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OZET

Bilindigi tizere, kat miilkiyeti iliskisinde, kat malikleri, bagimsiz bolim ve
eklentilerini 6zgiilenme amacina uygun kullanma yiikiimliiliigii altindadir. Gergek-
ten de, 634 sayili Kanun'un 12. maddesine gore, kat miilkiyeti kurulurken, bagimsiz
boliimlerin 6zgiilenme amacini belirten bir mimari projenin tapu dairesine teslimi
zorunludur. Bu belirleme, genel olarak, “mesken”, “isyeri” vb. sifatlar kullanilmak su-
retiyle yapilir. Bagimsiz boliimiin ¢zgiilenme amacinin boylelikle daha kat miilkiyeti
kurulurken belirlenmesi, 634 sayili Kanun’un 24. maddesi dolayisiyla ayrt bir 5neme
sahiptir. Zira, anilan madde hiikmiinde, bastan belirlenen ¢zgiilenme amacinin (yani
cinsin) sonradan degistirilmesi; ya biitiiniiyle yasaklanmus, ya belli isler bakimindan
biitiiniiyle serbest birakilmis, ya da biitiin kat maliklerinin oybirligi ile alacag: bir
kararin varligina baglanmugtir.

Anahtar Kelimeler: Kat miilkiyeti, 634 sayih Kanun, ézgiilenme amact, mesken,
igyeri.

ABSTRACT

As known, property owners have the obligation of using their independent
sections and additions according to allocation purpose in condominium relation.
Actually, according to law number 634 section 12, when the condominium is estab-
lished it is necessary to give architectural project which shows the allocation purpose
of independent sections’ to the land office. In general, this specification is made by
using designations like “settlement”, “workplace” etc. Determination of allocation
purpose of independent sections during the condominium establish has a different
significance because of law number 634 section 24. This is because in the aforemen-
tioned law section, it is completely prohibited, completely freed in some issues or
related to all of the property owner’s unanimous opinion, to change the allocation
purpose (kind) which is specified at the beginning.
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1. Genel Olarak

Bu ¢aligmamizda, kat miilkiyeti iliskisinin kurulus siirecinde ve siirdiiriilmesin-

de 6nem arzettigine inandigimiz “cins tashihi” meselesini ve uygulamada bu hususla

ilgili ortaya ¢ikan kimi sorunlarin ¢tziim yontemlerini aciklamaya calisacagiz.

Bilindigi iizere, kat miilkiyeti iliskisinde, kat malikleri, bagimsiz béliim ve ek-

lentilerini 6zgiilenme amacina uygun kullanma yiikiimliiliigii aleindadir!.

Gergekten de, 634 sayili KMK’un 12. maddesine gore, kat miilkiyeti kurulur-

ken, bagimsiz boliimlerin cesidini (¢zglilenme amacini) belirten bir mimari projenin

tapu dairesine teslimi zorunludur. Bu belirleme, genel olarak, “mesken”, “isyeri” vb.

stfatlar kullanilmak suretiyle yapilir?.

Abdiilkadir Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Agiklamasi-Dogal Gaz ve Devre Miilk, 6. Baski, Is-
tanbul 2002, s.52; Seref Ertag, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, 2. Baski, Ankara 2015, s. 376;1lknur
Arslan/Mustafa Kirmizi, Yargitay'n Tiimiyle Taranmis Ictihatlar Isiginda Kat Miilkiyeti Kanunu
Serhi, Ankara 2012, s. 405; Tahsin Murat Pulak, Aglklamalrigtihatll—@rnekli~Notlu Kat Miilkiyeti
Kanunu, 7. Baski, Ankara 2014, s. 415; Aydin Aybay/Hiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Istanbul 2010,
s. 232; Turhan Esener/Kudret Giiven, Esya Hukuku, 6. Baski, Ankara 2015, s. 296; Fikret Eren,
Miilkiyet Hukuku, 3. Baski, Ankara 2014, s. 158; Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci,
Esya Hukuku, Istanbul 1990, s. 177; Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, Esya Huku-
ku, 14. Baski, Istanbul 2011, 520 vd.; Jale G. Akipek/Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, [stanbul 2009,
s. 428; Lale Sirmen, Egya Hukuku, Ankara 2013, s. 501; Mehmet Ayan, Esya Hukuku, C.1II, Miilkiyet,
4. Baski, 428. Bagka deyisle, kiitiikte, taginmazin cinsi belirlendikten sonra, sz konusu nitelige uygun
kullanim, diger kat maliklerinin rizasini gerektirmez. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 521 ve ozel-

likle oradaki dn. 143.

634 sayili KMK’nun 12. maddesinde, ¢énce 5711 sayili Kanun; hemen ardindan da 5912 sayili Kanun
ile degisiklik yapilmugtir. 5711 sayili Kanun ile degisik metnin ¢ bendi “Her bagimsiz boliimiin arsa
paymu, kat, daire, is biirosu gibi nevini ve bunlarm birden baslayip swa ile giden numarasmi, varsa eklen-
tisini gosteren ve anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslan tarafindan imzalanmis noterden tasdikli
liste” seklinde kaleme alinmisti. S6z konusu ettigimiz KMK m. 12’'nin ¢ bendi 5912 sayili Kanun ile
yiiriirliikten kaldirilmis ve bu arada a bendinde degisiklige gidilmistir. Kanaatimizce, bugiin igin, kat
miilkiyeti kurulurken cins tashihi yapilmasi gerektigi yolundaki diisiincenin pozitif dayanag: da iste
bu son degisiklikten sonraki haliyle KMK m. 12’nin a bendidir: “Anagayrimenkulde, yapt veya yapilarm
dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz béliim, eklenti, ortak yerlerin élgiileri ve bagimsiz boliimlerin konum ve
biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle oranl arsa paylan, kar, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarm
birden baslayip sira numarastyla giden...”. Hal béyleyken, biz, Ozmen/Kir'm, anilan maddede yapilmig
degisikliklerle ilgili elestirilerine biitiiniiyle katildigimizi ifade etmek isteriz. Bu ciimleden olmak tizere
ve kanun yapma teknigi bakimindan ortaya ¢ikan 6zensizlikler ve keyfi davranig tarzt hakkinda ayrica
bkz. E. Saba Ozmen/Hafize Kir, Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elegtirisi (5711/5912
Sayili Kanunlar), Istanbul 2010, s. 32 vd.; Pulak, s. 141 vd.. Bugiin icin yiiriirlikte olup olmadig
tartigmali olan 1965 tarihli “Izahname”de “Liste, her bagimsiz bolimiin nev’ini (yani kat, daire, is
biirosu, depo, ditkkan vs. gibi) ...” ifadesine yer verilmekle nev’e iliskin sayimin ayni zamanda &rnek-
leyici oldugu ortaya konmaktadir. KMK’da 2007 yilinda yapilan esash degisiklikler sonrasinda, anilan
izahnamenin halen yiiriirliikte olup olmadigi hususu kanaatimizce tartigmalidir. Tapu Kadastro Genel
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Esasinda, esya hukukunda, “cins tespiti ve tashihi” kavrami, teknik anla-
miyla, kadastro faaliyetleri sirasinda (tapulama islemleri yapilirken) taginmazin ni-
teligini belirleme faaliyetleri icin kullanilir. Ornegin, bir arazinin arsa mi, tarla mi
yoksa bahge mi oldugu hususu ile yine binali bir arsanin tarlaya; tarlanin bahgeye
doniistiiriilmesinde durum boyledir. Kat miilkiyeti bakimmdan ise, konunun, daha
¢ok, KMK’nun 24. maddesinde yer alan diizenleme gercevesinde tartigildig1 soylen-
melidir. Ezciimle, kat miilkiyeti iliskisinde cins tashihi, teknik anlamiyla degil de,
bagimsiz bsliimiin hangi amacla kullanilacagimin belirlenmesine yonelik bir usul ola-
rak karsimizda durmaktadir. Kat miilkiyetinin kurulusu asamasinda, bagimsiz boliim-
lerin kullanim amaci cins tashihi yoluyla tespit edilerek ileride kat malikleri arasinda
dogabilecek uyusmazliklarin 6niine gecilmek istenmistir. Boylelikle, miistakbel kat
malikleri, miigterek bir yagamin ortaya ¢ikarabilecegi sorunlari, daha kat miilkiyeti
kurulurken belli 6lciide 6ngorebilme imkanina da kavusmus olmaktadir®.

Bagimsiz bsliimiin 6zgiilenme amacinin boylelikle daha kat miilkiyeti kurulur-
ken belirlenmesi, KMK’nun 24. maddesi dolayisiyle ayr1 bir neme sahiptir. Zira, ani-
lan madde hiikmiinde, bagtan belirlenen 6zgiilenme amacinin (yani cinsin) sonradan
degistirilmesi; ya biitiintiyle yasaklanmuis, ya belli isler bakimindan biitiiniiyle serbest
birakilmuis, ya da biitiin kat maliklerinin oybirligi ile alacagi bir kararmn varligina bag-
lanmustir. Bizim burdaki amacimiz KMK’nun 24. maddesini ve bu maddenin geneline
yonelik tartigmalart agiklamak degildir. Maksadimiz, bir kez daha ifade etmek gerekir
ise, KMK’nun 24. maddesinin, cins tashihi hususuna yapmis oldugu etkiyi, uygulama-
dan 6rnekler de vermek suretiyle, gizler dniine sermekten ibarettir.

Miidiirliigii, kurumsal web sayfasinda, anilan metni “miilga mevzuat” arasinda gostermektedir. Bunun-
la birlikte, yiirtirliikten kalkmis olsa bile, KMK, uzun yillar boyunca bu izahnamedeki ilkeler ve usuller
gergevesinde uygulanagelmistir. Bugiin igin, tartigmakta oldugumuz konuyla alakali olarak da, hemen
yukarida yer verdigimiz ciimlenin aksini kabul etmemizi gerektirecek yeni bir genelgenin varligindan
bahsetmeye imkan yoktur. Ayni ciimleden olmak iizere bkz. Turgay Giiltekin, Gayrimenkul Bilgi
Bankast, 3. Basks, Istanbul 2007, s. 137.

Cins tashihi yoluyla bagimsiz boliimlerin miistakbel islevlerinin daha kat miilkiyeti kurulurken belir-
lenmesi, elbette yaganabilecek uyusmazliklari biitiiniiyle ortadan kaldirmaya yeterli degildir. Bununla
birlikte, kat maliklerinin, daha baslangicta, ileride bir pargast olacaklari kat miilkiyeti iligkisinin bile-
senleri hakkinda bir ¢ngorii ile hareket edebilmeleri mutlaka faydalidir. Oyle ki, 6rnegin zemin katta
yer alan bagimsiz boliimlerin igyeri olarak kullanilacagini bilme imkanina sahip olan bir kisi, eger sa-
kin ve miinzevi bir hayat siirmek dilediginde ise, stz konusu iliskiye girmeme segenegine bagtan sahip
olabilmektedir. Ne var ki, kat miilkiyeti uygulamamizin tiim bu teorik agiklamalardan kismen de olsa
bagimsiz gelistigi; insanimizin, genel olarak, “kervan yolda diizlenir” gibi bir mantikla hareket ettigi
ve uygulamada cins tashihi ile ilgili olarak yaganan sorunlarin da esas itibariyle bu davranis tarzindan
kaynaklandigt soylenmelidir. Zira, asagida agiklayacak oldugumuz tizere, KMK’nun 24. maddesi, cins
tashihini ciddi bigimde sinirlamaktadir.
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II. KMK’nun 24. Maddesinin Diizen Tarz

KMK’nun 24. maddesi su sekilde kaleme alinmustir: “Anagayrimenkuliin, kii-
tiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bir béliimiinde hastane, dispan-
ser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvart gibi miiesseseler kurulamaz; kat maliklerinin buna
aykir sozlesmeleri hiikiimsiizdiir; dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayene-

haneler bu hitkmiin digmdadur.

Anagayrimenkuliin, kiititkte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir bsliimiinde si-
nema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence
ve toplanti yerleri ve finm, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme vyerleri ve
imalathane, boyahane, basvmevi, diikkan, galeri vecarst gibi yerler, ancak kat malikleri ku-
rulunun oybirligi ile verecegi kararla acilabilir. Bu karar yoneticinin veya kat maliklerinden
birinin istemi iizerine biitiin bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitiigiindeki sahifelerine serh
verilir.

(Ek fikra: 6111 - 13.2.2011 / m.194) 1136 sayih Avukatlhk Kanununda avu-
katlik biirolart ve hukuk biirolar ile ilgili diizenleme yapihincaya kadar meskenlerdeki avukat-
ik ve hukuk biirolar: faaliyetlerine devam ederler. Bu siire, bu maddenin yiiriirliige girdigi
tarihten itibaren iki yildir. Bu hiikiim 3568 sayili Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve
Yeminli Mali Miisavirlik Kanununda ilgili diizenleme yapiincaya kadar meslek mensuplart
tarafindan acilan biirolar hakkimda da wygulanir

Bu karar yoneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi tizerine biitiin bagimsiz
boliimlerin kat miilkiyeti kiitiigiindeki sahifelerine serh verilir”.

Maddenin ilk fikrasinda, kat maliklerinin sonradan oybirligi ile anlasarak dahi
degistirmeleri miimkiin olmayan mutlak bir yasaktan bahsedilmektedir. Buna gore,
eger, bir bagimsiz boliim, kat miilkiyeti kurulurken tapu kiitiigiinde mesken, is veya
ticaret yeri olarak gésterilmigse; bu bagimsiz boliim tizerinde, sonradan; hastane, dis-
panser, klinik ve ecza laboratuvari tiiriinden bir isletme kurulmasi miimkiin degildir.
Kat maliklerinin tamammnin aksi yonde bir anlagma yapmalari; oybirligi ile bir karar
almalari ya da bu yonde bir yonetim planini oybirligi ile kabul etmeleri de yasaklan-
mustir®. Bir bagimsiz boliim tizerinde bu tiirden bir faaliyet yapilmak isteniyorsa izlen-

4+ Abdilkadir Arpact, Tirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, Istanbul 1984, s. 155 vd.;
Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti, Esya Hukuku I1/2, [stanbul 1991, s. 83; Sirmen, s. 501 vd;
Avyan, s. 428 vd.; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 521 vd.; Arpaci, 5.93; Ertas, s. 376-377; Arslan/
Kirmizi, s. 406-407; Pulak, s. 415; Aybay/Hatemi, s. 232-233; Esener/Giiven, s. 297; Eren, s. 158;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 177; Akipek/Akintiirk, s. 428. Pulak, bu hususla ilgili olmak iizere aynen
sunlart sdylemektedir: “Bagimsiz béliimlerin saghk hizmeti amagh kullanimma iliskin olan bu yasaklama
kesin olup, kat maliklerinin alacaklart bir kararla veya yonetim plamina koyacaklar bir hiikiimle bertaraf
edilmesi miimkiin degildir. Bu gibi kararlar veya yonetim plani hiikiimleri gegersizdir”.
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mesi gereken usul, daha kat miilkiyeti kurulurken o bagimsiz boliimiin niteliginin bu
faaliyete gore (6rnegin klinik olarak) belirlenmesidir’.

KMK’nun 24. maddesinin 2. fikrasinda ise, tapu kiitiigiinde “mesken” olarak
kayitli bir bagimsiz boliim {izerinde, kat malikleri kurulunun oybirligi ile alacag: bir
karar neticesinde yapilabilecek faaliyetler siralanmigtir. Buna gore, bagimsiz bolim
“mesken” niteliginde ise, kat malikleri kurulu, oybirligi ile karar almak suretiyle®, o
bagimsiz boliimiin “sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu
ve emsali gibi eglence ve toplanti yerleri ve firm, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve
beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve cargt gibi yerler”
olarak kullanilmasina imkan taniyabilmektedir.

Goriildiigi tizere, gerek KMK 24/1 ve gerek KMK 24/1I’deki tahsis sekilleri si-
nirlayict degil ve fakat drnekleyicidir’. Aslinda, bunlar arasinda net bir siir oldugunu
iddia etmek de miimkiin degildir. Yasanin hiikiimet gerekgesinde, “ana gayrimenkulde
hangi miiesseselerin kurulup kurulamayacagmn incelenmesi bakimindan, ana tagimmazin
genel durumunun goz oniine alimmast ve agilacak igyerlerinin birbirleriyle olan alakast ve
bunlarm binanin durumu ile bagdasip bagdasmayacag noktalart incelenmek lazmdir” den-
mek suretiyle, meselenin ¢oziimii, bir noktada, sinirlart ¢izilmis bir sekilde hakimin
takdir yetkisine birakilmigtir.

Bu vesile ile, tapuda mesken olarak kayitli bir bagimsiz boliimiin, KMK 24/
II mucibince bir igyeri olarak kullanilmasinin, kat malikleri kurulunun oybirligi ile
aldigh bir karar neticesinde miimkiin oldugu da sdylenmelidir. Doktrinde ve yargt
makamlarinin kararlarinda, kurul halinde toplanma olmadan biitiin kat maliklerinin
ayr1 ayr1 verecekleri muvafakatin yeterli olmayacag ifade edilmektedir®. Bu vesile ile,

[zahnamede ... Anagayrimenkul tizerinde ilk defa kat miilkiyeti kurulurken bu yasak hiikmii tatbik yeri bul-
may” denmek suretiyle bu gergek ifade edilmektedir. Dispanser, klinik ve poliklinik niteliginde olma-
yan muayenehanelerin mesken niteligindeki tasinmazlarda agilabilmesi igin biitiin kat maliklerinin
oybirligi ile karar almalar1 gerektigi hakkinda ayrica bkz. Arpacy, s. 94. Bu sonucu, yénetim planinda
aksine bir hiikiim olmamast ya da kat maliklerinin mutlak olarak mesken seklinde kullanimi zorunlu
tuttuklari bir karar almamasina baglayan goriis igin kars. Arslan/Kirmuzi, s. 407. Biz de, bu hususta,
Yargitay'in aksine, Arpact’nin goriisiiniin, kanunun lafzt ve ruhu bakimindan isabetli olduguna inani-
yoruz.

Bu yondeki bir degisiklige onay vermemenin kotiiniyetli bir davranis sayilamayacagi ve hakimin onay
vermeyen kat maliklerinin iradeleri yerine gegecek bir hiikiim tesis edemeyecegi hakkinda ayrica bkz.
Arslan/Kirmizi, s. 408 ve ozellikle oradaki dn. 75’deki karar; Ayan, s. 430 ve ozellikle oradaki dn.
167. Toplantiya katilan degil ve fakat biitiin kat maliklerinin oybirligi gerektigi hususunda ayrica bkz.
Arpacy, s. 95; Pulak, s. 416.

7 Ayan, s. 429 ve ozellikle ordaki dn. 161.

8 Bk Arpaci, Yonetim, s. 159 ve 6zellikle orada dn. 247'de zikredilen kararlar; Ertas, s. 378; Muhatap
olarak belediyeye yazilmig ve biitiin kat maliklerinin imzaladig: bir dilekgenin yeterli olmayacagi hak-
kinda ayrica kars. Ayan, s. 429 ve &zellikle oradaki dn. 162.
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KMK’nun 24. maddesi ile getirilen diizen tarzina aykirt davraniglarin, ilgilisine, KMK
m. 33 mucibince bir dava hakk: verdigini eklemek isteriz’.

II1. Yargitay’in KMK m. 24. Hakkindaki Gériisiine Iliskin Diisiinceler

Yiiksek Mahkemenin KMK 24. hiikmii gercevesinde vermis oldugu kararlarin
genel olarak incelenmesi bu ¢alismanin sinirlarini ziyadesiyle asmaktadir. Biz, burada,
ozellikle uygulama da cins tashihi yoluna bagvurma zorunlulugu ile kars1 kargiya kalan
kat maliklerini ilgilendirdigi olciide ve yine calisma maksadimiz ile sinirlt olarak bir
kisim i¢tihatlara kisaca deginmek istemekteyiz.

Yargitay, KMK’nun 24. maddesinin 3. fikrasindaki diizenleme kabul edilme-
den 6nce vermis oldugu kararlar da, “biirolarin-ofislerin”®, KMK 24/II'de ¢ngériilen
yasak kapsaminda kalmadigini; bununla birlikte, tapuda mesken olarak kayitli tagin-
mazlarin miinhasiran mesken olarak kullanilmasmin yénetim plani ile hiikiim altina
alinabilecegini i¢tihat etmis idi. Mesele, bugiin i¢in, avuukatlar ve serbest muhasebe-
ci mali miisavirler ile yeminli mali miisavirler bakimindan, KMK’nun 24. maddesine

bir tiglincii fikra eklenmek suretiyle ¢coziime kavugturulmug bulunuyor!!.

Biz, Yiiksek Mahkeme’nin konuyla ilgili yaklagimimi genel olarak ortaya koy-
duguna inandigimiz Yargitay 18. Hukuk Dairesi’'nin, 2012/5399 E., 2012/8320 K.
sayilt ve 02.07.2012 tarihli bir ilamin1 paylagsmaz isteriz:

“Davacilar vekili dava dilekgesinde, davallarla birlikte malik bulunduklar kat irti-
fakl tagmmazin yonetim planimin 9. maddesinin son fikrasimda yer alan “binann alt katinda
bulunan diikkanlarda icerden veya disardan baca yapildigi takdirde fast-food lokanta, pasta-
ne gibi gida isletmeleri acilabilir, calistrilabilir hitkmiinii, 25.2.2010 tarihinde kat malikleri
kurulunca yapilan olaganiistii toplantda degistirdiklerini ve yonetim planmun 9. maddesinin
son fikrasimda yer alan bu hiikmiinii plandan ¢ikarip yerine yasaklar adv alanda “zemin

o Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin E. 1992/14490, K. 1993/2985 sayilt ve 08.03.1993 tarihli ve “Kat
malikleri kurulunca verilen karara razi olmayan veya vukuu buldugunu kanitlayacag: bagvurusuna
ragmen karari alamayan kat maliki ancak o zaman Kat Miilkiyeti Kanununun 33. maddesine gore
hakimin miidahalesini isteyebilir diyen” karar1 igin bkz. Ertas, s. 383.

Konuya iligkin Yargitay kararlarinda bir insicam oldugu ne yazik ki sdylenemez. Yargitay'in birbiri ile
bagdastirilmast imkan dahilinde olmayan kararlart olmakla birlikte, yaklagiminda, ofis faaliyetinin
niteligine dikkat edildigi; bir veya iki ¢alisanli ofislerin KMK 24/II"den muaf tutuldugu sdylenmelidir.

1 KMK’nun 24. maddesine 6111 sayilt Kanun'un 194. maddesi ile eklenen tigiincii fikranin biinyesinde

barindirdig1 eksikler ve bu eksikliklerin yaratacagi sorunlar esasen pek fazladir. Sadece bir ¢rnek ol-
mast hasebiyle kimi zaman yiizlerce kisinin ¢alisabildigi bir hukuk biirosunun tapuda mesken olarak
kayitli olan bir bagimsiz boliimde faaliyet yiiriitebilmesi ve diger kat maliklerinin bu kullanima itiraz
edememesi KMK m. 24’tin ratio legisi ile bagdastirilamaz. 1136 sayili Avukatlik Kanunu'nun 43.
maddesine 6460 sayili Kanunla eklenen metinde, yonetim planinda yer alan aksi yoéndeki diizenleme-
lerin gegersiz olacagini da 6ngoriilmektedir. Gerek KMK m. 24/111 ve gerekse bagli mevzutta yapilan
degisikliklerin elestirisi i¢in ayrica bkz. Pulak, s. 416 vd.
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kattaki diikkanlar oyun salonu, ickili-ickisiz lokanta, kebabgt, diiriimcii, fast-food restoran,
laraathane, kahvehane, miizikli-miiziksiz cafe, her tiirlii yiyecek ve icecek maddesi imalati,
satist, servisi, birahane bar ve benzeri yer olarak kullanilamaz. Bu maksatlarla kullanmak
iizere kiraya da verilemez. Bununla ilgili bina igerisinden veya disarismdan baca yapila-
maz” seklinde hiikiim ilave ettiklerini ileri siirerek yimetim planina ilave edilen bu maddeyle
magdur olduklarmu ileri siiriip séz konusu kararn iptalini istemis, mahkemece dosyasimdaki
kayit ve belgelere gore davaya konu edilen kararin, mutlak butlan veya yoklukla hiikiimsiiz
olduguna dair bir iddia ve istemleri bulunmadigina gore 1 ve 6 aylik siireler gectikten sonra
dava agilmus bulundugu hususuna deginilerek hak diisiiriicii siire gectikten sonra davann
acildigi gerekeesiyle reddine karar verilmistir.

Dosya icindeki bilgi ve belgelerden: davaya konu anatasgimmazda kat irtifakinn ku-
rulmus oldugu, davaya konu edilen 25.2.2010 tarihli kat malikleri kurulu kararmmn yonetim
plarimun 9. maddesinin degistivilmesine yonelik oldugu ve davaci tarafin iddiast dogrultusun-
da bir degisikligin oy cokluguyla gerceklestivildigi, kat malikleri kurulunca yapilan degisikligin
Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 24 . maddesinin 2. fikrasinda yer alan diizenlemeyle ilgili bulun-
dugu davaya konu bagimsiz boliimlerin tapu kaydina gore diikkan oldugu anlagilmaktadir.

634 Sayil Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 28. maddesine gire yonetim planmmin degisti-
rilmesi icin biitiin kat maliklerinin beste dérdiiniin oyu sarttr. Kat maliklerinin 33 . maddeye
gore mahkemeye basvurma haklan sakhdir. Ote yandan ayn Kanunun 24. maddesinin 2.
fikrasma gore anatasmmazmn kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz béliimiinde sinema,
tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve top-
lanti yerleri ve firm, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane-
leri, boyahane, bastmewi, diikkan, galeri ve carsi gibi yerler ancak kat malikleri kurulunun
oybirligiyle verebilecegi kararla agilabilir. Burada dikkat edilirse tapuda isyeri veya diikkan
olarak degilde mesken olarak gosterilen herhangi bir bagimsiz béliimde kat maliklerinin oybir-
ligiyle verecekleri bir kararla yasada belirtilen igyerlerinin acilmast miimkiin bulunmaktadur.
Kanunun 24. maddesindeki bu kural miilkiyet hakkmn éziiyle ilgili olan ve kamu diizenine
dair bulunan bir kuraldir. Anayasamizla teminat aloma alimmus miilkiyet ve ticaret hakkimn
somut olayda oldugu gibi tamamen ortadan kaldwrmak kamu diizenine aykmbik tegkil etmelk-
tedir. Anatagmmazin kat malikleri kurulunca alimms olan bu nitelikteki karar yok hiikmiin-
dedir ve her zaman davaya konu edilebilir. Her ne kadar Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 28.
maddesine gore kat maliklerinin beste dérdiiniin oylaryla anatagmmazin yonetim planinda
degisiklik yapilabilmekte ise de. bu degisikliklerin Kat Miilkiyeti Yasast'min 24. maddesine
ve bu arada kanunda diizenlenmis ve oybirligini gerektiven diger maddelerine aykinlik teskil
etmemesi, kamu diizenine dair bulunmamast, anayasayla teminat alana almmig haklarin
oziinii zedelememesi gerekir”

Hemen yukart almis oldugumuz karar, pek ¢ok yonden biiyiik 6nem arzetmek-
tedir. Zira, herseyden 6nce, Yiiksek Mahkeme’nin, KMK’nun 24/II hiikmiinii emre-
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dici nitelikte gordiigi boylelikle giinyiiziine ¢cikmustir. Gergekten de, anilan kararin
gerekgesi dikkatle incelendiginde, Yargitay'in, tesebbiis ozgiirliigiinii kisitlayacak
tiirden bir yonetim plani hitkmiiniin, KMK’nun 24/II hitkmiine aykiri oldugunu icti-
hat ettigi rahatlikla anlagilacaktir'2. Ote yandan, Yitksek Mahkeme, s6z konusu kara-
r1 ile, tapuda igyeri-diikkan olarak kayitli olan bagimsiz boliimlerde diger kat malik-
lerinin onayina ihtiyag duyulmaksizin KMK 24/II'de sayilan islerin yapilabilecegini
de ictihat etmis olmaktadir’®. Yine, Yiiksek Mahkeme’ye gore, tapuda diikkan olarak
goziiken bir bagimsiz boliimde, KMK m. 24/IIdeki islemlerin yapilmasini yasaklayan
yonetim plani hiikiimleri ve bu yondeki degisiklikleri de gecerli degildir'*. Yargitay’a
gore, yonetim plani degisiklikleri, KMK’nun 24. maddesine; kanunda diizenlenmis
ve oybirligini gerektiren diger maddelerine aykiri olamayacag: gibi kamu diizenine
dair olmamali ve keza anayasayla teminat altina alinmig haklarin 6ziinii zedeleme-
melidir. Biz, kat maliklerinin, gerek yonetim plani hiikiimlerini tesis ederken gerekse
sonradan alacaklari kararlar bakimindan, Kanunun emredici nitelikteki hiikiimleri
ile bagl oldugunu; s6z konusu diizenleme ve degisiklik taleplerinin bu emredici hii-
kiimlere uygun olmasi halinde dahi, keyfiyetin, yorum noktasinda, gerek kanunun
sevkedilis amacina uygun bir ¢éziimiiniin bulunmasi gerektigini ifade etmek isteriz.
Esasen, stz konusu amag aciktir: Kat maliklerinin huzurunu daha fazla bozacak bir
halin ortaya ¢ikmasina sebep olacak tiirden degisiklikler oybirligi ile alinmis bir ka-
rar1 gerektirir. Diger yandan, her halde, soz konusu degisiklikler, kamu diizenini ihlal
edici bir nitelik alamayacag1 gibi Anayasa ile giivence altina alinan temel hak ve
Ozgiirliiklerin ¢ziine miidahale edecek nitelikte olamayacaktir.

IV. Uygulama Sorunlar1

Incelememizin bu bahsinde, cins tashihi hususunun, uygulama icin sorun tes-
kil edecegine inandigimiz kimi yonleri tizerinde durmak isteriz. Bu ciimleden olmak

12 Ysnetim planina, mesken niteligindeki taginmazlarin miinhasiran mesken olarak kullanilacaginin ya-
zilmast miimkiindiir. Bu husus, anilan bagimsiz boliimlerin ofis olarak dahi kullanilmasina engel olur.
Bu ctimleden olmak tizere bkz. Pulak, s. 420.

B Benzer yondeki distincesi ve kararlar icin ayrica bkz. Ertas, s. 379. Yazar, eger bir bagimsiz bslim
tapuda diikkan veya herhangi bir sekilde igyeri olarak gosterilmigse, KMK m. 24/II'nin uygulanmaya-
cagimi isabetle belirtmektedir.

14

Soz konusu yaklagimin Kanunun ratio legisi ile uyumlu oldugu hakkinda ayrica bkz. Arpaci, Yonetim,
s. 160. Yazar, bu diizenleme ile, bagimsiz boliimlerin tahsis amacinin degistirilerek diger kat malikle-
rinin rahatsiz ve huzursuz edilmesinin 6nlenmek istendigini ifade etmektedir. Arpact’ya gore, isyeri
niteligindeki bir bagimsiz boliimiin mesken seklindeki kullanimi igin bir karar alinmast gerekli degil-
dir. Bununla birlikte, tapuda depo olarak gosterilen bir bagimsiz boliimiin lokanta olarak kullanilmast
icin KMK 24/II anlaminda bir karara ihtiyag vardir. Zira, stz konusu doniigiim, dogaldir ki, diger kat
maliklerini rahatsiz edebilecek tiirdendir. Boylelikle, Yitksek Mahkeme’nin hemen yukarida zikretmis
oldugumuz kararinin, Arpaci tarafindan ortaya konan bu ilke dogrultusunda yorumlanmas: gerektigi-
ni de sdylemek isteriz.
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lizere, hemen agagida, konuyla ilgili olmak iizere bazi sorunlar muhtemel ¢oziim éne-
rileri ile birlikte degerlendirilecek ve keza, muhtemel davranis sekillerinin hukuken
doguracagi sonuglar yukarida acikladigimiz genel ilkeler dikkate alinarak ortaya kon-
maya caligilacaktir.

1. Acaba, mesken niteligindeki bir bagimsiz boliimiin isyeri olarak kullanil-
masina iliskin KMK 24/I1 hitkmiinde aranan oybirligi ilkesi ve izlenmesi istenen usul,
aksi yondeki bir diizenlemenin yonetim planina bastan konulmasi; yonetim planinda
sonradan degisiklik yapilmasi ya da kat maliklerinin hepsinin imzalayacagi bir sozles-
me ile bertaraf edilebilir mi?

Bu sorunun cevabiyla ilgili olmak tizere, Arpaci, kat miilkiyetinde yénetime
iliskin monografik caligmasinda, aynen su ifadelere yer vermektedir'®: “Acaba, kurul
halinde toplanma sz konusu olmadan da, biitiin kat maliklerinin ayr ayr verecekleri mu-
vafakat bu konuda yeterli olur mu? Kanaatimizce, bunun miimkiin olmamast gerekir. Zira,
bu takdirde, kurul halinde toplanmanin yararlart mevcut olmayacaktrr. Kurulda, tapuda
mesken olarak kayitl bir bagimsiz boliimiin baska bir amag icin kullanilmasmin fayda ve
sakincalart acikca ve ayrmularyle tartasilacak ve ondan sonra bir karara vardacaktr. Me-
sela, bir bagimsiz béliimiin kahvehane olarak kullamilmastun leh ve aleyhindeki fikirler ileri
stirtilebilecek ve kat maliklerinin bu sekilde aydmlamp kendi sahsi kararlarini verirken daha
isabetli bir yola girmeleri saglanmus olacakr. Kapt kapr dolasmak suretiyle bu konuda elde
edilecek muvafakatlar ise, aym élciide saglikli bir muhakemenin mahsulii olmayacak, ileride
bu kat maliklerinin zarar gormeleri ve dolayistyle bir ok wyusmazliklarm ortaya ¢ikigi soz
konusu olabilecektir. Kaldi ki, kanunda acikca “kat malikleri kurulunun karar”ndan soz
etmektedir. Yargitay da bu konuda ayn goriistedir”.

2. Biz, Arpac’’nin bu yaklagim tarzin biitiiniiyle benimsedigimizi ifade etmek
isteriz. Bu ac¢iklamalar is18inda, yonetim planinda 4/5 nispette bir oygoklugu ile son-
radan degisiklik yaparak KMK m. 24/II'nin ihlal edilemeyecegi hemen soylenmeli-
dir. Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin hemen yukart almis oldugumuz karar1 da Yiiksek
Mahkeme’nin benzer sekilde diisiindiigiinii ortaya koymaktadir. Kat maliklerinin ta-
maminin, mesken niteligindeki bir taginmazin isyeri olarak kullanilmasina izin veren
alelade bir sozlesmeyi imzalamalart da yine KMK’nun amac1 ve sozii karsinda kafi
gelmeyecektir. Daha kat miilkiyeti kurulurken yonetim planina KMK 24/II'yi berta-
raf edici yonde konan hiikiimler agisindan ise meselenin doktrin ve yargi kararlarin-
da acik bir sekilde tartisildigr soylenemeyecektir. Bizim bu hususta kabul edilmesini

miimkiin gordiigiimiiz esaslar ise soylece 6zetlenebilir:

15 Arpaci, Yonetim, s. 159.
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e  Kat miilkiyeti kurulurken yonetim plani ve bagimsiz béliimlerin cinsini-
niteligini gosteren bir mimari proje tapu miidiirliigiine verilmektedir.

e Tartismakda oldugumuz olasilik, yénetim planinda, mimari projesinde
mesken olarak gosterilip de tapuda baslangigta mesken olarak kaydedilen
bagimsiz boliimler iizerinde KMK 24/11 ile sinirli olmadan igyeri agma im-
kani taninmasidir.

e Mesele ikili bir ayrim dahilinde ele alinabilecektir. Kat miilkiyetinin ku-
ruldugu sirada yonetim planini imzalayan kat malikleri, anilan hiikiimden
yararlanilmak istenilen anda da heniiz bagimsiz boliimlerini tigiincii bir
kisiye devretmemis iseler (yani yonetim planindaki imza ani ile yonetim
planinda kendisine mesken olan bagimsiz bliimiinti isyeri olarak kullan-
ma imkani verilen kat maliki bu yetkisini kullandig1 zaman arasinda kat
maliklerinde bir degisiklik olmamigsa) Arpaci’'nin yukarida siraladigi ge-
rekgelerin bertaraf edilmesi miimkiindiir. Bu halde, s6z konusu yonetim
planinin, bir sézlesme hitkmiinde olmasi hasebiyle altinda imzasi olan kat
maliklerini bagladig1 iddia edilebilecektir.

Ancak, ne var ki, daha dogru bir yaklagim, bu hususta yetkinin kat malikleri
kuruluna birakildigini kabul etmektir. Bilindigi tizere, yonetim plani, ayni etkileri
de olan, diizenleme kapsamina aldig1 bagimsiz boliimlerin ciizi haleflerini (bagimsiz
boliimleri sonradan devralan 3. kisileri) de imzalari olmamasina ragmen baglayan bir
metindir'®. Yasamiz, 12. maddesinde, kat miilkiyeti kurulurken, maliklerin, bagimsiz
béliimlerin niteligini belirleme hak ve yetkisine sahip oldugunu; hatta bunun ayni za-
manda bir yiikiimliilik oldugunu dile getirmektedir. Gerek KMK’'nun 12. maddesinde
gerek konuya iliskin Izahname’de, bir bagimsiz béliim icin birden ¢ok cinsin ayni
anda kabul edilebilmesi imkan dahilinde goriilmemistir. Sistem, esas olarak, bir ba-
gimsiz boliim icin tek bir cins dngoriilmesi (mesela mesken) ve bunun degisikliginin
de ancak ve ancak KMK 24/ ve Il kapsaminda ele alinmasi esasina dayanmaktadir.
Aksi halde, bir bagimsiz bolim igin birden fazla tahsis seklinin kabul edilebilecegi
sonucuna ulagilacaktir ki bunun, yasanin saglamaya calistign belirlilik ilkesi ve diger
esaslarla telafisi kabil degildir. Bundan dolay1, Arpact’’nin yukarida hakl: olarak dile
getirdigi endiseleri de goz 6niine alarak, tapuda mesken olarak kayitli olan bir bagim-
siz bolimiin igyeri olarak kullanilmast igin yetkili olan organin karar tarihindeki kat
malikleri kurulu oldugu soylenmelidir. Aksinin kabulii, KMK 24’tin ratio legis’ine
aykirt olacagi gibi kanuna karsi hile teskil eden bir davranis tarzinin kabul edilme-
si anlamma gelecektir. Biz, yonetim planinin ayni etkisinin (yani bagimsiz boliimii
sonradan devralan yeni malikleri de baglama giiciiniin), ancak ve ancak kanuni smir-

lar icinde ve sadece yonetime iligkin hususlarla sinirli olarak dogdugunu da eklemek

16 Arpact, s. 114; Pulak, s. 468-469; Ayan, s. 456 vd.; Arslan/Kirmizi, s. 465; Ertas, s. 454-455.
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isteriz!’. KMK’nun 24. maddesinin 2. fikrasinda gecen “ancak” sozciigii dolayist ile
maddenin lafz1 da ulastigimiz bu ¢oziimii desteklemektedir.

3. Acaba, somut bir uyusmazlikta, yonetim planinin miinferid hiikiimlerinin,
kat maliklerinden birisine, mesken niteligindeki bagimsiz boliimlerini zamanla degi-
sebilecek ihtiyaglart dogrultusunda ve belirleyecegi esaslar dahilinde kullanmast im-
kani tanimig olmast ulagilacak ¢ziimii degistirecek midir? Acaba yénetim planindaki
bu tiirden hiikiimler, ilgilisine, “cins tashihi” konusunda KMK’nun 24. maddesini
bertaraf edici nitelikte dogrudan bir yetki vermekte midir? Eger cevabimiz olumsuz
ise, izlemesi gereken usul nedir?

KMK m. 24 ile uyumlu olacak sekilde, bu tiirden hiikiimlerin, stz konusu
bagimsiz bolimiin mesken niteligine aykiri diisgmemek sartiyla ilgili kat malikinin
belirleyecegi kullanma bicimi ve ihtiyacina uygun kullanimini serbest biraktigi dile
getirilebilecektir. Yukarida bahis ettigimiz iizere, kat maliklerinin KMK’ndan dogan
yiikiimliiliiklerinin baginda, bagimsiz boliimiin tahsis amacina uygun kullanilmast
borcu gelmektedir. Biz, bu tiirden diizenlemelerin, KMK’nun 24. maddesinin em-
redici niteligi karsisinda, dar yorumlanmasi gerektigine inanmaktayiz. Buraya kadar
yapmis oldugumuz aciklamalar 1s18inda, bu yonde bir diizenleme kargisinda su sece-
neklerin siralanmasi miimkiindjir:

*  lgili Kat Maliki, yonetim planininin icerdigi bu yondeki diizenlemelerin
anlam ve gecerliligine iligkin yaptigimiz aciklamalar sakli kalmak kaydiyla
ve fakat cekincelerimizi yok sayarak; maliki oldugu kesken niteligindeki
bagimsiz boliimii, herhangi bir kat malikleri kurulu karart aldirmak icin
ugragsmaksizin, dogrudan yénetim planindan aldigini iddia ettigi yetkiye
dayanarak, isyeri olarak kullanmaya baslar. Diger kat maliklerinin dava
acmasini bekler. Yargitay, bir kararinda, diger kat maliklerinin bu fiili kul-
lanim tarzina baglangicta itiraz etmemelerinin, sonradan dava a¢malarina
engel olmadigini dile getirmistir'®. Diger kat maliklerinden bir tanesi bile

Bir bagka yorum kuralindan hareketle de ayni sonucun desteklenmesi miimkiindiir. Bilindigi tize-
re, istisna hiikiimler hakkaniyet aksini gerektirmedikge dar yorumlanir. KMK’nun 24. maddesindeki
diizenlemenin KMK 12. ve KMK 24/l maddeleri ile ngoriilen sisteme bir istisna getirdigi agiktir. O
halde, bu madde hitkmiiniin de dar yorumlanmast icap eder. Dar yorumun bizi gotiirdiigii sonug ise
agikca bir kat malikleri kurulu kararinin aranmast olacaktir. Benzer yonde olmak iizere bkz. Arpaci,
Yonetim, s. 77. Yazar, yonetim planinin emredici hiikiimlere aykiri olmamak sartiyla baglayict etkisi
olacagina isaret etmektedir.

18 Yargitay HGK'nun E. 2012/18-834, K. 2013/308 sayili, 06.03.2013 tarihli ve “Somut olayda, dava
konusu binann, 2.kat 3 nolu dairenin tapu kaydi ve yonetim planinda mesken niteliginde oldugu ve daval
tarafmdan diger davali sirkete model ve tasarm ofisi olarak kiralandig sabittir. Dava konusu dairenin is yeri
olarak kullanilmast yéniinde kat malikleri kurulu tarafimdan oy birligi ile almmus bir karar bulunmamaktadur.
Mahkemece, zaman icerisinde diger bagimsiz boliimlerin kullanim bicimlerinin degiserek eylemli olarak “igye-
1i- ofis” olarak kullanilir hale geldigi belirtilmis ise de, mesken niteliginde kullamilmas: gereken diger dairelerin
de yeniden mesken niteligine doniistiiriilmesi icin her zaman dava agilmast olanakl olup, davact kanundan
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dava agmaya ehildir. Bu ihtimalde, kat maliki, eski hale iade davasi ile
muhatap olur. Davada, savunma olarak, yonetim planinimn mezkur yondeki
hiikiimlerine dayanilir. Davaci ise, anilan hiikiimlerin KMK 24/I1 kars:-
sinda gecersiz oldugunu iddia eder. Hakim, 6ncelikle, isyeri olarak kul-
lanilan bagimsiz boliimlerde yapilan faaliyetlerin niteligini de goz oniine
alarak mesken niteliginin gereklerini asan bir faaliyet olup olmadigina ba-
kar (KMK 24/11I hiikmii saklidir); eger miispet bir sonuca ulasirsa, bu kez
yonetim planmin mezkur hiikiimlerinin kat malikine bu tiirden bir kul-
lanim imkant tantyip tanimadigimni aragtirir. Davacinin, bagimsiz boliimii
sonradan iktisap ettigini; yonetim planinda imzasi olmadigini iddia etmesi
miimkiindiir ve keyfiyet yonetim planimin ayni etkisinin bertaraf edilmesi
sonucunu dogurabilir. Kat maliki bu davay1 kaybetmekle kalmaz, soz ko-
nusu bagimsiz boliimleri eger ticlincii kisilere kiralamus ise, tahliye davalari
da giindeme gelir”. Bu hususta, kiracilarin basiretli tacir gibi davranma
yiikiimliiliigii altinda oldugu ve tapuda mesken olan bir bagimsiz boliimiin
isyeri olarak kiralanmasinda kiracinin da kusurlu sayilacag: kural olarak
kabul etmektedir.

*  Eger, stz konusu bagimsiz boliimlerin ofis olarak kullanilmast isteniyor ise,
faaliyetin KMK m. 24/III kapsaminda bir izni gerektirmedigi dile getirile-
bilir. Bu olasilikta da, kat maliki, bagimsiz boliimleri igyeri olarak kulan-
maya baglar; bir itirazla karsilagtiginda, faaliyetlerin eski Yargitay kararla-
rinda gecen “biiro-ofis” kapsaminda kaldigini iddia eder. Boylelikle, diger
kat maliklerinin oybirliginin aranmasini gerektirecek bir hal olmadig:
iddiasiyle savunma yapar. Bununla birlikte, 6111 sayili Kanunla getirilen
diizenleme kargisinda (bkz. yukarida KMK 24/I11), ofis-biiro iddialarinin
hukuk biirolart ve mali miigavirlik firmalari ile sinirlandigr sdylenmelidir.
Bu iki meslek grubu diginda rahatsiz edici nitelikte olmayan ofis-biiro fa-
aliyetlerinin eski Yargitay ictihatlart cergevesinde KMK 24/1'deki yasak-
lamadan istisna tutuldugu sdylenebilecek midir? Kanaatimizce, bu hususta
oncelikle, yonetim plani hiikiimlerine bagvurulmalidir. KMK'nun 24/111
hiikmii, ofis-biiro tiirtinden kullanimlarin sézii edilen meslek gruplari igin
serbest birakildigini kabule uygundur. Biz, bu hususta, KMK m. 24/II'nin
sevkedilis amacindan yola gikilarak yapilacak bir yorumun ¢oziimii de be-
raberinde getirecegine inanmaktayiz. Kanun koyucunun, birakin hitkkmiin
ratio legisini, lafizin1 bile deyim yerinde ise dylesine-tzensizce kaleme al-
dig1 gz oniine alinacak olursa, genel geger bir kisim yorum ilkelerinin
oldugu gibi tatbik edilerek ¢oziime ulagilmasi, hersey bir yana Yiiksek

19

dogan hakkmu kullandigimdan kendi tagmmazin evvelce igyeri olarak kiralamasina ragmen bu davay: agma-
st diiriistlitk kuralima aykmlik olusturdugu séylenemez. Dava konusu mesken niteligindeki tagmmazmn is
yeri olarak kullamlmasmmn isabetsiz olduguna deginen boxma kararmda agiklanan gerektirici nedenlere gore
benimsenen Ozel Daire boxma kararma wyulmak gerekirken, énceki kararda direnilmesi yasaya aykmdu”
diyen karari i¢in bkz. www. kazanci.com.tr (gevrimigi, 13.07.2015)

Ertas, s. 408.
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Mahkeme’nin onlarca yila yayilmig cabasinin hice sayilmasi sonucunu da
doguracaktir. Biz, KMK m. 24/I1I hitkmiiniin ve ona bagli olarak 6460 sa-
yili Kanun ile yapilan degisikliklerin, keyfi ve hukukun temel ilkeleri hice
sayilarak yapildigina inaniyoruz. Kanun koyucunun bu 6zensizligi karsisin-
da, genel gecer hukuk ilkelerinin ve yorum kurallarmin bir bakima goz ardi
edilmesi ne yazik ki adaletin saglanmasi acisindan zorunlu goziikmektedir.
Bundan dolayi, her ne kadar KMK m. 24/III hiikmiiniin lafz1 aksini hakl
kiltyor gibi goziikse de, Yargitay'in konuya iliskin yerlesik ictihatlarinm
KMK m. 24/II'nin ratio legisi ile uygun oldugu 6lgiide bugiin igin de geger-
li oldugu kabul edilmelidir. Ote yandan, KMK 24/II'nin kabulii ile, aslen,
ayn1 blokda yer alan bagimsiz bsliimlerin insicamini ve yine ayni blokda
yer alan bagimsiz boliim maliklerinin hakli beklentilerinin korunmasimnin
hedeflendigini; toplu yap1 niteligine sahip kat miilkiyeti iliskileri bakimin-
dan 2814 sayili Yasa ile getirilen ek madde 3’tin sorunlarin ¢éziimii nokta-
sinda yiiriirliikte oldugu dénem icin yetersiz kaldigini?®; bugiin icin 2814
sayilt Yasa ile KMK’na eklenen ek madde 3’tin, 5711 sayili Kanun'un 24.
maddesi ile yiiriirliikkten kaldirildiging; nihayetinde konunun 5711 sayih
Kanun ile KMK’na eklenen 69. madde gercevesinde ¢oziilmesi gerektigini;
KMK’nun 69. maddesinin bir yedek hukuk kurali 6ngordiigiinii; dolayisiy-
le KMK m. 69 hiikmii yerine toplu yapmin yénetimine iliskin yonetim
plant hiikiimlerinin éncelikle uygulanacagii’' dile getirmek icap eder. Bu
cabamiz, eger bir oybirligi gerekiyor ise, bunun hangi kat maliklerinin oy-
birligini gerektirdigini ortaya koymaktan ibarettir. Yonetim planmdaki
diizen tarzina bakarak, hangi yonetim biriminin ve hangi kat malikleri
kurulunun oybirliginin aranacaginimn tespit edilebilecegini bir kez daha
eklemek isteriz. Doktrinde, Oktem, bu hususla alakali olarak, “KMK’nun
69. maddesinin birinci fikrasimda belirtildigi gibi blogun ortak yerlerine iliskin
yonetimin saglanmast ve blogun kendi sorunlarmin ¢oziilmesi icin blok kat ma-
likleri kurulu yetkili olacaktir. Blogun “kendi sorunlan” ifadesi ile kanun koyu-
cunun bilingli bir diizenleme yaptigi ve ézellikle blok ortak yeri olmasma ragmen
verilecek kararm miteligi geregi toplu yapmun tamamun ilgilendiven konularda
blok kat malikleri kurulunun tek basina yetkili olmayacagm belirtmek istedigini
diisiinebiliriy” diyerek?? bir prensip ortaya koymaktadir. Boylelikle yetkili
oldugu tespit edilen kat malikleri kurulu'nun verecegi karar cercevesinde
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Bilindigi iizere, Tiirk Hukukunda, kat miilkiyeti iliskisi 1965 tarihli KMK ile diizenlenmektedir. 1965
yilindan bugiine, birbirini takip eden ti¢ ayr1 siirecin devam edegeldigi de sdylenmelidir. Kanun, 1965-
1984 tarihleri arasinda tek parsel-tek blok yapilara uygulanmis; 2814 sayili Kanun ile eklenen Ek
Madde 3 ile 1984 yilindan sonrast igin tek parselde yer alan birden ¢ok blokdan olusan yapilar da
KMK kapsamina alinmis ve nihayetinde, 5711 sayili Yasanin kabul edilmesiyle KMK birden ¢ok
parsele yayilmis birden ¢ok bloka da tesmil edilmistir. Ne var ki, 5711 sayili Yasa bile ayrintili bir
diizenlemeye sahip degildir.

Ayni yonde bkz. Ozmen/Kir, s. 281 vd.
Seda Oktem Cevik, Toplu Yapilarda Yonetim, [stanbul 2010, s. 95 vd..
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ve aksi yonde bir diizenleme ile blok kat malikleri kurulunun yetkisi kaldi-
rilmamus ise, blok kat malikleri kurulu karari alir ve cins tashihi hususuna
gidelecegini kabul edebilecektir?.

Bu hususta zikredilebilecek olan son bir secenek de soyle ifade edilebilir: Kat
maliki, yukaridaki tartigmalarin kendisi icin dogurabilecegi biitiin riskleri ortadan
kaldirmak igin, toplu yap1 kat malikleri kurulunun karar almasi maksadi ile harekete
geger. Boylelikle, yonetim planindaki hiikiimlerin kendisine dogrudan bir yetki verip
vermedigi; hangi kat malikleri kurulunun yetkili oldugu ya da yapilacak faaliyetlerin
KMK m. 24/11 kapsaminda degerlendirilip degerlendilemeyecegi yolundaki tartigma-
lar1 da geride birakir. Toplu yap1 yonetimine bagvurulur; eger toplu yap1 kat malikleri
kurulunun toplanmasina yonelik istegi engellenir ya da toplantida istedigi yonde bir
karar alamaz ise, MK m. 2’yi de gerekge gostererek dava agar ve hakimin miidahale-
sini ister. Arpaci*, tam da bu noktada, degisiklik talep eden kat maliki lehine bir ki-
sim agiklamalara yer vermektedir:"Burada sunu da belirtmek gerekir ki, KMK 24/1I'nin
aradii kararm alimmast, hakkim kétiiye kullanilmasi sayilacak sekilde engellenirse, ilgili kat
malikinin KMK 33 geregince hakime basvurmaya hakki vardw. Buna gore, davact, baz kat
maliklerinin haklarm acikca kotitye kullanmak suretiyle (MK 2/11) olumsuz oy vermeleri
vyiiziinden bu konudaki istegini reddeden kurul kararmun etkisiy brakilmasimu (iptalini) ve
onun yerini tutacak bir hitkiim verilmesini isteyecektir. Hakim, ilgilileri dinledikten sonra,
yapumak istenen degisikligin davacrya biiyiik faydalar saglayacak olmasma karsilik diger
kat malikleri acismdan dikkate deger sakincalar dogurmayacagmu tespit ederse, séz konusu
degisikligin yapilmasma izin verebilir ve hakimin buna iliskin hiikmii kat malikleri kurulu
kararmin yerine gecer”. Kat maliki, bunun yaninda, yénetim planinin biitiin kat ma-
liklerini bagladigini; yonetim planinda yer alip da kendisine bagimsiz bolimi degisen
ihtiyaclari dogrultusunda kullanma yetkisi veren hiikiimlere ragmen talebinin kabul
edilmemesinin diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecegini de sdyleyebilecektir.

4. Gerek, toplu yap1 kat malikleri kurulunun kat malikinin degisiklik talebini
kabul etmesi; gerekse kabul etmemesi iizerine kat maliki tarafindan acilacak bir dava
sonucunda ayni sonucun bu kez hakim karariyla saglanmasi sonrasinda izlenecek usu-
liin anahatlari ise soylece dzetlenebilir:

B Kat maliki, yonetim planinda degisiklik yapmak suretiyle anilan islemler bakimindan kendisinin agik-

¢a yetkili oldugu hususunda bir yola tevessiil edebilir. Ne yazik ki, bunu yapmak i¢in de 4/5 ¢ogunluk
yetmeyecek; oybirligi aranacaktir. Kald1 ki, bu yonde oybirligi ile kabul edilecek yonetim plant hiik-
miiniin gegerliligi tartigma konusu olmaya devam edecektir. Bir kere oybirligi gerekli olduktan sonra
da, cins tashihine iligkin oybirligi karar1 aldirmak, yonetim planini degistimeye ikna etmekten daha
kolay olsa gerektir.

24 Arpaci, Yonetim, s. 161-162.
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Bir ana yapidaki mesken olan bir bagimsiz boliimiin kullanimmin isyeri sek-
linde degistirilmesi, kural olarak bir tadilat projesi yaninda, yap1 kullanma izin belgesi
ve igyeri agma, c¢alistirma ruhsatini da zorunlu kilar. Bagimsiz bsliimle ilgili islem
tapu mudirligiine intikal etmeden 6nce, sdz konusu bu belge, onay ve iznin ilgili
belediyeden temini gerekir. Bu belgelerin diizenlenmesi, onaylanmasi ve is yeri olarak
kullanim izninin verilmesi i¢in, ilgili belediyenin, tiim kat maliklerinin onayint almisg
olmasi gerekir. Sonrasinda tapu miidiirliiklerince yapilacak islem, ilgili Belediyesince
hukuken ve fiilen diikkana doniistiiriilen bir bagimsiz béliimiin, tapu sicil kaydinda
aleniyet ya yoneliktir.

V. Sonug

Calismamizin maksadi KMK’nun 24. maddesinin getirdigi diizen tarzinin bii-
tiin yonleriyle aciklanmasi degildir. Bununla birlikte, KMK’nun m. 24/l hiikmii ile
getirilen hitkmiin mutlak emredici nitelikte kabul edildigi ve keza II ve I1I. fikralarda-
ki yasaklayici diizenlemeler goz 6niine alindiginda, cins tashihinin daha kat miilkiyeti
kurulurken bastan 6zenle yapilmasinin sonradan ortaya ¢ikabilecek sorunlart biiyiik
olglide engelleyecegi gz dniine alinmalidir. Yasa koyucumuz, 6zellikle KMK m. 24/
I acisindan, kat malikleri kurulunun tek yetkili makam oldugunu ifade etmektedir.
Bunun anlami, KMK m. 24/11 kapsamindaki bir degisikligin ancak yetkili kat malik-
leri kurulunun oybirligi ile alacag: bir kararla yapilabilecegidir. Yonetim planinda
degisiklik yapmak vesilesiyle ya da daha bastan yonetim planina bu yonde hiikiimler
sevkedilmesi suretiyle diger kat maliklerinin rizasinin bertaraf edilmesine yonelik ¢a-
balar maddenin lafz1 ve KMK m. 24/I'nin ratio legisine aykir1 oldugu 6l¢iide gegersiz
olmaya mahkumdur. Aksi yonde bir yorumun benimsenmesi, kanuna kars1 hile teskil
eden bir davranig tarzinin da benimsenmesi anlamina gelecektir.



