 yonetim plani klasik kat miilkiyeti iliskisindeki gibi tek
bir yap1 ve bu yapiya ait ortak yerleri degil, bir veya birden fazla parsel {izerinde yer
alan pek c¢ok yapi ve bu yapilara ait ortak yerlerin yonetimine iliskin hususlar
diizenlemektedir. Dolayisiyla toplu yap1 kapsaminda yer alan tiim blok veya blok
niteliginde olmayan yapilar ile ylizme havuzlari, spor tesisleri gibi ortak yerlerin
yonetimine iliskin hususlar1 diizenleyen toplu yap1 yonetim planinin titizce ve ayrintili
olarak diizenlenmis olmasi toplu yap1 yonetiminin saglikli olarak yiiriitiilebilmesi i¢in
son derece 6nemlidir. Bu sebeple bu baglik altinda toplu yapi yonetim plani ile
diizenlenecek hususlar, KMK m.28/1 ve Yonetmelik m.4/1-1 hiikiimleri kapsaminda

incelenecektir.
1. Yonetim Tarzi

Toplu yap1 yonetim planinin igermesi gereken hususlarin en basinda yonetim
tarz1 gelmektedir. KMK m.27°de klasik kat miilkiyeti iliskisinde anatasinmazin kat
malikleri kurulu tarafindan, KMK m.69/3’de toplu yapilarda toplu yapinin toplu yap1
kat malikleri tarafindan yonetilecegi ve yoOnetim tarzinin bu kurullar tarafindan
kararlastirilacagi diizenlenmistir. Ancak KMK m.28/1 ve Yonetmelik m.4/1-1’de
yonetim tarzinin yonetim planinda diizenlenecegine yer verildiginden toplu yapinin
kat malikleri kurullar1 tarafindan yonetilmesi esnasinda yonetim planindaki yonetim

tarzina iliskin hiikiimler uygulanacaktir. Kanun koyucu, toplu yapt yonetim tarzina

s Daylik, a.g.e., 5.71
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iligskin kat1 kurallar koyarak toplu yap1 yonetimini kisitlamamis ve yonetim planinin

yonetim planinda ayrmtili olarak diizenlenmesine imkan tanimugtir.”®

KMK m.70/1 hiikkmii geregi toplu yapi kapasmindaki tim yapi1 ve yerleri
kapsayan tek bir yonetim plani diizenlenecegi i¢in yonetim planinda hem blok ve blok
niteliginde olmayan yapilarin, hem adalarin hem toplu yapmin hem de ortak yerlerin
yonetim tarzina iliskin hiikiimlere yer verilecektir. ” Buna gore toplu yap1 yonetim
planinda yonetim tarzi kapsaminda; toplu yapinin yonetim organlarindan olan blok kat
malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu, toplu yap1 kat malikleri kurulu, gibi
kurullarin olusumu, bu kurullarin toplanti zamani, toplantiya ¢agri sekli, toplantinin
yonetimi, karar yeter sayilari, alinacak kararlarin niteligi ve uygulama sekli, ada kat
malikleri kurulunun(varsa) ve toplu yap1 kat malikleri kurulunun yonetim yetkisinin
ada temsilciler kurulu ve toplu yapi temsilciler kuruluna verilip verilmeyecegi,
verilecekse temsilciler kurulu tiyelerinin sayisi ve nasil segilecegi, yonetim ve denetim
isleri i¢in yonetici veya yoOnetim kurulu ile denet¢i veya denetim kurulu atanip
atanmayacagi ile atanacaksa bunlarin kimler arasindan ve nasil segilecegi hususlari,
yonetici ve denet¢inin yetki ve sorumluluklari, yoneticinin hesap vermesi ve hesap
verme zamani, denetcinin denetim zamani, gegici bir yonetim kurulup kurulmayacagy,
kurulacaksa gecici yonetimin nasil olusacagi ve ne zamana kadar devam edecegi gibi

hususlar diizenlenecektir.’®
2. Kullanma Maksat ve Sekli

Yo6netim plani ile diizenlenecek hususlardan bir digeri anataginmaza ya da toplu
yapiya ait bagimsiz boliimlerin ve ortak yerlerin kullanma maksat ve seklidir. Kat
malikleri bagimsiz boliimlerini kural olarak diledikleri sekilde kullanabilirlerse de bu
haklarmin ve yonetim plami ile sinirlandirilmasi miimkiindiir.”® Buna gére bagimsiz
bolimlerin hangi amagla kullanilacagi yonetim planinda belirtilecektir. Ancak
bagimsiz boliimii kullanma maksat ve sekline iligskin hiikiimlerin kanunun emredici

hiikiimlerine aykir1 olmamasi1 ve miilkiyet hakkini zedelememesi gerektigi

6 Gokalp, a.g.m., 5.190; Cevik, a.g.e., .64
" Ppulak, a.g.e.,s.790

8 Arcak, a.g.e., s.783; Daylik, a.g.e., 5.55-60
" Daylik, a.g.e., s.61; Germeg, a.g.e., 5.653
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unutulmamahidir.® Dolayisiyla yonetim planma “bagimsiz boliimlerin kiraya
verilemeyecegi” ya da “bagimsiz bdliime yatili misafir kabul edilemeyecegi” gibi

hiikiimler konulmamalidir.8!

Bagimsiz bolimiin kullanilmasina iliskin mutlak yasaklar KMK m.24/1
hiikkmiinde “Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen
bagimsiz bir boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar: gibi
miiesseseler kurulamaz, kat maliklerinin buna aykiri sozlesmeleri hiikiimstizdiir,
dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmiyan muayenehaneler bu hiikmiin
disindadwr.” seklinde diizenlenmistir. Bu hiikiim emredici nitelikte oldugundan
kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen yerlerin bu fikra kapsamindaki
amaglarla kullanilabilecegine iliskin bir hilkkme yonetim planinda dahi yer
verilememekte, aksi halde o yénetim plam hiikiimleri gecersiz olmaktadir.8? bu
sebeple KMK m.24/1 hiikkmiinde diizenlenen durum, mutlak yasak olarak
nitelendirilmektedir.2® Bu noktada bagimsiz béliimlerin kullamm seklinin ve hangi
fikra kapsamina girdiginin dogru tespit edilmesi 6nem arz etmektedir. Zira KMK
m.24/1 hiikkmii geregi kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz
bolimlerin dispanser, klinik, poliklinik olarak kullanilmasinin mutlak olarak yasak
olmasma karsin; dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehane8
olarak kullanilmas1 mutlak olarak yasak olmayip KMK m.24/2 hiikmiiniin kapsamina

girmektedir.2® Dolayisiyla bagimsiz bolimiin KMK m.24/2 hiikmii cergevesinde

8 Arcak, a.g.e., s.785; Daylik, a.g.e., s.61; Germeg, a.g.e., s.653; Gokalp, a.g.e., .57

81 Arcak, a.g.e., s.785

82 “Bagimsiz boliimlerin saglik hizmeti amaclh kullanimina iliskin olan bu yasaklama kesin olup, kat
maliklerinin alacaklar bir kararla yonetim planina koyacaklar bir hiltkiimle bertaraf edilmesi miimkiin
degildir. Bu gibi kararlar veya yonetim plan1 hitkiimleri gegersizdir.” Pulak, a.g.e., 5.387,388; Ayr. Bkz.
Omer Bagci, “Kat Miilkiyetinde Cins Tahsisi’ne Yonelik Diisiinceler”, HAD, C.22, S.1., 2017, S.301-
315, 5.304

8 Bagci, a.g.m., 5.304

8 Muayenehane kavrami, Yargitay igtihatlarinda tip doktorlar1 veya dis hekimlerinin miistakil ve
miinferit olarak mesleklerini icra ettikleri yerler olarak belirlenmistir. Pulak, a.g.e., s.388

8 «__ Kural olarak; yonetim planinda yasaklayan bir hiikmiin bulunmamas: kosuluyla tapuda mesken
olarak kayitli bagimsiz boliimlerin doktor muayenehanesi olarak kullanilmasina yasal bir engel
bulunmamaktadir. Dava konusu tasginmazin bulundugu anataginmaza iliskin  16.5.1991
tarihli yonetim planinin 2. maddesinin gerek degistirilmeden 6nceki "Daireleri sadece mesken olarak
kullanilir" seklindeki hiikmii, gerekse 08.03.2008 tarihli degisiklikten sonraki "... anagayrimenkuliin
tiim daireleri konut ( mesken ) olarak bizzat oturmak veya kiraya verilmek suretiyle kullanilacaktir. Kat
malikleri, ana gayrimenkuliin tiim maliklerinin yazili izni olmadikg¢a daireleri konuttan bagka bir amagla
kullanamayacaklar1 gibi kiraya da veremezler" hiikmii ile dairelerin sadece mesken olarak kullanilacag:
kurala baglanmis olduguna gére bagimsiz boliimiin doktor muayenehanesi olarak kullanilmas1 miimkiin
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doktor muayenehanesi olarak kullanilmasina izin veren ya da bu sekilde kullanilmasini

yasaklayan bir diizenleme yonetim planinda yer alabilmektedir.

Kiitiikte mesken olarak gosterilen bir bagimsiz bélimin KMK m.24/2
hiikkmiinde diizenlenen amaglarla kullanilabilmesi i¢in ise kat malikleri kurulunun
oybirligiyle karar vermesi gerekmektedir. ilgili hiikiim “Anagayrimenkuliin, kiitiikte
mesken olarak gésterilen bagimsiz bir béliimiinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino,
pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti yerleri ve firin,
lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane,
basimevi, diikkan, galeri ve ¢arst gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi

)

ile verecegi kararla acilabilir.” seklindedir. Dolayisiyla bu fikra kapsamindaki
yasaklamalar ancak kat maliklerinin oybirligi ile yapacaklari bir anlasma ile
asilabilmektedir. Aksi takdirde bu hiikiim kapsamindaki faaliyetler mesken
niteligindeki bagimsiz bdliimlerde yapilamamakta, ancak igyeri, diikkan niteligindeji
bagimsiz boliimlerde yapilabilmektedir. Bu hususta kat maliklerinin yonetim planinda
bagimsiz boéliimlerin sadece tapuda yazili cinslerine uygun olarak kullanilabilecegine

iliskin bir hitkkme yer vererek bagimsiz boliimlerin herhangi bir onay ya da anlagma ile

baska tiirde kullanilmasini tamamen 6nlemeleri de miimkiindiir.%

Mesken niteligindeki bagimsiz boliimlerin avukatlik veya serbest muhasebeci,
mali miisavir,yeminli mali miisavir biirosu olarak kullanilmasi hususunda ise KMK
m.24/3 hiikmiiniin atfiyla bu meslek gruplarinin mevzuatlarinda 6zel hiikiimlere yer
verilerek kat maliklerinin izni veya baska sart aranmaksizin bu faaliyetlerde

kullanilmalarina miisaade edilmistir.” Ancak Avukatlik Kanunu ile Serbest

degildir.” Yargitay HGK 18.5.2011 T., 2011/18-176 E., 2011/318 K. sayili karari(¢cevrimigci
www.kazanci.com.tr )

% Yonetim planlarinda “Konut nitelikli bagimsiz bdliimlerde higbir mesleki faaliyet yapilamaz.”
Seklinde bir hitkme yer verilmesi, bagimsiz boliimlerin kullanilmasindan dogacak problemleri bertaraf
etmek adina en makul yontem olacaktir. Gokge, a.9.m., s.817; Daylik, a.g.e., s.62; Germeg, a.g.€., 5.653
87 4515 sayih Avukathk Kanunu md.43/1: “23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa
gore anagayrimenkuliin mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimlerinde kat maliklerinin izni ve
benzeri sartlar aranmaksizin avukatlik biirolar1 faaliyet gosterebilir. Bu konuda, yonetim planindaki
aksine hiikiimler uygulanmaz.”

3568 sayili Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanunu md.45/6:
“23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa goére anagayrimenkuliin mesken olarak
gosterilen bagimsiz boliimlerinde kat maliklerinin izni ve benzeri sartlar aranmaksizin serbest
muhasebeci mali miisavirlik veya yeminli mali misavirlik faaliyetlerinde bulunulabilir. Bu konuda,
yonetim planindaki aksine hiikiimler uygulanmaz.”
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Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanunu’nda yer alan bu
hiikiimler, 17.04.2013 tarihinde kabul edilen 6460 sayili kanun® ile mevzuatlaria
eklenmistir. Oysa mesken nitelikli bagimsiz béliimlerin avukatlik veya mali
miisavirlik biirosu olarak kullanilmasina imkan taniyan bu 06zel hiikiimlerin
kabuliinden once yonetim planinda bagimsiz bdliimlerin bu sekilde kullanilmasi
yasaklanabilmekteydi.®® Ancak séz konusu 6zel hiikiimler ile mesken niteligindeki
bagimsiz boliimlerin avukatlik, serbest muhasebecilik ya da mali miisavirlik amaciyla
kullanilmasina sinirsiz bir imkan taninmis, yonetim planinda aksi yonde hiikiimlere
yer verilmis olsa dahi bu hiikiimlerin uygulanmayacag1 acik¢a ifade edilmistir.
KMK’da diizenlenmeyen bu hususun Avukatlik Kanunu ve Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanunu’nda diizenlenmesi elestiriye agik bir
mesele olmakla beraber, bu 6zel hiikiimler geregi yonetim planinda bagimsiz
boliimlerin avukatlik veya mali miisavirlik faaliyetlerinde kullanilmasini yasaklayan

hiikiimlere yer verilememekte, verilse de gegersiz olmaktadir.%

Yonetim planinda yalnizca “bagimsiz boliimlerin kullanma maksat ve sekli”
degil, “ortak yerlerin kullanma maksat ve seklinin” de diizenlenmesi gerekmektedir.%
KMK m.4’te “Ortak yerlerin konusu sézlesme ile belirtilebilir.” hikkmiine yer
verilmistir. Burada “so6zlesme” ibaresi ile kast edilen “yonetim plan1” oldugundan
ortak yerler yonetim planinda belirtilebilmektedir.®? Ancak ortak yerler sadece
yonetim planinda belirtilen yerlerden ibaret degildir. Zira 4. Maddenin devaminda
kanun geregi ortak yer olan yerler sayilmis hatta sayilanlarin disinda kalip da ortaklasa
kullanma, korunma, faydalanma icin zaruri olan yerlerin de ortak yer olduguna

hitkmedilmistir. Dolayistyla yonetim planinda ortak yerler ve onlari kullanma maksat

8 6460 say1li Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun, RG: 30.04.2013, Say1: 28633

8 “Mesken olan bagimsiz béliimiin biiro olarak kullanilmasi igin kat maliklerinin oybirligiyle karar
almalarina gerek yok ise de, yonetim planinda yasaklayici bir hitkmiin varligi halinde mesken biiro
olarak kullanilamaz.” Yargitay HGK 20.12.2002 T., 2002/18-772 E., 2002/1090 K. Sayili Karar1
(Pulak, a.g.e., 5.392)

“Yonetim planinda yer alan ‘bagimsiz boliimler tapuda yazil nitelikleri disinda kullanilamaz’ hiikmii
mesken olarak kayith bagimsiz boliimiin miisavirlik biirosu olarak kullanilmasina engeldir.”’Yargitay
HGK 21.12.2005 T., 2005/18-695 E., 2005/759 K. Sayili Karar1 (Pulak, a.g.e., 5.392)

% Bu husustaki elestiriler igin bkz. Pulak, a.g.e., s.389-391

1 Arcak, a.g.e., s.784; Daylik, a.g.e., 5.62

%2 Daylik, a.g.e., .62
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ve sekli diizenlenebilir.”® Ancak kat maliklerinin miilkiyet hakkima zarar verecek
sekilde ortak yerlerin kullanilmasini bir veya birka¢ bagimsiz boliim malikine birakan
diizenlemelere yonetim planinda yer verilemez.% Zira KMK m.16’da yer alan “Kat
malikleri anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylart oranminda, ortak
miilkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar. Kat malikleri ortak yerlerde kullanma
hakkina sahiptirler.” hiikmii geregince kat malikleri ortak yerler {izerinde miisterek
miilkiyet hakkina sahiptir. Ancak 16. Maddenin devaminda yer alan “bu hakkin genel
komiirliik, garaj, teras, ¢amagirhane ve ¢camasir kurutma alanlari gibi yerlerdeki
Olgiisii, aksine sozlesme olmadik¢a, her kat malikine ait arsa pay: ile oranhdir.”
hiikmii geregi bu fikra kapsamina giren hususlarda yonetim planinda kanunun aksi
diizenleme yapilabilir. Buna gore kat maliklerinin miilkiyet hakkina zarar vermemesi
halinde ortak yerlerin kullanimmin bir veya birka¢ kat malikine birakilmasinin
miimkiin oldugu Yargitay kararlarinda da kabul edilmektedir.®® Y 6netim plani ile ortak

yerlerin kullanimi bir veya birka¢ kat malikine birakilmaktaysa bu kat maliklerinin

diger kat maliklerine ddeyecegi karsilik da yonetim planinda yer almalidir.%

9 Ozmen, OrtakYerler., s.83

% Arcak, a.g.e., s.784; Daylik, a.g.e., 5.62

“Yonetim plant ile ortak yerlerin kullanilmasi 6nlenemez. Taginmazda ortak kullanma yeri oldugu tespit
edilen yer {izerinde paydas olanlarin ortak (miisterek) miilkiyet hakk: var demektir. Nitekim Medeni
Kanun’un 623. Maddesine gore paydaslardan her biri kendi payinda malik hak ve yiikiimliiliikklerine
sahip bulunmaktadir. Bu niteligi ile s6zii gecen hak kanundan dogan ayni bir ayni hak niteligindedir.
Bu ayni hakki kaldiran kural da o hakkin dogmasina sebep olan sekilde yapilmak zorundadir. Boylece
ortakli yerlerden malikin kullanma ve yararlanma hakki yonetim planma konan bir madde ile
kaldirilamaz.” Yargitay 5. HD. 18.3.1971 T. 2144/2516 sayili karar1 (Erdogan, a.g.e., 5.142)
“Yonetim planinda, ortak yerlerde projeye aykiri insaat ve degisiklik yapilmasina, kapict dairesi ve
sigmak gibi ortak yerlerin kullanim hakkinin bir veya birka¢ bagimsiz boliime birakilmasina yasanin 19
ve 44. Maddelerindeki kosullarin bertaraf edilmesine yonelik hiikiimlere yer verilemez. Boyle bir
hiikiim gecersiz olup kat maliklerini baglamaz...” Yargitay HGK 22.09.1993 T., 1993/18-417 E.,
1993/514 K. Sayili karar1 (Pulak, a.g.e., 5.470)

9« .. Yargitay'm yerlesmis uygulamalarinda, Yasanin bu hiikmii uyarinca, anagayrimenkuliin yénetim
planinda, ortak yerlerden teras, bahge, avlu gibi boliimlerin kullaniminin, konumu itibariyle bir veya
birka¢ bagimsiz bolime 6zgiilenmesi, ortak yerin kullanma maksat ve sekline yonelik bir diizenleme
oldugundan kabul edilmektedir. Bu surette kullanimin, bazi bagimsiz boliim maliklerine 6zgiilenmesi
bu bagimsiz boliim sahiplerine ayni bir hak bahsetmez. Bagka bir deyisle diger kat maliklerinin bu ortak
yerlerdeki miilkiyet hakkini ortadan kaldirmaz...” Yargitay HGK 26.6.2002 T., 2002/18-551 E.,
2002/568 K. sayili karar (¢evrimigi www.kazanci.com.tr )

“...Anataginmaza iligkin yonetim planinin 32. Maddesinnde ¢at1 katinin 2 nolu mesken sahibi tarafindan
kullanilacagina dair hiikiim oldugu anlasilmaktadir. Bu hiikiim uyarinca 2 nolu bagimsiz boliim maliki
olan davali ¢at1 katinda degisiklik yapmadan buray1 oldugu gibi kullanma hakkina sahiptir. Yonetim
planinda bdyle bir hitkkmiin yer almis bulunmasi yukarida sozii edilen yasa maddesinde tanimlanan
yonetim plani niteligine aykirihik olusturmaz.” Yargitay 18. HD 05.03.2013 T., 2013/1897 E.,
2013/3127 K. say1li karar1 (Pulak, a.g.e., 5.471)

% Daylik, a.g.e., 5.63
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Toplu yapt kapsamindaki ortak yerlerin kapsami klasik kat miilkiyeti
iliskisindeki ortak yerlerin kapsamindan ¢ok daha genis ve 6nemli oldugundan toplu
yap1 ortak yerlerini ayrica degerlendirmeliyiz. Zira toplu yapilarda ortak yerler
konusunda blok ortak yerleri, ada ortak yerleri ve toplu yap1 ortak yerleri olarak farkl
kullanim maksat ve sekline sahip ortak yerler mevcuttur.®” Dolayisiyla toplu yap:
yonetim planinda blok bagimsiz boliim maliklerinin kullanimina sunulan ortak yerler,
bir adada birden ¢ok parselin yer almas1 durumunda aday1 olusturan parsellere ait ortak
yerler ve toplu yap1 kapsamindaki tiim bagimsiz bolim maliklerinin kullanimina
sunulan toplu yapr ortak yerlerinin ayri ayri belirtilmesi ve ortak yer ve tesislerin nasil
yonetileceginin diizenlenmesi gerekmektedir.®® Ayrica toplu yap: kapsamindaki ortak
yer ve tesisler sadece yonetim planlarinda degil, ayn1 zamanda vaziyet plan ve

projelerinde de belirtilmektedir.

KMK m.4’te klasik kat miilkiyetinde ana tasinmazin ortak yerleri olarak sayilan
yerler toplu yapt kapsamindaki blok ortak yerleri olarak degerlendirilebilir.
Dolayisiyla bu ortak yerlerin kullanma maksat ve sekline iliskin olarak yukarida
bahsettigimiz sinirlamalar burada da gecerli olacaktir. Bu ortak yerlerin yaninda toplu
yap1 vaziyet plan ve projelerinde veya toplu yap1 yonetim planinda bloga 6zgiilenen
ortak yerler de bulunabilmektedir.®® Bu ortak yerlerin kullanim maksat ve sekli de
toplu yapinin diger ortak yerlerinin kullanim maksat ve sekli de yonetim planinda
belirlenmektedir. Ayrica kamuya ait olup da yonetimi toplu yapiya ait yerler varsa

toplu yap1 yonetim planinda bunlarin da belirtilmesi gerekmektedir.1%
3. Yonetici ve Denetcilerin Alacaklar1 Ucret

Yonetim plan1 ile diizenlenecek hususlardan bir digeri de yonetici ve

01

denetcilerin'® alacaklar1 {icret meselesidir. Toplu yapt ydnetici ve denetcileri

hakkinda KMK m.71’de yo6netim planinda bagka tiirlii bir diizenleme bulunmamasi

% Cevik, a.g.e., s.47

% Cevik, a.g.e., s.65; Tiirker Tok, “Kat Miilkiyeti Kanununda Yapilan Degisiklikler”, ¢evrimici
https://jurx.com.tr/ s.9

% Cevik, a.g.e., 5.47,48; Biyan, a.g.e., 5.46

100 Cevik, a.g.e., 5.67

101 Yonetici yerine yonetim kurulu, denetgi yerine de denetim kurulu atanabileceginde siihe olmamakla
beraber kanun lafzinda yonetici ve denetgi ibareleri gectigi icin bu baglik altinda biz de bu ibareleri
kullanmaktay1z.
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halinde 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 temsilciler kurulunun ise toplu yapi kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve
tesisleri i¢in yonetici ve denet¢i atayacagi diizenlenmistir. Toplu yapilar bakimindan
yonetici ve denetgi atanmasinin yonetim planinda aksi diizenleme bulunmamasi
halinde zorunlu oldugu ancak yonetim planinda ydnetici ve denet¢i atanmamasinin
diizenlenebileceginden bahsetmistik.'®? Dolayisiyla toplu yapi yonetim planinda
yonetici ve denet¢i atanmasi diizenlendiginde ya da atanmayacagina iliskin diizenleme
yapilmamas1 sebebiyle kanun geregi yonetici ve denet¢i atanmasi gerektiginde
yonetici ve denetgilere iicret verilip verilmeyecegi verilecekse licretin miktari da toplu
yapt yonetim planinda yer almalidir.'®® Ancak bu hususun yonetim planinda
belirtilmesi zorunlu degildir.'® Zira KMK m.40/3’te yer alan “Yonetici, yonetim
planinda veya kendisiyle yapilan sozlesmede bir iicret tayin edilmemis olsa bile, kat
maliklerinden uygun bir iicret istiyebilir.” hikkmiiniin toplu yapilar bakimindan
kiyasen uygulanmasi héalinde yonetici, toplu yap1 yonetim planinda veya kendisiyle
yapilan sézlesmede belirtilmemis olsa dahi iicret isteyebilecektir.’®® Ayrica bir

Yargitay kararindal®®

yoneticinin alacagi ticrete yonelik diizenleme yapilmadigi ve
yonetici ile kat malikleri arasinda uyusmazlik ¢iktigi durumda bunun kat malikleri
kurulunda goriisiilmesi gerektigine karar verilerek yoneticinin iicretinin yonetim

planinda diizenlenmesinin zorunlu olmadig: ifade edilmistir.

Denetcinin diizenlendigi KMK m.41°de ise ticret hususu diizenlenmediginden
bir goriise gore denetgiye iicret verme zorunlulugu bulunmamaktadir.’®” Ancak KMK
m.40/2 hikkmii geregi yonetici yonetim planinda belirtilmese dahi ticret talep
edebiliyorken denetcinin {icret isteme hakkinin olmadigim1 sdylemek yerinde

olmayacaktir.'% Toplu yapi yonetim planinda denetcinin alacagi iicrete yonelik

102 Bkz. yuk. s.42

108 Arcak, a.g.e., s.785; Daylik, a.g.e., s.60; Germeg, a.g.e., 5.654

104 Germeg, a.g.e., 5.654

15 Cevik, a.g.e., 5.207

16 Yargitay 18. HD. 20.02.2006 T, 2005/11280 E. 2006/1185 K. Sayili karar1 (gevimigi)
https://www.lexpera.com.tr/

197 Germeg, a.g.e., 5.654

108 Bozkurt, a.g.m, s..30
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diizenleme yapilmasi zorunlu olmamakla beraber kanaatimizce yonetim planinda

belirtilmemis olmas1 halinde denet¢i de uygun bir {icret isteyebilmelidir.

Yoneticinin kat malikleri arasindan segilmesi halinde KMK m.40/4’te yer alan
“kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan atanmis yéneticinin normal yonetim
giderlerine katilip katilmayacagu, katilacaksa, ne oranda katilacagini kararlastirir. Bu
volda, bir karar alinmamus ise, yonetici yonetim siiresince kendisine diisen normal
yonetim giderlerinin yarisina katilmaz.” hitkkmii de toplu yapilar bakimindan kiyasen
uygulanabilecektir. Buna gore toplu yapi yonetim planinda yoneticilerin giderlere
katilip katilmayacagi ya da ne oranda katilacagi hususu diizenlenebilecek,
diizenlenmedigi takdirde giderlerin yarisina katilmayacaklar1 kabul edilmis olacaktur.
Bu hiikiim emredici nitelikte olmadigindan toplu yap1 yonetim planinda bu oranin daha
yiiksek olmasi ya da yoneticilerin tiim giderlerden muaf olmasi seklinde
diizenlenmelere yer verilmesi de miimkiindiir.®

Toplu yap1 yonetim planinda yonetici ve denetciye verilecek ticretlerin
belirlenmesinin yani sira toplu yap1 kapsaminda gorevli olacak miidiir, muhasebeci,
kapici, giivenlik gorevlisi, kaloriferci gibi gorevlilere verilecek iicret de

belirlenebilir.1*°
4.  Yonetime Ait Diger Hususlar

KMK m.28/1 hilkmiinde yo6netim planinda diizenlenecek hususlar olarak

I T

“yonetim tarzi1”, “kullanma maksat ve sekli” ile “yonetici ve denetgilerin alacaklart
ticret” konularinin sayilmasindan sonra “yonetime ait diger hususlar’ ibaresine yer
verilerek yapilan sayimin sinirli sayida olmadigi ifade edilmistir.*! Ayni sekilde
Yonetmelik m.4/1-1 hitkkmiinde de toplu yap1 yonetim planinda yonetime ait diger
hususlarin diizenlenecegi ifade edilmistir. Kanun koyucu bu diizenlemesi ile yonetim
planimin kat maliklerinin ihtiyag¢ ve istekleri dogrultusunda ancak yonetim ile alakali
hususlarla sinirli olmak iizere diizenlenebilmesine imkan tammstir.}'? Dolayisiyla

“vonetime ait diger hususlar” ibaresi yonetim planinda yonetim ile alakali her

109 Cevik, a.g.e., 5.207, dn. 371; Arcak, a.g.e., s.785; Daylik, a.g.e., 5.60; Germeg, a.g.e., 5.654
110 Arcak, a.g.e., 5.785,786; Daylik, a.g.e., .61

11 Cevik, a.g.e., .68

112 Cevik, a.g.e., .68
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hususun yer alabilecegini ancak yonetim disinda kalan konularin yer alamayacagini
ifade etmektedir.

Emredici hukuk kurallarina aykir1 olmamak sartiyla yonetimle ilgili olan her
husus toplu yap1 yonetim planinda yer alabileceginden yonetime ait diger hususlarin
kapsam1 oldukga genistir. Dolayisiyla bu kapsamda toplu yapit yonetim plani ile
diizenlenebilecek hususlarin hepsini saymak miimkiin olmasa da kat maliklerinin hak
ve sorumluluklari, bagimsiz bélim ve ortak yerlerin kullanilmasindan,
isletilmesinden, bakim ve onarimindan dogacak her tiirlii hukuki iliski, genel giderlere

Katilma ve paylastirma kurallar1 gibi hususlar1 drnek verebiliriz.!!3

Sunu da belirtmek gerekir ki toplu yap1 yonetim planinin KMK’nin emredici
hiikiimleri ile uyumlu olmasi gerekmesine ragmen yonetim planinda KMK’nin

emredici olmayan hiikiimlerinin aksi yoniinde diizenleme yapilmasit miimkiindiir.

C. Toplu Yap: Yonetim Planimin Sekli

1. Sekil Sarti

KMK m.28 hiikmiinde yonetim planinin igerigi hususu diizenlenmis olsa da
yonetim planinin sekli hususunda herhangi bir sekil sarti ongoriilmemistir. Borglar
Hukukunun genel prensiplerine gore kanunda bir sekil sartt ongdriilmemis olan
sozlesmelerde sekil serbestisi prensibi egemendir.!* Buna gore taraflar, kanunda
herhangi bir sekil sart1 ongoriilmeyen sozlesmeleri diledikleri sekilde hazirlayabilirler.
Kanunda sekil sartinin dngoriilmedigi durumlarda, 6rf ve adet hukuku geregince bir
sekle uyulmasi gerekiyorsa bile hakim, TMK m.1 uyarinca bosluk doldurma yoluyla
sekil sart1 getiremez.!*® Ancak taraflar bu sdzlesmelerin belli bir sekilde yapilmasii

kararlastirdiklar1 takdirde TBK m.17/1 hiikmii geregi bu sekle uymak zorundadirlar.

113 Arcak, a.g.e., s.786; Daylik, a.g.e., s.68; Germeg, a.g.e., 5.655

114 TBK m.12/1: “Sézlesmelerin gegerliligi, kanunda aksi éngoriilmedikge, higbir sekle bagli degildir.”
Turguz Oz, Kemal Oguzman, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, 16. Bs., Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2018, s.139; Antalya, a.g.e., s.126; Erol Cansel, Caglar Ozel, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, C.1, 2. Bs., Istanbul, Seckin, 2017, s.197

115 Oz, Oguzman, a.g.e., 5.140; Antalya, a.g.e., s.197

116 TBK m.17/1: “Kanunda sekle baglanmamus bir sézlesmenin taraflarca belirli bir sekilde yapilmasi
kararlastirilmigsa, belirlenen sekilde yapilmayan sozlesme taraflar1 baglamaz.”

Oz, Oguzman, a.g.e., s.140; Antalya, a.g.e., s.197; Cansel, Ozel, , a.g.e., 5.200-201
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Hukuki niteligi, doktrindeki agirlikli goriise gore, s6zlesme olarak kabul edilen
yonetim plani bakimindan kanunda herhangi bir sekil sart1 6ngdriillmemis olmasi, TBK
hiikiimleri geregi yonetim planinin higbir sekle tabi olmadigimi1 ve kat maliklerinin
yonetim planini diledikleri sekilde yapabileceklerini diisiindiirmektedir. Ancak bu
durum yonetim planinin sozlii olarak yapilabilecegi anlamina gelmemektedir. Zira
KMK m.12/1-b hiikkmiinde yonetim planinin “kat miilkiyetini kuran malik veya
malikler tarafindan imzalanmis” olmasi yani yazili sekilde yapilmasi gerektigi ifade
edilmektedir. Ayrica yonetim plani kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulurken tapuya
ibraz edilmesi gereken evraklardan biri oldugu icin sozlii olarak yapilan bir
sozlesmenin tapuya ibraz edilmesi miimkiin degildir. Ayrica Yargitay kararlarinda
yonetim planinin kat maliklerince oy birligiyle imzalanmis olmas1 gecerlilik sarti
olarak kabul edilmekte, tiim kat malikleri tarafindan imzalanmayan bir ydnetim
planinin  imzalayan kat malikleri i¢in dahi baglayict olmayacagina
hiikkmedilmektedir.!” Bu sebeple yonetim planmin sdzlii sekilde yapilmas1 miimkiin

olmay1p adi yazih sekilde yapilmas1 gerekmektedir.!18

Kanunlarda ongoriilen sekil sartlart her zaman gegerlilik sarti olmayip bazen
ispat sart1 olabilir. Ongériilen seklin ispat sekli oldugu hallerde bu sekle aykir1 olarak
yapilan sozlesmeler gegersiz olmaz iken, ongoriilen seklin gegerlilik sarti oldugu
hallerde bu sekle aykir1 olarak yapilan sozlesmeler gegersizdir.!!® TBK m.12/2 geregi
sOzlesmeler i¢in ongoriilen sekil sart1 kural olarak gecerlilik sartidir ve bu sekle aykir
olarak yapilan sézlesmeler hiikiim dogurmamaktadir. Yonetim planinin da adi yazil
sekilde yapilmasi gecerlilik sart1 oldugundan bu sekle aykir1 olarak yapilan yonetim

planlar1 gegersiz kabul edilmekte yani hiikiim dogurmamaktadir.*?°

117 “Dava kat maliklerinin ¢ogunlugu tarafindan diizenlenmis olan yénetim plaminin iptali isteminden

ibarettir. Davaci da bu plani imza etmemistir. Yonetim plani kat maliklerinin oybirligiyle diizenlenir.
Bunlardan birinin plan1 imza etmemesi halinde gecerli sayilmaz...” Yargitay 5. HD 21.4.1969 T.,
1969/2300 E., 1969/2627 K. Sayili karari (Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasasi, s. 223); “Imza
eksikliginden Otiirii gecersiz olan bir yonetim plani, kabul yolunda imzasi olsa bile kat malikini
baglamaz.” Yargitay 5. HD 11.10.1982 T., 1982/8260 E., 1982/8613 K. Sayil1 karar1 (Odyakmaz, Kat
Miilkiyeti Yasasi, s. 226)

18 Cevik, a.g.e., 5.66; Ozmen, Tapu Daireleri Uygulamalari, s.46; Belen, a.g.m., 5.217

119 Oz, Oguzman, a.g.e., s.139; Cansel, Ozel, , a.g.e., 5.197-198

120 Arcak, a.g.e., s.787; Daylik, a.g.e., s.24; Germeg, a.g.€., 5.656; Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi
Tapu Dairesi Bagkanligi, a.g.e., s.251; Cevik, a.g.e., 5.66
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Adi yazili seklin unsurlari, yazili bir metin ve taraflarin imzalaridir.'?! Bu
sebeple yonetim planinin kat malikleri tarafindan oybirligiyle imzalanmasi
gerekmektedir. KMK’da yonetim planinin oybirligiyle imzalanmasi gerektigini ifade
eden agik bir hiikiim yer almamakla beraber KMK m.12/1-b’de yer alan “malik veya
malikler tarafindan imzalanmis bir ydnetim plam” ibaresi, yonetim planinin
oybirligiyle imzalanmas1 gerektigi hususunda kuskuya yer birakmamaktadir.'?? Adi
yazili sekilde yapilan sézlesmelerin birden fazla sayfadan olusmasi halinde taraflarin
tiim sayfalar1 teker teker imzalanmasi zorunlu olmasa da bu sekilde davranilmasi
uyusmazliklar1 onlemektedir.!?®> Bu sebeple zorunlu olmamakla beraber yonetim
planinin tiim sayfalarinin imzalanmasi, ileride ¢ikacak uyusmazliklar: 6nlemek adina,

faydali olmaktadir.

TBK m.13/1°de “Kanunda yazili sekilde yapiimasi ongoriilen bir sézlesmenin
degistirilmesinde de yazili sekle uyulmasi zorunludur” hilkmiine yer verilmistir. Buna
gore adi yazili sekilde yapilmasi gereken bir sézlesmede degisiklik yapilabilmesi i¢in
aym sekle uyulmas: gerekmektedir.'?* Adi yazili sekilde yapilmasi zorunlu olan
yonetim planlarinda yapilacak degisikliklerin gegerli olmasi icin de adi yazili sekle
uyulmasi ve yonetim plani degisikliginin gerekli ¢ogunluk tarafindan imzalanmis

olmasi gerekmektedir.1?

Toplu yapilar bakimindan hazirlanacak yonetim plani i¢in 6zel bir sekil sarti
ongoriilmediginden, toplu yap1 yonetim planinin da adi yazili sekilde hazirlanmasi ve
yine bu sekilde degistirilmesi yeterlidir.'?® Bu halde toplu yap1 yonetim planinmn
gecerli ve baglayici olabilmesi i¢in hazirlandig: tarihteki tiim toplu yap1 kat malikleri

tarafindan imzalanmasi gerekmektedir.

Ayrica kat irtfaki ya da kat miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli belgeler arasinda
sunulacak olan yonetim planinin kanundaki sartlara uygun olup olmadiginin tapu

memuru tarafindan incelenecegi unutulmamalidir. Dolayisiyla kat maliklerince adi

121 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Cansel, Ozel, , a.g.e., s.203 vd.
122 Arcak, a.g.e., s.787; Daylik, a.g.e., s.24

123 Oz, Oguzman, a.g.e., 5.149

124 9z, Oguzman, a.g.e., 5.153; Cansel, Ozel, , a.g.e., 5.210
125 Ayrmtih bilgi igin bkz. asa. s. 89 vd.

126 Cevik, a.g.e., .66
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yazili sekilde yapilmamis ve oybirligiyle imzalanmamis olan bir yonetim plani daha
bu asamada kabul edilmeyecek ve sekil sarti saglanmadan kat irtifaki ya da kat

miilkiyeti kurulmayacaktir.
2.  Sekle Aykirihk

TBK m.12/2 hiikmii geregi “Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan s6zlesmeler
hiikiim dogurmaz.” Buna gore adi yazil1 sekilde yapilmasi zorunlu olan yonetim plani,
bu sekilde yapilmadigi takdirde hiikiim dogurmayacaktir. Bu maddede bahsedilen
hiikiimsiizliigiin niteligi konusunda doktrinde iki farkli goriis vardir. Bir goriis bu
gecersizligi kendine 6zgii bir gegersizlik olarak nitelendirerek hakimin bunu re’sen
dikkate almamasi1 gerektigini ve gegersizligin sonradan diizelebilecegini kabul
etmektedir.!?” Doktrinde hakim olan diger goriise gore ise bu gecersizlik kesin
hiikiimsiizliiktiir ve zamanimn gegmesiyle veya onama ile ortadan kalkmamaktadir.1?
Bu sebeple bu hiikiimsiizliikk herkes tarafindan ileri siiriilebilir ve hakim tarafindan
re’sen gbz Oniline alinmalidir. Yargitay’in goriisii de TBK m.12/2 (EBK m.11/2)

hiikmiindeki hiikiimsiizliigiin kesin hiikiimsiizliik oldugu y6niindedir.!?®

Biz de doktrindeki hakim goriis ve Yargitay i¢tihadi Birlestirme karar
dogrultusunda buradaki hiikiimsiizliigiin kesin hiikiimsiizliik oldugu kanaatindeyiz.
Zira TBK m.12/2 hiikmiinde yer alan “hiikiim dogurmaz” ifadesi de Kkesin
hiikiimstizliik olarak yorumlanmaya misaittir. Buna gore adi yazili sekilde yapilmis

olmayan bir ydnetim plani, kesin hiikiimsiiz olacak ve yiiriirliilik kazanamayacaktr.3

127 Antalya, a.g.e., 5.198-204

128 Oz, Oguzman, a.g.e., s.154; Cansel, Ozel, , a.g.e., 5.210

129« Borglar Kanununun 11. maddesinin 2. fikrasina gére kanunun éngdrdiigii bir seklin kapsam ve
sonuglar1 hakkinda bagka bir hiikiim konulmamissa, bu sekle uyulmadan yapilan sézlesme sahih olmaz.
Baska bir anlatimla Kanun, 6ngoérdiigii sekli, bir gegerlik (sthhat) sart1 olarak diizenlemis bulunmakta
ve buna uyulmadan yapilan sozlesmelere, "gecersizlik" miieyyidesini (hukuki sonucunu)
baglamaktadir...Bu gegersizligin hukuki mahiyeti doktrinde tartismali olup, klasik olarak nitelenen
"butlan" goriisiine karsi son yillarda "kendine 6zgiin gegersizlik goriisii"de savunulmakta ve sekil
kurallarinin amagsal yorumundan hareketle (Sekil noksanliginin herkes tarafindan degil, bundan zarar
goren tarafca defi olarak ileri siiriilebilecegi; sekil noksanliginin hakim tarafindan re'sen
gozetilemeyecegi...... ileri siiriilmekte ise de; Isvigre Federal Mahkemesi gibi, Yargitay butlan goriisiinii
benimsemektedir. Bu itibarla, kanunda ongoriilen sekil sarti, emredici niteliktedir ve hakim sekil
noksanliginin (taraflar ileri siirmemis olsalar dahi yargilamanin her sathasinda) re'sen gozoniine almak
zorundadir. Keza, gecersiz bir s6zlesmeyi ifadan kaginmak, kural olarak, ahlaka aykirilik teskil etmez;
ifa edilmeyen edimlerin ifasi istenemez ve kars1 tarafin iyiniyeti gozoniinde tutulamaz...” Yargitay iBK
30.09.1988 T.,1987/2 E, 1988/2 K.sayili karar1 (¢cevrimigi) https://www.kararara.com/, 7 Haziran 2020
130 Arcak, a.g.e., s.787; Germeg, a.g.e., 5.656

86


https://www.kararara.com/

Yonetim planinin sekil sartina uygun olarak yapilmig olup olmadigi mahkemeler
tarafindan re’sen incelenmekte ve taraflarca oybirligiyle imzalanmis olmayan yonetim
planlar1 gegersiz kabul edilmektedir.’®* Oyle ki yonetim plani, kat maliklerince
oybirligiyle imzalanmis olmadikc¢a, imzalayan kat malikleri i¢in dahi gecerli ve
baglayict olmamaktadir.®®> Mahkeme 6niindeki bir uyusmazlik esnasinda yonetim
planinin kesin hiikiimsiiz oldugunun tespit edilmesi halinde, dava konusu uyugsmazIliga
yonetim plan1 hiikiimleri uygulanamayacagindan KMK’nin ilgili hiikiimleri

uygulanacaktir.

D. Toplu Yap1 Yonetim Plamimin Kat Malikleri Tarafindan

Hazirlanmasi

Bir gayrimenkul iizerinde kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi igin gerekli
belgelerden olan ydnetim plani, kural olarak kat malikleri tarafindan hazirlanarak
imzalanir. Bu durum kat miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli belgeleri diizenleyen KMK
m.12/1-b’de yer alan “bagimsiz béliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin
varligi halinde bu yapilarin ozelligine gore 28 inci maddedeki esaslar ¢ercevesinde
hazirlanmig, kat miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan imzalanmis bir
yonetim plani” hiikmiinde agikca ifade edilmistir. Buna gore kat malikleri, 28. Madde
cercevesinde hazirlayacaklar1 yonetim planini imzalayip diger belgelerle birlikte tapu
dairesine sunarak kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasimi talep edeceklerdir.
Dolayistyla yonetim planinin kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmasi i¢in bagvuru
yapilmadan 6nce hazirlanmasi gerekmektedir.'®® Zira yonetim plani ibraz edilmeden
kat irtifaki ya da kat miilkiyeti iligkisi kurulmasi miimkiin degildir. Kurulacak iligkinin
kat irtifaki veya kat miilkiyeti olmasi, yonetim planinin hazirlanmasi bakimindan bir

fark yaratmamaktadir. Zira kat irtifaki kurulurken ibraz edilen yonetim plani, kat

181 “Dava kat maliklerinin ¢ogunlugu tarafindan diizenlenmis olan y&netim planinm iptali isteminden
ibarettir. Davaci da bu plani imza etmemistir. Yonetim plani kat maliklerinin oybirligiyle diizenlenir.
Bunlardan birinin plan1 imza etmemesi halinde gecerli sayilmaz...” Yargitay 5. HD 21.4.1969 T.,
1969/2300 E., 1969/2627 K. Sayili karar1 (Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasasi, s. 223);

132 «“Imza eksikliginden otiirii geersiz olan bir yonetim plani, kabul yolunda imzasi olsa bile kat malikini
baglamaz.” Yargitay 5. HD 11.10.1982 T., 1982/8260 E., 1982/8613 K. Sayili karar1 (Odyakmaz, Kat
Miilkiyeti Yasasi, S. 226)

133 Arcak, a.g.e., s.787
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miilkiyetine gecis i¢in de yeterli olup KMK m.14/1 geregi bu asamada yeniden

yonetim plani istenmemektedir.

Yo6netim planini imzalama hak ve yetkisi, bagimsiz boliimler {izerinde miilkiyet
hakk1 sahibi olan kigilere yani maliklere aittir. Bagimsiz boliimler tizerinde miisterek
miilkiyet s6z konusu olmasi halinde ise tiim malikler yonetim planini imzalama hak
ve yetkisine sahip olurlar.'** Bu durumda malikler yonetim planimi imzalamasi icin
i¢clerinden birisine ya da tiglincii bir kisiye vekalet vermeyi tercih edebilecekleri gibi
hep beraber imzalamay1 da tercih edebilirler. Bagimsiz boliim iizerinde intifa, siikna,
irtifak gibi haklar ya da haciz, ipotek, kira serhi gibi serhler bulunmasi, yonetim
planii imzalama hak ve yetkisinin maliklere ait oldugu gercegini degistirmez.**
Ancak iist hakkina konu taginmaz {izerinde kat miilkiyeti kurulmasi halinde yonetim
planini hazirlama ve imzalama yetkisi {ist hakk: sahibine ait olur.13® Zira tist hakki, bir
taginmaz malikinin TMK m.826/1 uyarinca iiglincii kisi lehine arazisinin altinda veya
tistiinde yap1 yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek yetkisi vererek kurdugu
bir irtifak hakkidir. Dolayisiyla iist hakki sahibi veya sahipleri bu taginmaz iizerinde

yap1 insa ederek kat miilkiyeti kurarlarsa yonetim planini hazirlama hak ve yetkisine

de sahip olurlar.

Kural olarak kat malikleri tarafindan hazirlanmakta olan yonetim planinin kat
maliklerinin  vekilleri tarafindan hazirlanip imzalanmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.'®” Bu durum KMK m.31/5 hitkkmiinde “Kat maliklerinden biri,

1

oyunu yetkili vekil eliyle kullanabilir.” seklinde ifade edilmistir. Dolayisiyla kat
malikleri, yonetim planmin hazirlanmasit agamasinda kendisini temsil etmesi ve
yonetim planim1 imzalamasi igin bir vekile yetki verebilir.!3® Ancak KMK m.31/5
hiikmiintin ikinci ciimlesi “Bir kisi, oy sayisinin yiizde besinden fazlasini kullanmak
lizere vekil tayin edilemez.” hikmiinii igerdiginden bir vekilin, yonetim plani i¢in oy

kullanacak kat maliklerinin sayisinin yiizde besinden fazlasini temsil etmek iizere

134 Daylik, a.g.e., 5.24

15 Ale., s.24; “Intifa hakki sahibinin y&netim plami diizenlenmesinde ve degistirilmesinde yetkisi
yoktur.” Yargitay 18. HD 12.09.1995 T., 1995/8591 E. 1995/ 8525 K. Sayili karar1 (Daylik, a.g.€., 5.30)
136 Ae., s.24

137 Daylik, a.g.e., s.24; Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Baskanlig, a.g.e., s.252

138 “Kat maliklerine vekaleten vekilin diizenlendigi yonetim planm gegerlidir. Vekaletin kotiiye
kullanilmis oldugu anlasilirsa, bu yolla saglanan yonetim plam iptal edilebilir.” Yargitay 18. HD
29.04.1993 T., 1993/2823 E. 1993/ 5703 K. Sayili karar1 (Daylik, a.g.e., 5.30)
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vekil tayin edilmesi miimkiin degildir. Ornegin yiiz adet bagimsiz béliimden olusan
bir toplu yapinin yonetim planinin hazirlanmasi asamasinda bir vekil ancak bes
bagimsiz boliim malikini yani bes oy hakkini temsil edebilir. Yonetim planinin
oylanacag1 kat malikleri kurulu toplantisinda vekil ile temsil edilmek isteyen kat
malikleri, vekillerine bu hususta 6zel yetki vermelidir. Zira genel vekaletnameye sahip
bir vekilin kat malikleri kurulu toplantisinda ne miivekkilini temsil etmesi ne de
yonetim planin1 imzalamas1 miimkiindiir.’*® Ayrica vekillerin vekalet belgelerinin
yonetim planinin tapuya ibrazi sirasinda da sunulmasi gerekir.!*® Yonetim planim
imzalamasi1 hususunda 6zel yetkiye sahip olmayan vekiller tarafindan imzalanmig olan
yonetim planlart oybirligiyle imzalanmig olma sartin1 saglamayacagindan gecerli
olmamaktadir.

KMK m.28/1 hiikmiinde yonetim planinin s6zlesme niteliginde oldugu acikg¢a
ifade edilmistir. Yonetim planinin bu niteligi, onun hazirlanis ve bagitlanmasim'#!
Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerine tabi kilar.1*2 Bu sebeple kat malikleri arasinda
bir sbézlesme niteliginde olan yonetim plani, kat maliklerinin 6zgiir iradeleri ile
imzalamalar1 gereken bir belgedir.*® Kat maliklerinin yonetim planini imzalamak igin
zorlanamayacagi'**, aksi halde TBK m.30 vd. yer alan irade bozukluklar1 hallerinin
yonetim plan1 bakimindan da gegerli olacagi kanaatindeyiz.

Kat maliklerinin tiimii tarafindan imzalanmasi gereken yonetim planini

maliklerinden birinin veya birkaginin imzalamaktan kag¢inmasi halinde, yonetim

189 « . davanin vekili avukata teblig toplantiin teblig edildigi bildirilmis ise de, apartman y&netimine

iletilmis 6zel bir yetki bulunmadikga genel vekaletnameye sahip avukata yapilan tebligat, Kat Miilkiyeti
Kanunu kapsaminda yapilacak kat malikleri kurulu toplantilari i¢in yeterli degildir.” Yargitay 18. HD
23.10.1995 T., 1995/9430 E., 1995/10522 K. Sayili Karar1 (Karahacioglu,Ergin, a.g.e., 5.820)

140 «“y¢netim plamindaki imzanin davaciya ati olmadigi, o imzanmn esi tarafindan konuldugu
saptanmistir. Yonetim planinin diizenlenmesi isleminde davacinin esinin vekil olarak katildiginda dair
bir belge de yoktur. Bu durumda oybirligiyle diizenlenmis bir yonetim planmin varligindan sz
edilemeyeceginden yasal ilke olarak arsa payina gore diizenlenmesi isteminin kabulii gerekir.” Yargitay
5.HD 15.03.1982 T., 1982/2035 E. 1982/ 2343 K. Sayili karar1 (Daylik, a.g.e., 5.29)

141 Kelime anlami: Sdzlesme ile sonucglanmak (¢evrimigci) https://sozluk.qov.tr/

92 vargitay 18. HD 14.05.1993 T., 1993/4765 E., 1993/6500 K. Sayili Karar1 (gevrimici)
www.kazanci.com.tr

143 Germeg, a.g.e., 5.656

143 “Ynetim planinin miizakere edilmeden imzaya zorlandiginda dair savunma incelenmelidir.”
Yargitay HGK 07.04.1973 T., 1973/5-590 E., 1973/304 K. Sayili karar1
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planinin imzalanmis sayilmast i¢in kural olarak dava acilamaz.'*® Yani KMK m.33
hiikmii ile hakime taninan miidahale hakki, yonetim planin1 imzalamaktan kaginan
malikin yerine gegerek yonetim planinin imzalanmis sayi1lmasina karar verme hakkini
kapsamamaktadir.’*®  Yargitayin  yerlesmis  uygulamalarma  gore  de;
mahkemece, yonetim planini imzalamayan bagimsiz bolim malikinin iradesi yerine
gecilerek bu belgeyi imzalamis sayilmasina karar verilemez.'*” Bunun tek istisnasi
KMK.10/7 hiikmii ¢ergevesinde, ortakligin giderilmesi davasinda paylagsmanin kat
miilkiyeti kurulmasi suretiyle giderilmesi i¢in hakime yonetim plant yapma yetkisi

verilmesidir. Bu husus bir sonraki baslikta incelenecektir.

E. Toplu Yapr Yonetim Planimin Mahkeme Tarafindan

Hazirlanmasi

N Yonetim Plamim Imzalamaktan Kacimilmas

Halinde

Yonetim planinin olusturulmasi i¢in olagan yol, kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulmak istenen taginmazin maliklerinin bir yonetim plani hazirlayarak oybirligiyle
imzalamalaridir. Toplu yapilar bakimindan da aynen gegerli olan bu kurala gore toplu
yap1 kapsamindaki tiim kat maliklerinin yonetim planini oybirligiyle imzalamalari
gerekmektedir. Ancak kat maliklerinden bazilarmin y6netim planini imzalamaktan
kagcinmas1 halinde ne olacaktir? Zira sozlesme niteliginde olan yonetim plani kat
maliklerinin O6zgiir iradeleriyle hazirlanmali, hicbir kat maliki yonetim planim
imzalamak icin zorlanmamalidir. Diger yandan kat irtifaki ya da kat miilkiyeti
kurulmasi i¢in yonetim planinin ibraz1 zorunlu oldugundan oybirligiyle hazirlanan
gecerli bir yonetim plam1 tapu idaresine ibraz edilmeden s6z konusu islem

yapilamayacak ve toplu yapilar kurulamayacaktir.

145 Daylik, a.g.e., s.25; Germeg, a.g.e., s.656; “Yonetim planini imzalamayan kat malikinin bunu
imzalamig sayilmasi i¢in mahkemede ayr1 dava acilamaz ve hakim boyle bir karar veremez...” ( Daylik,
a.g.e., s.42)

146 Germeg, a.g.e., 5.656,657

147 Yargitay 18. HD 14.05.1993 T., 1993/4765 E., 1993/6500 K..; 16.9.2003 T., 2003/6372 E., 2003/6482
K. Sayili kararlar1 (¢evrimi¢i) www.kazanci.com.tr
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Kanunda yonetim planinin oybirligiyle imzalanmasi sartt saglanamadiginda
nasil bir yol izlenecegi ile ilgili acik bir diizenleme bulunmamaktadir. KMK m.33
hiikmiinde kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine hakimin miidahalesini
talep etme yani bu kararlara kars1 dava agma hakki diizenlenmistir. Bu hiikiim geregi
kat malikleri kurulunca verilen kararlarin toplantt zamanina, toplantiya cagri
hususundaki usul ve sekillere, toplant1 ve karar yetersayilarina, emredici hiikiimlere,
yonetim planina veya hakkaniyete aykiri olmasi halinde hakimin miidahalesi talep
edilebilecektir.'*® Ancak oybirligi ile alinmas1 gereken kararlar hakkinda hakimin
miidahalesi talep edilemeyecektir.}*® Zira bu madde hiikmii ile sadece kat malikleri

kurulunca alinan kararlara razi olmayanl

arin dava acgabilme hakki diizenlenmistirr KMK m.33 hiikmiinii genis
yorumlayan bazi yazarlar, yonetim planini imzalamaktan ka¢inan kat maliklerinin
yonetim planin1 imzalamis sayilmalari hususunda hakimin miidahalesini talep
hakkinin var oldugunu savunmaktadirlar. **° Yargitay 5. HD’nin eski tarihli
kararlarinda da kat maliklerinin yonetim planini imzalamaktan kaginmalari halinde
KMK m.33 uyarinca hakime bagvurularak yonetim planini imzalamis sayilmalarina
karar verilecegine hilkmedilmistir.’>! Bu ihtimalde yénetim planini imzalamayan kat
maliklerine karsi tasinmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesinde dava

acilabilir.’®? Hakim, taraflarin uyusmazlik noktalarini inceleyip gerekirse yonetim

148 Tlknur Sinanoglu, “Kat Miilkiyetinin Y&netiminde Hakimin Miidahalesi”, Yaymlanmamais Yiiksek
Lisans Tezi,Istanbul, 1996, s.16-21

149 Sinanoglu, a.g.m., s.17

150 Arcak, a.g.e., 5.788; Tekinay, a.g.e., s.103; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.54; Gokalp, a.g.e.,
s.134,135; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s.795; Odyakmaz, Konutun Varsa, s.194

151 “Hakl1 bir neden olmaksizin ydnetim planinm kat maliklerinden biri tarafindan imza edilmemesi
durumunda mahkeme, belirleyecegi siire i¢cinde davali kat malikinin yonetim planini imza etmesine,
etmedigi takdirde imza edilmis sayilmasina karar vermelidir.” Yargitay 5. HD 29.3.1968 T., 1968/1033
E., 1968/2061 K. Sayili karar1 (Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasasi, s. 224)

“Yasaya uygun olarak yapilan yonetim planinin haksiz yere kat maliklerince imza edilmemesi
durumunda mahkemeye bagvurularka hakimin miidahalesi istenebilir.” Yargitay 5. HD 10.11.1969 T,
1969/4974 E, 1969/5622 K. Sayili karar1 (Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasasi, s. 224)

“...Hazirlanan bir yonetim plani taslaginin hiikiimlerinde kat malikleri arasinda bir anlasmazlik bulup
ve bu yiizden tiim kat maliklerinin imzalar1 saglanamiyorsa, bu konuda hakime bagvurabilecegi, 33 ve
28. maddeler geregidir. Mahkeme, yapilan itirazlar1 inceleyerek yasaya uygun bigimde diizenlettirecegi
bir yonetim planinin, kat maliklerince kabul edilmis sayilmasmna karar verir...” Yargitay 5. HD
18.1.1988 T., 1987/27885 E., 1988/116 K. Sayil1 karar1 (¢cevrimi¢i) www.kazanci.com.tr
“...Mahkemece yonetim planina itiraz edilen maddelerle bagli kalinarak inceleme yapilmak ve
sonucuna gore de imza etmemis olanlarin imza etmis sayilmalarina karar verilmek gerekir...” Yargitay
5.HD 15.4.1983 T., 1983/4255 E., 1983/4220 K. Sayili karar1 (¢evrimi¢i) www.kazanci.com.tr

152 Arcak, a.g.e., 5.788
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planinda degisiklikler yaparak imzalamayan kat maliklerine imzalamalar1 i¢in siire
tanir Ve bu siire igerisinde imzalanmamasi1 halinde ydnetim planmin imzalanmis
sayllmasina karar verir.> Boylece Kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmast igin tapu
dairesine sunulacak yonetim planina eklenen mahkeme karari, imzalamayanlarin

imzas1 yerine geger.™>*

Yargitay ilk zamanlar KMK m.33 hiikmiinii genis yorumlayarak yonetim planini
imzalamaktan haksiz yere kac¢inan kat maliklerinin imzalamis sayilmalarina
mahkemece karar verilebilecegi yoniinde ¢ok sayida karar vermis olsa da bu husustaki
goriisii sonraki yillarda degistirerek aksi yonde kararlar vermistir. Yani ortakligin
giderilmesi davasinda paylasmanin kat miilkiyetine g¢evrilerek yapilmasi hali disinda,
hakimin malikin iradesi yerine gegmeye ve malik tarafindan imzalanmayan yonetim
planinin imzalanmis sayilmasina karar vermeye yetkisi olmadigi goriisiinii

benimsemistir. >

Dolayisiyla kat maliklerinden bazilarinin  yonetim planini
imzalamaktan kaginmasi hakli bir sebebe dayanmasa dahi bu hususta hakimin
miidahalesine basvurulamamakta ve kat malikleri kendi aralarinda anlagsmaya varmak

zorunda kalmaktadir.

Yargitay’in yonetim planinin sdézlesme niteligini géz Onilinde bulundurarak
hakimin malikin iradesi yerine gecerek yonetim planini imzalamig sayilmasina karar

veremeyecegi yoniindeki Kararlarnin hukuki gerekgesi son derece yerindedir. Zira

158 Arcak, a.g.e., 5.788; Daylik, a.g.e., 5.26; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., .796

1% Daylik, a.g.e., 5.26

155 <« Yonetim plani Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28 . maddesinde aciklanmis oldugu iizere, ana gayri
menkuliin yonetim tarzini, kullanma maksat ve sekli ile diger hususlari diizenleyen ve tiim kat
maliklerini baglayan bir s6zlesme hitkmiindedir. Bu niteligine gbre yonetim planini, tim bagimsiz
boliim sahiplerinin serbest iradeleri ile imzalamasi zorunlulugu vardir. Mahkeme Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 33. Maddesi hilkkmiine dayanarak yonetim planini imzalamak istemeyen kat maliklerinin
yerine kaim olmak iizere imzalanmis sayilmasina karar veremez...” Yargitay 18. HD 5.3.1993 T.,
1993/140 E., 1993/2851 K. Sayili karar1 (Daylik, a.g.e., 5.29)

“..Kat Miilkiyeti Kanununda hékime resen diizenleme ve miidahale yetkisi verilen 10. maddenin son
fikrasi ile 51. maddesinin son fikrasi hitkkmii disinda hakimin, yonetim planin1 imza etmek istemeyen
kat malikinin bu plani hiir iradesi disinda imza etmis sayilmasina karar verilmesi seklinde tezahiir
edecek bir miidahale yetkisi yoktur. Bu nedenle mahkemece
davalilarin yonetim planini imzalamis sayilmalarina ve bunun tapuya tesciline karar verilmesi usul ve
yasaya aykiridir...” Yargitay 18. HD 30.4.1998 T., 1998/2574 E., 1998/4626 K. Sayil1 karar1 (¢evrimigi)
www.kazanci.com.tr

“...Yargitay uygulamalarinda kat malikleri kurulunun herhangi bir kararina karsi olan kat malikinin
iradesi yerine kaim olup hiikiim tesisi, Kat Miilkiyeti Kanunu!nun 10. Maddesinin son fikrasi hiikkmiiniin
uygulanmasi hélindeki istisna diginda kabul edilmedigi...” Yargitay 18. HD 2.10.1995 T., 1995/9602
E., 1995/9409 K. Sayili karar1 ( Germeg, a.g.e., S705)
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sOzlesme niteligindeki yonetim plani taraflarin 6zgiir iradeleri ile hazirlanir ve taraflar
bu sozlesmeyi imzalayip imzalamama O6zgiirliigline sahiptirler. Ancak bu hususta
kanunda bir diizenleme yapilmasi ise zaruridir. Zira uygulamada ¢ok sayida kat
malikinden olusan toplu yapilarda yonetim planinin oybirligiyle imzalanamamasi ve
kat maliklerinin hicbir sekilde anlagsmaya varamamasi halinde yonetim planlar
hazirlanamamis olmaktadir. Ancak bu hususta kanunda herhangi bri diizenleme
bulunmadigindan basvurulabilecek bir kanun yolu bulunmamaktadir. Klasik kat
miilkiyeti iliskisinde dahi ¢ok daha az sayida kat maligi ve yonetim planina konu tek
bir yap1 olmasina ragmen yonetim planinin hazirlanmasi ve imzalanmasi hususunda
sorunlar yasanmaktayken toplu yapilar agisindan bu sorunlar ¢ok daha fazla ve ciddi
boyutta yasanmaktadir. Toplu yap1 kapsamindaki blok yapilar veya parseller i¢in ayri
ayrt yonetim planlar1 yapilmasina imkan taninmadigt da g6z Oniinde
bulunduruldugunda toplu yap1 kapsamindaki tiim yap1 ve yerleri kapsayacak sekilde
hazirlanan tek bir yonetim planmin toplu yapt kat maliklerinin oybirligiyle
imzalanmasinin oldukga zor oldugu agiktir. Toplu yap1 yonetim planinin imzalanmasi
hususunda oybirligiyle anlasmaya varamayan maliklerin insa ettikleri toplu yapi,
hukuken toplu yapr statiisiine sahip olmadigindan KMK hiikiimlerine tabi
olmamaktadir. Bu hususta toplu yapi kurulmasini isteyen malikler hakimin
miidahalesini talep etme imkanina da sahip olmadiklarindan bir ¢oziimsiizliik igerisine
girmektedirler. Dolayisiyla bu husus o6zellikle toplu yapilar bakimindan ¢6ziime
kavusturulmaya muhtactir. Ancak uygulamadaki mevzuattan ve Yargitay
kararlarindan agik¢a anlasildigi ilizere giinlimiizde yonetim planin1 imzalamaktan
kacinan kat malikinin imzalamig sayillmasina iligkin hakimin yonetim planina

miidahale etme hakki olmadig: agikardir.
2. Ortakhgin Giderilmesi Davasinda

Sozlesme hiikmiinde olan yonetim plani, kural olarak kat maliklerince hazirlanip
imzalanmakta ve bu hususta maliklerin iradesi yerine mahkemece karar verilmesi
kanunen miimkiin olmamaktadir. Ancak yonetim planinin hakim tarafindan hazirlanip
imzalatilabilecegi tek bir istisna vardir ki; o da ortakligin giderilmesi davasinda
paylasmanin kat miilkiyeti kurulmasi suretiyle yapilmasi halidir. KMK m.10/7

hiikkmiinde diizenlenmis olan bu durumda, miisterek miilkiyet halindeki tasinmaz
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hakkinda acilan ortakligin giderilmesi davasinda maliklerden birinin paylagsmanin kat
miilkiyeti kurulmasi suretiyle yapilmasini talep etmesi ve tasinmazin kat miilkiyetine
cevrilmeye elverisli olmasi halinde, hakim kat miilkiyeti kurulmasma karar
verecektir.’® Ancak hakim bu karari vermeden 6nce maliklerden kat miilkiyeti
kurulmasi i¢in gerekli belgeleri tamamlamalarini talep eder. Yani hakim KMK m.12
hiikmiinde sayilan belgelerin tamamlanmasini saglamadan kat miilkiyeti kurulmasina
karar veremez. 1%

Ortakligin giderilmesi davasinda paylasmanin kat miilkiyeti kurulmasiyla
gerceklestirilecegi bu durumda hakim, kat miilkiyeti kurulmasi igin gerekli
belgelerden olan yonetim planinin malikler tarafindan hazirlanmasini talep ederek
taraflara siire verir.'® Goriildiigii iizere bu durumda dahi ydnetim planinin kat
malikleri tarafindan hazirlanmasina 6ncelik taninmaktadir.?®® Ancak kat maliklerinin
kendilerine taninan siire igerisinde yonetim plani hazirlayamamasi halinde hakim,
kendisine kanunla verilen yetkiyi kullanarak yonetim planini bizzat hazirlar ya da
bilirkisiye hazirlattirir.?®® Bu durumda hakim hazirlanmis olan yénetim planim
imzalamalar1 i¢in maliklere siire verir. Maliklerin hepsinin bu siire igerisinde yonetim
planini imzalamalar1 hdlinde yonetim plani kat maliklerinin oybirligiyle imzalanmis
olur. Aksi halde hakim, yonetim planin1 imzalamayan maliklerin imzalamis

sayllmasina karar vererek kat miilkiyetinin kurulmasmi saglar.®! Bu durumda ise

1%6 Bkz. yuk. .34

157 « . Yonetim plam hazirlattirilip her iki belgenin tiim paydaslarca imzalanmasi saglanmahidir. S6z
konusu belgeler yontemince hazirlattirilip dosyaya sunulmadan kat miilkiyeti kurulmasi yoluyla
ortakligin giderilmesine karar verilmesi hatalidir...” Yargitay 18. HD 15.12.2005 T., 2005/8715 E.,
2005/11203 K. Sayili Karar1 (¢evrimigi) www.kazanci.com.tr

“ ... KMK’nin 12. maddesinde yazili tiim belgelerin hiikiimden dnce tamamlattirilmasi gerekli olup
hiikiimle birlikte yonetim planinin taraflarca imzalanmasi igin mehil verilmesi ile yetinilmesi dogru
gorillmemistir...” Yargitay 18. HD 29.01.1993 T., 1992/14549 E., 1993/727 K. Sayili Karar1
(cevrimigi) www.kazanci.com.tr

“...Anataginmaza ait yonetim plan1 hazirlattirilarak paydaslara imzalattirilmasi, imzadan kaginan
paydasin olmasi hélinde bunlarin imzalanmis sayilmasina karar verilmek suretiyle bu eksikligin
giderilmesi ve ondan sonra kat miilkiyeti tesisi suretiyle ortakligin giderilmesine karar verilmesi
gerektigi...” Yargitay 18. HD 15.03.2011 T., 2011/1033 E., 2011/3478 K. Sayili Karar1 (¢evrimigi)
www.kazanci.com.tr

1%8 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Y&netim, 5.54,55

19 Daylik, a.g.e., .30

160 Daylik, a.g.e., s.30

181 « .. Yonetim planmin imzalanmas igin taraflara siire verilip bu siire igerisinde imzalanmamasi
halinde mahkemece imzalanmis sayilmasina karar verilmesi gerekmektedir...” Yargitay 18. HD
2.04.2015 T., 2015/2729 E., 2015/5012 K. Sayili ,Yargitay 18. HD 29.06.2015 T., 2014/22138 E.,
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yonetim plant mahkeme tarafindan yapilmis olacaktir. Ancak tekrar belirtmek isteriz
ki ortakligin giderilmesi davasinda gerceklesen bu durum disinda yonetim planinin

mahkemece hazirlanmasi ya da imzalanmis sayilmasi miimkiin degildir.

Ortakligin giderilmesi davasinda paylasmanin kat miilkiyeti kurulmasi yoluyla
yapilacagi yani kat miilkiyetinin mahkeme tarafindan kurulacagi bu durum KMK
m.10/7 hiikmiinde diizenlenmis olup klasik kat miilkiyetine iliskindir. Dolayisiyla
toplu yapilarin miisterek miilkiyete konu olmasi halinde ortakligin giderilmesi davasi
sonucunda kat miilkiyetinin mahkeme karari ile kurulup kurulamayacagina iliskin bir
hiikiim mevzuatta yer almamaktadir. Ancak KMK m.10/7 hiikmiiniin tek parsel toplu
yapilar bakimindan kiyasen uygulanmasinda bir sakinca olmadigindan
bahsetmistik.'%? Dolaysiyla tek parsel toplu yapilarin miisterek miilkiyete konu olmasi
ve kat miilkiyetinin mahkemece kurulmasi halinde toplu yapi yonetim planinin da
mahkemece hazirlanmasi ve hazirlanan yonetim planinin malikler tarafindan
imzalanmamasi halinde mahkemece imzalanmis sayilmasina karar verilmesi miimkiin
olmalidir. Ancak birden fazla parselde yer alan toplu yapilarin tek parsel toplu
yapilardan daha fazla bagimsiz boliim ve ortak yerlere sahip olmasi ve gerekli
belgelerin mahkeme tarafindan parsel bazli hazirlatilmasinin daha zor olmasi
sebebiyle kat miilkiyetinin mahkeme karar ile kurulmasinin zor oldugu kanaatindeyiz.
Dolayisiyla birden fazla parselde yer alan toplu yapilarda kat miilkiyeti kurulmasi igin
ongoriilen tek yol sozlesme ve tescil oldugundan, toplu yap1 yonetim planinin toplu
yapt kapsamindaki malikler tarafindan oybirligiyle hazirlanmasi disinda bir yol

yoktur.
F. Toplu Yap1 Yonetim Planimin Tapu Kiitiigiiniin Beyanlar
Hanesinde Gosterilmesi
Toplu yapilarda kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi i¢in gerekli belgelerden
olan toplu yap1 yonetim planinin tapu sicil miidiirliigiine ibraz edilmesiyle kat irtifaki

ve kat miilkiyeti kurulmasi islemleri gerceklestirilir. Toplu yapt yonetim plani

bakimindan aynen uygulanan KMK m.28/5 hiikmii geregi, “yonetim planinin ve onda

2015/11403 K. Sayili, Yargitay 18. HD 2.11.2015 T., 2015/14997 E., 2015/15587 K. Sayil1 kararlar1
(¢evrimigi) www.kazanci.com.tr
162 Bkz. yuk. 5.35
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sonradan yapilan degisikliklerin tarihi, kat miilkiyeti kiitiigiiniin (Beyanlar) hanesinde
gosterilir ve bu degisiklikler yonetim planina baglanarak kat miilkiyetinin kurulus
belgeleri arasinda saklanir.” Dolayisiyla toplu yap1 yonetim planlarinin ve onlarda
yapilan degisikliklerin tarihi kat miilkiyeti kiitigiiniin beyanlar hanesinde gosterilir.
Toplu yap1 yonetim plani ile sonradan yapilan degisiklikler, toplu yap1 kapsamindaki
bagimsiz boliimlerin her birinin tapu kiitiigiindeki sayfalarinin beyanlar hanesine ayri
ayr1 kaydedilir.1®® Ancak beyanlar hanesinde yalnizca yonetim plani ve degisikliklerin
tarihi gosterilmekte, iceriklerine yer verilmemektedir. Toplu yap: yonetim plani ve
yonetim planinin aslina eklenen degisikliklere iligkin karar ve istem evraklari, aslen
tapunun toplu yap1 kat miilkiyeti kurulus belgeleri arasinda saklanir.'®* Boylece toplu
yapt kapsamindaki bir bagimsiz bolimii sonradan edinenler yonetim planini ve

sonradan yapilan degisiklikleri inceleme imkanina sahip olur.®®

TMK m.1012’de diizenlenen beyanlar, tasinmazlarla ilgili bazi hukuksal ve
eylemli durumlara agiklik verilmesini ve bu hukuksal ya da eylemli durumun disar
yansimasini saglar.’%® Bu yoniiyle beyanlar, TMK m.1009°da diizenlenen serhlerden
farklidir ve yonetim planlari ile tizerinde yapilan degisikliklerin tapuya serh edilmesi
miimkiin degildir. Zira TMK m.1009/1°de kanunda agik¢a 6ngoriilen haklarin tapu
kiitiigiine serh verilebilecegi diizenlenmistir. Ornegin TMK m.695/2 hiikmiinde payl
miilkiyet halinde olan taginmazlarin yararlanma, kullanma ve yonetim sézlesmelerinin
tapu kiitiigiine serh edilebilecegi diizenlenmisken!®” KMK M.28/5 hiikmiinde yonetim
planlart ve onda yapilan degisikliklerin tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde
gosterilecegi diizenlenmistir. Bu sebeple tapu kiitiigiine serh edilebilecek hukuki

islemler ile beyanlar hanesinde gosterilecek hukuki islemler birbirinden farklidur.

Kanunda tapu kiitiigiine serh edilebilecegi 6ngoriilmiis olan hukuki islemlerin

serh edilmemesi halinde f{igiincli kisilere karsi ileri siiriilebilmeleri miimkiin

163 Arcak, a.g.e., s.794

164 Arcak, a.g.e., s.794; Daylik, a.g.e., s.47; Akipek, a.g.m., 5.485; Odyakmaz, Konutun Varsa, s.190
165 Arcak, a.g.e., s.794; Daylik, a.g.e., S.47

166 Karahasan, a.g.m., s.29

167payl1 miilkiyet halindeki tasinmazlarin kullanim, yararlanma ve yonetim sozlesmelerinin serh
edilmesinin kat miilkiyeti iliskisinde yonetim planlar1 ve degisikliklerin beyanlar hanesine kaydedilmesi
ile ayni nitelikte oldugu, kanunda serh yerine beyan ifadesinin kullanilmis olmas1 gerektigi yoniindeki
goriis i¢in Bkz. Geng-Aridemir, Aksoy-Dursun, a.g.m., s.93-95
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degildir.!®® Bu acidan serhe kurucu etki taninmstir.®® Dolayisiyla payli miilkiyet
halinde olan taginmazlarin yararlanma, kullanma ve ydnetim soézlesmelerinin bu
tasinmaza ait bir pay1 sonradan edinen ciizi halefler agisindan baglayict olmasi bu
sozlesmelerin tapu kiitiigiine serh edilmesine baghdir.!® Yonetim plani ve
degisikliklerin beyanlar hanesine kaydedilmesinin ise acgiklayici isleve mi,
bilgilendirici isleve mi sahip oldugu hususunda doktrinde goriis birligi olmamakla
beraber kanaatimiz bu islevin agiklayici nitelikte oldugu yoniindedir.* Zira yonetim
plan1 ve degisikliklerin tapuda beyanlar hanesine igslenmesi ve bunlara iliskin fiziki
metinlerin tapuda tutulmasi, bagimsiz boliimleri sonradan edinen ciizi haleflere
yonetim planin1 ve degisiklikleri inceleme imkani tanidigindan onunla bagli olmasi
sonucunu dogurmaktadir. YoOnetim planmmin veya sonradan yapilmis olan
degisikliklerin beyanlar hanesinde gosterilmemis olmasi ya da icerigi inceleme imkani
taninmamis olmasi halinde s6z konusu yonetim plan1 hiikiimleri ciizi halefler

acisindan baglayici olmayacaktir.

Serhler ve beyanlar nitelikleri itibariyle birbirlerinden farkli olsalar da payli
miilkiyet halindeki tasinmazlarin kullanim, yararlanma ve yonetim sdzlesmelerinin
serh edilmemesi ile yonetim plam1 ve degisikliklerinin beyanlar hanesine
kaydedilmemesi halinde benzer sonuglar dogmaktadir. S6yle ki; bu hukuki islemler,
serh veya beyan edilmeleri halinde paylar1 ya da bagimsiz bolimleri sonradan devralan
ciizi halefleri baglamaktayken, serh veya beyan edilmemeleri halinde baglayici etkiye
sahip olmamaktadir. Ancak TMK m.1009°da diizenlenen serhler taraflara taninmis bir
hak niteliginde oldugundan 6ngoriilen hukuki islemlerin tapu kiitiigiine serh edilmesi
ihtiyari nitelikte iken, KMK m.28/5te diizenlenen yonetim plani ve degisiklerin
beyanlar hanesine kaydedilmesi zorunlu niteliktedir. Zira payli miilkiyet halindeki
tasinmazlarin kullanim, yararlanma ve yonetim sdzlesmelerinin serh edilebilmesi igin

paydaglarin oybirligiyle serh anlagsmasi yapmasi ya da imzalar1 noterlikge onayl

168 Mehmet Ayan, “Payli Miilkiyette Yonetim”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 10,
S. 3-4, 2002, s.7-21, (gevrimigi) https://dergipark.org.tr/tr/, s.17, 20 Haziran 2020

169 Arzu Geng Aridemir, Sanem Aksoy Dursun, “Payli Miilkiyete Tabi Bir Tasinmazda Paydaslarin
Yararlanma, Kullanma ve Yénetime iliskin Hukuki Islemlerinin Serhi”, istanbul Hukuk Mecmuast,
C.77,S.1,s. 71-102, (¢evrimici) https://dergipark.org.tr/tr/, s.75, 20 Haziran 2020

170 Geng-Aridemir, Aksoy-Dursun, a.g.m., 5.96,97

11 Ayrmtih bilgi igin bkz. yuk. 5.60
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anlasmalar i¢in paydaslardan birisinin serh talebinde bulunmas: gerekmekte iken!’?
yonetim planinin beyanlar hanesine kaydi kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasi
asamasinda tapu dairesine sunulmasi ile re’sen yapilmaktadir. Kaldi ki tapu kiitiigiine

tescil edilmeyen yonetim plani ve degisikliklerin hukuki gegerliligi yoktur.}”

UCUNCU BOLUM: TOPLU YAPI YONETIM PLANININ
DEGISTIiRILMESI VE iPTALI

|.  TOPLU YAPI YONETIM PLANININ
DEGISTIRILMESI

Gerek klasik kat miilkiyetine konu yapilarda gerek toplu yapilarda kat irtifak:
veya kat miilkiyeti kurulmasi asamalarinda sunulmasi gereken yonetim plani,
tasinmazin o tarihteki maliklerinin oybirligi ile hazirlanip imzalanmaktadir.
Dolayistyla bu asamada tasinmazin tek bir maliki dahi olsa yonetim plani onun
tarafindan hazirlanip sunulmak zorundadir. Kat maliklerinin daha sonra degismesi
halinde ise KMK m.28/4 hikmii geregi, yonetim plant kiilli ve ciizi halefleri
baglamakta oldugundan bagimsiz boliimleri sonradan devralanlar kendileri
imzalamamis olsalar da mevcut yonetim plani ile bagli olmaktadirlar. Ancak yonetim
planinin kanuna veya hakkaniyete aykiri hiikiimler icermesi halinde kat malikleri,
mevcut yonetim plant ile bagli olmaktan kurtulmak icin yoOnetim planimin
degistirilmesini isteyebilirler.!’* Zira yonetim planindaki kanuna aykir1 hiikiimlerin
gecersiz olduklarinda siiphe olmasa da tapuya tescil edilmis yonetim planinin
hiikiimleri, degistirilinceye ya da iptal edilinceye kadar uygulanacagindan, kanuna
aykirilik bu hiikiimlerin uygulanmasini kendiliginden ortadan kaldirmamaktadir.’®
Ayrica hazirlandig1 zaman kanuna veya hakkaniyete uygun olsa da sonradan degisen
kosullar sonucu ihtiyaglar1 karsilayamayan ya da bazi kat malikleri i¢in agik haksizlik

olusturan yonetim plam hiikiimlerinin de degistirilmesi istenebilir.t”® Dolayisiyla

172 Geng-Aridemir, Aksoy-Dursun, a.g.m., s.90,91; Ayan, a.g.m., s.17
173 pylak, a.g.e., s.428

174 Arcak, a.g.e., s.790; Germeg, a.g.e., 5.658

175 Daylik, a.g.e., s.159

178 Arcak, a.g.e., s.790; Daylik, a.g.e., s. 159
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yonetim planini imzalayan ya da bagimsiz boliimleri sonradan devraldiklart igin
yonetim planini imzalamaksizin onunla bagli olan kat maliklerinin her biri yonetim

planinin degistirilmesini isteme hakkina sahiptir.

Kat malikleri, sozlesme serbestisi ilkesi cergevesinde oybirligiyle diledikleri gibi
hazirladiklart yonetim planlarini yine oybirligiyle diledikleri gibi degistirebilir ya da
iptal edebilirler.}”” Zira s6zlesme niteliginde olan ydnetim planini hazirlama yetkisine
sahip olan kat malikleri, onda degisiklik yapma ya da onu tamemen iptal etme hakkina
da sahiptirler. Ancak yonetim planinin degistirilmesi i¢in oybirligi zorunlu olmayip
kanunun 6ngordiigii gogunlugun saglanmasi yeterlidir. Dolayisiyla kat maliklerinin bir
kisminin karst ¢ikmasi halinde dahi yonetim plani degisikligi yapilabilmektedir.
Bunun yani sira KMK m.28/3 uyarinca hakimin miidahalesi talep edilerek yonetim
planinin bazi hiikiimlerinin degistirilmesi ya da yonetim plani degisikliginin iptal
edilmesi de miimkiindiir. Bu baslik altinda toplu yap:t yoOnetim planinin kat
maliklerince ve mahkeme tarafindan degistirilmesi hususlar1 klasik kat miilkiyeti
iligkisindeki yonetim planinin degistirilmesi hususu ile karsilastirmali olarak

incelenecektir.

A.Toplu Yapr Yonetim Planinin Kat Maliklerince
Degistirilmesi
1. Toplu Yapr Yonetim Planimi Degistirmeye Yetkili

Organ ve Usul

Yonetim planmnin degistirilmesine iliskin genel hiikiimlerden KMK m.28/3
hiikkmiinde “yénetim planinin biitiin kat maliklerinin beste dort oyu ile degistirilecegi”
ifade edilirken, toplu yap1 yonetim planinin degistirilmesine iliskin KMK m.70/1
hikmiinde “toplu yapir temsilciler kurulu itiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz
béliimlerin tamsayisimin beste dordiiniin oyu ile degistirilecegi” ifade edilmektedir.
Oncelikle her iki diizenlemede de yénetim planinin degistirilme usulii hakkinda agik
bir hilkkme yer verilmedigi goze ¢arpmaktadir. Bu husus yonetim planinin

degistirilmesi i¢in kurul toplantisina gerek olup olmadigi yoniinde tartigmalara yol

17 Daylik, a.g.e., s. 159
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acmaktadir. Ikinci olarak ise KMK m.28/3 hiikmiinde yonetim planmin
degistirilmesinde yetkili organin kat malikleri olduguna isaret edilirken KMK m.70/1
hiikmiinde toplu yap1 temsilciler kurulundan bahsedilmektedir. Oysa ki toplu yapi
temsilciler kurulu, toplu yapilar bakimindan ihtiyari bir organ niteligindedir.
Dolayistyla hiikiimler arasindaki bu farklilik toplu yap1 yonetim planinin hangi organ

tarafindan degistirilecegi konusunda da tartismalara yol agmaktadir.’®

KMK m.28/3 hiikmiinde yonetim planinin biitiin kat maliklerinin beste dért oyu
ile degistirileceginden bahsedilmistir. Ancak yonetim plan1 degisikliginin kat malikleri
kurulu toplantisinda  beste dort g¢ogunlukla kabul edilmesi suretiyle
gerceklestirilmesinin zorunlu olup olmadigi ya da kurulun toplanmasina gerek
olmaksizin yonetim plani degisikligi evrakinin elden ele dolastirilip kat maliklerinin
beste dordii tarafindan imzalanmasi suretiyle gergeklestirilip gergeklestirilemeyecegi

hususlar1 acik¢a belirtilmemistir.}"

Bu hususta Yargitay, yonetim planmnin
degistirilebilmesi i¢in kat malikleri kurulunca karar alinmasinin zorunlu oldugunu
ifade etmektedir.'® Doktrindeki agirlikli goriis ve kanaatimizce de yonetim planinmn
degistirilmesine iliskin kararin yasal bir sekilde toplanan kat malikleri kurulunda
alimmis olmas1 gegerlilik sartidir.’®! Dolayisiyla kurul toplantisi disinda yapilan
yonetim plan1 degisiklikleri, kat maliklerinin beste dordii tarafindan imzalansa dahi
gecersizdir.’8 Ayrica yonetim plam degisikligine dair olmayan kat malikleri kurulu

kararlar: ile de yonetim planinda degisiklik yapilmasi ve bu degisikligin tapuya tescil

edilmesi miimkiin degildir.'®® Ancak kanunun &ngordiigii yeterli gogunluk saglanarak

178 Sengiil, a.g.e., $.551

179 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yoénetim, $.60

180 «y¢netim plam1 degisikligine, ancak kat malikleri kurulu karar verebilir. Kurul toplantis1 diginda
yapilan degisiklik, kat maliklerinin beste dordiiniin imzas1 bulunsa dahi gecersizdir.” Yargitay 5. HD
29.4.1985 T., 1985/4585 E., 1985/5132 K. Sayil karar1 (Oguzman, Seligi, Oktay- Ozdemir, a.g.e.,
s.674, dn.264)

“Yonetim plani1 degisikliginin bir kat malikleri kurulunda goriisiilmesi ve karara baglanmasi her ne
kadar yasada yer almamis ise de mevcut planin degistirilmesi s6z konusu oldugundan bunun kat
malikleri kurulunda incelenip , tartisilmasi gerekli oldugu dikkate alinarak bu toplant1 yapilmadan
imzalatilmig bulunan belgenin degisiklik olarak tescili de mimkiin degildir.” Yargitay 18. HD
20.9.1995 T., 1995/9052 E., 1995/8946 K. Sayili karar1 (Karahacioglu, Ergin, a.g.e., 5.825,826)

181 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.60; Arcak, a.g.e., s.792; Daylik, a.g.e., s. 163; Oguzman,
Seligi, Oktay- Ozdemir, a.g.e.,s.674

182 Daylik, a.g.e., s. 163

183 Daylik, a.g.e., s. 163

100



alian kat malikleri kurulu kararlar1 gegerli oldugundan yonetim planindaki hiikiimler
yerine bu kararlar uygulanir.18

Klasik kat miilkiyeti iliskisinde yOnetim planinin ana tasmmazin zorunlu
yonetim organi olan kat malikleri kurulu tarafindan degistirileceginde stiphe yoktur.
KMK m.70/1 hiikmii ile toplu yap1 yonetim planinin degistirilmesine iliskin 6zel
hiikiim getirilmis olmasaydi, genel hiikkiim niteligindeki KMK m.28/3 hiikmii geregi
toplu yap1 yoOnetim planinin da toplu yapi1 kat malikleri kurulu tarafindan
degistirilecegini sdylerdik. Zira toplu yapilarin zorunlu yénetim organi olan toplu yap1
kat malikleri kurulu, toplu yapt kapsamindaki tim bagimsiz boliim maliklerinden
olugmakta olup toplu yapiyr yonetme yetkisine sahip olan kuruldur. Ancak KMK
m.70/1 hiikkmiinlin lafzinda “Yénetim planinin degistirilebilmesi igin, toplu yapt
temsilciler kurulu tiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisinin begte
dordiiniin oyu sarttir.” denilmektedir. Oysa bahsettigimiz lizere toplu yapilarin asil
yonetim organi, toplu yapi kat malikleri kurulu olup toplu yapi temsilciler kurulu
ancak yoOnetim planinda toplu yapi yonetiminin bu kurula devredilmesinin
ongoriildiigii hallerde olusturulan istisnai bir kuruldur.!® Dolayisiyla yonetim
planinda yer almamasi halinde toplu yapr temsilciler kurulu gibi bir kurul
olusturulmamakta ve toplu yapi, asil yonetim organi olan toplu yap1 kat malikleri
Kurulu tarafindan yonetilmektedir. Buna kargilik KMK m.70/1 hiikkmiinde toplu yap1
yonetim planini degistirmekle yetkili organ olarak toplu yap1 kat malikleri kurulundan
degil de toplu yap1 temsilciler kurulundan bahsedilmesi kafa karisikligina sebep
olmaktadir.’®® Bu hiikiim ile toplu yap1 ydnetim planinin yalnizca toplu yap1 temsilciler
kurulu tarafindan degistirilmesinin mi kabul edildigi yoksa; KMK m.28/3 hiikmii ile
ayni dogrultuda yonetim plan1 degisikliginin asil olarak toplu yap1 kat malikleri kurulu
tarafindan yapilmasma karsilik toplu yapi temsilciler kurulunun varligi halinde
yonetim plam degisikliginin bu kurul tarafindan yapilacaginin m1 kabul edildigi

anlasilamamaktadir.'8’

18 Daylik, a.g.e., s. 163
185 Ozmen, Kir, a.g.e., s.206; Sengiil, a.g.e., s.551
18 “Bu maddenin dogru kaleme alinis1 ‘toplu yap1 yonetim planlari, toplu yap: kat maliklerinin tam

say1sinin beste dordiiniin oyu ile degistirilir’ seklinde olmaltydi.” Ozmen, Kir, a.g.e., .207
187 Sengiil, a.g.e., 5.551,552
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Kanaatimizce KMK m.70/1 hiikkmiinde, toplu yap: temsilciler kurulundan
bahsedilmesi, toplu yap1 yonetim planini degistirme yetkisinin toplu yap1 kat malikleri
kuruluna degil de toplu yap1 temsilciler kuruluna ait anlamina gelmemektedir.!%®
Kanun koyucunun toplu yapilarin yonetiminde asil yetki sahibi olan toplu yap1 kat
malikleri kurulunu gérmezden gelerek toplu yap1 yonetim planini degistirme hak ve
yetkisinin, olusturulmasi istisnai nitelikte olan, toplu yapi temsilciler kuruluna
birakmis olmasi1 kabul edilemeyeceginden bu hiikmiin lafzi olarak degil, amagsal
olarak yorumlanmasi gerekmektedir.!® Zira yonetim planin1 hazirlama hak ve yetkisi
toplu yap1 kat malikleri kuruluna ait oldugu halde yonetim planini degistirme hak ve
yetkisinin toplu yap1 kat malikleri kurulu yerine toplu yap1 temsilciler kuruluna ait
olmas1 diisiiniilemez. Toplu yapinin yonetimi, toplu yapr temsilciler kuruluna
devredilsin ya da devredilmesin toplu yap1 yonetim planini degistirme hak ve yetkisi
toplu yapr kat malikleri kuruluna aittir.*® Ancak toplu yap1 yénetiminin toplu yapi
temsilciler kuruluna devredildigi hallerde yonetim plani degisikligi yapma yetkisi de
bu kurula devredilebilir. Zira ¢cok sayida kat malikinden olusan toplu yapilarda toplu
yap1 kat malikleri kurulunun toplanarak beste dort cogunlukla karar almasi ¢ok zordur.
Dolayisiyla toplu yapi yonetim planinin degistirilmesi hususunda nihai kararin
almacagi organin toplu yapr temsilciler kurulu olarak belirlenmesi, uygulama
bakimindan kolaylik olusturmaktadir. Ancak toplu yap1 temsilciler kurulunun KMK
m.70/1 uyarinca toplu yap1 yonetim planin1 degistirmekle yetkili olabilmesi kanundan
kaynaklanmamakta, bunun i¢in kat maliklerinin temsilcilere yonetim plan1 degisikligi
icin toplantt yapma ve karar alma hususlarinda yetki vermeleri gerekmektedir.
Dolayisiyla yonetim plani degisikliginin toplu yap1 temsilciler kurulu tarafindan
yapilabilmesi i¢in bu hususun Oncelikle kat malikleri kurullarinda ayr1 ayn
goriistilmesi, kat maliklerinin degisiklik yapilmasi veya yapilmamasi hususundaki
oylarinin belirlenmesi ve temsilcilere toplu yap1 temsilciler kurulunda bu oylar
aciklamasi icin yetki verilmesi gerekmektedir.®* Bu durumda temsilciler, toplu yap:

temsilciler kurulunda yalnizca kat maliklerinin oylarin1 agiklamakta kendileri oy

188 Ayni goriiste: Pulak, a.g.e., s.701; Sengiil, a.g.e., s.552; Ozmen, Kir, a.g.e., 5.207
189 Ozmen, Kir, a.g.e., 5.207

190 pylak, a.g.e., 5.701

191 pulak, a.g.e., s.701,702
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kullanmamaktadir. Dolayistyla burada yansitilan irade kat maliklerinin iradesi olmakta
ve yonetim plani degisikligi yapilmasina iliskin, temsilciler vasitasiyla agiklanan,
olumlu oy sayist toplu kat maliklerinin sayisinin beste dordiine ulastig1 takdirde

yonetim plani degisikligi karar1 alinmaktadir.

Bu durumu somut bir 6rnek ile izah etmek gerekirse, elliser adet bagimsiz
bdliimden olusan on adet blogun olusturdugu bir toplu yapida yonetim plani degisikligi
hususunda karar alma yetkisi kural olarak toplu yapi1 kat malikleri kuruluna ait
olmaktadir. Bu durumda bes yiiz adet kat malikinden olusan toplu yap1 kat malikleri
kurulunda dort yiiz adet kat malikinin onay1 ile yonetim plan1 degistirilebilmektedir.
Ancak bu toplu yapinin yonetimi toplu yap1 temsilciler kuruluna devredilmis ise toplu
yapt yonetim planin1 degistirmekle gorevli ve yetkili organ toplu yap1 temsilciler
kurulu olmaktadir. Ancak bu durumda, her biri elliser bagimsiz boliimii temsil eden
on adet toplu yap1 temsilcisinden olusan bu toplu yap1 temsilciler kurulunda, toplu yap1
yonetim plan1 degisikligi hususunda karar aliabilmesi i¢in on adet temsilciden
sekizinin rizas1 degil de, bes yiiz adet kat malikinden dort yiiz adet kat malikinin rizasi
aranmaktadir.!®? Zira toplu yap: temsilcilerinin gorevi, toplu yapr kat maliklerinin
yonetim plan1 degisikligi hususundaki iradelerini yansitmaktan ibaret oldugundan
toplu yapi1 temsilcileri toplu yap1 yonetim plani degisikligi hususunda kendi

kendilerine karar alma yetkisine sahip degildir.

Sonu¢ olarak; toplu yapi yonetiminin toplu yapr temsilciler kuruluna
devredilmedigi hallerde KMK m.28/3 hiikmii ile KMK m.70/1 hiikmiiniin amagsal
olarak yorumlanmasi sonucu yonetim plan1 degisikligi i¢in sadece toplu yapi kat
malikleri kurulu yetkilidir.'®® Toplu yap1 yonetiminin y&netim planinda yer alan
diizenleme ile toplu yap: temsilciler kuruluna devredildigi hallerde de yonetim planm
degisikligi i¢in toplu yap1 kat malikleri yetkili olmakla beraber bu hususta toplu yap1
temsilciler kuruluna yetki verilmesi halinde yonetim plan1 degisikligi bu kurul
tarafindan yapilabilecektir. Kanaatimizce KMK m.70/1 hiikkmiinde yalnizca toplu yap1
temsilciler kurulundan bahsedilmesi, yonetim plani degisikligi icin KMK m.28/3

192 By husus agagida ‘Yeter Sayinin Hesaplanmast® baghgi altinda ayrintili olarak agiklanmistir. Bkz.

asa. s.108
193 Sengiil, a.g.e., 5.552,553
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hiikkmiinde de diizenlendigi lizere zaten kat malikleri kurulunun yetkili oldugunun
zimnen kabul edildigi anlamindadir.?®* Bu sebeple kanun koyucunun KMK m.70/1
hiikmii ile KMK m.28/3 hiikmiine aykir1 bir diizenleme getirmedigini, sadece toplu
yap1 temsilciler kurulunun varligi héalinde yonetim plani degisikliginin bu kurul
tarafindan yapilabilmesine iliskin bir diizenleme getirmek istedigini sdyleyebiliriz.
Ancak KMK m.70/1 hiikmii, yeterince agik ve sinirlar1 belli bir diizenleme olmamasi

sebebiyle elestiriye aciktir.

2. Toplu Yapr Yonetim Plammmin Degistirilmesi I¢in

Gerekli Cogunluk

a) Genel Olarak

KMK’nin 2814 sayili kanunla degisiklik yapilmasindan onceki halinde yer alan
m.28/3 hilkmiine gore yonetim planinin degistirilmesi icin kat maliklerinin
oybirligiyle karar almalar1 gerekmekteydi. Yani kat malikleri tarafindan oybirligiyle
hazirlanan yonetim plani, mahkemeye bagvuru hakki sakli kalmak sartiyla, yine kat
malikleri tarafindan oybirligiyle degistirilebiliyordu. Ancak s6z konusu kanun
degisikligi ile yonetim plan1 degisikligi igin gerekli ¢cogunluk, oybirligi yerine beste
dort cogunluk olarak degistirilmistir.®® Boylece kat maliklerinden birinin veya
birkacinin olumsuz oyu ile biiylik ¢ogunlugun yapmak istedigi bir degisikligin
engellenmesi dnlenmistir.1% Beste dort oy cogunlugunun saglanmast igin her bir kat
malikinin bizzat kendisi ya da temsilcisi araciligiyla oy kullanmigs olmasi
gerekmektedir. Zira toplantiya katilmayanlarin yonetim plan1 degisikligini kabul etmis

sayilmalar1 yoluyla beste dort gogunlugun saglanmasi1 miimkiin degildir.*%’

19 Ae., 5.553

195 Arcak, a.g.e., s.791

1% Arcak, a.g.e., s.791; Daylik, a.g.e., s. 160,161 dn.28; Germeg, a.g.e., 5.658

197 «__.lizerinde kat irtifaki kurulmus 392 bagimsiz boliimlii bir apartmana ait yonetim planinin giiniin
ihtiyaclarma cevap vermedgi gerekcesiyle degistirilmesi icin 12.1.1986 giinii 34 kat malikinin
katilmasiyla toplanan kat mallikleri kurulunda, hazirlanan yeni bir yonetim planinin kabuliine ve bu
plan taslaginin toplantida hazir bulunmayan tiim kat maliklerine dagitilamasina ve 10 giin iginde itiraz
edilmedigi takdirde kabul edilmis sayilacaginin bir yazi ile kendilerine bildirilmesine ve itiraz halinde,
bu itirazlarin kaldirilmasi i¢in yoneticiye dava agma yetkisi taninmasina karar verilmistir...634 sayili
Kat Miilkiyeti Yasasi’nin 28. Maddesinde yonetim planinda degisiklik yapilabilmesi i¢in, biitlin kat
maliklerinin beste dordiiniin oyunun zorunlu oldugu yazilidir.oy verme ilgili bir belgenin imzalanmasi
ile olusur. Toplantiya gelinmedigi takdirde degisikligin kabul edilmis sayilacagi yoniindeki teblig,
yasaya uygun bir islem degildir. Dava konusu edilen yeni yonetim plani, kat maliklerinin 4/5 ¢ogunlugu
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Halihazirdaki KMK’da yonetim planmin degistirilmesine iliskin iki hiikiim
bulunmaktadir. Bunlardan birincisi klasik kat miilkiyeti iliskisindeki yonetim planinin
degistirilmesi i¢in “Yonetim planinin degistirilmesi icin biitiin kat maliklerinin beste
dordiiniin oyu sarttir.” seklinde diizenlenmis olan KMK m.28/3 hiikkmiidiir. Digeri ise
toplu yap1 yonetim planinin degistirilmesine iliskin KMK m.70/1’de yer alan
“Yonetim planimin degistirilebilmesi igin, toplu yapi temsilciler kurulu iiyelerinin
temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisimin beste dordiiniin oyu sarttir.”’*%®
hiikmiidiir. Bu hiikiimlerden anlasildig1 tizere hem klasik kat miilkiyeti iliskisindeki
hem de toplu yapilardaki yonetim planlarinin degistirilmesi igin gerekli nitelikli
cogunluk aynidir.?® Yani tiim yap tiirlerinde yonetim planlarmin degistirilmesi igin
kat maliklerinin beste dort gogunlugu ile karar alinmasi gerekmekte aksi halde yonetim
plan1 degisikligi gecersiz sayilmaktadir.’® Yonetim plami degisikligi icin gerekli
¢ogunlugu diizenleyen KMK m.28/3 ile m.70/1 hiikiimleri emredici nitelikte
oldugundan yonetim planinda bu hiikiimlerin aksine diizenleme yapilmasi miimkiin
degildir.’®? Dolayisiyla yonetim planinda yonetim plan1 degisikligi icin gerekli
cogunlugu azaltan, c¢ogaltan ya da oybirligi Ongdéren bir diizenleme varsa

gecersizdir.?%2

Oybirligiyle hazirlanmasi zorunlu olan yonetim planinin kat maliklerinin beste

dort cogunlugu ile degistiriliyor olmast durumu, yonetim planini hukuki niteliginin

tarafindan imzalanmadigia gore heniiz gegerlilik kazanmamistir...” Yargitay 5. HD 20.4.1987 T.,
1987/6170 E., 1987/7118 K. Sayili karar1 (Karahacioglu,Ergin, a.g.e., 5.833)

198 KMK m.70 hiikkmiinde 5711 sayili kanun degisikliginden sonra kurulan toplu yapilarm KMK
hiikkiimlerine uygun olarak hazirladiklar1  toplu yapt yoOnetim planlarmin  degistirilmesi
diizenlenmektedir. 5711 sayili kanun 6ncesi kurulmus olan toplu yapilarin yonetim planlarini KMK
hiikiimlerine uyarlamak amaciyla yaptiklart yonetim plant degisikligi i¢in gerekli ¢ogunlugun kat
malikleri kurulunun salt gogunlugu oldugu 5711 sayili kanunla eklenen gegici madde 3 ve 5912 sayili
kanunla eklenen gecici madde 2 hitkmiinde ayrica hitkiim altina alinmistir. Bu hususta ayrintili bilgi
i¢in bkz. asa. s.104

199 Sengiil, a.g.e., 5.550

200<« . dava konusu edilen yonetim plani, kat maliklerinin 4/5 gogunlugu tarafindan imzalanmadiginda
gore heniiz gecgerlilik kazanmamistir. Bu nedenle davanin reddine hitkmolunmasi gerekirken, davanin
kabuliine ve yeni yonetim planinin tapuya tesciline karar verilmesi dogru goriilmemistir...” Yargitay 5.
HD. 20.4.1987 T., 1987/ 6170 E., 1987/7118 K. Sayil karar1 (Karahacioglu, Ergin, a.g.€., 5.833)
“Tiim kat maliklerini baglayan s6zlesme niteligindeki toplu yap1 yonetim planinda, yonetim planinin
degistirilebilmesi i¢in toplu yapi1 temsilcile kurulu {iyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tam
sayisinin beste dordiiniin oyunun sart oldugu 6ngoériildiigiinden, bu yeter say1 saglanmadan yapilan
yonetim plan1 degisikligi gegersiz olup, iptali gerekir.” Yargitay 18. HD 18.11.2015 T., 2015/3397 E.,
2015/16680 K. Sayili karar1 (Germeg, a.g.e., 5.1243)

201 Daylik, a.g.e., s. 161

202 Yargitay 18. HD 5.3.1998 T., 1998/13108 E., 1998/2103 K. Sayil karar1 (Daylik, a.g.e., s. 167,168)
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sozlesme olarak kabul edilmesi bakimindan izah edilmesi gereken bir husustur. Zira
Borglar Hukuku anlamindaki klasik sézlesmelerde yapilacak degisiklikler kural olarak
imzalayan taraflarca oybirligiyle yapilir. Yani taraflarin oybirligiyle anlasarak
imzaladiklar1 bir s6zlesmenin daha sonradan farkli bir ¢ogunluk ile degistirilebilmesi
veya boyle bir degisiklik yapilsa dahi bunun degisiklige katilmayan taraflar1 baglamasi
miimkiin degildir. Ancak s6zlesme niteligine kabul edilen yonetim planinda yapilacak
degisikliklerin beste dort nitelikli ¢ogunluk ile yapilabilmesi mimkiin ve hatta
zorunludur. Zira yukarida bahsettigimiz tizere yonetim plan1 degisikligi i¢in gerekli
cogunlugun beste dort cogunluk oldugu kanunda emredici sekilde belirtilmis
oldugundan, taraflarca  yOnetim planinin  oybirligiyle  degistirilmesinin

203 Kanaatimizce, yonetim planinin  hukuki

kararlastirilmas1 miimkiin degildir.
niteligini s6zlesme olarak kabul etmekle beraber, bu durum yonetim plani bakimindan
kanunla emredici olarak diizenlenmis bir husus oldugundan klasik sozlesme
iligkisinden ayr1 tutulmalidir. Hatta yonetim plani degisikligi i¢in gerekli cogunlugun
oybirligi yerine nitelikli bir cogunluk olarak kabul edilmesi zorunludur. Zira yonetim
planinin taraflari, klasik sdzlesme iliskisinin taraflarina gore az sayida ve sabit
degildir. Baslangicta oybirligiyle imzalanip yiiriirliige giren yonetim planinin taraflar
sonradan artabilmekte ve siirekli degisebilmektedir. Buna bagli olarak da baslangigtaki
kat malikleri tarafindan kabul edilen yonetim plani hiikiimleri, bagimsiz boliimlere
sonradan malik olduklar1 i¢in yonetim plani ile bagli olan kisiler bakimindan bazen
yeterli olmamakta, bazen de c¢ekilmez hale gelebilmektedir. Bunun karsisinda
sO0zlesme niteligindeki yonetim planlarinin hazirlandig: gibi oybirligiyle degistirilmesi
gerektigini kabul etmek, bu degisikliklerin yapilmasim1 olduk¢a zorlastirmaktadir.
Nitekim 2814 sayil1 kanunla KMK’da degisiklik yapilmasindan 6nce yonetim plani
kat malikleringn oybirligi ile degistirilmesi zorunlu iken s6z konusu degisiklik ile bu
kural esnetilerek beste dort nitelikli ¢ogunluk olarak degistirilmistir. Zira bu
diizenleme yonetim planlarinda degisiklik yapilabilmesi i¢in son derece gerekli idi.
Dolayisiyla yonetim planinin oybirligiyle hazirlanmasina ragmen beste dort gogunluk
ile degistirilebilmesi durumunu, hukuki niteliginin s6zlesme olmasina bir engel olarak

degil de 6zel bir durum olarak kabul etmemiz gerekmektedir.

203 Bkz. yuk. 5.104
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b) Yeter Saymin Hesaplanmasi

Yonetim planmi degisikligi icin saglanmasi gereken beste dort oy cogunlugu
hesaplanirken KMK m.28/3 hiikmii geregi, tiim kat maliklerinin sayisinin beste dordii
hesaplanarak bu say1, yeter say1 kabul edilir. Kat maliklerinin sayisinin beste dordiiniin
tamsay1 etmemesi halinde ise ¢cogunlugu saglayan ilk tamsayi, ulasilmasi gereken
olumlu oy sayist olarak kabul edilmelidir.?®* Ancak toplu yapi yonetim plam
degisikligi i¢in gerekli yeter say1y1 hesaplamak her zaman bu kadar basit degildir. Zira
KMK m.28/3 hiikmiinde kat maliklerinin sayisinin beste dordiinden bahsedilirken
KMK m.70/1 hiikmiinde bagimsiz bdliim sayisinin beste dordiinden bahsedilmesine
farkl1 bir anlam yiiklenmemelidir.?%® Zira kanun koyucu bu iki kavram1 birbiri yerine
kullanmistir. Dolayisiyla toplu yap1 yonetim planini degistirmeye yetkili organ toplu
yapi kat malikleri kurulu oldugunda, yeter sayinin toplu yap1 kat maliklerinin sayisinin

beste dordii olacaginda siiphe yoktur.

Toplu yapt yonetiminin toplu yap1 temsilciler kuruluna devredildigi ihtimalde,
yeter say1 olarak toplu yapi temsilciler kurulu iiyelerinin beste dort ¢ogunlugu mu,
yoksa toplu yap1 temsilciler kurulunun temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin beste
dort cogunlugu mu saglanmasi gerekmektedir? Hiikmiin lafzindan yonetim plani
degisikligi icin toplu yapi temsilciler kurulu tiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz
boliimlerin sayisinin beste dért gogunlugunun saglanmasi gerektigi anlasiimaktadir.?%
Ancak yoOnetimin temsilciler kuruluna ait oldugu hallerde yalnizca bu orani kabul
etmek bazi durumlarda hakkaniyete aykir1 sonuglar dogurabilmektedir.?%” Soyle ki; on
bagimsiz boliimli on bloktan ve dort yiiz adet miinferit bagimsiz bolimden olusan bir
toplu yapida yonetimin toplu yap1 temsilciler kuruluna ait olmasi halinde bu kurul, on
blok yoneticisi ve bir adet blok niteliginde olmayan yapilar temsilcisinden
olugmaktadir. Yani bu durumda on bir tiyeli toplu yap1 temsilciler kurulunda bir iiye,
dort yiiz adet bagimsiz boliimii temsil ettiginden dort yiiz adet oy hakkina; diger on

tiye ise, on adet bagimsiz boliimii temsil ettiklerinden onar adet oy hakkina sahip

204 13 bagimsiz boliimii bulunan bir anatasinmazda ydnetim planini degistirmege 13x4/5=10,4 eder.
Buna gore say1 11 olmalidir. 10 sayisi kabul edilirse 4/5 orani olusmaz” Bkz. Arcak, a.g.e., 5.791,792
205 pylak, a.g.e., 5.702

206 By goriis igin bkz. Ozmen, Kir, a.g.e., s. 207

207 Sengiil, a.g.e., 5.554-556

107



olmaktadir. Dolayisiyla yonetim plant degisikligi i¢cin bagimsiz boliimlerin sayisinin
beste dort cogunlugunun saglanmasi gerektigini savundugumuzda dort yiiz bagimsiz
boliimii temsil eden tek bir temsilcinin oyu yonetim plami degisikligi icin yeterli
olmakta ve diger on temsilcinin oyu bir anlam ifade etmemektedir. Yo6netim plani
degisikligi i¢in toplu yapi temsilciler kurulu iiyelerinin beste dort ¢cogunlugunun
saglanmasi gerektigini savundugumuzda ise doksan bagimsiz boliimii temsil eden
dokuz blok yoneticisinin oyu yonetim plani degisikligi i¢in yeterli olmakta ve dort

yiiz bagimsiz boliimii temsil eden temsilcinin oyu bir anlam ifade etmemektedir.

Her iki halde de hakkaniyete aykir1 sonuglar dogmaktadir. Ugiincii bir ihtimal
olarak hem temsilciler kurulu iiyelerinin hem de bagimsiz boliim sayisinin beste dort
cogunlugunun saglanmasi gerektigini savundugumuzda ise en az dort yliz bagimsiz
bolimii temsil eden dokuz temsilcinin olumlu oyu gerekmektedir. Bu durum da
yonetim plan1 degisikligi i¢in kanunun diizenlemesini asarak ¢ifte ¢ogunluk kabul
edilmis olacagindan hukuka uygun olmayacaktir. Ayrica bu ihtimallerin higbirisinde
kat maliklerinin yonetim plan1 degisikligi hususundaki iradeleri yansitilamamaktadir
Ki; kanun koyucunun yonetim plan1 degisikligi hususunu temsilcilerin iradesine

biraktig1 diisiiniilemez.2%

Kanaatimizce uygulanmasi gereken usul bunlardan birisi degil, doktrinde Pulak
tarafindan ileri siiriilen usuldiir. Pulak tarafindan ileri siiriilen goriise gore; yonetim
plan1 degisikliginin tiim kat malikleri kurullarinda goriisiilerek olumlu ve olumsuz oy
sayilarinin temsilcilere bildirilmesi, temsilcilerin de temsilciler kurulunda bu oylarin
sayisin1 agiklayarak kat malikleri sayisinin beste dordiine ulasilip ulasiimadigin
belirlemesi gerekmektedir.?% Boylece toplu yap1 yonetim plani degisikligi i¢in toplu
yap1 temsilciler kurulunda karar verilse de degisiklik hususunda yansitilan iradeler
temsilcilerin degil kat maliklerinin iradeleri olacaktir. Bu durumda yonetim plani
degisikligi karari, toplu yap1 temsilciler kurulunda alinmis olsa dahi bu karar kat
maliklerinin beste dort cogunlugu ile alinmis olacaktir ki kanaatimizce hakkaniyete
uygun olan usul de budur. Bu goriisii yukaridaki drnege uyarladigimizda ise; yonetim

plan1 degisikligi i¢in bagimsiz boliim sayisinin beste dort cogunlugunu olusturan dort

208 Sengiil, a.g.e., 5.556
209 pylak, a.g.e., s.701,702; aym goriiste: Sengiil, a.g.e., $.557,558
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yiiz adet kat malikinin iradesinin temsilciler vasitasiyla yansitilmasi yeterli olacak, bu
yeter saymin hesabinda temsilcilerin sayist hesaba katilmayacaktir. Boylece tek bir
temsilcinin temsil ettigi dort yiiz adet miinferit bagimsiz boliimiin yonetim plani
degisikligi i¢in olumlu oy vermis olmasi halinde diger blok kat maliklerinin olumsuz
oyu yonetim plan1 degisikligine engel olmayacaktir. Bu durumda yonetim plani
degisikliginin goriisiildiigii temsilciler kurulunca yonetim plani degisikligi karar1 tek
bir temsilci vasitasiyla yansitilan iradelerle alinmis olsa da bu iradeler temsilcilerin

kendi iradesi olmadigindan hakkaniyete aykir1 bir durum olmayacaktir.

Yonetim plan1  degisikligi icin oy kullanma hakki, yonetim planinin
hazirlanmasinda oldugu gibi kat maliklerine aittir ve her kat maliki, arsa pay1
oranindan bagimsiz olarak, sahip oldugu bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkina
sahiptir. Ancak KMK m.31/2 hiikkmii geregi “kat maliklerinin sahip olduklar: bagimsiz
béliimlerin sayist ne olursa olsun sahip olacaklar: oy sayisinin biitiin oylarin iicte
birinden fazla olamaz.” Kat miilkiyeti hukukunun genel hiikiimlerinden olan bu
hiikiim, toplu yapilar i¢cin de uygulandigindan toplu yapt yonetim planinin
degistirilmesi hususunda kullanilan oylarin hesabinda da bu duruma dikkat edilmesi
gerekmektedir.?® KMK m.31/3 hiikmiinde ise bir bagimsiz boliimiin birden fazla
malikinin olmasi halinde onlar1 kat malikleri kurulunda iclerinden birisinin temsil
edecegi diizenlenmistir. Ancak Tekinay’a gore kanunda “iglerinden birisi” ibaresinin
kullanilmasi yanlislik eseri olup temsilcinin bagka bir kat maliki ya da digaridan birisi
olmasma engel bir durum bulunmamaktadir.?!! Kanaatimizce de ydnetim plamn
hazirlanmasinda oldugu gibi degistirilmesinde de miisterek miilkiyet halindeki
bagimsiz bolimiin malikleri, iglerinden birisini ya da tgiincii bir kisiyi vekil tayin
edebilmeli, KMK m.31/3 hiikkmii yalnizca miisterek maliklerden birinin vekil tayin

edilebilecegi seklinde anlasilmamalidir.

Yonetim plani hiikkiimlerinin degistirilmesi i¢in gerekli ¢ogunluk, kural olarak
kat maliklerinin beste dordii olmakla beraber KMK’nin agik¢a tiim kat maliklerinin

rizasini ya da oybirligi ile karar alinmasin1 6ngordiigii hususlarda yapilacak yonetim

210 Kisacik, a.g.m., s.1156
211 Tekinay, a.g.e., 5.109
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plam degisikligi i¢in beste dort ¢ogunluk yetmemekte, oybirligi gerekmektedir.?t?
Omegin; KMK m.24/2°de yer alan “Anagayrimenkuliin, kiitikte mesken olarak
gosterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar,
kultip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti yerleri ve firin, lokanta,
pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi,
diikkan, galeri ve ¢arsi gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi
kararla a¢ilabilir.” hitkmiinde bu kararlarin oybirligi ile verilecegi diizenlendiginden
yonetim planinda yapilacak bir degisiklikle bu gibi yerlerin acilmas1 kabul edilecekse
degisikligin beste dort ¢ogunlukla yapilmasi yeterli olmayip oybirligiyle yapilmasi
gerekmektedir.?t®

Y 6netim planinda yapilacak bazi degisiklikler i¢in ise kat maliklerinin beste dort
cogunlugu aranmamakta, sayr ve arsa payl cogunlugu ile degisiklik
yapilabilmektedir.?* KMK m.42/2°de yer alan “Engellilerin yasam: icin zorunluluk
gostermesi hdlinde, proje tadili kat maliklerinin en ge¢ ii¢ ay icerisinde yapacagi
toplantida goriisiilerek sayi ve arsa payt cogunlugu ile karara baglanir.” hitkmii say1

ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile degisiklik yapilabilecek hallerden birisine isaret etmektedir.

212 Gokalp, a.g.e., $.58; “Biitiin maliklerin rizasi gereken hususlar ydnetim plani degisikligi ile
gerceklestirilemez.” Yargitay 5. HD 29.9.1986 T., 1986/11370 E., 1986/12120 K. Sayilt karari
(Oguzman, Selici, Oktay- Ozdemir, a.g.e., s.674 dn.264)

“...Yonetim planinda yasanin ayr1 bir nisap 6ngdrmedigi hususlar yoniinden degisiklik yapilmasi kat
maliklerinin 4/5 inin oyu ile miimkiin ise de Yasanin oybirligi 6ngordiigii hususlarda yapilacak
degisiklikler bakimindan bu nisap yeterli olmayip oybirligi gerekir...” Yargitay 18. HD 1.4.2002 T.,
2002/ 2050 E., 2002/3343 K. Sayili karar1 ( Germeg, a.g.e., 5.688)

KMK m.20 ger¢vesindeki yonetim plant degisikligi i¢in 4/5 ¢ogunlugun mu, oybirliginin mi gerekli
oldugu hususunda farkli yondeki kararlar:

“...Kat Miilkiyeti Yasasi’nin 20. Maddesinin birinci fikrasinda genel giderlere katilmayla ilgili
diizenleme kurala baglanirken ‘kat maliklerinden her biri aralarinda bagka tiirlii anlasmalar olmadikga’
denilmekte ise de, Yargitay uygulamalarinda 20. Madde konusunda yonetim planinda yapilacak
degisiklikler i¢in kat maliklerinin 4/5 ¢ogunlukla alacaklar1 kararin yeterli olacagi ilkesi kabul edilmejte
oybirligi yalnizca Kat Miilkiyeti Yasasi’nin agikg¢a tiim kat maliklerinin rizasini gerektiren ya da ittifakla
karar alinmasi1 6ngoriilen konulara hasredilmektedir...” Yargitay 18. HD 3.10.2000 T., 2000/8276 E.,
2000/9888 K. Sayili karar1 (Karahacioglu, Ergin, a.g.e., 5.810)

“...28. Maddeye gore yonetim planinda degisiklik yapilmasi ig¢in kat malikleri kurulunun 4/5
cogunlukla karar vermesi yeterlidir. Ancak dava komnusu degisiklik genel giderlere katilma oranlart ile
ilgili oldugundan yasanin bu konudaki 20. Maddesimdeki hiikiimlerin gbz Oniinde tutulmasi
gerekmektedir. Bu maddenin ilk fikrasinda yer alan kat malikleri aralarinda baska tiirlii anlagsma
olmadikca ibaresindeki anlagsma sozciigli oybirligiyle saglanmig bir anlasma anlamindadir. Boyle
olunca yo6netim planinin genel giderlere katilma ile ilgili hiikiimlerinde yapilacak bir degisikligin 4/5
oraniyla degil, oybirligiyle yapilmasi gerekmektedir...” Yargitay 5. HD 16.11.1989 T., 1989/14329 E.,
1989/51 K. Sayili karar1 (Karahacioglu, Ergin, a.g.e., 5.832)

213 Daylik, a.g.e., s. 161,162; Gokalp, a.g.e., 5.58,59

214 Daylik, a.g.e., s. 162
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Dolayistyla yonetim planinda engellilerin yasami i¢in zorunluluk gosteren hususlarda
degisiklik yapilabilmesi i¢in beste dort cogunluk yerine, say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu

yeterli olmaktadir.

Ayrica 5912 sayili Kanun ile KMK’ya eklenen gegici madde 2, “Bu Kanunun
viiriirliik tarihinden once kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarinin, bu Kanun
hiikiimlerine uyarlanmasi amacuyla yapilacak ilk degisiklik icin mevcut kat malikleri
kurulunun salt ¢ogunlugu yeterlidir.” hiikkmiini ihtiva etmektedir. Kanun koyucu
gecici madde 2 hiikmii ile mevcut toplu yapilara bir an evvel toplu yap1 olarak hukuki
statli kazandirmay1 amagladigindan ilk yonetim plani degisikligini kolaylastirmistir.
Dolayisiyla bu hiikiim geregi toplu yapr yonetimine gegilmesi i¢in yapilacak ilk
yonetim plan1 degisikligi i¢in kat malikleri kurulunun beste dort cogunlugu
aranmamakta, salt cogunluk yeterli olmaktadir. Ancak Yargitay tek parsel lizerinde
kurulmus toplu yapilarin toplu yapi yonetimine geg¢melerine gerek olmadigindan
bahisle gecici madde 2 hiikmiiniin yalnizca birden fazla parselde yer alan yapilarin
yonetim planlarinin uyarlanmasinda uygulanacagini ifade etmektedir. Buna gore tek
parsel iizerinde kurulmus olan toplu yapilarin yonetim planlarinin gegici madde 2
uyarinca salt ¢ogunlukla degistirilmesi miimkiin olmamakta, KMK m.28/3 geregi

beste dort cogunluk gerekmektedir.?t®

3. Toplu Yapr Yonetim Plam1 Degisikliklerinin
Konusu
KMK m.28/1 hiikmii geregi, yonetim plan1 yonetim tarzini, kullanma maksat ve

seklini, yOnetici ve denetcilerin alacaklar1 iicreti ve yonetime ait diger hususlar

diizenler. Yonetim planinin icerigine iliskin diizenleme getiren bu hiikiim, yonetim

215« Dava konusu yer tek parsel iizerinde olup kat miilkiyeti kurulmus bir sitedir. Bu tiir sitelerin toplu

yap1 yonetimine gegmelerine gerek bulunmamaktadir. Birden ¢ok imar parseli {izerinde kurulun toplu
yapilarda, her bir parsel i¢in bu Yasa yiiriirliige girmeden 6nce ayr1 ayr1 yonetim planlart yapilmis ise
bu takdirde Yasa’nin 70. maddesindeki bir tek yonetim planinin diizenlenebilmesini saglamak amaciyla,
siteye dahil parsellerin yonetim planlarinda gerekli uyarlama ve degisikligin Yasa’ni1 gegici 2.
maddesindeki kosullara uygun sekilde mevcut kat maliklerinin salt cogunlugu ile karar alarak yapmalari
gerekmektedir. 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
oldugundanii bu yonetim planinin degistirilmesi, Kat Miilkiyeti Yasasi’nin 38. maddesinin 3. fikrasina
gore biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu ile miimkiin bulunmaktadir...” Yargitay 18. HD
12.3.2012 T., 2012/ 29 E., 2012/2554 K. sayili karar1 (Pulak, a.g.e., 5.703,704)
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plani degisiklikleri bakimindan da uygulanir. Dolayisiyla yonetim planina sonradan
degisiklik yapilarak eklenebilecek hiikiimler KMK m.28/1 ¢ercevesinde olmalidir.
Yonetim planinin  hazirlanmasinda oldugu gibi degistirilmesinde de sodzlesme
serbestisi ilkesi gegerlidir.?'® Sozlesme serbestisinin smirlarmi ise yonetim plani
degisikliklerinin emredici hiikiimlere, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir

7

ve imkinsiz olmamasi olusturmaktadir.?l’ Bu smirlari asan ydnetim plam

degisiklikleri ise gegersiz olmaktadir.

Sozlesme niteliginde olan yonetim planinda sonradan degisiklik yapilmasi
mimkiin olmakla beraber kat maliklerine yOnetim plani ile taninan bazi haklar
yonetim plani degisikligi ile ortadan kaldirilamaz. Toplu yap1 kapsaminda kendilerine
ortak yer ve tesis Ozgililemesi yapilan blok ve blok niteliginde olmayan yapilarin
yonetim planindan kaynaklanan alacak haklari, hak sahibi maliklerin rizalar1 olmadan
yonetim plan1 degisikligi ile ortadan kaldirilamaz.?*® Ornegin, yonetim planinda bir
ylizme havuzunun belirli bloklara tahsis edildigine iliskin hilkkme yer verilmis ise bu
bloklardaki kat malikleri KMK m.16 geregi yararlanma hakki elde etmektedir. Toplu
yap1 kat malikleri daha sonra beste dort cogunluk ile bir yonetim planini degisikligi
yaparak kendilerine yararlanma hakki taninan toplu kat maliklerinin bu haklarini
kisitlayamamaktadir.?!® Bu haklar1 ortadan kaldiracak ya da kisitlayacak bir yonetim
plan1 degisikligi icin hak sahibi kat maliklerinin her birinin rizas1 gerekmektedir. Ayni
sekilde yonetim planinin hazirlanmasinda oldugu gibi yonetim plani degisikliginde de

bazi kat malikleri lehine ayni hak tesis edilmesi miimkiin degildir.

Toplu yap1 yonetim planinda yapilacak degisiklikler toplu yap1 kapsamindaki
tiim ada ve parsellere yani tiim bagimsiz boliimlere iligkin olmaktadir. Zira KMK m.70
hiikmiinde yer alan toplu yapilarin tek bir yonetim planina gore yonetilecegine iliskin
kural sonradan yapilacak olan degisikliklerde de gegerli olup parsel bazli olarak
yonetim planmi degisikligi yapilabilmesi miimkiin degildir. Yani birden fazla parsel

tizerinde yer alan toplu yapilarda, bazi kat maliklerinin kendi parsellerini ve

216 Ozmen, Kir, a.g.e., 5.208
217 Bkz. Yuk. 56,57

218 Ozmen, Kir, a.g.e., 5.209
219 Ozmen, Kir, a.g.e., 5.209
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yonetimlerini konu alacak sekilde yonetim plant degisikligi yapmalar1 miimkiin

degildir.?°
B. Toplu Yapr Yonetim Planimin Hikimin Miidahalesiyle
Degistirilmesi

Yonetim plani, kural olarak kat malikleri tarafindan hazirlanir ve kat malikleri
tarafindan degistirilir. Ancak KMK m.28/3 hiikmiinde, yonetim planinin Kat
maliklerinin beste dort ¢ogunlugu ile degistirilecegi diizenlendikten sonra kat
maliklerinin KMK m.33’¢ gore mahkemeye basvuru hakkiin sakli oldugundan
bahsedilmistir. KMK m.33 hiikmii ise kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine
hakimin miidahalesini talep etmeye iligskindir. Dolayisiyla kat maliklerinin yonetim
planinin degistirilmesi hususunda hakimin miidahalesini talep edebilecegi, KMK
m.28/3 hikkmiinde agik¢a belirtilmistir. Ancak toplu yapi yonetim plam ile ilgili
diizenlemeyi igeren KMK m.70 hiikmiinde benzer bir hiikkme verilmemis yalnizca
yonetim planinin beste dort cogunluk ile degistirilecegi ifade edilmistir. Bu durum
toplu yap1 yonetim planinin degistirilmesi hususunda hakimin miidahalesinin sz
konusu olup olmadig1 hususunda duraksama yasanmasina sebep olmaktadir.??* Ancak
toplu yap1 yonetim plani ile alakali pek ¢ok hususta genel hiikiimlerden yararlanildigi
icin bu hususta da KMK m.74 atfiyla KMK m.28/3 hiikmiiniin uygulanacagi ve toplu

220« ....Mahallesi 17336 ada 1 parselin kat miilkiyeti tesisinde imzalanan mevcut yénetim planinda

aciklandigi lizere; 17336 ada 1 parselin iginde bulundugu 48 imar adasi {izerinde yetkili belediyelerince
onayli yerlesim plani ve uygulama projesine gore yapilmis ....... Toplu Yapi1 oldugu, ......... Mabhallesi
17336 ada I parselde mevcut 80 bagimsiz boliimden 48 bagimsiz boliimiin imzast ile yeni ibraz edilen
17336 ada Yonetim Planim ile diger 47 adadan ayrilarak bir yonetim plani kapsaminda
degerlendirilmesi suretiyle degisiklik talebi 634 sayili Kanunun 66, 69 ve 5711 sayili Kanunun gegici
3 ncii maddesine aykiri oldugu tespit edildiginden talebin karsilanmast miimkiin goriilmemistir.” Tapu
Ve Kadastro Genel Miidiirliigii 2009/22 Sayili Karari (¢evrimigi) https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/red-
kararlari

“5711 sayili Kanunun gegici 3. maddesi geregince talep edilen yeni yonetim plani degisiklik talebinde;
...... ada [ parselin kat miilkiyetine tesisinde imzalanan mevcut yonetim planinda; "....... III. Etap Toplu
Yap1 Yonetim Plan1" baghigi altinda ...... ada | parselin i¢inde bulundugu ..... imar adasi ile ........ 3.
Etap Toplu Yapisi olarak belirtildigi ve bu adalarin iizerinde yetkili belediyelerce onayli yerlesim plani
ve uygulama projesine gore yapilmig( ve yapilacak) merkezi 1sitma tesisi vb. altyap tesisleri, ortak
kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ve bunlarin yonetim bakimindan birbiri ile baglantili
oldugunu, bu itibarla her ada'nin miinferiden yonetim plan1 degisikli§i yapmaya yetkili olmadigi
gerekgesiyle ........ Tapu Miidiirliigi tarafindan Tiirk Medeni Kanunun 1016 ve Tapu Sicil Tiiziigiiniin
23 ncii maddesine gore 25.06.2008 tarih 19030 yevmiye ile ret edilmistir.” Tapu Ve Kadastro Genel
Miidiirligii 2009/15 Sayili Karart (¢evrimigi) https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/red-kararlari

221 Ozmen, Kir, a.g.e., 5.208
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yapt yonetim planit bakimindan KMK m.33 ¢ercevesinde hakimin miidahalesinin

istenebilecegini sdyleyebiliriz.??

Bu noktada hukuki niteligini s6zlesme olarak kabul ettigimiz yonetim plani i¢in
KMK m.33 g¢er¢evesinde hakimin miidahalesinin talep edilmesi durumunda bu
midahale taraflarin iradelerinin yerine ge¢cmeyecek Olclide olmalidir. Zira Borglar
Kanununda so6zlesme serbestisi ilkesi kabul edilmis olup taraflarin iradeleri
oncelenmistir. Bu sebeple hakimin sozlesmelere miidahalesi ancak kanunla
diizenlenen belirli durumlarda s6z konusu olmaktadir. Hakimin sozlesmeye
midahalesinin bir 6rnegi de Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimlerinden TBK m.28’de
diizenlenen asir1 yararlanma(gabin) halinde s6z konusu olmaktadir. TBK m.28/1
hiikmiine gore “Bir sozlesmede karsilikli edimler arasinda acgik bir oransizlik varsa,
bu oransizlik, zarar gorenin zor durumda kalmasindan veya diigiincesizliginden ya da
deneyimsizliginden yararlanilmak suretiyle gerceklestirildigi takdirde, zarar goéren,
durumun ozelligine gore ya sozlesme ile bagl olmadigini diger tarafa bildirerek
ediminin geri verilmesini ya da soézlesmeye bagh kalarak edimler arasindaki
oransizligin giderilmesini isteyebilir.” Kanaatimizce bu hiikiim, taraflarin yonetim
plani hiikiimlerinde degisiklik i¢in hakimin miidahelesinin talep etmesi halinde de
uygulanabilecek bir genel hiikiimdiir. Soyle ki; gerek yonetim planini imzalarken
diistincesizliginden ya da zor durumda kalmasindan yararlanilmis bir kat maliki,
gerekse yonetim planit kapsamindaki bir bagimsiz boliime sonradan malik olarak
yonetim plani ile bagli olan bir kat maliki, yonetim plani hiikiimlerinin kendisine
uygulanmasiin acik bir oransizlik olusturmasi sebebiyle Borglar Kanunu genel
hiikiimler igerisinde yer alan bu madde kapsaminda hakimin miidahalesini talep
edebilmelidir.??® Kanaatimizce bu kat maliki hem KMK m.33 kapsaminda ydnetim
plamt degisikligine iliskin hakimin miidahalesini, hem de TBK m.28 kapsaminda
sozlesmedeki bu oransizligin giderilmesine iligkin hakimin miidahalesini talep
edebilir. Ancak TBK m.28 hiikmiinde diizenlenen asir1 yararlanma halinde hakimin
miidahalesinin talep edilmesi, diislincesizlik veya deneyimsizligin 6grenildigi; zor

durumda kalmada ise, bu durumun ortadan kalktig1 tarihten baslayarak bir y1l ve her

222 (Ozmen, Kir, a.g.e., 5.208
223 Asir1 yararlanma konusunda ayrintil bilgi igin bkz. Cansel, Ozel, a.g.e., 5.182
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halde sozlesmenin kuruldugu tarihten baslayarak bes yil i¢inde miimkiin iken, KMK
m.33’e dayanarak hakimin miidalesinin talep edilmesi herhangi bir siire sartina tabi
degildir.

KMK m.28/3 hiikkmiinde yonetim plan1 degisikligi bakimindan hakimin
midahalesinin istenebilecegi ifade edilmis ancak yonetim planit degisikligi i¢in yeter
say1 olan beste dort gogunluk saglanamadigi takdirde degisikligin saglanmasi i¢in mi
mahkemeye bagvurabilecegi, yoksa gerekli c¢ogunluk saglanip yoOnetim plani
degisikligi yapildiginda degisikligin gecersiz kilinmasi i¢in mi mahkemeye
basvurulabilecegi hususunda agiklik bulunmamaktadir.??* Doktrindeki agirlikli goriis
ve kanaatimizce her iki halde de hakimin miidahalesinin istenebilecegini kabul etmek
gerekmektedir.??® Dolayisiyla toplu yapi yonetim plam degisikligi hususunda
mahkemeye basvurulabilecek hallerden birisi yonetim plani degisikliginin saglanmasi,
digeri ise yonetim plan1 degisikliginin gegersiz kilinmasidir. Bu haller asagida ayrintili

olarak incelenecektir.

1. Toplu Yapr Yonetim Plamm Degisikliginin

Saglanmasi icin Hikimin Miidahalesi

Toplu yap1 yonetim planinin kat maliklerinin iradesi ile degistirilebilmesi igin
toplu yap1 kat malikleri kurulu ya da toplu yap1 temsilciler kurulunda beste dort
¢ogunluk ile karar alinmasi gerekmektedir. Ancak ¢ok sayida bagimsiz boliim ve kat
malikinden olusan toplu yapilarda beste dort cogunlukla karar alinmasi oldukg¢a zor
oldugundan, yonetim planinin degistirilebilmesi i¢in gerekli olan ¢ogunlugun
saglanamadig1 durumlarla ¢okga karsilasilmaktadir. Bu sebeple degisiklik gereksinimi
bulunmasina ragmen kat maliklerinin beste dort cogunluk ile toplanamadigi ya da bu
cogunlukla karar alamadigi hallerde, degisiklik yapilmasini isteyen kat malikleri
tasinmazin bulundugu yer Sulh Hukuk Mahkemesi’'ne bagvurarak degisikligin

saglanmasini talep edebilirler.??®

224 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yénetim, .62

225 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.62; Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s.186; Arcak, a.g.e.,
5.792; Daylik, a.g.e., s. 169,170; Oguzman, Seli¢i, Oktay- Ozdemir, a.g.e., 5.674,675; Tekinay, a.g.e.,
5.104,105; Ozmen, Kir, a.g.e., s.208; Germeg, a.g.e., s.658; Karahacioglu, Ergin, a.g.e., s.796; Ertas,
a.g.e., s.458; Rezaki, Germeg, a.g.e., 5.672,673

26 Arcak, a.g.e., s.792; Gokalp, a.g.e., 135
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Yonetim planinda degisiklik yapilmasinmi talep eden kat malikleri bu davay1
degisiklige karst c¢ikan ya da kat malikleri kurulu toplantisina katilmayan kat
maliklerine kars1 agmaktadir.??’ Ancak toplu yapr yonetim plani degisikligi istemi,
toplu yapi1 kat malikleri kurulunda goriisiiliip karar alinmadan degisikligin saglanmasi
icin dogrudan mahkemeye miiracaat edilemez.??® Zira yonetim planini degistirme hak
ve yetkisi miinhasiran kat maliklerine ait oldugundan bu hususta mahkemenin
miidahale hakki smirlidir.??® Yalnizca yonetim plani degisikligi isteminin goriisiilmesi
amaciyla toplu yap1 kat malikleri kurulunun toplanmasi i¢in gerekli girisimlerde
bulunulmasina ragmen kurulun toplanamamasi halinde bu sart saglanmis olmaktadir
ve dogrudan mahkemeye miiracaat edilebilir.?®® Yonetim plani degisikligi yapmakla
yetkili kurulun toplu yap1 temsilciler kurulu olmasi hélinde ise degisikligin ayr1 ayri
goriisiilecegi alt kat malikleri kurullarinin toplanmamasinin da bu kapsama girecegi

kanaatindeyiz.

Yonetim plan1 degisikligi i¢cin kendisine miiracaat edilen mahkeme, yonetim
plan1 hiikiimlerinin sadece kanuna, emredici hukuk kurallarina, kamu diizenine,
diirtistlik kurallarina ve hakkaniyete aykiri olup olmadigi yoniinde inceleme
yapabilir.?®! Emredici hukuk kurallarina aykir1 olmayan ydnetim plani hiikiimlerinin
sirf hakkaniyete aykirt oldugu gerekgesi ile mahkeme tarafindan degistirilebilmesi

hususunda Yargitay kararlari arasinda ihtilaf vardir. Yargitay bazi kararlarinda,??

227 Arcak, a.g.e., s.793

228 Daylik, a.g.e., s.172; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.64; k.g. yonetim plam degisikligi i¢in
kat malikleri kuruluna bagvurulmaksizin dogrudan mahkemeye bagvurulabilecegi yoniinde
Karahacioglu, Ergin, a.g.e., 5.796

229 «“K at miilkiyeti yasasi’nin 10. maddesinin son fikrasmin uygulanmas halindeki istisna diginda hakim
kat maliklerinin iradelerinin yerine gegecek bigimde hiikiim tesis edemeyeceginden yonetim planinin
degistirilmesi mahkemeden talep edilemez.” Yargitay 18. HD 18.1.2001 T., 2000/13464 E., 2001/ 159
K. sayili karar1 (Pulak, a.g.e., 5.438)

“Yargitay’a gore yonetim planini degistirmek veya degisiklikleri kat miilkiyeti kiitiigliniin beyanlar
hanesine isletmek kat malikleri kurulunun gorevi kapsamindadir. Bu nedenle, yonetim planinda yapilan
degisikliklerin iptali i¢in mahkemeye miiracaat edilebilirse de salt yonetim planinin degistirilmesi ve
tapuya tescili i¢in dava agilamaz.” Yargitay 18. HD 1.12.2008 2008/9229 E., 2008/12777 K. Say1li
karar1

230 Daylik, a.g.e., s.172; Gokalp, a.g.e., 135

231 Arcak, a.g.e., s.793; Daylik, a.g.e., s. 173

“...yalniz kanunun amir hiikiimlerine aykiriliktan degil 6nemli durumlarda hakkaniyet geregi olarak da
bir planin degistirilmesi istenebilir...” Yargitay 5. HD. 22.4.1972 T., 1972/4235 E., 1972/4302K. Sayil
karar1 (Arcak, a.g.e., 5.811)

282« Yonetim planinin konusunu olusturan hususlarda karar verme ve gerektiginde yonetim planini
degistirme yetkisi yasaya gore miinhasiran kat malikleri kuruluna ait olup yasalarin emredici kurallarina
aykirilik tegkil etmedigi slirece hakimin kat maliklerinin iradeleri yerine gegmek suretiyle mevcut
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hakimin emredici hukuk kurallarina aykirt olmayan hiikiimleri sadece hakkaniyete
uygun olmadigi gerekgesiyle kat maliklerinin iradeleri yerine ge¢mek suretiyle

degistiremeyecegine hilkkmederken bazi kararlarinda,??

yonetim plani hiikiimlerinin
kanuna uygun olsa bile hakkaniyete aykiri olmasi hélinde hakim tarafindan
degistirilebilecegine hiikmetmektedir. Kanaatimizce sozlesme serbestisi geregi kat
maliklerine 6zgiirce diizenleme imkani taniman hususlarda hakim, emredici hukuk
kurallarma aykirilik s6z konusu olmadik¢a miidahale etmemelidir. Ancak kanuna
aykir1 olmasa da kat maliklerinden biri i¢in ¢ekilmez bir durum yaratan yonetim plani
hiikiimlerinin degistirilmesi mahkemeden istenebilir. Yani yonetim plani hiikiimleri,
emredici hukuk kurallarina aykirt bulunmadikg¢a ya da taraflardan birinin yararimni ya
da haklarini ¢ekilmez hale getirmedik¢e, mahkeme tarafindan degistirilememelidir.?%*
Zira kural olarak mahkemece yonetim plan1 degisikligine razi olmayan kat
maliklerinin raz1 olmus sayilmalarina Karar verilemez.?® Sozlesme niteliginde olan
yonetim planini degistirme hak ve yetkisi miinhasiran kat maliklerine ait oldugundan,

236

mahkeme kat maliklerinin iradesi yerine gegerek karar vermemeli,® ancak sartlari

olustugu takdirde sinirli olarak miidahale etmelidir.

Yonetim plani degisikligi davasina bakan mahkeme, KMK m.33/2°de yer alan
“Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir
hiikiim yoksa, genel hiikiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gore derhal kararini verir ve
bunun, tesbit edecegi kisa bir siire i¢inde yerine getirilmesi llizumunu ilgiliye tefhim

veya teblig eder.” hikmii geregi taraflar1 dinledikten sonra yonetim plani

diizenlemenin hakkaniyete uygun olmadig1 gerekcesiyle degisiklige karar vermesi olast degildir...”
Yargitay 18. HD 9.7.2001 T., 2001/6129 E., 2001/ 7027 K. sayili karar1 (Pulak, a.g.e., 5.437)

28« .634 say1li Kanun2un 20 .maddesinde kat maliklerinin umumi giderlere kendi arsa pay1 oraninda
katilacaklar1 belirtilmisse de kanunun bu hiikmii amir hiikiimlerden degildir. Kat maliklerince bunun
aksine de bir esas kabul edilebilir. Nitekim olayda da biitiin kat maliklerinin 1sinma giderleri disinda
diger giderler ile arsa payr esasindan ayrilarak miitasaviyen Odenmesi wusulii kabul
edilmistir...mahkemenin s6zii gegen kanunun 33. Maddesinde belirtildigi {izere taraflarin menfaatleri
g6z Onlinde tutunarak hakkaniyet esaslarina gore uyusmazligin ¢éziimlenmesi icap eder...” Yargitay 5.
HD. 24.6.1974 T., 1974/3464E., 1974/5940K. Sayili karar1 (Arcak, a.g.e., 5.813,814)

234 Germeg, a.g.e., 5.658

2% Daylik, a.g.e., 5.173;“...Yonetim plam, kat malikleri arasinda bir sézlesme niteliginde oldugundan
hakim degisikligi onaylamayan kat maliklerinin iradesi yerine kaim olup onlarin degisiklige muvafakat
etmis sayilmalarina karar veremez...” Yargitay 18. HD 5.3.1998 T., 1997/13108 E., 1998/2103 K.
Sayili karar1

236Bkz. yuk. dn.333 Yargitay 18. HD 9.7.2001 T., 2001/6129 E., 2001/ 7027 K. say1il karar1
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hiikiimlerinde degisiklik yapabilir.?*’

Bu noktada yonetim planinda yapilan
degisikliklerin kat maliklerinin imzasina sunulmasinin gerekip gerekmeyecegi sorusu
glindeme gelmektedir. Zira KMK m.10 geregi ortakligin giderilmesi davalarinda
paylasmanin kat miilkiyeti kurulmasi suretiyle yapilmasi halinde yonetim plani kat
maliklerince hazirlanamadiginda, hakimin miidahalesi ile hazirlanmakta ancak
imzalamalari i¢in Oncelikle kat maliklerine sunulmakta, kat maliklerinin verilen siire
icerisinde imzalamamasi halinde ise mahkemece imzalanmis sayilmasina karar
verilmektedir. Kanaatimizce yonetim plani hiikiimlerinin  hakim tarafindan
degistirilmesi halinde de ayni usul uygulanarak kat maliklerine yonetim plani
degisikligini imzalamalar1 i¢in siire taninmali, bu siire igerisinde imzalamamalari

halinde ise imzalanmis say1lmasina mahkemece karar verilmelidir.?*®

2. Toplu Yap1 Yonetim Plani Degisikliginin Gecersiz

Kilinmasi I¢cin Hakimin Miidahalesi

Toplu yap1 kat maliklerinin oybirligiyle hazirlanan toplu yap1 yonetim planinin
degistirilebilmesi igin oybirligi gerekmemekte, kat maliklerinin beste dort cogunlugu
ile karar alinarak yonetim plani degistirilebilmektedir. Ancak KMK m.28/3 hitkmiinde
hakimin miidahalesinin talep edilebilecegi diizenlendiginden, ydnetim plani
degisikligine karsi ¢ikan kat maliklerinin her biri tasinmazin bulundugu yer Sulh
Hukuk Mahkemesi’ne bagvurarak yonetim plant degisikliginin gegersiz kilinmasini,
yani iptal edilmesini talep edebilirler.?®® Kat maliklerinin bu davay1 agabilmesi i¢in
yonetim plan1 degisikliginin oylandig1 kat malikleri kurulunda olumsuz oy kullanmais
olmalar1 gerekmektedir. Zira yonetim plam1 degisikliginin oylandigi kat malikleri
kurulunda olumlu oy kullanan kat malikleri, degisikligin gegersiz kilinmasi i¢in dava

acamazlar.?®® Ayrica yonetim plam degisikligi hususunun kat malikleri kurulunda

237 Ozmen, Kir, a.g.e., 5.208

238 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.64

239 Arcak, a.g.e., s.793; Daylik, a.g.e., s. 171

240 <« kat malikinin gerek dogrudan gerekse vekili(temsilcisi) aracilifiyla kat malikleri kurulunca
alinan karara katilip olumlu oy kullanmis olmasi durumunda bu kararin iptalini istemesi Medeni
Kanun’un 2. Maddesinde 6ngoriilen iyiniyet(diiriistlik) kurallariyla bagdasmaz...” Yargitay 18. HD
21.1.2003 T., 2003/11977 E., 2003/ 118 K. Sayili karar1 (Daylik, a.g.e., 5.174)
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goriisiilmeden imzalanmasi ile yonetim plani degisikligi yapilmasinin miimkiin

olmadig1 da unutulmamalidir.?4

Yonetim plan1 degisikliginin gegersiz kilinmasini isteyen kat malikleri, bu
davay1 yonetim plan1 degisikliginin kanuna, emredici hukuk kurallarina, kamu
diizenine, diirtistliik kurallarina veya hakkaniyete aykir1 oldugu gerekgeleriyle acabilir.
Ancak kat malikleri, yonetim plan1 degisikligini begenmedikleri gerekgesi ile bu
davay1 acarak hakimin miidahalesini talep edemezler.?*? Zira yonetim plani taraflar
arasinda s6zlesme niteliginde oldugundan, bu konuda hakimin miidahalesi istisnaidir.
Bu sebeple mahkeme sadece dava konusu yonetim plani degisikliginin kanuna,
emredici hukuk kurallarina ya da hakkaniyete aykir1 hiikiimleri bakimindan yonetim
plan1 degisikligini gegersiz kilabilir, yani iptal edebilir. Ancak iptal ettigi hiikiimlerin
yerine yeni hiikiimler koyamaz.?*® Zira yonetim planina hiikiim koyma hak ve yetkisi,
kat maliklerine aittir. Bu durumda, kat malikleri yonetim plani hitkiimlerini usuliine
uygun sekilde degistirene kadar mevcut yonetim planinda yer alan hiikiimler

uygulanmaya devam etmektedir.

Yonetim plani degisikliginin mahkeme tarafindan iptal edilebilmesi i¢in ya bu
degisikligin usuliiniin ya da degisiklik ile getirilen yonetim plani hiikiimlerinin kanuna
aykirt olmasi gerekmektedir. Yonetim plan1 degisikligi usuliiniin kanuna uygun
olmamast durumuna Ornek olarak; kat malikleri kurulunda beste dort cogunluk
saglanmamis olmasina ragmen degisiklik kararmnin alinmis olmasi®** veya yonetim
plant degisikligi kararmin olaganiistii kat malikleri kurulu toplantisinda alinmais

olmasi?® ornek verilebilir. Yonetim plani hiikiimlerinin kanuna, emredici hukuk

241« yonetim plam degisikliginin bir kat malikleri kurulunda gériisiilmesi ve karara baglanmasi her

ne kadar yasada yer almamis ise de mevcut planin degistirilmesi s6z konusu oldugundan bunun kat
malikleri kurulunda incelenip, tartisilmasi gerekli oldugu dikkate alinarak bu toplanti yapilmadan
imzalatilmis bulunan belgenin degisiklik olarak tescili de miimkiin degildir...” Yargitay 18. HD
20.9.1995 T., 1995/9052 E., 1995/8946 T. Sayili karar1 (Daylik, a.g.e., 5.177)

242 Celiker, a.g.m., 5.76

243 Daylik, a.g.e., 5.172

244 <« bu durumda sozii edilen kararda bu ¢ogunluk saglanamadigindan, mahkemece kat malikleri
kurulu kararmmin iptaline hiikmolunmast dogru bulunmustur.” Yargitay 5. HD 25.11.1988 T.,
1988/29377 E., 1988/741 K. Sayili karar1 (Karahasan, a.g.e., 5.326)

245« Dosyadaki bilgi ve belgelere gore kat malikleri kurulunun 09.10.2009 tarihinde toplandig,
toplant1 tutanagina her ne kadar olagantistii toplant1 yazilmis ise de, yonetim planinin 21. maddesi (Her
y1l Ocak ve Ekim ayinn ilk 10 giinii ig¢inde toplanilir) hiikkmiine gore olagan toplanti oldugu, kararin 2.
maddesinde yonetim plani degisikligi toplantisi igin 16.10.2009 tarihinde toplanilmasina karar verildigi,
davact malik K..'in toplantiya katilmadigi, 10.10.2009 tarihli tutanakta da 16.10.2009 tarihinde
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kurallaria veya hakkaniyete uygun olmamasi durumuna 6rnek olarak ise; s6z konusu
hiikkiimler ile kat maliklerden biri veya birkagi lehine ayni hak tesis edilmesi 6rnek
verilebilir. Bu ve benzeri durumlarda yapilan yonetim plani1 degisikligi kanuna uygun

olmadigindan mahkemece iptal edilmektedir.
II. TOPLU YAPI YONETIM PLANININ iPTALI

Yonetim planina iligskin genel hiikiimlerden KMK m.28/3 hiikmiinde yonetim
planinin degistirilmesi hususu, KMK m.70/1 hiikmiinde ise toplu yapi yonetim
planinin degistirilmesi hususu diizenlenmis ancak yonetim planinin iptali hususunda
herhangi bir diizenleme yapilmamistir. Bununla birlikte Yargitay kararlarinda yonetim
planinin iptali hususundan bahsedilmekte, yonetim planinin kanuna aykir1 hiikiimler
icermesi ve bu hiikiimlerin kat maliklerine uygulanmasi halinde kat maliklerinin bu
yonetim  plan1  hiikiimlerinin  iptali i¢in mahkemeye bagvurabilecegine
hiikkmedilmektedir.?*® Dolayisiyla kanunda diizenlenmemis olsa da Yargitay kararlari
ile sekillendigi tizere, yonetim planinda yer alan hiikkiimlerin iptali igin mahkemeye
bagvurulabilmektedir. Ancak yonetim plani hiikiimlerinin iptali igin mahkemeye
basvurulmadan 6nce, bu hiikiimlerin kaldirilmasi ya da degistirilmesi hususunun kat
malikleri kurulunda goriisiilmesi gerekmektedir.?*” Zira kat malikleri kurulunda
goriisiillip tartigilmayan yonetim plani hiikiimleri hakkinda hakimin miidahalesi talep
edilememektedir. Kat malikleri, iptal edilmesini istedikleri yonetim plani hitkiimlerini
kurulda goristiikleri ancak anlagsmaya varamadiklar1 takdirde, kanuna aykir1 bu
yonetim plani hiikiimlerinin iptali i¢in dava agarak KMK m.33 hiikmii kapsaminda
hakimin miidahalesini talep edebilirler. Yonetim plani hiikiimlerinin iptaline iligskin

acilacak bu dava, kat malikleri kurulu kararlar1 ve yonetim plan1 degisikliginin iptali

olaganiistii toplanilmasma karar verildigi, apartman panosuna asilmasi suretiyle duyuru yapildigi
anlasilmaktadir. Buna gore yonetim planinin iptali ile ilgili 16.10.2009 tarihli kat malikleri kurulu
toplantisinin  olaganiistii kat malikleri kurulu toplantis1 olup, yasanin aradigi sekil sartina
uyulmadigindan bu toplantida alinan kararlarin iptali ve dolayisi ile yonetim planimmi degistiren
hiikiimlerin iptaline karar verilmesi gerekirken...” Yargitay 18. HD 12.12.2013 T., 2013/4171 E.,
2013/17798 K. Sayili karar1 (¢evrimigi) https://www.kararara.com

246« yonetim planmin Yasa’nmn emredici hiikiimlerine aykiri olmas: halinde kat malikleri tarafindan
bu maddelerin iptali i¢in her zaman mahkemeye basvurulabilecegi...” Yargitay 18.HD 16.5.2016 T.,
2016/7129 E., 2016/7946 K. Sayili karar1 (Germeg, a.g.e., $.699); aym yondeki Yargitay 18. HD
13.10.2015 T., 2015/4787 E., 2015/14247 K. Sayili karar1 (Germeg, a.g.e., 5.700,701)

247« 1967 tarihinden beri yiiriirliikte olan yonetim planindaki bazi hiikiimler 6ncelikle kat malikleri
kurulunda gorisiiliip tartisiimadan talep ilizerine mahkemece iptal edilmeleri dogru goriilmemistir...”
Yargitay 18. HD 26.5.1998 T., 1998/4906 E., 1998/6149K. Sayili karar1 (Daylik, a.g.e., 5.28)
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icin agilan davalarla ayni niteliktedir.?*® Yonetim plam hiikiimlerinin iptalini talep
eden kat malikleri bu davayi, tiim kat maliklerine yoneltmek zorundadir.?*® Zira
yonetim plani ve onda yapilan degisiklikler tiim kat malikleri ile onlarin kiilli ve ciizi
haleflerini baglamaktadir. Toplu yap1 kapsamindaki tiim yap1 ve yerleri kapsayan tek
bir yonetim plan1 bulundugundan, toplu yap1 yonetim plani hiikiimlerinin iptaline

yonelik agilacak bir dava da tiim toplu yap1 kat maliklerine yoneltilmelidir.

Yonetim planinin igeriginin diizenlenmesinde sozlesme serbestisi ilkesinin
varligindan bahsederken yonetim plani hiikiimlerinin emredici hukuk kurallarina ve
Borglar Hukuku’nun genel hiikiimlerinden TBK m.27 hiikmii geregi ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya imkansiz olamayacagindan bahsetmistik.?*
Eger yonetim planinda emredici hukuk kurallarina, ahlaka, kamu diizenine, kisilik
haklarina aykir1 veya imkansiz hiikiimler yer almigsa bu hiikiimler esasen gegersiz yani
batildir.?®! Ancak tapuya tescil edilmis yonetim planinda yazili bulunan hiikiimler,
iptal edilinceye kadar uygulanmaya devam edeceginden hakimin miidahalesi ile
gecersizliginin saptanmasi gerekmektedir. Dolayistyla bu yonetim plani hiikiimlerinin
iptali hususunda kendisine bagvurulan mahkemenin verecegi karar, bu hiikiimlerin
gegersiz oldugunun tespitine yonelik olmaktadir. Ancak mahkeme, yonetim plani
degisikliginin iptalinde oldugu gibi burada da yalnizca iptal karar1 vermekte, iptaline
karar verdigi yonetim plani hitkkiimlerinin yerine yeni hitkiimler koyamamaktadir. Zira

yonetim planini diizenleme hak ve yetkisi miinhasiran kat maliklerine aittir.

Yonetim plan1 hiikiimlerinin iptali i¢in agilacak davanin konusu, yonetim

planinin emredici hukuk kurallarina, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykiri

28 Germeg, a.g.e., 5.659

249« yonetim planinm... iptali tiim kat maliklerinin hukukunu yakindan ilgilendirdiginden davanin
anataginmazdaki tiim bagimsiz bolim maliklerine karst agilmasi gerekirken davada taraf sifati
bulunmayan tapu midirliigiine kars1 agilmis davanin reddi gerekir.” Yargitay 18 .HD 10.6.2015 T.,
2015/1381 E., 2015/10027 K. Say1l1 karar1 (Germeg, a.g.e., 5.699)

“...ybnetim planmnin ...maddelerinde yazili olan ve iptali istenen maddelerin igerigi de dikkate
alindiginda kat maliklerinin hukukunu yakindan ilgilendirdigi gozetilerek davada anatasinmazdaki tiim
kat maliklerinin taraf olmas1 gerekir.” Yargitay 18. HD 3.3.2009 T., 2009/1903 E., 2009/2118 K. sayil
karar1 (Karahacioglu,Ergin, a.g.e., 5.806)

“... Kat Miilkiyeti Yasasi’nin 28. Maddesi hiikmiine gore tiim kat maliklerini ve onlarm ardillarin
baglayan bir sdzlesme niteliginde bulunan yonetim planinin iptali istemli bir davanin ana taginmazdaki
tiim kat maliklerine yoneltilmesi gerekir.” Yargitay 18. HD 22.12.2008 T., 2008/9662 E., 2008/13053
K .sayili karar1 (Germeg, a.g.e., 5.703)

250 Bkz. yuk. s.57,58

21 Arpaci, Apartman Yagsaminin Sorunlari, s.51; Germeg, a.g.€., 5.659; Yavuz, a.g.e., s.14
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hiikiimleri olabilir. Bu kapsamdaki Yargitay kararlari incelendiginde, ortak yerlerin
kullaniminin miinhasiran bir veya birka¢ bagimsiz boliime birakilmasini 6ngoren veya
kat malikleri arasinda esitsizlife yol acan yoOnetim plan1 hiikiimlerinin iptal
edilebilecegini sdyleyebiliriz.?®? Bu durumda yénetim plani hiikiimleri tamamen iptal
edilebildigi gibi kismen de iptal edilebilmektedir.®®® Yine yonetim planinn
degistirilmesi i¢in gerekli cogunlugun beste dort cogunluk oldugu, hem KMK m.28/3
hem de KMK m.70/1 hiikkiimlerinde agik¢a ve emredici nitelikte belirtildiginden
bundan farkli bir gogunluk 6ngéren yonetim plani hitkiimleri de iptal edilir. Yonetim
plan1 hiikiimlerinin iptalini dava eden davacimin bu hiikiimlerin emredici hukuk
kurallarina veya ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 oldugunu ve diger kat
malikleri bakimindan cekilmez kosullar getirdigini ispat etmesi gerekmektedir.?®*

Yani kanuna uygun olarak diizenlenmis olan yonetim plani hiikiimlerinin mahkeme

tarafindan iptal edilmesi miimkiin degildir.?>®

Yonetim plani hiikiimlerinin iptali i¢in yukarida sayilan sebeplere ek olarak
Borglar Kanunu genel hiikiimlerde yer alan sozlesmelerin iptali sebeplerinin de

uygulanmas1 gerektigi kanaatindeyiz.?®® Zira sézlesme niteliginde olan yonetim

22« ortak yerlerden olan bahgeden yararlanma hakkimin sadece bir kistm kat maliklerine &zgiilenmesi

634 sayili yasanin 16. maddesi hiikiimlerine aykiri oldugundan yénetim planmnin 47. Maddesinde yer
alan bu konuyla ilgili hilkkmiin iptaline karar verilmesi gerektigi...” Yargitay 5. HD 23.12.1985 T.,
1985/14109 E., 1985/14254 K. Sayili karar1 (Arcak, a.g.e., 5.831)

258« anatasinmazin yonetim planinin mahkemece iptaline karar veriken 32. Maddesinde yer alan ‘en
altta cadde tizerinde bulunan ve tasdikli projede garaj ve alet yeri olarak gosterilen bolgmlerin kullanma
hakki 9 ve 12 numarali dairelere aittir’ hitkkmii ile ‘6n ve yan bahgelerde ve bina altinda projede
gosterilmeyip meyil dolayisiyla sonradan yapilacak tesislerin gazino-lokanta gibi tesislerin kullanma
hakki da 9 ve 12 numarali dairelere aittir’ hitkkmil,...ayni hak bahsetmeyen, mutlak olmayan ortak
yerlerde salt kullanim hakk: veren diizenlemeler niteliginde olup, yasaya aykiri yonleri bulunmamakta
ise de ayn1t maddedeki ‘sigmagin kullanim hakki 2 numarali daireye aittir’ hitkkmii, siginak mutlak ortak
yerlerden oldugundan kullanim hakkinin bir veya birka¢ bagimsiz bolgme birakilmasi yasaya aykirilik
olusturmaktadir. Bu nedenle yonetim planinin 32. Maddesinin yalniz sigmakla ilgili hitkmiiniin iptaline
karar verilmesi, maddedeki diger hiikiimlere yonelik istemin reddine karar verilmesi gerekir...”
Yargitay 18. HD 13.4.2010 T., 2009/12939 E., 2010/5919 K. Sayili karar1 (Karahacioglu,Ergin, a.g.e.,
5.803,804)

24 « . ortak yerlerden olan 8 garajin sadece 8 kat malikine dzgiilenmesinin, ayricalikli hiikiim
niteliginde sayilabilmesi ve dolayisiyla bununla ilgili maddenin iptal edilebilmesi i¢in, ayricaligin
onceki kat malikleri i¢in dayanilmaz ve ¢ekilmez agirlikta oldugunun, davacilarca kanitlanmasi
gerekirken bu yolda bir aragtirma yapilmadan eksik incelemeyle sozii edilen 34. Maddenin iptal iptaline
hiikmolunmast dogru bulunmamigtir.” Yargitay 5. HD 10.11.1986 T., 1986/14380 E., 1986/14922 K.
Sayili karar1 (Karahacioglu,Ergin, a.g.e., 5.834,835)

25 « 634 sayili Kanun hiikiimlerine ve hukukun genel kurallarina uygun olarak diizenlenmis bulunan
yonetim planinin 16. Maddesinin de iptaline karar verilmesi dogru bulunmamis...” Yargitay 5. HD
7.7.1975T., 1975/7928 E., 1975/11984 K. Sayili Karar1 (Arcak, a.g.e., 5.822)

2% Aym goriiste Celiker, a.g.m., 5.85
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planina, Borglar Kanunu’nun sozlesmelere iliskin genel hiikiimlerinin kiyasen
uygulanmasi gerekir. Buna gore yonetim plani iradeyi sakatlayan sebeplerden birinin
etkisiyle hazirlanmis ise iradesi sakatlanan taraf yonetim planmin iptalini talep
edebilir.?®” Yani TBK m.31 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi sonucu, yonetim planin
hata, hile, ikrah sebebiyle imzalamig olan bir kat maliki dava acarak yonetim planinin
iptalini talep edebilir. Ancak kat malikinin bu hilkme dayanarak dava agmasi i¢in TBK
m.39 hiikmi geregi 1 yillik siire sartt vardir. Yani kat maliki, yonetim planini
imzalamasina sebep olan durumu 6grendikten sonra 1 yillik siire igerisinde dava
acabilmekte, agmaz ise imzaladig1 yonetim plani ile bagli kalmaya devam etmektedir.

Yonetim plani hiikiimlerinin iptali i¢in dava acgilmadan Once dikkat edilmesi
gereken bir diger mesele ise, iptal davasina konu olacak yonetim planlarinin gecerli
olup olmadiklarinin tespit edilmesidir. Zira yonetim planinin kat maliklerinin
oybirligiyle kabul edilmesi sart olup kat maliklerinden bazilarinin imzasmin eksik
olmasi halinde yonetim plan1 gecersiz olmaktadir. Dolayisiyla imza eksikligi sebebiyle
gecersiz olan yonetim plam hiikiimlerinin iptali i¢in dava agilamayacaktir.>® Yani
iptal davasina konu olabilecek yonetim plani hitkiimleri, ancak kanuna uygun olarak
diizenlenmis ve tapuya ibraz edilmis olan gecerli bir yonetim planinin hiikiimleridir.
Zira zaten gecersiz olan bir yonetim planmin hiikiimleri, kanuna aykiri olsa da

baglayict olmadigindan iptali i¢in dava edilmesine gerek bulunmamaktadir.

257 « . yasal kapsami icerisinde anagayrimenkuliin kullanma bigimini belirleyen bir yonetim plani

hiikmiiniin iptali s6z konusu olamaz. Yonetim planinin imzalanmasinda irade fesad1 veya onu gegersiz
kilan benzer bir yasal neden de bulunmadiginda gore bu hiikkmiin iptaline karar verilmis olmasi1 dogru
gorillmemistir.” Yargitay 18. HD 21.11.1996 T., 1996/9316 E., 1996/10312 K. Sayili Karar1
(Karahacioglu,Ergin, a.g.e., 5.816,817)

28« Yonetim plani kat maliklerinin oybirligiyle diizenlenir. Bunlardan birinin plan1 ilzam etmemesi
halinde gegerli sayllamaz. Gegerli olmayan ve davaci ilzam etmeyen planin iptali davasinda davacinin
menfaati olamaz. Davanin tamamen reddine karar verilmesi gerekir.” Yargitay 5. HD 21.4.1969 T.,
1969/2300 E., 1969/2627 K. Sayili Karar1 (Arcak, a.g.e., 5.821)

“...dava kat miilkiyetine gecilmemis ve kat irtifakli olarak kayith bir anagayrimenkul i¢in diizenlenen
fakat heniiz tapuya verilmemis bir yonetim planmin hem hakkaniyete aykir1 bir hilkmii icermesi hem
de bazi kat maliklerinin imzalarinin eksik birakilmasi sebebiyle iptal edilmesi istemine iligkindir. Buna
gore eksik imzali ve tapuya verilmemis bir yonetim plani, yasal yonden gegerli sayllamayacagina gore
bunun iptali de s6z konusu olamaz.” Yargitay 5.HD 7.5.1984 T., 1984/4299 E. 1984/4132 K. Sayil
karar1 (Karahacioglu,Ergin, a.g.e., 5.838)

123



I11. 5711 SAYILI KANUN DEGISIKLiGi ONCESI
KURULAN TOPLU YAPILARIN YONETIM
PLANLARININ UYARLANMASI

634 sayili KMK’nin ilk halinde bir veya birden fazla parsel iizerinde kurulan
birden ¢ok yapilara uygulanacak hiikiimlere yer verilmemis, hatta bu gibi yapilar Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun kapsamina dahil edilmemisti. Giiniimiizde toplu yap1 olarak
adlandirilan bu tip yapilar o donemde KMK kapsamina alinmadigindan, bu yapilarin
nasil yonetilecegi ve yonetim plani hazirlayip hazirlayamayacaklart gibi sorunlarla
karsilagilmaktadir. Bu hususta 13.04.1983 tarihinde kabul edilen 2814 sayili Kanun ile
bir parsel lizerinde birden ¢ok yapinin yer almasi halinde KMK hiikiimlerinin
uygulanmasina imkan taninanarak toplu yapilarin yonetimi hususundaki sorunlar
kismen giderilmeye ¢alisiimisti. Bu diizenlemeye gore tek parsel tizerinde kurulu toplu
yapilar KMK ’ya tabi olmakta ve yonetim planina gore yonetilmekteydi. Ancak birden
fazla parsel lizerinde kurulu toplu yapilar halen KMK kapsamina alinmadigindan

KMK hiikiimlerine tabi olamamaktayda.

Aslinda bu donemde birden fazla parsel lizerinde yer alan toplu yapilarin
yonetimi i¢in de yoOnetim planlart hazirlanmaktaydi. Ancak birden fazla parsel
tizerinde insa edilen toplu yapilar KMK hiikiimlerine tabi olmadigindan bu toplu
yapilarin hazirladiklar1 yonetim planlari hukuki anlamda yonetim plani niteliginde

degil, Bor¢lar Hukuku anlaminda bir sézlesme niteligindeydi.?>® Dolayisiyla bu toplu

29 Daylik, bu tip sdzlesmeleri ydnetim plani benzeri sdzlesme olarak nitelendirmektedir. (Daylik, a.g.e.,
5.145)

“...bu sekilde site nami altinda , birden ¢ok parsel maliklerinin bir araya gelerek kurduklar birliklerde
yonetim plani tabir edilen belge bagimsiz bolgm malikleri arasinda bir sozlesme niteliginde olup,
bundan dogacak ihtilaflar Kat Miilkiyeti Kanununa gore degil, genel hiikkiimlere gore ¢oziimlenir.”
Yargitay 18. HD 16.1.1996 T., 1995/12297 E. , 1996/159 K. Sayili karar1 (Daylik, a.g.€., 5.158)
“...5711 sayili kanun degisikligi 6ncesi birden fazla parsel iizerinde toplu yap1 kurulmasi miimkiin
olmadig1 i¢in bu gibi yapilagmalarda toplu yap1 yonetim plani hazirlansa dahi bu sézlesme KMK
hiikiimlerindeki yonetim plani niteliginde kabul edilmemekte idi. Dolayistyla bu s6zlesme ile dngoriilen
ortak yonetimdem dogacak uyusmazliklar genel hiikkiimlere gore ¢oziimlenmekte idi.” Yargitay 3. HD
16.1.2001 T., 2000/11743 E. , 2001/263 K. Say1li karar1 (Daylik, a.g.e.,s.147)

“...Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore, kat miilkiyeti ve kat irtifak1 ancak bir parsel lizerindeki yap1 veya
yapilarda tesis edilebilir. Birden ¢ok parsel maliklerinin bir araya gelerek miisterek kat irtifaki ya da kat
miilkiyeti kurmalarina yasal olanak bulunmamaktadir. Bu nedenle de Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri
bu gibi miisterek yonetimlerde uygulanmaz. Bu sekilde site nami altinda birden fazla parsel maliklerinin
bir araya gelerek kurduklar: birliklerde yonetim plani tabir edilen belge, bagimsiz boliim malikleri
arasinda bir sdzlesme niteliginde olup, bundan dogacak ihtilaflar Kat Miilkiyeti Kanununa gore degil,
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yapilarin yonetiminden veya yonetim planindan kaynaklanan uyusmazliklarda Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri yerine Medeni Kanun ve Borg¢lar Kanunu hiikiimleri
uygulanmaktaydi. Ayrica yonetim plani olarak adlandirilan bu soézlesmeler genel
hiikiimlere tabi oldugundan KMK kapsamindaki yonetim plan1 gibi imzalamayan kat
maliklerini baglamamakta, yalnizca imzalayan taraflar1 baglamaktaydi.?®® Hal boyle
olunca birden fazla parsel iizerinde insa edilmis toplu yapilarda tek bir bagimsiz
boliimiin el degistirmesi hilinde yeni malik bu s6zlesme ile bagli olmadigindan

yonetim hususunda uyusmazliklar ¢gikmaktaydi.

Zamanla bu tip yapilarin daha da yayginlasmasiyla, KMK’da birden fazla
parsel iizerinde insa edilmis toplu yapilara iliskin 6zel diizenlemeler igerecek bir
degisiklik yapilmasi zaruri hale gelmistir. Boylece 14.11.2007 tarihinde kabul edilen
5711 sayili Kanun ile KMK’nin 66-74. maddelerine toplu yapilara iligkin 6zel
hiikiimler eklenmistir. Bu hiikiimlerle bir veya birden fazla parsel iizerinde insa edilmis
olan birden ¢ok yapi, toplu yapi olarak nitelendirilmis ve toplu yapilarin tek bir
yonetim plania gore yonetilecegi hiikiim altina alinmistir. Dolayisiyla 5711 sayil
Kanunun yiirirlige girdigi 28.11.2007 tarihinden sonra hem tek parselde hem de
birden fazla parselde toplu yapi kurulmasi miimkiin hale gelmis ve tiim bu toplu
yapilar tek bir yonetim planina gore yonetilmeye baslanmistir. Boylece birden fazla
parsel ilizerinde yer alan toplu yapilarin yonetimine iliskin hususlar1 diizenleyen
yonetim planlart da hukuken yonetim plani niteligine kavusmus ve sadece

imzalayanlar1 degil, kiilli ve ciizi halefleri de baglar hale gelmistir.

5711 sayili kanunun yiiriirliige girmesinden sonra kurulan toplu yapilarda kat

miilkiyeti iliskisinin toplu yap1 kat miilkiyeti seklinde kurulmasi ile toplu yapilar

genel hiikiimlere gére ¢oziimlenir...” Yargitay 3. HD. 21.10.2004 T., 2004/12283 E., 2004/11368 K.
Sayih Karar (¢evrimigi) www.kazanci.com.tr ,20 Subat 2020

260 «__ bitisik de olsa birden fazla parsel iizerinde miisterek kat miilkiyeti kurulmaz ise de paydaslar
ortak tesis igin sozlesebilirler ve bu s6zlesmeyi imzalayan kat maliki bununla bagli olur.” Yargitay 18.
HD 27.9.1993 T., 1993/7647 E., 1993/10020 K Sayil karar1 (Daylik, a.g.e., 5.157)

“...birbirine bitisik parsellerin kat malikleri arasinda miisterek tesisler ve ilgili sozlesme genel
hiikiimleer gore gecerli ise de, bu s6zlesme onu imzalamayan kat malikini baglamaz.” Yargitay 18. HD
11.10.1993 T., 1993/7958 E., 1993/ 10638 K. Sayili karar1 (Daylik, a.g.e., 5.157)

“Ayr ayr1 parseller lizerinde kurulan binalarin bagimsiz boliim malikleri ortak yerlersn yonetimi i¢in
sozlesme ile ortak bir yonetim tarzi kabul edebilir iseler de bdyle bir kabul genel hiikiimlere tabi bir
sozlesme niteliginde olup yalniz taraflar1 baglar.” 15.10.1993 T., 1993/8742 E.,1993/10955 K. Say1ili
karar1 (Daylik, a.g.e., 5.157)
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dogrudan bu statiiye tabi olmaktadir. 5711 sayili kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce
birden fazla parsel lizerinde kurulmus olan toplu yapilarin ise KMK’nin toplu yapilar
icin ongordiigii sartlar1 saglayarak toplu yap1 yonetimine gegmesi gerekmektedir.?5!
Bu yapilarin toplu yapi statiisiine gegmek i¢in takip etmeleri gereken prosediir, 5711
sayili kanunla KMK’ya eklenen gecici madde 3’te “Bu Kanunun yiiriirliige
girmesinden once kurulan toplu yapilara ait yonetim planlari, yiiriirliik tarihinden
itibaren en ge¢ alti ay iginde bu Kanun hiikiimlerine wyarlanir.” seklinde ifade
edilmistir. Ayn1 hilkkmiin ikinci climlesi ise “Yonetim pldninda bu yénde degisiklik
vapilmasi i¢in mevcut kat malikleri kurulunun salt cogunlugu yeterlidir.” seklindedir.
Buna gore bu kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce kurulan toplu yapilar, toplu yap1
kat maliklerinin ¢ogunlugu ile karar vererek yonetim planlarint KMK hiikiimlerine
uyarladiklar1 takdirde toplu yap1 yonetimine gegebileceklerdir. Ancak bu hiikiimle,
5711 sayili kanunun yiiriirlige girmesinden 6nce kurulan toplu yapilarin yonetim
planlarinin KMK  hiikiimlerine uyarlanmasi i¢in alt1 aylik bir siire tanindigindan bu
siire 28.05.2008 tarihinde dolmustur. Dolayisiyla bu tarihe kadar toplu yapi
kapsamindaki tiim yap1 ve yerleri kapsayacak tek bir yonetim plani olusturup toplu
yap1 yonetimine gecmeyen toplu yapilar, hukuken toplu yap1 statiislini

kazanamamislardir.

Uygulamada toplu yap1 yonetimine gecilmesi i¢in taninan siire igerisinde
yonetim planlarint KMK  hiikiimlerine uyarlamayan ve bu sebeple toplu yapi
yonetimine gecememis olan ¢ok sayida toplu yapi vardir. Yargitay ise bu yapilara
KMK hiikiimlerinin uygulanmayacagi yoniindeki igtihadini halen istikrarl bir sekilde

devam ettirmektedir.?52 Yargitay’m bu ictihatlar1, esasen 5711 sayil kanun ile yapilan

261 Omer Liitfi Cosar, “Toplu Yapilarda 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nu Degistiren 5711 Sayili
Kanuna Uyarlanmamis Yo6netim Planlarinin Uygulanmasi Sorunu”, iBD, C:86, S:2, Istanbul, 2012,
S.241- 247, 5.242; Gokalp, a.g.e., s.471

262« davaya konu sitenin dava tarihinde 5711 sayili Yasa’ya uygun bigimde toplu yap1 sistemine
geemedigi anlasilmaktadir. 5711 sayili Yasa ile birden ¢ok parsel {izerinde kurulu bulunan toplu yapilar
Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamina dahil edilmis ise de; yonetim planinda gerekli degisiklikleri yaparak
toplu yap1 yonetimine gegmemis olan yapilarda Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin uygulama olanagi
yoktur. Béyle olunca gérev hususunun da Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore degil, genel hiikiimlere gore
belirlenmesi gerekmektedir.” Yargitay 3. HD 25.10.2010 T, 2010/12003 E., 2010/17360 K. say1l1 karar1
(Cosar, a.g.m., 5.242)

Yargitay 20. HD 18.9.2017 T., 2017/4820 E, 2017/6495 K.; Yargitay 20. HD 17.1.2018 T., 2017/1177
E, 2018/220 K.; Yargitay 20. HD 17.12.2018 T., 2017/4442 E, 2018/8287 K.; Yargitay 20. HD
21.1.2019 T., 2018/5967 E., 2019/307 K.; Yargitay 20. HD 2.5.2019 T., 2019/1966 E., 2019/3010 K ;
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degisiklik Oncesi ictihadi ile ayn1 yondedir. Zira 5711 sayili kanun ile birden fazla
parsel iizerinde toplu yapt kurulmasi ve bu yapilarin tek bir yonetim planina gore
yonetilmesi kabul edilse dahi bu tarihten once kurulan toplu yapilarin yonetim
planlarin1 yeni kanuna uyarlamalar1 zorunludur. Dolayisiyla yonetim planlarini KMK
hiikiimlerine uyarlayarak toplu yap1 yonetimine gegmemis olan toplu yapilarin KMK
hiikiimlerine gore toplu yapt olarak kabul edilmesi ve uyguladiklart yoOnetim

planlarmin da hukuken ydnetim plani niteliginde kabul edilmesi miimkiin degildir.?6®

Bu noktada birden ¢ok parsel iizerinde yer alan toplu yapilarda toplu yapi
yonetimine gegilmemis olsa dahi KMK hiikiimlerinin uygulanabilecegi bir istisnadan
bahsetmemiz gerekmektedir. S6z konusu istisna uyusmazligin taraflarinin
uyusmazliga konu toplu yapinin aym parseli iizerinde kat maliki veya yOnetimi
olmasina iliskindir. Bu durumda birden fazla parsel iizerinde yer alan ancak heniiz
toplu yap1 yonetimine ge¢ilmemis olan bir toplu yapidan kaynaklanan uyusmazligin
her iki tarafi da ayni parsel maliki veya yonetimi ise bu uyusmazliga toplu yapi
yonetimine gecilmemis olmasmna ragmen KMK hiikiimlerinin uygulanmasi
gerekmektedir.?®4 Ornegin; davacinin X toplu yapisi igerisinde yer alan Y ada, Z
parselinin yonetimi, davalinin da bu parseldeki kat maliklerinden biri veya birkac1
olmast halinde, toplu yap1 yonetim plani hazirlanip resmi islemler tamamlanmasi
suretiyle toplu yap1 yonetimine gec¢ilmemis olsa dahi, KMK’nin toplu yapilara iliskin
hiikiimleri uygulanmalidir.Ancak Yargitay sadece bu durumda verdigi Kkararlarda,
toplu yap1 yonetimine gecilmemis olmasint KMK hiikiimlerinin uygulanmasina engel
olarak kabul etmemekte, bu istisna haricinde toplu yap1 yonetimine gecilmemis olan

yapilart KMK kapsaminin disinda tutmaktadir.

Yargitay 20. HD 7.5.2019 T., 2019/286 E., 2019/3190 K. Sayili Kararlar1  (¢evrimigi)
www.kazanci.com.tr ,21 Ocak 2020

263 Cosar, a.g.m., 5.243

264« davaya konu sitenin birden fazla parsel iizerinde kurulu oldugu, Kat Miilkiyeti Kanununda
degisiklik yapilmasina iligskin 5711 Sayili Kanun'un 22. maddesiyle Kat Miilkiyeti Kanununun 66. ve
devami maddelerinde diizenlenen toplu yapilara iligkin 6zel hiikiimler uyarinca sitede heniiz toplu yap1
yonetimine ge¢ilmedigi ve ancak davaci yonetimin 606 ada 3 numarali parsel yonetimi oldugu ve
davalinin da ayni parselde kat maliki oldugu anlagilmistir.

Mahkemece uyusmazligin ayn parsele iligkin oldugu ve KMK'nin hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi
gozetilerek isin esasina girilip taraf delilleri toplanmak suretiyle olusacak sonuca gore karar verilmesi
gerekirken asliye hukuk mahkemesinin gorevli oldugu gerekgesiyle gorevsizlik karar verilmesi dogru
goriilmemistir.” Yargitay 20. HD 4.12.2018 T., 2018/5780 E., 2018/7852 K. Sayil1 Karar1 (¢evrimigi)
www.kazanci.com.tr ,13 Subat 2020
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Yonetim planlarmi KMK hiikiimlerine uyarlayarak toplu yapi yonetimine
ge¢memis olan birden fazla parsel tizerinde kurulu toplu yapilarin, 5711 sayili kanunun
yuriirliige girmesinden sonraki alt1 aylik siirenin doldugu 28.05.2008 tarihinden sonra
artik toplu yap1 yonetimine gegme imkani var midir? 5711 sayili kanunla KMK’da
degisiklik yapilmasindan sonra 23.6.2009 tarihinde kabul edilen 5912 sayili kanunla
KMK’da bir degisiklik daha yapilmistir. Bu kanunla KMK’ya eklenen gegici madde 2
hiikkmiinde ise “Bu Kanunun yiiriirliik tarihinden once kurulan toplu yapilara ait
yvonetim planlarmmin, bu Kanun hiikiimlerine uyarlanmasi amaciyla yapilacak ilk
degisiklik icin mevcut kat malikleri kurulunun salt cogunlugu yeterlidir. ” ifadesine yer
verilmistir.?®® Bu hiikiim ile 5711 sayili kanunla KMK’ya eklenen gecici 3. Madde
hiikmiiniin aksine toplu yap1 yonetimine ge¢cmek iizere yonetim planlarini uyarlamak
icin bir silire siir1 getirilmemistir. Dolayisiyla 5912 sayili kanunla eklenen gegici
madde 2 hiikkmii uyarinca mevcut toplu yapi kat maliklerinin salt gogunlukla karar alip
yonetim planim1 KMK hiikiimlerine uyarlamasi halinde toplu yapi yonetimine

gecmesinin miimkiin oldugunu sdyleyebiliriz.?%®

Kanun koyucunun bu hiikiimlerle toplu yapilarin yonetim planlarini KMK
hiikiimlerine uyarlayarak toplu yap1 yonetimine gegcmelerini zorunlu kilmamis olmast
dikkat ¢ekmektedir. Kanun koyucu bu gegici madde hiikmii ile yalnizca toplu yapi
yonetimine gegmek isteyenlerin uyarlama amaciyla yapacaklar1 bu yonetim plani
degisikligi i¢in beste dort cogunluk yerine salt gogunlukla karar alinmasini saglamistir.
Yani yonetim planlarmi KMK hiikiimlerine uyarlamayan toplu yapilar i¢in bir

yaptirim getirilmemistir.?’
Toplu yap1 yonetimine gegmek amaciyla yapilacak yonetim plani degisikligi,
KMK' hiikiimlerinin toplanttya cagirma ve karar alma usullerine uygun olarak

yapilmali ve bu yonetim plan1 degisikligi tapu siciline islenmelidir.?®® Yénetim plan

265 <5912 sayili Kanun’un gegici 2. Maddesi ile degisiklik sonrasi alt1 aylik siire kalkmistir.” Ozmen,
Tapu Daireleri Uygulamalari, s.47

266 Cosar, a.g.m., 5.246

267 Ozmen, Tapu Daireleri Uygulamalari, s.47

268 By uyarlama igin dahi KMK hiikiimlerinin uygulanmamas gerektigi diisiiniilirse TMK nin payh
miilkiyete iliskin hiikiimlerinden 689 vd. maddeleri uyarinca bir anlasma yapilarak yonetim planinin
uyarlanmasi saglanmalidir. Y6netim plani degisikliginin TMK kapsaminda bir anlagma ile yapilmasi
durumunda bu anlasmanin usuline ve igerigine iliskin davalar Asliye Hukuk Mahkemesinde
goriilmelidir. Cosar, a.g.m., s.245
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degisikliginin igerigi ise 5711 sayili kanunla getirilen toplu yap1 hiikiimlerine uygun
olmalidir. Oncelikle toplu yap1 kapsamindaki tiim yap: ve yerleri kapsayacak tek bir
yonetim plani1 yapilmali, birden fazla yonetim plani olusturulmussa tek bir yonetim
planinda birlestirilmelidir. ikinci olarak ise ydnetim planinda ortak yer ve tesislerin
nasil kullanilis big¢imi ile tahsis edildigi parsellere veya bagimsiz boliimlerin
belirtilmesi gerekmektedir. Ancak salt ¢ogunlukla yapilacak bu yonetim plani
degisikliginde yalnizca toplu yapiya iliskin hususlarda karar alinabilecektir.?®® Eger bu
yonetim plan1 degisikligi ile beraber KMK m.28’de diizenlenen diger hususlarda da
degisiklik yapilmak isteniyorsa toplu yapilara iligkin hiikiimlerin salt gogunlukla, diger
hiikiimlerin ise beste dort ¢ogunlukla kabul edilmesi gerekmektedir. Toplu yap1
yonetimine gecilmesi amaciyla yapilacak bu yonetim plan1 degisikligi i¢in salt
cogunlugun dahi saglanamamasi halinde ise gerekli yonetim plani degisikliginin
yapilmasi i¢cin KMK m.33 hiikmiinde diizenlenen héakimin miidahalesinin talep
edilebilmesi gerekmektedir.?’® Zira yonetim plam degisikligi yapilmasi icin kat
malikleri kurulunun toplanamadigi veya beste dort cogunlukla karar alinamadig:
durumlarda degisiklik yapilmasini isteyen kat malikleri KMK m.28/3 hiikmii geregi
KMK m.33 hiikmiine dayanarak hakimin miidahalesini talep edebilmektedir.
Kanaatimizce yonetim planlarinin KMK hiikiimlerine uyarlanmas1 amaciyla yapilacak
yonetim plan1 degisikliginde de ayn1 durum s6z konusu oldugundan, yénetim planinin
KMK hiikiimlerine uyarlanmasi suretiyle toplu yapr ydnetimine gecilmesi igin

hakimin miidahalesi talep edilebilir.?"*

Bu sekilde degisiklik yaparak yonetim planlarint KMK hiikiimlerine uyarlayan
toplu yapilarin artik toplu yap1 yoOnetimine gectigi kabul edilmeli ve bu toplu
yapilardan kaynaklanan uyusmazliklarda KMK hiikiimleri uygulanmalidir.?’> Bu
yonetim planinin tapu siciline islenmesinden sonra, degisiklige itiraz eden kat
maliklerinin itirazlarinin ise toplu yap1 yonetim plani degisikligine karsi iptal davasi
acilmasi olarak degerlendirilmesi ve KMK hiikiimlerine tabi olmas1 gerekmektedir.

Yalnizca 5711 sayili kanun 6ncesi kurulan toplu yapilarin yonetim planlarimi KMK

269 Ozmen, Tapu Daireleri Uygulamalari, $.49

210 Ozmen, Tapu Daireleri Uygulamalari, $.50

211 Y §netim planinin hakimin miidahalesiyle degistirilmesi konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz. Yuk. s.96-
101

212 Cogar, a.g.m., 5.246
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hiikiimlerine uyarlamasinin zorunlu olmadigi ve bu uyarlamay1 yapmamis olan toplu
yapilardan kaynaklanan uyusmazliklar i¢in KMK hiikiimlerinin uygulanamayacagi

unutulmamalidir.

SONUC

“Toplu Yapilarda Yonetim Plan1” konusunu daha iyi kavrayabilmek icin
oncelikle “Toplu Yap1” kavramini 6ziimsemek gerekmektedir. Zira toplu yapilar
klasik kat miilkiyeti iligkisindeki tek bir ana yapidan daha fazla yap1 ve ortak yerler
barindirdigi i¢in toplu yap1 yonetim plani klasik kat miilkiyeti iliskisindeki yonetim
planindan farklidir.

Toplu yap1 kavrami ilk olarak Yargitay kararlarinda kullanilarak daha sonra ise
5711 sayil kanun degisikligi ile KMK’da tanimlanarak hukuk diizenimizde yerini
almustir. 5711 sayili kanunla KMK ya “Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler” bashig:
altinda dokuzuncu boliim eklenmis ve bu bdliimde toplu yapinin kapsami, toplu yapi
ortak yerleri, vaziyet plan ve projeleri, toplu yapi1 yonetimi, toplu yapi1 yonetim
planimin degistirilmesi, yonetici ve denetci atanmasi, ortak giderlere katilma ve gegici
yonetim hususlar1 diizenlenmistir.

Toplu yapilari, KMK m.66 ve Toplu Yap1 Yonetmeligi m.4/1°den hareketle,
bir veya birden fazla imar parseli iizerinde yer alan, belirli bir yerlesim planina gore
yapilmis veya yapilacak olan, biinyesinde yonetim bakimindan birbirleriyle baglantili
alt yapa tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesisler ile birden ¢ok blok veya blok
niteliginde olmayan yap1 barindiran ve tek bir yonetim planina goére yonetilen yapilar
olarak tanimlayabiliriz.

KMK ve Toplu Yapi Yonetmeligi’nin ilgili hiikiimlerinde toplu yapilar
tanimlanmakta ancak toplu yapilarin nasil ve ne zaman kurulmus olacagi hususlari
aciklanmamaktadir. Bu hususta Yerel Mahkemeler ve Yargitay’in da incelemeleri
dogrultusundaki kanaatimiz KMK’daki gerekli sartlar1 saglayan parseller lizerinde
inga edilen ve gerekli sartlar1 saglayan yapilar {izerinde kat irtifaki ve kat miilkiyeti
iligkisi kurulmasi ile toplu yapilarin kurulmus olacagidir. Toplu yap1 kurulmasi i¢in bu

kapsamdaki yapilarin saglamasi gereken sartlari, bu yapilar ile ortak yer ve tesislerinin
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tamamlanmis olmasi, bu yapilarin kargir olmasi ve bu kapsamdaki bagimsiz
boliimlerin her birinin baslt bagina kullanilmaya elverisli olmasi; {izerinde toplu yap1
kurulacak olan parsellerin saglamasi gereken sartlari ise parsellerin bitisik veya komsu
olmast, her parselin ayr1 isleme konu edilmesi ve birden fazla parsel {izerinde yer alan
toplu yapilarda parsellerin biitiin olarak isleme alinmasi olarak sayabiliriz.

Toplu yapilarin kurulma usulii ise KMK ve YoOnetmelik hiikiimlerinde
zikredilen mimari proje ve vaziyet plani, yap1 kullanma izin belgesi ve yonetim plani
belgeleri ile tapu dairesine kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasi i¢in basvuru
yapilmasidir. Tapu dairesince toplu yap1 kapsamindaki yapilarin tizerinde kat irtifaki
veya kat miilkiyeti kurulmasi ile toplu yapilar da kurulmus olmaktadir.

Toplu yap1 kurulmasi i¢in gerekli olan mimari proje, vaziyet plani ve yapi
kullanma izin belgelerinin parsel bazli olarak hazirlanmasi gerekirken yonetim
planinin toplu yap1 kapsamindaki tiim parselleri kapsayacak sekilde tek bir tane
hazirlanmas1 gerekmektedir. Toplu yap1 kapsamindaki yapi ve yerlerin tamamini
kapsayacak sekilde tek bir yonetim plani diizenlenecegi hususu KMK m.70/1
hitkmiinde emredici sekilde diizenlenmistir. Dolayisiyla toplu yap1 kapsamindaki blok,
ada veya parseller i¢in ayr1 ayri yonetim planlart diizenlenmesi miimkiin degildir.
Ancak bu hiikiim kat irtifaki ve kat miilkiyet tesisinde toplu yap1 kapsamindaki her
parselin ayr ayr dikkate alinacagini ifade eden KMK.66/2 hiikmii ile ¢elismektedir.
KMK m.66/2 ve KMK m.70/1 hiikiimlerinin arasindaki geliskiyi gidermek igin tiim
parselleri kapsayacak sekilde tek bir yonetim plani diizenlenmesine hiikmeden KMK
m.70/1 hiikmiiniin, yonetim planlarinin her bir parsel i¢in ayr1 ayr1 ancak toplu yapi
yonetimi bakimindan 6zdes hiikiimler icerecek sekilde diizenlenmesi seklinde
degistirilmesi ve boylece kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulurken parsel bazli
yonetim planlarinin tapuya ayr1 ayri ibraz edilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Toplu yapilarin kurulmasi i¢in olagan usul, toplu yap1 kapsamindaki yapilarin
ingasin1 tamamlanmasi sonucu kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasiyla
gerceklesmektedir. Ancak klasik kat miilkiyeti iliskisinde var olan ortakligin
giderilmesi davasinda paylasmanin kat miilkiyeti kurulmasi yoluyla giderilmesi
usuliiniin tek parsel toplu yapilar bakimindan da gegerli olmalidir. Birden fazla parsel

tizerinde yer alan toplu yapilar bakimindan ise parsel bazli olarak hazirlanmasi gereken
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bu evraklarin mahkeme tarafindan tamamlatilmasi daha zor oldugundan bu usuliin
uygulanmasi su an i¢in miimkiin olmamaktadir.

Uzerinde daha &nce klasik kat miilkiyeti kurulmus yapilarin ya da tek parsel
tizerinde kurulmus olan toplu yapilarin sonradan birlesmesi suretiyle birden fazla
parsel lizerinde yer alan toplu yap1 olusturmasinin miimkiin olup olmadig1 hususunda
da mevzuatta bir agiklik bulunmamaktadir. Bu husustaki kanaatimiz ise toplu yapiy1
olusturacak parsellerin vaziyet ve yonetim planlarinin toplu yapilara iliskin KMK ve
Toplu Yap1 Yonetmeligi hiikiimlerine uygun hale getirilmesi ile yeni bir toplu yapinin
kurulmasinin miimkiin oldugu yoniindedir.

Klasik kat miilkiyeti iliskisinde yOnetimin kapsami ana taginmaz ve ana
taginmazin ortak yerleri ile sinirli oldugundan ana tasinmaz, kat malikleri kurulu
tarafindan yonetilmektedir. Toplu yapilarin yonetimi ise toplu yap1 kapsaminda ¢ok
sayida blok veya blok niteliginde olmayan yapi ile bunlara tahsis edilen ortak yer ve
tesisler oldugundan yalnizca toplu yap1 kat malikleri kuruluna birakilmamistir. Toplu
yap1 yonetimindeki yetki ve sorumluluk, toplu yap1 kapsamindaki tiim bagimsiz boliim
maliklerinden olusan toplu yapi kat malikleri kurulunun yani sira her bir blok
kapsamindaki bagimsiz boliimlerin maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulu,
toplu yap1 kapsamindaki blok olmayan tek bagimsiz boliim niteligindeki yapilarin
maliklerinden olusan blok olmayan yapilar kat malikleri kurulu, birden fazla parsel
tizerinde yer alan toplu yapilarda adada bulunan parsellere ait bagimsiz bolim
maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulu arasinda paylastirilmistir. Dolayisiyla
toplu yapilar tek bir kurul tarafindan degil birden ¢ok kurul tarafindan yonetilmektedir.

KMK’da toplu yapilarin yonetimi baslig1 altinda kat malikleri kurullarinin yan
sira ada temsilciler kurulu ve toplu yap1 temsilciler kurulu olarak adlandirilan istisnai
kurullardan da bahsedilmistir ki bu kurullar ancak yonetim planinda yonetim
yetkisinin temsilciler kuruluna ait olacagmnin diizenlenmesi halinde yetkili
olmaktadirlar.

Toplu yap1 yonetim organlarindan sonuncusu olan ydnetici ya da yonetim
kurulu ile denetci ya da denetim kurulu ise yonetim planinda aksinin diizenlenmemesi
halinde atanmasi1 gerekli yonetim organlaridir. Dolayisiyla toplu yapinin yonetimi ve
denetimi i¢in ydnetici veya denetci atanmasi hususu toplu yap1 yonetim planindaki

diizenlemeye baglidir.
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Toplu yapilarin kurulmasi agamasinda sunulmasi gereken toplu yap1 yonetim
plani, toplu yapinin yonetim tarzi, kullanma maksat ve sekli, yonetici ve denetgilerin
alacaklar ticreti ve yonetime ait diger hususlarini diizenleyen s6zlesme hiikkmiinde bir
belgeyi ifade etmektedir.

KMK m.28/1 hiikmiinde sozlesme hiikmiinde oldugu belirtilen yoOnetim
planinin hukuki niteliginin sézlesme mi karar m1 oldugu hususunda doktrinde farkli
gortisler vardir. Doktrinde agirlikli olarak savunulan goriise ve kanaatimize gore kanun
hiikmiinde yonetim planinin s6ézlesme hiikmiinde oldugu acikc¢a ifade edildiginden
hukuki niteligini de s6zlesme olarak kabul etmek daha dogrudur. Ancak yonetim plani,
kendisini imzalayan taraflarin yani sira onlarin kiilli ve ciizi haleflerini de baglamakta
oldugundan onu Bor¢lar Hukuku kapsamindaki klasik bir sozlesme olarak degil de
kendine 6zgii bir s6zlesme olarak nitelendirmek gerekmektedir.

Toplu yap1 yonetim plani da KMK m.28/4 ve KMK m.70/1 hiikkiimleri geregi
toplu yap1 kapsamindaki kat malikleri, onlarin kiilli ve ciizi halefleri ile yonetici ve
denetgileri baglamaktadir. Yonetim planinin kat maliklerinin kiilli ve ciizi haleflerini
de bagliyor olmasi hususunda da doktrinde farkli gériisler mevcuttur. Bu durum bir
goriise gore yoOnetim plan1 ile esyaya bagli bor¢ yaratilmis olmasindan
kaynaklanmaktayken diger gorlise gore yonetim planinin sdzlesmelerin tiglincii
kisilere karst etkili oldugu istisnai hallerden birisi olmasindan kaynaklanmaktadir.
Yonetim planinin kiilli ve ciizi halefleri de baglamasi hususu kanun hiikkmii ile kabul
edilmis oldugundan yonetim planinin kanundan dogan esyaya bagli bor¢ yaratan bir
s0zlesme oldugu kanaatindeyiz.

Toplu yap1 yonetim planinda toplu yapinin yonetimi ile ilgili olmak sartiyla her
tirli husus diizenlenebilmektedir. YOnetim planimin igeriginin belirlenmesi
konusunda kat maliklerine genis bir alana birakilmig olmasina ragmen yodnetim
planinda yonetim ile ilgili olmayan hususlara yer verilmemelidir. Zira yoOnetim
planinda yonetim ile ilgili olmayan hususlarin da diizenlenmesi héalinde bu hiikiimlerin
yalnizca yonetim planimni imzalayan taraflar1 bagladigi, ciizi halefleri baglamadigi
Yargitay kararlar1 ile ortaya konmustur. Dolayisiyla toplu yapi yonetim plam
hazirlanirken kat malikleri s6zlesme serbestisi ilkesi geregi toplu yapi yonetim

planinin igerigini diledikleri gibi belirleyebilseler de KMK m.28 hiikmiiniin sinirlari
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disina ¢ikilmasi halinde bu hiikiimlerin yalnizca toplu yap1 yonetim planini imzalayan
taraflar1 baglayacagi unutulmamalidir.

Toplu yap1 yonetim plani kural olarak kat malikleri tarafindan oybirligi ile
hazirlanan bir s6zlesmedir. Kat maliklerinden biri veya birkaginin yonetim planini
imzalamamas1 halinde mahkemece ydnetim planmin imzalanmis sayilmasina karar
verilmesi kural olarak miimkiin degildir. Yargitay kararlarinda da belirtildigi tizere
yonetim plan1 soézlesme niteligindedir. Bu sebeple hakimin, kat malikinin iradesi
yerine gegerek yonetim planini imzalamis sayilmasina karar vermesi dogru degildir.

Yonetim planiin mahkeme tarafindan imzalanmig sayilamayacagi kuralinin
tek istisnasi, ortakligin giderilmesi davasi sirasinda paylasmanin kat miilkiyeti
kurulmak suretiyle giderilmesine karar verilmesi halinde goriilmektedir. Bu durumda
hakim oncelikle taraflardan yonetim plan1 hazirlamalarimi  ve oybirligiyle
imzalamalarini, taraflarin yonetim plani hazirlamamalar1 halinde mahkeme tarafindan
hazirlanmis olan yonetin planini imzalamalarimi talep etmekte, bunu da yapmamalari
halinde yonetim planinin imzalanmis sayilmasina karar vermektedir. Tek parsel toplu
yapilarda da bu usul ile kat miilkiyeti kurulabilecegi kanaatinde oldugumuzdan toplu
yap1 yonetim plani de yalnizca bu halde mahkeme tarafindan imzalanmis
sayilabilmektedir.

Toplu yapt yonetim planmin hazirlanma asamasinda titiz davranilmasi
sonradan meydana gelebilecek sorunlar1 biiylik ol¢iide ¢ozmektedir. Zira yonetim
planinin sonradan degistirilmesi miimkiin olmakla beraber bunun i¢in beste dort
nitelikli cogunluk Ongoriildiiglinden binlerce bagimsiz boliimden olusan toplu
yapilarda bu yeter sayiy1 saglamak olduk¢a zordur. Dolayisiyla toplu yapi
kapsamindaki tiim kat malikleri ile onlarin kiilli ve cilizi halefleri bastan ince
diisiiniilmeden hazirlanmis olan bu yonetim plani hiikiimleri ile bagli olmak zorunda
kalabilmektedirler.

Yonetim plani degisikligi i¢in gerekli ¢ogunluk KMK m.28 hiikmiinde kat
maliklerinin beste dordii olarak ifade edilmekteyken toplu yapi yOnetim plani
degisikligi i¢in gerekli cogunluk KMK m.70 hiikmiinde toplu yap1 temsilciler kurulu
tiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin beste dordii olarak ifade
edilmektedir. KMK m.70 hiikmii iki yonden izaha muhtactir. Birincisi yonetim plani

degisikligi yapma yetkisinin toplu yap1 temsilciler kuruluna mu ait oldugu, ikincisi
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gerekli ¢cogunlugun hesaplanmasinda kat maliklerinin mi, bagimsiz boliimlerin mi
yoksa temsilcilerin mi sayisinin dikkate alinmasi gerektigidir.

Kanaatimizce KMK m.70 hiikmii ilk olarak, toplu yapi yonetim planini
degistirme hak ve yetkisinin toplu yap1 temsilciler kuruluna ait oldugu seklinde
anlasildigindan hatali ele alinmistir. Zira toplu yapilarin asil yonetim organi, toplu yap1
kat malikleri kurulu olup toplu yap1 temsilciler kurulu ancak yonetim planinda toplu
yap1 yonetiminin bu kurula devredilmesinin 6ngoriildiigii hallerde olusturulan istisnai
bir kuruldur. Dolayisiyla toplu yapinin yonetim hak ve yetkisine sahip olan toplu yapi
kat malikleri kurulunun toplu yap1 yonetim planini degistirme hak ve yetkisine sahip
olmadigini diistinmek miimkiin olmadigindan bu yetkinin kural olarak toplu yap1 kat
malikleri kuruluna ait oldugunu ancak 6zel olarak yetkilendirilmesi halinde toplu yap1
temsilciler kuruluna ait oldugunu ortaya koymak gerekmektedir.

Ikinci olarak ise, toplu yap1 yonetim plan1 degisikligi i¢in gerekli cogunlugun
hesabinda KMK m.70 hiikmiinde zikredilen toplu yap1 temsilciler kurulunun temsil
ettigi bagimsiz boliim sayisini, toplu yapi kapsamindaki kat maliklerinin sayis1 olarak
kabul etmek gerekmektedir. Bu yeter saymnin da toplu yapt yonetim plani
degisikliginin blok veya blok niteliginde olmayan kat malikleri kurullarinda
gortsiilerek olumlu ve olumsuz oy sayilarinin temsilcilere bildirilmesi, temsilcilerin
de temsilciler kurulunda bu oylarin sayisini agiklayarak hesaplanmasi gerekmektedir.

Toplu yap1 yonetim planinda degisiklik yapilmasi hususunda yeterli cogunluk
saglanamadig1 ya da kat malikleri kurulunda yonetim plani degisikligi yapilmasina
karar verilmesine ragmen bazi kat maliklerinin degisikligi onaylamamasi
durumlarinda mahkemeye bagvurarak hakimin miidahalesini talep etme imkani s6z
konusu olmaktadir. Ancak yonetim plani kat malikleri arasinda sdzlesme niteliginde
bir belge oldugundan hakimin yonetim planina miidahalesi yonetim planinin kanuna,
emredici hukuk kurallarina, kamu diizenine ve hakkaniyete aykir1 hiikiimleri ile
sturhidir.

Toplu yap1 kat maliklerinin yonetim planinin degisikliklerinin iptalinin yan1
sira toplu yonetim planinin kanuna aykiri hiikiimlerinin iptali icin de mahkemeye
bagvurma hakki vardir. KMK’da y6netim planinin iptaline iligkin bir diizenleme yer
almamakla beraber bu husus Yargitay kararlari ile sekillenmistir. Buna gore toplu yap1

yonetim planinin kanuna aykiri hiikiimler igcermesi halinde her bir kat maliki
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mahkemeye bagvurarak bu hiikiimlerin iptalini talep edebilmektedir. Y6netim planinin
iptaline iligkin davanin konusu ydnetim planinin emredici hukuk kurallarina, ahlaka,
kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya imkéansiz hiikiimleridir. Ancak bu
hiikkiimler, yonetim planinda diizenlendiklerinde zaten batil olduklarindan
mahkemenin karar1 bu hiikiimlerin gegersiz oldugunun tespitinden ibarettir.

Toplu yapilar 5711 sayili Kanun’un kabul edildigi 2007 yilindan beri
mevzuatimizda yer almasina ve bu kanun degisikligi dncesi kurulan toplu yapilar igin
yonetim planlarini uyarlayarak toplu yapiya gegme imkani taninmis olmasina ragmen
giiniimiizde halen toplu yapr statiisiinii kazanmamis toplu yapilar mevcuttur. Halbuki
KMK’ya eklenen gegici maddelerle dnceden kurulmus olan bu toplu yapilarin toplu
yapt yonetimine ge¢gmek amaciyla yapacaklari ilk yonetim plani degisikligi i¢in
gerekli gogunluk kat maliklerinin beste dort nitelikli ¢ogunlugu yerine salt cogunlugu
olarak kabul edilmistir. Bu hiikiimle toplu yap1 yonetim planlarinin uyarlanmasi igin
kolaylik saglanmistir ancak toplu yap1 yonetimine gegme zorunlulugu getirilmemistir.
Dolayisiyla yonetim planlarini uyarlayarak toplu yap1 yonetimine gegmemis olan toplu
yapilardan kaynaklanan uyusmazliklar sulh hukuk mahkemeleri yerine asliye hukuk
mahkemelerinde goriilmekte ve bu uyusmazliklarda KMK hiikiimleri yerine Borglar
Kanunu ve Medeni Kanun’un genel hiikiimleri uygulanmaktadir. Ancak binlerce
bagimsiz bolimden olusan toplu yapilardan kaynaklanan uyusmazliklarin Borglar
Kanunu ve Medeni Kanun hiikiimleri ile ¢oziilmeye calisilmas: da bash basina bir
sorun olusturmaktadir. Zira KMK’da yer alan hiikiimler dahi toplu yapilardan
kaynaklanan uyusmazliklart ¢6ziime kavusturmakta yetersizdir. Kanaatimizce
KMK’ya eklenen bu gec¢ici maddelerle toplu yapilarin yonetim plani uyarlamasi
yaparak toplu yap1 yonetimine ge¢melerinin zorunlu tutulmasi yerinde olurdu.

Ayrica uyusmazliklarin ¢6ziimiinde ilk olarak yararlanilacak kaynak kat
malikleri arasinda s6zlesme niteliginde olan toplu yap1 yonetim plani olmakla beraber
toplu yap1 yoOnetimine ge¢gmemis olan toplu yapilarin yonetim planlart KMK
kapsaminda yonetim plani olarak degil Bor¢lar Hukuku kapsaminda genel nitelikte bir
sozlesme olarak kabul edilmektedir. Dolayisiyla bu yonetim planlart KMK’da
diizenlenen kiilli ve ciizi halefleri baglama gibi haklara sahip olmamakta yalnizca onu

imzalayan taraflar1 baglamaktadir.
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Tiim bu sebeplerle toplu yap1 yonetim planlarinin hazirlanma veya toplu yap1
yonetimine gegmek amaciyla yapilacak uyarlanma asamalarinda 6zenli davranilarak
yonetim hususunda ayrintili diizenlemelere yer verilmesi hem toplu yapilarin
yonetimini hem de sonradan meydana gelecek uyusmazliklarin ¢oziimini
kolaylagtirmaktadir. Dolayisiyla toplu yap1 yonetim planinin Kat Miilkiyeti
Hukuku’ndaki yerinin anlasilmasi ve kirtasiyelerden matbu bir sekilde hazirlanmis
olarak almman yoOnetim planlar1 yerine toplu yapmin O&zellikleri g6z Oniinde

bulundurularak hazirlanmig yonetim planlarinin tercih edilmesi gerekmektedir.
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