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KAT MULKIYETINDE YONETiM PLANININ iCERIGi iLE KAT
MALIKLERININ YONETiM HAKKININ KISITLANMASI

Restriction of the Right of Flat Owners to Participate in
Management with the Content of the Management Plan in
Condominium Law

Serhat KUCUKCAPRAZ*

0z

Kat miilkiyetinin yonetiminde en 6nemli kaynak yonetim plamidir. Yonetim
planmin hukuki niteligi s6zlesme olup tiim kat malikleri ile haleflerini baglar.
Yonetim planinin tek malik tarafindan veya yiiklenici tarafindan hazirlanmasi
uygulamada sorunlara yol agmaktadir.

YoOnetim plani kat miilkiyetinin veya kat irtifakinin kurulmasi i¢in zorunlu bir
belge olup degistirilmesi de kat maliklerinin beste dordiiniin rizasmi
gerektirmektedir. Yonetim plani tiim kat maliklerince veya yiiklenici tarafindan
hazirlanmaktadir.

Bu calismada, tek malik veya yiiklenici tarafindan hazirlanan yonetim
planinin, yo6netim planinin  zorunlu olmast ve nitelikli ¢ogunluk ile
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degistirilebiliyor olmasi sebebiyle kat maliklerinin yonetime katilma haklarinin
kisitlamasi hususu tizerinde durulacak ve ¢dziim Onerileri sunulacaktir.

Anahtar Kelimeler: Kat Miilkiyeti, Yonetim Plani, Yonetim Planimin Hukuki
Niteligi, Kat Maliklerinin Haklari, Yiiklenici

Abstract

The most important source in the management of the condominium is the
management plan. The legal nature of the management plan is a contract and is
binding on all flat owners and their successors. Preparation of the management
plan by the sole owner or the contractor causes problems in practice.

The management plan is a obligatory document for the establishment of a
condominium or construction servitude, and its amendment requires the consent
of four-fifths of the flat owners. The management plan is prepared by all flat
owners or the contractor.

In this study, the management plan prepared by the sole owner or the
contractor will be focused on the restriction of the rights of flat owners to
participate in management, since the management plan is mandatory and can be
changed by qualified majority, and solution suggestions will be presented.

Keywords: Condominium, Management Plan, Legal Nature of the
Management Plan, Rights of Flat Owners, the Contractor

GIRiS

YoOnetim plani, Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) m.28 de diizenlenmis olup kat
irtifaki/kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in sunulmas: gereken bir belgedir. Yonetim
plani ile anagayrimenkuliin yonetimine iliskin kat maliklerince belirlenen kurallar
ve uyusmazliklara iliskin ¢oztim Onerileri vb. yonetim isleri diizenlenebilir.

Yonetim plani, KMK m.28 uyarinca tiim kat malikleri ile onlar kiilli ve cliz’i
halefleri ile yonetici ve denetcileri baglayic1 sozlesme niteliginde bir belgedir.!

1 Yar.5. HD. E. 1986/8534, K. 1986/8331, 16.06.1986, (https:/ /www.lexpera.com.tr/); Yargitay bir
kararinda yonetim planinin hukuki niteliginin s6zlesme oldugunu “...Uyusmazligin ¢éziimiinde
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Yonetim plani tiim kat maliklerinin imzalarmi tagimasi gerekmektedir. Tek malik
bulunan yapilarda malik tarafindan imzalanan yonetim plani sunulmalidir.
Yonetim planimnin hazirlanmasi konusunda KMK m.10/5'te kat karsiligi insaat
sOzlesmesi veya kat karsilig1 temlik s6zlesmesi tarafi yiikleniciye kat maliklerinin
imzasin1 tagimayan yoOnetim planmni tapu memurluguna kat miilkiyetinin
kurulmasi i¢in sunma yetkisi verilmistir.

Calismamizda y6netim plani iizerinde durularak, tek malik tarafindan veya
yiiklenici tarafindan hazirlanan yonetim plani hiikiimleri ile kat maliklerinin
yonetime katilma haklariin kisitlanmas: hususuna iligskin degerlendirmelere yer
verilecektir.

1. YONETIM PLANI
A. Tanimi

KMK m.28/1’de yonetim plani, yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini,
yonetici ve denetgilerin alacaklar1 {icreti ve yOnetime ait diger hususlari
diizenleyen ve tiim kat maliklerini baglayan sozlesme olarak ifade edilmistir.

Yonetim plan1 ile anagayrimenkuliin yoOnetimine iliskin kurallar
belirlenmekte ve kat malikleri ile yoOnetici ve denet¢i arasindaki iligkiler
diizenlenmektedir. Kanun koyucu, yonetim planinda ¢ikmasi muhtemel
uyusmazliklarin Oniine gegecek diizenlemelerin yer almasmi ve saglikli bir
yonetim diizeni olusturulmasmi amagclamis ve emredici hiikiimlere aykir1
olmamak {iizere anagayrimenkule 6zgili kurallarin belirlenmesini yonetim plani
cercevesinde diizenlenmistir.? Yonetim planinda hiikiim olmayan hallerde KMK

oncelikle, kat miilkiyetli bir yapida Yonetim Plamimin hukuksal niteligi iizerinde durmak gerekir... Bu
hiikiim karsisinda; kat miilkiyetli yapunin yonetiminin, sozlesme hiikmiinde olan Yonetim Plam geregince
yapilacagy; ¢ikan anlasmazliklarda Yoénetim Planmnda hiikiim bulundugu takdirde, oncelikle Yonetim
Plarminda yer alan hiikiimlerin, aksi takdirde Kat Miilkiyeti Kanunu ve genel hiikiimlerin uygulanmas:
gerektigi kuskusuzdur...” seklinde ifade etmistir. Yar. HGK. E. 2010/617, K. 2010/637, 08.12.2010,
(https:/ /www lexpera.com.tr/).

2 Mehmet Sengiil, Tiirk Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yapt Yonetimi (Istanbul: On Tki Levha
Yaymncilik, 2011), 144; Ulkii Oztiirk Demir, “Kat Miilkiyetinde Ortak Gider,” Yayimlanmamus
Yiiksek Lisans Tezi (Kayseri: Erciyes Universitesi, 2019), 42; Mehmet Akgaal, Esya Hukuku
(Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021), 554; Abdulkerim Yildirim, Kat Miilkiyetinde Yonetim (Ankara:
Adalet Yayinevi, 2022), 53-54.
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ve genel hiikiimlere bagvuru yapilacag: i¢in yonetim plani, emredici hiikiimlere
aykir1 olmamak sartryla uyusmazliklarin ¢oziimiinde hakimin basvuracag: temel
hukuki metindir.?

Yonetim plant KMK m.12 uyarinca kat miilkiyetinin kurulmas: igin tapu
idaresine verilmesi gereken Onemli belgelerden birisidir. Kat miilkiyetinin
kurulmasi igin gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar ile ytiklenicinin
mimari proje, vaziyet plani ile yap1 kullanma izin belgesi ve yonetim plani ile tapu
miidiirliigine basvurmas: gerekmektedir. Kat irtifaki kurulmasi igin tapu
midiirliigline verilmesi gereken belgeler konusunda KMK m.12"ye atif yapilmis
olup yonetim plani kat irtifakinin kurulmasi igin de zorunlu belgelerden birisidir.
KMK m.14 uyarinca kat irtifakindan kat miilkiyetine geciste ayrica yonetim plani
istenmez. Tapu memuru yonetim plani olmadan kat mdiilkiyetini kuran islemi
yapamaz. Kat maliki tek kisi bile olsa kat miilkiyetine gegcis icin yonetim plan
diizenlenmis olmalidir.* Kanun koyucu yonetim planin1 6neminden dolay1 hem
kat irtifaki hem kat miilkiyetinde hazirlanmas1 zorunlu bir belge olarak
diizenlemistir.>

Yonetim plan1 kat miilkiyeti agisindan bagvurulacak ilk metin olmasi
sebebiyle oldukca 6nemlidir. Kat maliklerinin iradesine tistiinliik tanimak isteyen
kanun koyucu yonetim konusunda ¢ikacak uyusmazliklarda emredici hiikiimlere

3 Cemile Bozkurt, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani,” Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi
(istanbul: Istanbul Universitesi, 2010), 7; Ali Haydar Karahacioglu ve Ahmet Cengiz Ergin,
Aciklamali-Ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu (Ankara: Adalet Yayinevi, 2011), 796; Ahmet M.
Kilicoglu, Esya Hukuku (Ankara: Turhan Kitabevi, 2021), 296; Ahmet Ayar, Kat Miilkiyetinden
Dogan Borg Iliskileri (istanbul: Filiz Kitabevi, 2022), 10; Yildirim, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 53.

4 Kemal T. Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku (Ankara: Ankara Universitesi
Basimevi, 1984), 449; A. Nevzad Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasas: (Ankara: Olgac Matbaasi, 1984),
149; Berna Canan Uner Er, Kat Miilkiyetinde Yonetim (Ankara: Adalet Yayinevi, 2022), 20.

5 Hiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku (istanbul: Filiz Kitabevi,
1991), 184; flhan Oztrak, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani,” Ankara Universitesi SBF Dergisi 22,
no. 3, (1967); 113-138, 113; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 458; Fikret Eren, Miilkiyet
Hukuku (Ankara: Yetkin Yaymnlari, 2021), 169; Songiil Sar1 Giindogdu, Toplu Konutlarda
Yoneticinin Hukuki Sorumlulugu (1stanbu1: On iki Levha Yaymcilik, 2022), 37; Yildirim, Kat
Miilkiyetinde Yonetim, 54.
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aykir1 olmayan yonetim planma oncelik tanimistir.® Bu durum KMK m.28/2’de
“Yonetim planminda hiikiim bulunmayan hallerde, anagayrimenkuliin yonetiminden
dogacak anlagmazliklar bu kanuna ve genel hiikiimlere gore karara baglanir.” seklinde,
KMK m.9’da “Kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiitiik kaydinda veya kat malikleri
arasindaki sozlesmede veya yonetim plidmnda veya bu kanunda hiikiim bulunmayan
hallerde, kat miilkiyetinden dogan anlasmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar
hiikiimlerine gore karara baglanir.” seklinde agik¢a hitkme baglanmistir.

KMK m.32/1 uyarinca, kat malikleri anagayrimenkuliin y&netiminde kat
miilkiyetinin kurulmasina esas alinan resmi senet olan s6zlesme, yonetim plan1 ve
kanun hiikiimleri uyarinca alinacak kararlara gore yonetecektir. Yonetim plani kat
malikleri agisindan tapu kayds, vaziyet plani, mimari proje, kat malikleri kurulu
kararlari ile birlikte hukuk kaynag1 olarak 6nemli bir yere sahiptir.”

Yonetim plani tapu sicilinin beyanlar hanesinde gosterilir. Yonetim planmin
beyanlar hanesine yazimi agiklayic niteliktedir. Yonetim planmin yiirirlige
girmesi ve hiikiim dogurmasi icin beyanlar hanesine yazimi zorunlu degildir.
Ancak yonetim planinda yapilan degisiklikler éneminden dolay: kat maliklerinin
talebi tizerine® kat miilkiyeti kiitiiglinde beyanlar hanesinde gosterilir. Beyanlar

6 Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti (1stanbu1: Filiz Kitabevi, 1991), 103; Yar. 18. HD. E.
2003/89, K. 2003/1580, 06.03.2003, T. Murat Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu (Ankara: Adalet
Yaymevi, 2009), 432; Oztiirk Demir, Ortak Gider, 44; Mustafa Karabay, “634 Sayil: Kat Miilkiyeti
Kanunu Kapsaminda Kat Maliklerinin Haklar1 ve Borglary,” Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi
(istanbul: Istanbul Sehir Universitesi, 2019), 57; Nurgiil Kutlu Dogar, “Toplu Yapilarda Yonetim
Plani,” Yaymmlanmamis Doktora Tezi (Kocaeli: Kocaeli Universitesi, 2022), 43.

7 Yildirim, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 57.

8 Yonetim planinda yapilan degisikliklerin beyanlar hanesine islenmesi isini kat maliklerinin
yapmasi gerekmektedir. Yargitay bir kararinda bu hususu “...anatasinmazin yénetim planina iliskin
degisiklikleri yapma gorevi, kat malikleri kuruluna verilmistir. Yapilan degisiklikleri Tapu Sicil
Miidiirliigii'ne  gotiiriip yukarida deginildigi sekilde kiitiigiin beyanlar hanesine igletilmesi, kat
maliklerinin gorevi kapsaminda bir igtir. Yonetim plam degisikliklerinin iptali de istenmedigine gore,
mahkeme kat maliklerinin yerine gecerek yonetim planmimin degistirilmesine ve tapuya tesciline iliskin
herhangi bir karar veremez.” seklinde ifade etmistir. Yar. 18. HD. E. 2008/9229 K. 2008/12777,
01.12.2008, (https://lib.kazanci.com.tr/) Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, 426-427; Yildirim, Kat
Miilkiyetinde Yonetim, 69.
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hanesinde gosterilen kayit da kurucu degil agiklayici niteliktedir.” Yonetim plani
degisikliginin beyanlar hanesinde gosterilmemesi durumunda bagimsiz boliimii
sonradan edinen ciiz’i halefleri baglayip baglamayacagi konusunda doktrinde
fikir birligi bulunmamaktadir.'

KMK’da yer verilmemis olan i¢ yonetmelik kavrami y&netim planindan
farklidir. I yonetmelikte yoOnetim plani gibi kat malikleri tarafindan
hazirlanabilecegi gibi yonetici tarafindan da hazirlanabilir. Yonetim planinda
daha oOnemli yonetim hususlarina yer verilirken, i¢ yonetmelikte giinliik is
niteligindeki daha basit yonetim hususlarina yer verilebilir. Yonetim plani tapuda
kurulus belgeleri arasinda yer alirken, i¢c yonetmelik kat maliklerinin gorebilecegi
pano gibi bir yere asabilir. Yonetim planinin igeriginde anagayrimenkuliin
yonetim tarzi, bagimsiz boliimlerin kullanma maksat ve sekli, yOnetici ve
denetgilere iliskin hiikiimler ile yonetime ait diger hususlar diizenlenirken, ig
yonetmeligin iceri§inde temizlik yapilacak olan giinler, avans ve aidatlarin
gonderilmesi gereken son tarih, asansor kullanimi, tasinma esnasinda dikkat
edilmesi gerekenler gibi hususlar diizenlenir.!!

B. Hukuki Niteligi

Yonetim plani, kat maliklerinin ortak yasamin siirdiiriilebilmesi i¢in kat
maliklerinin hak ve yetkilerinin, bor¢ ve sorumluluklarinin, yonetici ve denetgiye
iliskin hususlarin diizenlendigi kat malikleri birligi acisindan en {iist seviyedeki

9 Abdiilkadir Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim (Istanbul: Bedir Yayimevi, 1984),
74; Pulak’a gore yonetim planinin beyanlar hanesinde gosterilmemesi halinde yonetim planinin
ve degisikliginin hukuki gecerliligi olmayacaktir. Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, 424; Yonetim
planinin ctiz’i halefleri baglayici etkisinin beyanlar hanesine kayitla olacagt dolayisi ile beyanlar
hanesine yazim isleminin kurucu nitelik tasidigina iliskin goriis icin bkz. Tekinay, Kat Miilkiyeti,
105; Bozkurt, Yonetim Plani, 23; Gonul Celiker, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani,”
Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi (istanbul: Istanbul Universitesi, 2012), 54; Haluk Nami
Nomer, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Planinin Hukuki Niteligi,” i¢. Prof. Dr. Mustafa Dural’a
Armagan (istanbul: Filiz Kitabevi, 2013), 832; Oztiirk Demir, Ortak Gider, 45; Kutlu Dogar, Yonetim
Plani, 55; Yildirim, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 69-70.

10 Tekinay’a gore yonetim planinin ctiz'i halefleri baglayici etkisi beyanlar hanesine kayitla
gerceklesir. Tekinay, Kat Miilkiyeti, 105; Ayan’a gore bu degisiklikler, bagimsiz boliimii iktisap
eden kat maliklerini beyanlar hanesinde kayith olmadiginda baglamaz. Mehmet Ayan, Esya
Hukuku, Cilt II (Ankara: Adalet Yayinevi, 2020), 615; Yildirim, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 70.

11 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yo6netim, 55.
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norm niteliginde olan kat malikleri birliginin i¢ hukukuna yonelik diizenleme olup
adeta kat malikleri birliginin anayasasi sayilabilecek olan bir belgedir.!?

Yonetim plani kat maliklerince hazirlanan baglayici niteligi olan i¢ hukuk
kaynagidir.”® Yonetim planinin hukuki niteligi konusunda KMK m.28’de s6zlesme
hiikmiinde oldugu belirtilmistir. Yonetim planinin sézlesme hiikmiinde oldugu
kanunda agik¢a diizenlenmis, doktrinde agirlikli olarak sozlesme oldugu
benimsenmis ve yargi kararlarinda da kabul edilmistir.!* Yonetim planmin hukuki
niteliginin karar oldugunu kabul eden Nomer’e gore, kisi birligi bulunsun veya
bulunmasin ig iligkiyi diizenleyen tiim birlik tiyelerini baglayan normlar: koyan
hukuki islem karar niteligindedir. Kat malikleri de bir kisi birligi olduguna gore
onlari ig iliskide baglayan yonetim planimin hukuki niteligi karardir.'s

Yonetim planinin hukuki niteligi sozlesme olmakla birlikte s6zlesmeden daha
genis bir uygulama alanina sahiptir.!® Sozlesmeler 6zel borg iligkisi olup 6zel borg
iliskisinden dogan alacak hakki ayni haklarin aksine hukuki niteligi itibariyle nispi
bir haktir. Nispi haklarda herkese kars: degil sadece bor¢luya karsi ileri siirtilebilir.
Sozlesme tarafi olmayan figiincli kisilerin, stzlesmeden kaynakli olarak bir

12 Neslihan Yildirim, “Kat Miilkiyeti Kanunundaki Yeni Diizenlemeler,” Yayimlanmamus Yiiksek
Lisans Tezi (Istanbul: Istanbul Universitesi, 2011), 89; Osman Oy ve Gercek Onur Oy,
Apartman/Site/Toplu Yapt Yonetimi (istanbul: Beta Yayincilik, 2015), 96; Bozkurt, Yénetim Plam, 19;
Karabay, Kat Maliklerinin Haklar ve Bor¢lari, 17; Ali Riza ngzdi, Adim Adim Kat Miilkiyeti Hukuku
(Ankara: Seckin Yayincilik, 2021), 107; Kutlu Dogar, Yénetim Plani, 38; Pinar Alkim Bekar, 634
Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsanunda Toplu Yapilar (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2022), 61.

13 Amédéo Wermelinger, Ziircher Kommentar, Das Sachenrecht, Das Stockwerkeigentum,
Art.712a-712t ZGB, (Ziirich: Schulthess, 2019), 662.

14 Seref Ertas, Esya Hukuku (izmir: Baris Yayinlar1 Fakiilteler Kitabevi, 2021), 459; Arpaci, Kat
Miilkiyetinde Yonetim, 49; Yar. HGK. E. 2003 /18-411, K. 2003 /417, 11.06.2003 Pulak, Kat Miilkiyeti
Kanunu, 425; Bozkurt, Yonetim Plani, 9; Aydin Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku (istanbul:
Vedat Kitapgilik, 2012), 234; Ayan, Esya Hukuku 11, 613; Jale Akipek, Turgut Akintiirk ve Derya
Ates, Esya Hukuku (istanbul: Beta Yayncilik, 2018), 425; Ozgiir Biyan, Apartman Site ve Is Ham
Yonetimleri Hukuki ve Mali Rehber (Ankara: Adalet Yayinevi, 2019), 64; Oztiirk Demir, Ortak Gider,
41; ngzdi, Kat Miilkiyeti Hukuku, 101; A. Léle Sirmen, Esya Hukuku (Ankara: Yetkin Yaymlari,
2021), 515; Bekar, Toplu Yapi, 89; Yar. 5. HD. E. 1986/8534, K. 1986 /8331, 16.06.1986; Yar. HGK. E.
2010/617, K. 2010/637, 08.12.2010, (https:/ /www .lexpera.com.tr/).

<.

15 Ayrintis icin bkz. Nomer, “Y6netim Planinin Hukuki Niteligi,” 834-836; Fatma Kémiircii, “Toplu
Yapilarda Yonetim Plani,” Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi (istanbul: Istanbul Universitesi,
2020), 58-61; Kutlu Dogar, Yénetim Plani, 47.

16 Bekar, Toplu Yaps, 55; Uner Er, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 21.
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yukiimliiliik altina girmeleri ancak istisnai hallerde miimkiindiir.”” Bu istisnai
hallerden birisi, KMK m.28/4’te “Yénetim plini ve bunda yapilan degisiklikler, biitiin
kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciizi haleflerini ve yonetici ve denetcileri baglar.” seklinde
diizenlenmistir. Sozlesmelerin taraflar1 ve genellikle yasal halefleri baglayic
etkiye sahip olmasina karsin yonetim plani tiim kat maliklerini bagladig: gibi
sonradan kat maliki olan kiilli haleflerin disinda ciiz’i halefleri de baglar. Bu
durum nispilik ilkesinin istisnalarindan birisidir. Bundan bagka yonetim plans,
KMK m.34 uyarinca yoOneticinin disardan atanmasi  durumunda
anagayrimenkulde kat maliki olmayan ve tamamen yabanci olan tiglincii kisi olan
yoneticiyi baglayici etkiye de sahiptir.’® Yonetim planinin baglayicilik agisindan
sozlesmeden daha genis bir uygulama alanma sahip oldugu agiktir. Kat maliki
olmayan yoOneticinin yonetim plani ile bagli olmasi sdzlesmenin {igiincii kisilere
etkisi olarak kabul edilmektedir.”

Yonetim planmmin baslangicta kat maliki olmayan ve yonetim planim
imzalamayan ciiz’i halefleri de baglamasi bir c¢esit siirekli borg iliskisi
dogurmaktadir. Bu bor¢ kanundan dogan esyaya bagh bor¢?, s6zlesmeden dogan
esyaya bagli bor¢?, kat maliki olmayan kiracilar1 baglamasi zilyetlige bagl borg,

17 Safa Reisoglu, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Istanbul: Beta Yayincilik, 2012), 34; Ahmet M.
Kilicoglu, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Turhan Kitabevi, 2013), 10-11; Fikret Eren,
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Yetkin Yaymncilik, 2017), 18.

18 Daniel Donauer, Der Verwalter im schweizerischen Stockwerkeigentumsrecht, herausgegeber
JorgSchmid (Ziirich-Basel-Genf: Schulthess Juristische Medien AG, 2018), 190.

19 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 76; Tekinay, Kat Miilkiyeti, 101-102; Bozkurt, Yonetim Plani,
10; Yildirim, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, 31; Kutlu Dogar, Yonetim Plani, 47.

20 Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 186; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 74; Aydin Aybay
ve Nezihi Sanal, Aciklamali Ictihatl Kat Miilkiyeti Kanunu (Istanbul: Beta Yayincilik, 2010), 196;
Kutlu Dogar, Yonetim Plani, 53.

21 Arpaci, yonetim planmn ctiz’i halefleri baglamasim kanundan dogan esyaya bagli borg olarak
aciklamis ve sozlesmeye bagli bor¢c olamayacagmni ciinkii esyaya bagli bor¢ olabilmesi icin
aleniyet ihtiyac1 oldugunu ve yonetim planinin beyanlar hanesinde gosterilmesinin bu aleniyet
sartin1 saglamayacagi, kat malikleri birliginin tiizel kisiliginin olmadigi dernekler gibi
degerlendirilerek kat maliklerinin arastirma yapmasi gerekmedigi hususlarina dayandirmustur.
Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 74; Aybay ve Hatemi, Esya Hukuku, 234.
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intifa ve siikna hakki sahiplerini baglamasi ise irtifaka bagli bor¢ kavramlar ile
agiklanmaya calisilmistir.??

Yonetim plan1 sdzlesme olarak kabul edilse de bazi konularda sakincalar: da
beraberinde getirmistir. Tek malik tarafindan imzalanan yonetim planimnin
sozlesme olarak kabul edilmesi karsilikli ve birbirine uygun irade beyanindan ve
birden ¢ok taraftan bahsedilemeyecegi igin s6zlesme olarak kabul edilemez.? Ttiim
kat maliklerinin imzalari ile olusturulan yonetim planinin degistirilmesi icin kat
malikleri kurulunda 4/5 ¢ogunlukla karar alinmasmin yeterli olmas: karsilikli ve
birbirine uygun irade beyaru ile kurulan sozlesme iligskisine uygun degildir.
Yonetim plani sozlesmelere iliskin zamanasimi kuralina tabi degildir. Aksi halde
her kat maliki degisikliginde zamanasimi hesaplamas1 yapilmas: gerekecek ve
durum yonetimde karmasikliga yol agacaktir.?

Sozlesmelere uygulanacak gegersizlik kurallarmin yonetim planina
uygulanmasi da pratik anlamda sikintilara yol acacaktir.? Soyle ki, TBK m.27
hiikmiiniin uygulanmasi, yonetim planinin hazirlanmasini ve tapu memurluguna
sunulmasimi zorunlu kilan kat miilkiyeti sistemimize uygun degildir. KMK
m.27’de “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir:
veya konusu imkdnsiz olan sozlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.

Sozlesmenin igerdigi hiikiimlerden bir kismumin hiikiimsiiz olmasi, digerlerinin
gecerliligini etkilemez. Ancak, bu hiikiimler olmaksizin sozlesmenin yapilmayacagr acik¢a
anlagilirsa, sozlesmenin tamamu kesin olarak hiikiimsiiz olur.”
almaktadir. Yonetim planinin igerisinde kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka,
kamu diizenine, kisilik haklarmna aykir1 veya konusu imkansiz olan var ve bu
hiikiimler olmaksizin yonetim planmin kabul edilemeyecegi gerekcesi ile TBK

diizenlemesi yer

2 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yoénetim, 76, Bozkurt, Yonetim Plani, 11; Nomer, Yonetim Planinin
Hukuki Niteligi, 828; Oztiirk Demir, Ortak Gider, 50; Fatih Kayaduman, “Kat Miilkiyeti Hukuku
Kapsaminda Yénetim,” Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi (Istanbul: Istanbul Kiiltiir
Universitesi, 2022), 19; Umut 1pek, “Kat Miilkiyetinde Yoneticinin Hukuki Sorumlulugu,”
Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi (Mersin: Cag Universitesi, 2022), 25.

2 Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 185; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 49; Aybay ve
Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, 195; Bozkurt, Yénetim Plani, 12; Kutlu Dogar, Yonetim Plani, 45-46.

2 Uner Er, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 22.

% Bozkurt, Yonetim Plani, 12-16; Nomer, Yonetim Planinin Hukuki Niteligi, 832-833; Kutlu Dogar,
Yonetim Plani, 44.
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m.27 hiikmii uygulanirsa, kat miilkiyetine tabi yapilarda zorunlu olan y&netim
plan1 ortadan kalkmuis olacag icin bu hiikiim uygulanamaz. Ciinkii KMK geregi
yonetim plani bulunmasi zorunludur. Yonetim planmin emredici hiikiimlerine,
ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarmma veya konusu imkansiz olan
hiikiimlerinin hiikiimsiiz olmas1 ve yonetim planmnin diger hiikiimlerinin gecerli
olmas1 kabul edilebilir. Ancak gegersiz olan hiikiimler olmaksizin y&netim
planinin anlam ifade etmeyecegi durumlarda kismi gegersizlik yaptiriminin
uygulanmasi da miimkiin degildir.?

Yonetim planinin hukuki niteliginin sozlesme oldugu seklindeki goriise
katilmaktay1z. Bununla birlikte yonetim planini karar olarak kabul eden goriis
taraftarlarinin da ifade ettigi tek malik tarafindan hazirlanan yonetim planinda
kargilikli ve birbirine uygun irade beyani bulunmuyor olmasi, sézlesmeden daha
genis bir uygulama alanina sahip olmasi, sozlesmelere uygulanan gecersizlik
yaptirmminin dogrudan uygulanmasinin miimkiin olmamas: gibi hususlarla
birlikte degerlendirildiginde klasik bir sézlesmeden bahsetmek miimkiin degildir.
Yonetim plani esya hukukuna 6zgili nitelik tasiyan bir sozlesme olarak kabul
edilmelidir.

A. Sekli

YoOnetim planinin ne sekilde diizenlenecegine iliskin KMK’da herhangi bir
diizenleme yer almamaktadir. Hukukumuzda sozlesmelerde sekil serbestisi
esastir. Bu iki husus birlikte degerlendirildiginde sozlesme olarak kabul edilen
yonetim planinin sozlii olarak dahi diizenlenebilecegi anlami ¢ikmaktadir.
Bununla birlikte KMK m.12’de kat miilkiyetini kuran malik veya malikler
tarafindan imzalanmis bir yonetim plani ile birlikte tapu idaresinde istemde
bulunmasi gerekmektedir. Ancak yonetim planmnin tiim kat maliklerince
imzalanacak ve tapu idaresine sunulacak bir belge olmasi sebebiyle en azindan adi
yazili olarak diizenlemesi gerekmektedir.?” Adi yazili sekilde hazirlanmayan ve
tiim kat maliklerinin imzalarimi tagimayan yonetim plani gecersiz olacaktir. Ancak
yonetim plani kat irtifaki asamasinda veya kat miilkiyeti kurulurken tapu

% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 52-53.

27 Celiker, Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani, 53; Biyan, Apartman Site, 65; Komiircii, Toplu
Yapilarda Yonetim Plani, 84; Kutlu Dogar, Yonetim Plani, 57.
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memuruna verilecek ve tapu memuru tarafindan incelenecektir. En azindan adi
yazili olmayan yonetim planinin belge olarak sunulmasi miimkiin degildir. Tapu
memuru bu agidan sunulan yonetim planinda tiim kat maliklerinin imzalarmin
bulunup bulunmadigini inceleyecektir. Imza eksikligi olmasi halinde eksiklik
tamamlanmadan kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmayacaktir.?

B. Hazirlanmasi

Hukuk sistemimizde kat miilkiyetine tabi yapilarda yonetim plam
hazirlanmasi zorunludur.? KMK m.14/1 uyarinca, yonetim plani kat irtifaki
kurulabilmesi icin de gerekli olan belgeler arasinda sayilmistir. Ancak kat
irtifakindan kat miilkiyetine gegciste tekrar yonetim plani istenmeyecegi hiikme
baglanarak kat miilkiyetine gecis kolaylagtirilmigtir.

28 Komiircii, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 85-86.

2  Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yoénetim, 55; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasasi, 151, Mustafa Resit
Karahasan, “Kat Miilkiyeti Kanununda Diizenlenen Y6netim Planinin Niteligi ve Islevi,” Istanbul
Barosu Dergisi 80, no. 1, (2006); 27-39, 27; Bozkurt, Yonetim Plani, 48; Uner Er, Kat Miilkiyetinde
Yonetim, 22; Oztiirk Demir, Ortak Gider, 42; ZGB 712/ g ikinci fikrasinda yer alan “Bu kurallarin
yerine celiskili degilse kurucu iglemde dngériilen veya biitiin kat maliklerince oybirligiyle dngdriilen
kurallar uygulanabilir.” hiikmii geregi yonetim plani hazirlanmasi zorunlu olmayip kat malikleri
isterlerse sonradan da oybirligi ile yonetim plani hazirlayabilirler. (ZGB ¢evirisi i¢in Bkz. Ebru
Ceylan, “Isvicre Medeni Kanunu,” Istanbul Barosu Dergisi 87, no. 2 (2013); 146-152, 148), Amédéo
Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, Art. 712a-712t ZGB (Zurich: Schulthess, 2019), 654.

% Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 166; Bozkurt, Yonetim Plani, 48; Turhan Esener ve
Kudret Guiven, Esya Hukuku (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2012), 273; Celiker, Kat Miilkiyetinde
Yonetim Plani, 52; Ayan, Esya Hukuku, 612; 5912 sayili Kanun genel gerekcesinde bu durum, daha
once kat irtifaki kurulmus ve yap1 kullanma izin belgesi alinmis yapilarda, yap: kullanma izin
belgesinin yetkili idarece tapu sicil midirliigiine gonderilmesi tizerine baskaca bir belge
olmaksizin kat miilkiyetine resen gecilecektir. Bu sekilde, kirtasiyeciligin ve biirokrasinin bertaraf
edilmesi suretiyle, Tiirk Medeni Kanunu'nun o6ngérdugii tapu sicili ve planlarmin giincel
tutulmasinin saglanmasi ve bu alanda devletin mali bir kayb1 olmamasi amaciyla, kat irtifak tesis
edilmis yapilarda resen kat miilkiyetine gecis hedeflendigi seklinde aciklanmustir. Tapu Kadastro
Genel Mudiirliigi tarafindan “Kat irtifak: ve Kat Miilkiyeti” konulu 2021/4 say1l1 Genelge'nin “Kat
Irtifakimin Kat Miilkiyetine Cevrilmesi” baghklh bolimiinde “Kanunun 3 dincii ve 10 uncu maddeleri
kapsaminda, kadastro miidiirliigiiniin bildirimi iizerine cins degisikligi yapilnus tasinmaz kat irtifak: tesisli
ise, kat irtifakinin tesciline ait resmi senede ve kat irtifakimin kurulusu esnasinda alinan belgelere dayali
olarak baskaca bir belge aranmaksizin, resen kat miilkiyetine cevrilir.” ifadelerine yer verilerek kat
irtifakindan kat miilkiyetine geciste ayrica yonetim planinin istenmeyecegi belirtilmistir
(https:/ /www.tkgm.gov.tr/).
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Yonetim plani, KMK m.12/1 (b) geregi, tiim kat maliklerinin imzalarmi
tastmalidir.® Tapu memuru, yonetim planmin tiim kat maliklerinin imzasimni
tastmamasi halinde kat miilkiyetini kuran islemini yapmayacaktir.?> Tasinmazin
tek malikinin bulunmasi halinde yonetim planinin bu kisi tarafindan imzalanmasi
yeterlidir. Birden fazla kat malikinin bulundugu durumlarda yonetim planinin
tiim kat maliklerince imzalanmas1 gerekmektedir. Kat malikleri yonetim planini
imzadan kaginabilir. Kat miilkiyetinin kurulmas: igin zorunlu olan yonetim
planini imzadan kaginan bir kat malikinin bulunmasi durumunda kat miilkiyeti
kurulamayacaktir. Ancak boyle bir durumda nasil bir yol izlenecegi belirtilmemis
olup KMK’da bu konuda bir bogluk bulunmaktadir®®* Bu konu hakkinda
doktrinde iki ¢oziim yolu belirtilmistir. Bunlar; imzadan kag¢man kat maliki
aleyhine paylastirma davasi agilmast ve KMK m.51/3 hiikmiiniin kiyasen
uygulanarak KMK m.33 uyarinca hakimin miidahalesinin talep edilmesidir.* flk
¢6zlim yolu, yonetim planin1 imzadan kagiman malik aleyhine payh veya elbirligi
miilkiyete tabi tasinmazlarda maliklerden birisi paylaghirmanin dava konusu
tasinmazin kat miilkiyetine cevrilmesi ve paylar denklestirilmek suretiyle
bagimsiz boliimlerin ortaklara ayri ayri tahsisi igin KMK m.10/5 uyarinca
paylastirma davasi agma yoluna gidebilir.®* Diger ¢6ziim yolu, KMK m.51/3’te yer
alan “Diger ortak malikler bu cevrilmeye itiraz edemeyecekleri gibi bunun giderlerine
katilmaktan ve yonetim plani yapmaktan kaginamazlar; kaginilirsa, hakimin miidahalesine
dair olan 33 iincii madde hiikmii uygulamr.” hikkmiiniin kiyasen uygulanarak

81 Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 449; Tekinay, Kat Miilkiyeti, 103; Kat maliklerinin
imzalarini tasimayan yonetim planinin gegerliliginden bahsedilemez. Yar. 5. HD. E. 4299 K. 4132,
07.05.1984 Bozkurt, Yénetim Plani, 49; Oztiirk Demir, Ortak Gider, 45; Bekar, Toplu Yap:, 54; Isvicre
Hukukunda y6netim plani kavrami olmamakla birlikte yonetmelik kavrami bulunmaktadir. Kat
malikleri ZGB 712/g “Bu kurallarin yerine ¢eliskili degilse kurucu islemde ngoriilen veya biitiin kat
maliklerince oybirligiyle éngoriilen kurallar uygulanabilir.” hikmi geregi oybirligi ile yonetmelik
hazirlayabilirler. Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 654.

32 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yoénetim, 55; Yar. 5. HD. E. 970/707, K. 1072, 02.03.1970 Odyakmaz, Kat
Miilkiyeti Yasasi, 155; Sengiil, Toplu Yapi, 151; Bozkurt, Yonetim Plami, 48; Oy ve Oy,
Apartman/Site/ Toplu Yap1 Yonetimi, 56; Uner Er, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 22.

% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 57; Bozkurt, Yonetim Plani, 50; Kémiircii, Toplu Yapilarda
Yonetim Plani, 91.

3 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 58; Bozkurt, Yonetim Plany, 50; Uner Er, Kat Miilkiyetinde
Yonetim, 23; Celiker, Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani, 49.

% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 58.
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hakimin miidahalesinin talep edilmesidir.®** KMK m.51/3 hiikmiiniin kiyasen
uygulanarak hakimin miidahalesinin talep edilmesinin paylastirma davasina
nazaran usul ekonomisi acisindan daha uygun oldugu kanaatindeyiz.¥” KMK
m.10/5 uyarinca kat miilkiyetinin mahkeme karar: ile kurulmasi durumunda
yonetim planinin hakime sunulmus olmasi gerekmektedir. Ancak mahkeme
asamasinda bazi paydaslarin yonetim planini imzadan kaginmasi miimkiindyir.
Kat miilkiyeti kurulurken yonetim planini imzalamayan kat malikinin
paylastirma davasinda da yonetim planmi imzalamaktan kagmmak suretiyle
paylastirmanin satis yoluyla yapilmasimi isteme ihtimali vardir.?® Doktrinde bu
durumda iki ¢6ziim yolu benimsenmistir. Bunlar, KMK m.33 uyarinca hakimin
miidahalesini talep etme ve davaya bakmakta olan mahkemenin KMK m.33 ve
m.51/3 hiikiimleri dogrultusunda dogrudan yonetim planini diizenlemesidir.®
Yargitay’in goriisti de bu dogrultudadir.+

Kat malikinin imzadan kaginmas: hakli bir nedene dayanmiyorsa paylastirma
davasinda davaya bakmakta olan, KMK m.33 uyarinca hakimin miidahalesinin
talep edilmis olmasi halinde kendisine bagvurulan hakim, imzadan kaginan kat
malikine stire vermeli, bu siire zarfinda imzadan kagman kat maliki yonetim
planmi imzalamazsa, hakim yonetim planmin imzadan kagman kat malikince
imzalanmig sayilacagina karar vermelidir.# imzadan kaginma hakli bir nedene

% Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 186; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 58.
% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 58; Bozkurt, Yonetim Plani, 53.
% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 60.

% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 60-61; Bozkurt, Yonetim Plani, 54; Uner Er, Kat Miilkiyetinde
Yonetim, 24; Celiker, Kat Miilkiyetinde Y6netim Plani, 50; ilgezdi, Kat Miilkiyeti Hukuku, 110;
Komtircti, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 93.

40 Uner Er, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 24; Yar. 18. HD. E. 1033 K. 3478, 15.03.2011 Celiker, Kat
Miilkiyetinde Yénetim Plani, 50.

4 Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 186; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 58; Ayan,
Esya Hukuku, 613; Uner FEr, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 24; “...mahkemece, anataginmaza ait
yonetim planimin paydaglara imzalattirilmasi, imzadan kagiman paydasin olmasi halinde
bunlarin imzalamis sayilmasina karar verilmek suretiyle bu eksikligin de giderilmesi, varsa fiili
taksime gore, taksim yoksa cekilecek kur'a ile 6nce her bir paydasa birer bagimsiz bslum
ozgiilendikten sonra arta kalan bagimsiz boliimiin pay oranlari da gozetilmek suretiyle yine kur'a
ile paydaslara 6zgiilenerek gerekiyorsa bedel farki nedeni ile ddenecek ivaz da belirlenmek
suretiyle paylarin denklestirilmesiyle birlikte kat miilkiyetine gecis yoluyla ortakligin
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dayaniyorsa hakim yonetim planinin kat maliklerince diizeltilmesini ve
diizeltilmis yonetim planinin imzalanmasi ihtarinda bulunabilir.*?

Yonetim planinin sdzlesme niteliginden dolay1 kat maliklerinin cogunlugunca
imzalanmis olmasmna ragmen bir veya birkag kat malikince imzalanmamasi
hakkin kotiiye kullanimina niteligindeyse hakim yonetim planinin imzalanmis
sayillmasina karar vermeli ve hakim yonetim planinin igerigine miidahale
etmemelidir.#® Bizim de katildigimiz goriise gore, yonetim planmnin kat
miilkiyetinin kurulmasi ig¢in zorunlu olmasi ve tapu memurunun yonetim
planinin icerigini incelemiyor olmasi sebebiyle yonetim planinin hakim tarafindan
re’sen incelemesi yerinde olacaktir.

Yonetim plani, kural olarak kat maliklerince hazirlanip imzalanmalidir.
Hakim tarafindan yonetim planinin hazirlanip imzalatilabilecegi tek istisna
tasinmaz tizerindeki ortakligin giderilmesinin kat miilkiyeti kurulmasi suretiyle
yapilmasidir. Bu durum hakimin kat maliklerinin yerine gecerek karar verdigi
istisnai bir durumdur.** Ancak bu durumda dahi ortakligin giderilmesi davasinin
goriilmesi sirasinda imzadan kaginan malik bulunmasi: durumunda ayr1 bir dava

giderilmesine aksi halde satis yoluyla ortakligin giderilmesine karar verilmesi gerekirken...” Yar.
18. HD. E. 2012/5902, K. 2012/7203, 18.06.2012, (https://www .lexpera.com.tr/); Hakimin, kat
malikinin iradesi yerine gecerek onun imzasinin yerini tutmak tizere bir karar vermesinin dogru
olmadig1 imzadan kaginma halinde ydnetim planmin degistirilmesi icin aranan 4/5 ¢ogunlugun
aranmasinin daha yerinde olacag1 yoniindeki goriis igin bkz. Oztiirk Demir, Ortak Gider, 46-47.

42 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 58; Celiker, Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani, 50; Esener ve
Giiven, Esya Hukuku, 273.

43 Uner Er, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 25.

#  Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 59; Tapu Kadastro Genel Mudiirliigii tarafindan “Kat irtifaki
ve Kat Miilkiyeti” konulu 2021/4 sayil1 Genelge'nin “11-Y6netim Plan1 ve Degisikligi” baslikli
bolimiinde “Yonetim planinin iceriginin kanunlara uygun olup olmadig1 tapu midiirlagtince
denetlenmez. Yonetim planminin hiikiimlerinin kanunlardaki emredici kurallara aykir1 olmasi
durumunda Kanunun 33 tincti maddesi geregince iptali kat malikleri tarafindan mahkemeden
istenir.” hiitkmii geregi tapu memuru yonetim planimn icerigini degil sekli sartlar1 saglanip
saglanmadigini inceleyecek olup icerik denetiminin maliklerden birisi tarafindan talep edilmesi
halinde hakim tarafindan yapilacag: anlasilmaktadir (https:/ /www.tkgm.gov.tr/).

% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 61; Yar. 18. HD. E. 2000/13464, K. 2001/159, 18.01.2001 Pulak,
Kat Miilkiyeti Kanunu, 434; Bozkurt, Yonetim Plani, 54; Uner Er, Kat Miilkiyetinde Ydonetim, 26;
Oztiirk Demir, Ortak Gider, 46; Kémiircii, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 93.
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ile yonetim planmin imzalanmis sayilmasina karar verilmesine gerek olmayip
ortakligin giderilmesi davasina bakan hakim, bu konuda karar vermelidir.*

Kat miilkiyeti hukukunda yonetim plan1 diizenlenmesi zorunlu olup her
nasilsa, yonetim plani ibraz edilmeksizin kat miilkiyetinin kurulmus olmasi
durumunda, yonetim planmin sonradan diizenlenmesi gerekmektedir. KMK’da
yonetim planinin kat maliklerince diizenlenmek istememesi halinde nasil bir yol
izlenecegi belirtilmemistir. Boyle bir durumda kat maliklerinden birinin yonetim
planinin diizenlenmesi i¢in hakimin miidahalesini talep etmesi miimkiindiir.#
Kurulmus kat miilkiyetinin yonetim planinin sunulmamis olmasi sebebiyle
gegersiz sayllmasi uygulamada daha biiyiik sorunlara yol agacaktir.*® Bu konuda
goriistimiiz, yonetim planinin kat miilkiyetinin kurulmasi asamasinda mutlak
zorunlu belge olmasi, sehven yonetim plani ibraz edilmeksizin veya sonradan
iptal edilen veya gecersiz olan yonetim planinin yeniden hazirlanarak ibrazi icin
imkan taninmas: ve idari yaptirim ongoriilmesi gerektigidir.*

KMK’da kat maliklerinin imzadan kaginmasi halinde nasil bir yol izlenecegine
iliskin bir diizenleme yapilmasmin faydali olacagi bu konuda uygulama ve
doktrindeki farkliliklarin 6niine gegilecegini kanaatindeyiz.

C. Degistirilmesi

Kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmas: sirasinda kat maliklerince oybirligi
ile hazirlanan yonetim planinda zaman igerisinde kanuna aykir1 gelen hiikiimler
olabilecegi gibi baz1 hiikiimlerinin giincel kosullara uyarlanmasi da gerekebilir.>
Yonetim planinda sonradan degisiklik yapilmasi miimkiindiir. Yonetim plan1 tiim
kat malikleri ile onlarin kiilli ve ciiz’i haleflerini baglamaktadir. Kat miilkiyetinin
tek bir malik tarafindan kurulmasi ihtimalinde bu kat maliki tarafindan hazirlanan

4 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 61; Bozkurt, Yonetim Plani, 54; Uner Er, Kat Miilkiyetinde
Yonetim, 24; Komdircii, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 93.

4 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 66, Mehmet Koru, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Apartman
Yéneticisinin El Kitabt (Ankara: Ozkan Matbaacilik, 1991), 48; Malikin kabul etmedigi yonetim
planinin kabul edilmis sayilmasi, imzalanmayan yonetim planimin imzalanmus sayilmasi igin
dava acilamayacagi goriisi i¢in bkz. llgezdi, Kat Miilkiyeti Hukuku, 109.

4 Kutlu Dogar, Yénetim Plani, 39.

#  Celiker, Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani, 48.

5  Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 712.



Kat Miilkiyetinde Yénetim Planinin igerigi ile Kat Maliklerinin Yénetim Hakkinin Kisitlanmasi 987

yonetim plani hiikiimleri iptal edilinceye kadar bagimsiz boliimii sonradan edinen
ciiz’i ve kiilli halefleri baglayacak olup tek bir kisi tarafindan hazirlanan yonetim
plan1 ile bagh kalmak istemeyen kat maliklerinin yonetim planmnin
degistirilmesini talep etmesi gerekmektedir®® YOnetim planinda sonradan
degisiklik yapilmasi miimkiindiir. KMK m.28/3’e gore yonetim planmin
degistirilmesi i¢in kat maliklerinin 4/5'tiniin oyu gerekmektedir. Yonetim planmnin
degistirilebilmesi icin ongoriilen 4/5liik nisap emredici nitelikte olup bunun
azaltilmasi veya artirilmasi miimkiin degildir.> Bununla birlikte Kanunun
degistirilmesi icin oybirligi aradig1 hususlar1 diizenleyen hiikiimlerde yapilacak
degisiklikler icin 4/5 oy orani yeterli olmay1p oybirligi aranir.>

634 sayih KMK'nin ilk metninde yonetim planinin degistirilebilmesi igin
hazirlanmasinda oldugu gibi oybirligi aranmaktaydi ve oybirliginin
saglanamamas: hali icinde kat maliklerinden birinin istemi {izerine hakimin
miidahale ederek KMK m.33’e gore karar verme yetkisi agik¢a diizenlenmisti.
Ancak 13.04.1983 tarihli 2814 sayili Kanun ile yapilan degisiklik ile birlikte
yonetim planinin degistirilebilmesi igin oybirligi sartt kaldirilmis ve kat
maliklerinin 4/5 ¢ogunlugunun oyu yonetim plani degisikligi icin yeterli
goriilmiistiir.>* Sozlesme niteliginde olan ve szlesmelere uygun olarak tiim kat
maliklerinin oybirligi ile kargilikli ve birbirine uygun irade beyani ile hazirlanan
yonetim planmin degistirilmesinde tiim kat maliklerinin oybirliginin aranmiyor

51 Komiirci, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 98.

52 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasasi, 151; Bozkurt, Yonetim Plani, 58; Celiker, Kat Miilkiyetinde
Yonetim Plani, 71; Biyan, Apartman Site, 66; Oztiirk Demir, Ortak Gider, 47; Karabay, Kat
Maliklerinin Haklar1 ve Borglari, 52; ngzdi, Kat Milkiyeti Hukuku, 117; Kémiircii, Toplu
Yapilarda Yonetim Plani, 105; Yonetim planinin degistirilmesine iliskin toplantida yetersay1
saglanamazsa hakim karari ile yonetim planinda degisiklige gidilemeyecegi ancak degisen hal ve
sartlarda degisiklige gidilmemesi bariz haksizliga yol agiyorsa héakimin miidahalesinin
istenebilecegi yoniindeki goris i¢cin bkz. Yildirim, Kat Miilkiyetinde Y&netim, 66.

5 Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, 433; Yar. 18. HD. E. 1996/6234, K. 1996/7037, 10.07.1996
Karahacioglu ve Ergin, Kat Miilkiyeti Kanunu, 818; Karabay, Kat Maliklerinin Haklar: ve Borglari,
102; Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 679; Akcaal, Esya Hukuku, 554.

5% Yonetim plant degisikligi i¢in yetersaymin saglanamamis olmasimin yaptirmmi konusunda
Kanunda agiklik yoktur. Doktrinde yetersayinin saglanamamis olmasinin yaptiriminin sézlesme
hiitkmiinde olan yonetim planinda irade beyani olusmamis oldugu igin yokluk oldugu ifade
edilmistir. Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 174; Doktrinde yetersaymin saglanamamis
olmasinin yaptiriminin iptal edilebilirlik oldugu konusunda bkz. Bozkurt, Yénetim Plani, 59.
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olmas1 hususunu 6zel nitelikli bir durum olarak kabul etmek gerekir. Yonetim
plan1 sozlesme olarak kabul edilse de taraf sayisi bakimmdan ve taraflarin
degisebilmesi bakimindan farkli olup degisiklik igin kat maliklerinin oybirligini
aramak degisiklik yapilmasimi oldukca zorlagtirmakta oldugundan y6netim plan
degisikligi i¢in 4/5 ¢ogunlugun aranmasi yonetim planinin sézlesme niteligini
degistirmemektedir.%

KMK m.28/3’te kat maliklerinin “oyu” ibaresi kullanildig1 i¢in yonetim plam
degisikligi icin kat malikleri kurulunun karar vermesi gerekmektedir. Daha bagka
bir anlatimla, kat malikleri kurulu toplanmaksizin degisiklik yapilmasmi 6ngoren
kararin ve degistirilmis yonetim planinin elden dolastirarak imzalamasi suretiyle
degisiklik yapilmasi imkani yoktur.®® Buradan yonetim planinda yapilacak
degisikliklere iliskin ¢alismalarin tamaminin kurul halinde yapilmas: gerektigi
anlami c¢ikarilmamalidir. Yonetim planmin degistirilmesine yonelik calismalari
yonetici veya tek bir kat maliki de iistlenerek yerine getirebilir. Hatta tek bir kat
malikinin hazirlanmis oldugu degisiklik kat maliklerinin 4/5iiniin kabulii ile
degistirilmesi mimkiindiir.”” Yonetim planinda degisiklik yapilmasina iligkin
yetki miinhasiran kat malikleri kuruluna aittir.>

KMK m.28/3’e gore kat maliklerinin 33 iincii maddeye gore hakime basvurma

hakki mevcuttur. Degisiklik yapilmasini isteyen kat maliki kat malikleri kuruluna
bagvurup bu konuda olumlu veya olumsuz bir karar alinmadan dogrudan

% Komdtircii, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 106.

% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 69-70; KMK’da kat malikleri kurulu karar1 alinmasimin gerektigi
belirtilen hallerde kurulun toplanip karar almasi esastir. Yar. 5. HD. E. 18452 K. 482, 31.01.1974
Safa Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti Yarqitay Kararlariyla Genisletilmis (Ankara: Ozel Basim,
1976), 115; Uner Er, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 30; Komitirct, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 100;
ilgezdi, Kat Miilkiyeti Hukuku, 115; Kayaduman, Kat Miilkiyeti Yonetim, 16; Yildirim, Kat
Miilkiyetinde Yonetim, 62.

5 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 68; Yonetim planimin degistirilmesinde aranan 4/5 oy
¢ogunlugu saglanmadan alman kat malikleri kurulu kararlarin yok hiikmiinde oldugu ve bu
kararlarin iptalinde stire kosulu aranmayacagi goriisi i¢in bkz. Yar. 18. HD. E. 2015/4800, K.
2015/18113, 09.12.2015 Biyan, Apartman Site, 64.

% Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, 424; Oztiirk Demir, Ortak Gider, 48; Kémiircii, Toplu Yapilarda
Yonetim Plani, 117; Ilgezdi, Kat Miilkiyeti Hukuku, 115.
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dogruya hakimim miidahalesini isteyemez.® KMK m.28/3’te taninan hakimin
miidahalesini isteme hakki, gerekli yetersayinin saglanamamas: halinde
degisikligin hakim karari ile gergeklesebilecegi hususunu kapsadig: gibi yetersay1
saglansa bile yonetim planinda yapilan degisikligi uygun bulmayan kat
maliklerinin mahkemeye basvurabilecegi hususunu da kapsamaktadir.®® Kisaca,
yonetim planinin degistirilebilmesi i¢in kat malikleri kurulunda 4/5 ¢ogunluk ile
karar alinmasi gerekmektedir. Yonetim planinda degisiklik yapilmasinin gerekli
olmasma ragmen kat malikleri kurulunda 4/5 c¢ogunlugun saglanamadig:
durumlarda yonetim planinda gerekli degisikligin saglanmas: igin degisikligin
yapilmasm isteyen kat maliki hakime bagvurabilir.®® Kendisine bagsvurulan
hakim, yonetim planinda yapilmas1 distiniilen degisiklige bir kistm Kkat
maliklerinin hakli bir gerekge olmaksizin kars: ¢ikmas: halinde, agik¢a hakkin
kotiiye kullanimi ve hakkaniyete aykiri olmasi durumunda miidahale etmesi
gerekmektedir.®2

Kat malikleri kurulunda kat maliklerinin 4/5' olan ¢ogunluk saglanmis
olmasma ragmen degisikligi uygun bulmayan kat maliklerinin mahkemeye
basvurma hakki vardir. Yonetim planinda degisiklik yapilmasina iliskin karara
razi olmayan her kat maliki, degisikligi uygun bulmuyorsa iptali i¢cin mahkemeye
basvurabilir. Kat malikinin hakime bagvurabilmesi i¢in yonetim plani degisikligi

% Yar. 5. HD. E. 5948, K. 6300, 26.06.1972 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 69; Oy ve Oy,
Apartman/Site/Toplu Yapr Yonetimi, 67; Yildirim, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, 24; Yar. 18. HD. E.
2011/9242, K. 2011/11799, 22.11.2011 Uner Er, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 30; Oztiirk Demir, Ortak
Gider, 48; Bozkurt, Yénetim Plami, 60; Komturct, Toplu Yapilarda Yénetim Plani, 116.

% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yoénetim, 70-71, Hakimin miidahalesini isteme hakkinin, gerekli
yetersayinin saglanamamast halinde degisikligin hakim karari ile gerceklesebilecegi hususunu
kapsamadigina iligkin Bkz. Aybay ve Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, 196; Uner Er, Kat Miilkiyetinde
Yénetim, 30-31; Bozkurt, Yonetim Plani, 61; Biyan, Apartman Site, 66; ngzdi, Kat Miilkiyeti Hukuku,
116; Komiircti, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 115.

61 Tekinay, Kat Miilkiyeti, 104; Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri (istanbul, Der Yayinlari, 2020),
149; Kilicoglu, Esya Hukuku, 296.

02 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 71; Yar. 5. HD. E. 3613, K. 4339, 24.04.1972 Reisoglu, Uygulamada
Kat Miilkiyeti, 111; Y1ldirim, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, 92; Karahacioglu ve Ergin, Kat Miilkiyeti
Kanunu, 800; Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (Istanbul: Filiz
Kitabevi, 2020), 770; Celiker, Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani, 74; Biyan, Apartman Site, 66; ngzdi,
Kat Miilkiyeti Hukuku, 117, Hasan Said Saz, “Kat Miilkiyeti Kanununda Yoénetim Meselesi ve
Yoneticinin Husumet Ehliyeti,” Terazi Hukuk Dergisi 12, no. 126 (2017); 113-121, 114; Kémiirc,
Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 117.
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icin yapilan kat malikleri kurulu toplantisinda olumlu oy kullanmamis olmasi
gerekir.®® Degisikligin sirf begenilmemis olmasi gerekgesiyle iptali saglanamaz.%
Dava acilabilmesi bu degisikligin kanuna, hakkaniyete veya diiriistliik kurallarmna
aykir1 olmasi ya da davay: acan kat malikleri i¢in katlanilmaz ve ¢ekilmez olmasi
gerekmektedir.®> Bu davada hakim iptal karari verirse iptal edilen hiikiim yerine
yenisini koyamaz bu hak kat maliklerine aittir.

Yonetici, yonetim planinin degistirilmesine yo6nelik kararin iptali davasmi
acamaz ve davada hasim da gosterilemez. Ancak ayni zamanda kat maliki de olan
yonetici bu sifatina dayanarak yonetim plani degisikligine iligkin olarak hakimin
miidahalesini talep edebilir.*”

Yonetim planmin degistirilmesi konusunda agilacak olan davalarda yetkili
mahkeme tasinmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesidir. Taraflar yonetim
plan1 degisikligi icin yetersayinin saglanamamasi halinde, davaa degisikligin
yapilmasin isteyen kat malikleri davali ise tiim kat malikleri iken yetersay:
saglanmasina ragmen degisikligi uygun bulmayan kat maliklerinin bulunmasi
durumunda, davaci degisikligi uygun bulmayan kat maliki veya malikleri daval
ise tiim kat malikleri olacak sekilde agilmalidir.®® KMK m.38/2'de yer alan “Kat
malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yap: temsilciler kurulu kararlarimin
iptaline iliskin davalar, kat maliklerini temsilen yoneticiye, toplu yapilarda ise ada

% Oy ve Oy, Apartman/Site/Toplu Yapr Yonetimi, 56; Yar. 18. HD. E. 2003/11977, K. 2003/ 118,
21.1.2003 Kémiircti, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 118.

¢ Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 71; Bozkurt, Yonetim Plani, 64; Celiker, Kat Miilkiyetinde
Yonetim Plani, 76; Komutircti, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 119.

6 Uner Er, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 30; ngzdi, Kat Miilkiyeti Hukuku, 113.
66 ilgezdi, Kat Miilkiyeti Hukuku, 113.

7 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 70; Yar. 5. HD. E. 1025, K. 1993, 05.04.1968 Reisoglu, Uygulamada
Kat Miilkiyeti, 111; Celiker, Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani, 77; aksi gortuis icin bkz. ngzdi, Kat
Miilkiyeti Hukuku, 116.

% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 70; Uner Er, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 26; ilgezdi, Kat Miilkiyeti
Hukuku, 115; Kayaduman, Kat Miilkiyeti Yénetim, 13; Yildirim, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 63;
Yargitay yonetim planmnin degistirilmesine yonelik davada tiim kat maliklerinin hasim
gosterilmesi gerektigini belirtmektedir. Yar. 18. HD. E. 2008/10673, K. 2009/115, 19.01.2009,
(https:/ /lib.kazanci.com.tr/); “...davacilarin ayni zamanda bu karara dayali olarak yapilan yonetim
plant degisikliginin de iptalini talep etmis oldugu anlasilmakla, bu tiir davalarda kurulacak hiikiim tiim
kat maliklerinin hukukunu ilgilendirdiginden pasif husumetin tiim kat maliklerine yoneltilmesi
zorunludur.” Yar. 5. HD. E. 2022/5533, K. 2022/11993, 14.09.2022 (https:/ /lib.kazanci.com.tr/).
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temsilciler kurulu veya toplu yapr temsilciler kurulunca secgilen yoneticiye husumet
yoneltilmesi suretiyle acilabilir. Yonetici, acilan davay: biitiin kat maliklerine ve ada veya
toplu yapr temsilciler kuruluna duyurur. Kurul kararimin iptali halinde bu konudaki
yargilama giderleri ortak giderlerden karsilanir.” hitkmii geregi yonetim plani
degisikligine iliskin davanin yoneticiye husumet yoneltilmek suretiyle agilmasi
mimkiindiir.®

KMK m.42/5'te yer alan “Isitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya
ferdi sistemden merkezi sisteme doniigtiiriilmesine karar verilmesi halinde, yonetim
planimin bu karara aykiry hiikiimleri degistirilmis sayilir.” diizenlemesi ile yonetim
planinda 1sitma sistemine iliskin diizenlemelerin degistirilmesi icin genel
kuraldan vazgegcilmistir.” KMK m.42/4’te yapilan degisiklik ile 1sitma sisteminin
merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme
doniistiirtilmesine iliskin kararin yonetim planinda aksine hiikiim olsa bile cifte
cogunlukla alinabilecegi diizenlenmistir. Bunun istisnasi da toplam insaat alani iki
bin metrekare ve {izerinde olan yapilardir. Bu yapilarda yonetim plan1 degisikligi
icin KMK m.42/4 geregi oybirligi gerekmektedir.

Yonetim planinda yapilacak degisikliklerin ve eklenecek hiikiimlerin
emredici hiikiimlere, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklara aykir1 ve imkansiz
olmamasi ayni zamanda yonetime iliskin hususlari igermesi gerekmektedir.”?

Yonetim planu ile kat maliklerine tanman bazi haklarin sonradan yapilan
yonetim plam1 degisikligi ile ortadan kaldirilabilmesi ig¢in hak sahibi kat
maliklerinin degisiklik konusunda rizalarinin olmas: gerekmektedir.”? Yonetim

6 Bozkurt, Yonetim Plani, 62.

70 Ayan, Esya Hukuku II, 614-615.

71 Tekinay, Kat Miilkiyeti, 101-102; Kémiircii, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 112.

72 Komiircti, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 112; bu konudaki elestiri i¢in bkz. Kat miuilkiyeti
genellikle bina tamamlanmadan ¢nce tek yatirimer tarafindan kuruldugu ve bu noktada
yonetmelik de tek kisi tarafindan ¢ikarildig: icin hitkmiin tasarruf niteligi, yalnizca alic1 olarak
gercek kat maliklerinin keyfiliZe maruz kalmasmna neden olacaktir. Wermelinger, Das
Stockwerkeigentum, 656.
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planina bazi kat malikleri lehine ayni hak tesisine yarayacak hiikiimler degisiklik
yapilmasi suretiyle de eklenemez.”?

Yonetim planinda yapilan degisiklikler kat miilkiyetinin kurulus belgeleri
arasinda sayilir. Bu durum yonetim planinin kat miilkiyeti agisindan oldukga
onemli olmasinin temel sonuglarindan birisidir. Bagimsiz boliimiin maliki degisse
bile yeni kat maliki yonetim planindaki degisikliklerden haberdar olmadigini
iddia edemeyecek ve yonetim plani ile baglh olacaktir.”

D. iptali

Yonetim  planimin  iptali konusunda KMK’da bir  diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak Yargitay “...davaci, yonetim planinin iptalini istediginden
yonetim planmn digiincii maddesi ve 634 sayili Kanunun 33. maddesi birlikte
degerlendirildiginde, yonetim planimn kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 olmas:
halinde kat malikleri tarafindan bu maddelerin iptali icin her zaman mahkemeye
basvurulabilecei...”  seklindeki ifadesi ile yonetim planmnin iptalinin
istenebilecegini kabul etmektedir.”

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan “Kat irtifaki ve Kat
Miilkiyeti” konulu 2021/4 sayili Genelge’nin 11 numarali bashg altinda
“...Yonetim plammn igeriginin kanunlara uygun olup olmadigr tapu miidiirliigiince
denetlenmez. YoOnetim planimin hiikiimlerinin kanunlardaki emredici kurallara aykin
olmast durumunda Kanunun 33 iincii maddesi geregince iptali kat malikleri tarafindan

78 Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, 423; Yar. 5. HD. E. 1186, K. 1458, 22.02.1982 Aybay ve Sanal, Kat
Miilkiyeti Kanunu, 200; Yar. 18. HD. E. 1993/9866, K. 1993/10017, 27.09.1993 Karahacioglu ve
Ergin, Kat Miilkiyeti Kanunu, 827-828; Kémiircti, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 112.

74 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, 112; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasasi, 149; Koru,
Apartman Yoneticisi, 48; Celiker, Kat Miilkiyetinde Yoénetim Plani, 55; ngzdi, Kat Milkiyeti
Hukuku, 47; Oztiirk Demir, Ortak Gider, 45; Kutlu Dogar, Yonetim Plani, 53; Kayaduman, Kat
Miilkiyeti Yonetim, 8; Yildirim, Kat Miilkiyetinde Yo6netim, 70.

75 Yidirim, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, 24; Oy ve Oy, Apartman/Site/Toplu Yapr Yonetimi, 65; Yar.
20. HD. E. 2019/287, K. 2019/1688, 12.03.2019; Yar. 20. HD. E. 2017/3370, K. 2018/4005,
28.05.2018; Antalya BAM 6. HD, E. 2017/1220, K. 2018/74, 26.01.2018
(https:/ /www lexpera.com.tr/); Komiircti, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 120.
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mahkemeden istenir...” ifadelerine yer verilerek yonetim planinda yer alan emredici
hiikiimlere aykir1 hiikiimlerin iptalinin istenebilecegi diizenlenmistir.”

Il YONETiM PLANININ iCERiGi

KMK m.28/1"de “Yonetim plant yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici
ve denetcilerin alacaklar: iicreti ve yonetime ait diger hususlart diizenler...” hitkmiine
yer verilmistir. Kanun koyucu yonetim planinin igerigi konusunda yonetim tarzi,
kullanma maksat ve sekli ile yonetici ve denetcilerin alacaklar1 iicret ile ilgili
diizenlemelerin yani sira yonetime ait diger hususlarin da yer alacag: belirterek
kat maliklerinin bu konuda soOzlesme serbestisi igerisinde diizenleme
yapabilecegini diizenlemistir.”” Yonetim plani ile kat maliklerine taninan haklar
sahsi hak niteligindedir. Ornegin, ortak yerlerden tek bir bagimsiz bdliimiin
faydalanacag seklindeki verilen haklar yonetim plani beyanlar hanesine yazilmis
olsa bile ayni degil sahsi hak niteligindedir.”

Kat maliklerince s6zlesme serbestisi kapsaminda hazirlanacak olan yonetim
planinin igeriginin emredici hiikiimlere, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina
aykir1 ve konusu imkansiz olmamasi gerekmektedir. Emredici hiikiimler, sadece
KMK hiikiimleri degil yiiriirlitkte bulunan tiim mevzuat hiiktimleridir.” Emredici
hiikiimlere aykir1 yonetim plani diizenlemeleri kat maliklerini baglamayacak ve
gecersiz olacaktir.®® Ancak TBK m.27/2 hiikmiiniin, kat miilkiyetine tabi yapilarda
bulunmasi zorunlu olan yonetim plani hakkinda uygulanmas: miimkiin degildir.
Yonetim planmin igerdigi hiikiimlerden bir kisminin gegersiz olmasi sebebiyle bu

76 Bkz. erisim tarihi Eylul 25, 2023, https:/ /www.tkgm.gov.tr/.

77 Donauer, Der Verwalter, 19; Uner Er, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 32; Komiircii, Toplu Yapilarda
Yonetim Plani, 71; Kutlu Dogar, Yonetim Plani, 59.

78 Beyanlar, TMK m.1012’de diizenlenmis olup tasinmazlarla ilgili baz1 hukuksal ve eylemli
durumlara agiklik verilmesine yarar. Boylece tasinmazla ilgili hukuksal ya da eylemli durum,
ilgililer icin agik hale gelmektedir. Beyanlarin islevi bundan ibarettir. Karahasan, “Ytnetim
Planinin Niteligi ve islevi,” 28-29.

7 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 51; Kémiircii, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 71.

80 Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 185; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 50; Reisoglu,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, 108; Koru, Apartman Yoneticisi, 49; Celiker, Kat Miilkiyetinde Yonetim
Plam, 61; Saz, “Husumet Ehliyeti,” 114; Oztiirk Demir, Ortak Gider, 44; Erman, Esya Hukuku
Dersleri, 149; ngzdi, Kat Miilkiyeti Hukuku, 105; Sirmen, Esya Hukuku, 515; Bekar, Toplu Yap:, 89;
1pek, Yoneticinin Hukuki Sorumlulugu, 24; Yildirim, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 60.
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hiikiimler olmasaydi yonetim planinin kat maliklerince yapilamayacagi anlasilirsa
yonetim planinin  timiinii gegersiz saymak yerine genel hiikiimler
uygulanacaktir.®® Yonetim planinin zorunlu unsurlari olan yonetim tarzi ile
kullanma maksat ve sekline iligkin hiikiimler gecersiz olursa yonetim planim
olusturacak yeterli unsur kalmayacag: i¢in yonetim planmin tamamini gegersiz
saymak gerekecektir. Kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in sunulmasi gereken yonetim
planinda gecersizlige sebep olacak hiikiimlerin bulunmasi durumunda,
bagvurunun yonetim plani diizeltilene kadar geri gevrilmesi yonetim planinin
gecersiz olmasinin Oniine gegecektir.®? Kat malikleri emredici hiikiimlere aykiri
kurallar iceren yonetim planinin imzalanmast i¢in zorlanamaz.%

Yonetim planinin sozlesme olarak kabul edilmesinin bir sonucu olarak,
yonetim planinin esash unsurlarmi belirlemek gerekmektedir. Aksi halde
herhangi bir esashi unsur barindirmayan bir yonetim planmin bulunmasmi
zorunlu kilmak geligki olusturacaktir.® Kanun koyucu yonetim planinda; yonetim
tarzi, kullanma maksat ve sekli ile yonetici ve denetgilerin alacaklar: ticret ile
yonetime ait diger hususlarin diizenlenecegini belirtmistir. KMK m.40 ve 41’de
yOnetici ve denetgilerin alacaklari {icretin belirlenmis olmasinin zorunlu olmadig:
dolayisi ile yonetim planinda bu konuda diizenleme yapilmasinin esasli unsur
kabul edilemeyecegi aciktir.> YoOnetim planinin igerigi kat maliklerince
belirlenecektir. Ancak yonetim planinda yonetimin nasil ytiritiilecegini hangi
esaslara dayanacagini, yonetim organinin nasil olusumu ve se¢imi gibi yonetim
tarzina iliskin hususlar ile anagayrimenkuliin is yeri, mesken gibi kullanma
maksat ve sekline yonetim planinda zorunlu unsur olarak yer verilmelidir.5

YoOnetim tarzi esasen Kanunda diizenlenmistir. Bununla birlikte yonetim
planinda yonetim tarzi kapsaminda emredici hiikiimlere aykir1 olmayan
diizenlemelere yer verilmelidir. Kat malikleri kurulunun toplanti zaman,

81 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 52.
82 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 54.

8 Yar.5. HD. E. 970/774, K. 1083, 02.03.1970 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasast, 154; Oguzman, Selici
ve Ozdemir, Esya Hukuku, 769; Celiker, Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani, 61-62.

8  Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 54.
8  Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 53; Uner Er, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 33.
8  Bozkurt, Yonetim Plani, 27-28; Celiker, Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani, 64.
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toplantiya ¢agr1 sekli, toplantinin yonetimi, kararlarin duyurulma ve uygulama
sekli, yoneticinin ve denetginin nasil secilecegi yetki ve sorumluluklari, yoneticinin
hesap vermesi ve hesap verme zamani gibi hususlar yonetim tarzi kapsaminda
diizenlenebilir.?”

Bagimsiz boliimlerin ve ortak alanlarin kullanma maksat ve sekli kanunun
emredici hiikiimlerine aykir1 olmamak ve miilkiyet hakkini zedelememek sartiyla
yonetim planinda diizenlenmelidir.®® Kullanma maksat ve sekline iliskin KMK
m.24 hitkmiiniin yonetim plani hazirlanirken dikkate alinmasi emredici nitelikte
olan KMK m.24 hiikmiine aykir1 diizenlemelere yer verilmemesi gerekmektedir.®
Mutlak ortak yerler disinda kalan ancak ortak kullanim ve faydalanma agisindan
zaruri nitelikte olan yerler yonetim plani ile ortak yer olarak belirlenebilir.”® Ortak
yerlere iliskin kullanma maksat ve sekline iliskin diizenlemelere yer verilebilir.
Ortak yerlerin kullanimina iligkin olarak miilkiyet hakkini zedeleyici sekilde ortak
yerin kullanimini bir veya birkag kat malikine birakan hiikiimlere yer vermemeye
Ozen gosterilmesi gerekmektedir.”!

Yonetim plam ile yonetime ait diger hususlarin diizenlenebilecegi KMK
m.28 de belirtilmistir. Yonetim planinda kat maliklerinin belli bir saatten sonra ses
yapan bulasik ve ¢amasir makinalarimi calistirmayacagi, ¢ok kiigiik bile olsa
balkonda kiimes hayvani beslenemeyecegi, merdiven bosluklarina ayakkabi ve
¢op gibi koku yapacak seylerin birakilamayacagi, kat maliklerinin ytikiimliiltiklere
aykir1 hareket etmesi halinde uygulanacak yaptirrm konular1 gibi yonetime ait
hususlar diizenlenebilir.”? Yonetim planinda yonetime ait diger hususlar

87 Aybay ve Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, 194; Kémiircti, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 75.

88 Uner Fr, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 32; Koémiircii, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 75; Kutlu
Dogar, Yonetim Plani, 59.
8 Karabay, Kat Maliklerinin Haklar1 ve Borglari, 101; Komiircti, Toplu Yapilarda Yonetim Plan, 77.

% Oy ve Oy, Apartman/Site/ Toplu Yap1 Yonetimi, 74; Yildirim, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, 50;
Sar1, Toplu Yapilarda Yonetici, 22; Komiircti, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 78.

1 Kat maliklerinin miilkiyet hakkina zarar vermemesi hélinde ortak yerlerin kullaniminin bir veya
birka¢ kat malikine birakilmasinin miimkiindiir. Yar. HGK. E. 2002/18-551, K. 2002/568,
26.6.2002 Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, 425; Kémiircti, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 78-79.

92 Oztiirk Demir, Ortak Gider, 43; Kutlu Dogar, Yonetim Plani, 60.
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diizenlenebilir ancak kat maliklerine ortak yerler {izerinde ayni hak bahseden
diizenleme yapilamaz.”

Yonetim plani olusturulurken taraf sayisi ve taraflarin stirekli degisebilecegi
hususlari ile sonradan degistirilmesinin zorlugu da g6z 6niinde bulundurulmal
ve keskin ifadeler kullanmaktan kaginilmalidir.”* Yonetim plani kat malikleri
kurulunca dikkate alinmali yonetim planina aykiri kararlar alinmamalidir. Kat
miilkiyetinin yonetimi agisindan ¢ok onemli bir isleve sahip olan yonetim plani
her yapmnin kendine ve kat maliklerine 6zgii yapisi geregi o6zenle hazirlanmali
standart yonetim plani kullanilmamali ileride anlasmazlik konusu olabilecek
hususlara iliskin ayrintili diizenlemelere yer verilmelidir.”> Yonetim planinin
icerigi yonetime iliskin hususlar olmalidir. Yonetim planinda yonetim ile ilgisi
olmayan hususlara yer verildiyse, bunlar baglayici ve gegerli degildir. Yargitayda
yonetim planinda yonetimle ilgisi olmayan diizenlemelerin baglayici ve gecerli
olmadigin1 kabul etmektedir.*

%  Karahasan, “Yo6netim Planinin Niteligi ve Islevi,” 29.

% Yonetim planinda KMK’da yer alan yedek hiikiim niteliginde yer alan dtizenlemeler aynen tekrar
edilse bile yonetime iliskin kurallarin biitiin halinde bulunmas1 ve Kanunda sonradan yapilacak
degisiklikler olsa bile bu konuda yonetim plan: hiikiimleri uygulanacak olmasinin sagladig:
belirlilik sebebiyle bundan kagimilmamalidir. Yonetim planmin degistirilmesi icin gerekli
cogunlugun saglanmasi zorlugu karsisinda keskin ifadeler kullanmaktan kaginilmalidir. Bkz.
Oztrak, “Yonetim Plani,” 113-114; Biyan, Apartman Site, 64.

% Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 50; Kat miilkiyetine tabi yapilarda karsilasilabilecek sorunlarin
tamaminin 6nceden 6ngoriilmesi mimkiin olmadig1 icin yonetim plani hazirlanmasi zorunlu
tutulmustur. Oztrak, “Yonetim Plani,” 113; Uner Er, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 32; Celiker, Kat
Miilkiyetinde Yonetim Plani, 61; ilgezdi, Kat Miilkiyeti Hukuku, 102; Serafettin Gokalp, A¢tklama ve
Ornekleri ile Kat Miilkiyeti Kanunu ve I1gili Mevzuat Yéneticinin El Kitab: (Ankara: Seckin Yayncilik,
2021), 20; Yildirim, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 58.

% Tekinay, Kat Miilkiyeti, 102; Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, 423; Bozkurt, Yonetim Plani, 26; Bkz.
Yar. HGK. E. 1993/417, K. 1993 /514, 22.09.1993 “Kat Miilkiyeti Kanununun 28. maddesine gore;
yonetim plani, anagayrimenkuliin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini; yonetici ve
denetgilerin alacaklar1 {ticreti ve yonetime ait diger kosullar1 diizenleyen bir sozlesme
hiikmiindedir. Yonetim plani biittin kat malikleri ile onlarin kiilli ve ciizi haleflerini baglar.
Yonetim planmin bu niteligi, yani sozlesmeye 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
denetgilerin alacaklar: ticrete ve genelde yonetime ait diger konular disinda kalan hiikiimler,
yonetim planinda yer alamaz. Ornegin, herhangi bir kat malikine bir ayni hak bahsedemez: Ana
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1. KAT MALIKLERININ YONETIM HAKKINI ETKILEYEN DURUMLAR
A. Kat Maliklerinin Yonetime Katilma Hakki

KMK’da yoOnetim kavrami tanimlanmamakla birlikte yOnetimin nasil
yliriitiilecegine iliskin diizenlemelere yer verilmistir. Kat miilkiyetinde yonetim,
anagayrimenkuliin idaresi maksadiyla yapilmasi gereken is ve islemler olarak
tanimlanabilir.”” Kat miilkiyetinde yonetim anagayrimenkuliin kullanilmasi,
bakimi, korunmasi ve faydalanilmas: i¢in yapilan is ve islemleri kapsamakta,
anagayrimenkul tizerindeki tasarruf islemleri ve bunlara yonelik konular ise
yonetim kapsami disinda kalmaktadir.

KMK’da anagayrimenkuliin yonetimi hususunda kat malikleri kuruluy,
yonetici/yonetim kurulu ve denetgi/denetim kurulu olarak {i¢ organ
diizenlenmistir. Bu organlarmn en 6nemlisi tiim kat maliklerinin olusturdugu kat
malikleri kuruludur. Kat malikleri kurulu KMK’da karar ve yiiriitme organi olarak
diizenlenmistir. Yoneticinin yetkisi ikincil derecede olup kat malikleri kuruluna
dayanmaktadir. Bagimsiz boliim sayisinin sekizden az oldugu yapilarda yonetici

tasitnmazin mimari projesine aykir1 olarak ortak yerlerde insaat yapmak ve 6zel temelliik hakk:
tantyamaz. Tasinmazmn ortak kullanima tahsis edilmis yerlerinin (kapict dairesi, komiuirliik,
camasirhane) belli bir kat maliki ya da maliklerince inhisari kullanimina terk edemez. Yasanin
19. maddesindeki tiim kat maliklerinin ortak rizasim ya da 44. maddeye gore oybirligi ile karar
alinmasin gerekli kilan kosullarini bertaraf eden hiiktimler, yonetim planinda yer alamaz. Buna
ragmen yonetim planinda yer verildigi taktirde, bunlar gegersiz olup kat maliklerini baglamaz.
Nitekim, Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiintin teskilata yayinladigi, Kat Miilkiyeti
Kanununun Tapu Dairelerince uygulanan hiikiimlerinin agiklanmasina iligskin 6.7.1983 gtin ve 4-
1-1-7/1454 say1l1 genelgede, Yargitay'in bu konudaki uygulamalarindan esinlenilmis ve "yonetim
planinda sadece yapinin ve bagimsiz boltimlerin kullanis tarzina ait hususlara yer verilecektir.
Kullanim disinda dogrudan hak dogurucu madde ve boliimler ilave edilmeyecektir. Ibraz edilen
yonetim planmmin Tapu Sicil Muhafizliklarinca incelenerek yukarida izah edilen hususlara
aykirilik tespit edildiginde mevzuata aykirt maddelerin yonetim planindan ¢ikarilmasi istenecek,
kabul edilmez ise mevzuata aykir1 hususlarin gecersiz oldugu yonetim planinin uygun bir yerine
re'sen serh verilecektir" talimatina yer verilmistir.” (https:/ /www.lexpera.com.tr/); Celiker, Kat
Miilkiyetinde Yonetim Plani, 57-61; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 149; Bkz. Yar. 18. HD. E. 3003,
K. 4118, 01.05.1997 tarihli karary; bu kayitlarin sadece imza sahiplerini bagladigina ve yonetim
plani ile miilkiyet hakkina iliskin hiikiimler koyulamayacagia dair goriis icin bkz. llgezdi, Kat
Miilkiyeti Hukuku, 105-106; Kutlu Dogar, Yonetim Plani, 60; Kayaduman, Kat Miilkiyeti
Yonetim, 57; Kémiirci, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, 72.

7 Yildirim, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 47.
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atanmadigl takdirde yOnetime iliskin isler kat malikleri kurulunca
ylriitiilecektir.*

Kat maliki kendine ait bagimsiz boéliimiinii tizerinde TMK'nin maliklere
tanidig1 gibi kullanma, yararlanma ve tasarruf etme hakkina sahiptir.”” Bunun
sinirt KMK m.18 uyarinca bagimsiz boliimiinii diiriistlitk kuralina uygun, diger
kat maliklerini rahatsiz etmeden ve haklarmi ¢ignemeden, yonetim planinda
belirlenen kurallara uygun olarak kullanmaktir.!® Kat miilkiyetinde bagimsiz
boliimler disinda kalan alanlarin tiim kat malikleri tarafindan yonetilmesi
gerekmektedir.

Kat maliklerinin sahip oldugu haklardan 6nemli bir kismi1 anagayrimenkuliin
yonetimi ile ilgilidir. Kat miilkiyetinin yonetimi kat malikleri kurulunca
gerceklestirilecektir. Kat malikleri kurulu tiim kat maliklerinden olusmaktadir.
Kat malikleri kurulunun tiizel kisiligi yoktur. Dolayisi ile kurulu olusturan her bir
kat malikinin kat malikleri kurulunun iradesini yansitan kararlarin alinmasinda
oy hakki ve alinan kararlara iliskin hakimin miidahalesine basvurma hakk:
vardir.'®’ Kat malikleri kurulu kat miilkiyeti hukukunda yer alan emredici
kurallara aykir1 olmadigr siirece yonetimi serbestge kararlastirma hakkina
sahiptir.1?2

Kat maliklerinin, kurul toplantilarma katilma, bazi konularin kurul
glindemine alinmasin isteme, oy kullanma, kurul kararinin iptalini isteyebilme
gibi haklar1 bulunmaktadir. Bu haklardan en Onemlisi anagayrimenkuliin
yonetimine katilimlarni saglayan ve kurul karar1 alinmasinmi saglayan oy
hakkidir.1

Kanun koyucu KMK ile anagayrimenkuliin yonetimini, kat malikleri
kurulunda oy kullanma ve yonetim plani hazirlama/degistirme haklar: ile kat

%  Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 80.

% Oy ve Oy, Apartman/Site/Toplu Yapr Yonetimi, 38; Arzu Gen¢ Aridemir, Kat Miilkiyeti Cilt 1
(Istanbul: On Tki Levha Yayinailik, 2021), 637.

100 Ayan, Esya Hukuku, 576.
101 Ayan, Esya Hukuku, 575; Eren, Miilkiyet, 170-172.

102 Eren, Miilkiyet, 168; Akipek, Akmtiirk ve Ates, Esya Hukuku, 425; Wermelinger, Das
Stockwerkeigentum, 658.

105 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 88; Gen¢ Aridemir, Kat Miilkiyeti, 638.
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maliklerine vermistir. Kat malikleri yonetim hakkini sekizden az bagimsiz boliime
sahip olan yapilarda dogrudan kullanmakta iken sekizden fazla olan yapilarda
yonetici eliyle kullanmaktadir. Bundan baska kat malikleri kat miilkiyetinin
kurulmasi asamasinda veya kat irtifaki kurulurken hazirladiklar1 ve tapu
memuruna sunulan yonetim plani ile yonetime katilmaktadirlar. Kat malikleri
ayrica var olan yonetim planinda degisiklik yapma hakkina da sahiptirler.

Kat malikleri yonetime katilmalarini saglayan oy hakkindan dnceden feragat
edemeyecegi gibi bu hakki devretmeleri de miimkiin degildir.!™® Ancak kat
maliklerinin yonetim hakki ¢ogunlukla yonetim plani ile kisitlanmaktadir.1%

B. Yiikleniciye Yonetim Plani Diizenleme Hakkinin Taninmasi

15.02.2018 tarih ve 7099 sayili Kanun ile KMK m.10’a eklenen fikra ile kat
miilkiyetinin yiiklenicinin talebiyle kurulmasina iliskin diizenleme yapilmistir.'%
Yiiklenici tarafindan kat miilkiyetinin kurulmasi igin, yiiklenici ile malikler
arasinda yapilan sozlesmede hak sahiplerine isabet eden bagimsiz boliimler
belirlenmis olmalidir.’” 2021/4 sayili Genelge'de “Bagimsiz  béliimlerin  proje
bazinda bagimsiz boliim numaralart ile belirlenmis olmast veya bu hususta yapilacak
sozlesmelerden  paylasimin  tapu miidiirliigiince yoruma ihtiyag duyulmaksizin
belirlenebiliyor olmasi (6rnegin; her katta bir bagimsiz boliimiin bulunmast ve belirlemenin
kat olarak yapilmas: veya tek katta iki bagimsiz boliimiin bulunmas: ve belirlemenin giris

104 Oy hakkinin devrine imkan taninmasi halinde kat maliki olmayan kisilerin anagayrimenkuliin
yonetiminde s6z sahibi olmasina sebebiyet verecek ve KMK acisindan istenmeyen sonuglar
doguracaktir. Oy hakkimn toplantilara katilmama gibi sebeplerle sinirlanmasi da miimkiin
degildir. Bu yonde yonetim plani hiikiimleri bulunmas: halinde bu hiikiimler de gecersiz
olacaktir. Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 89-90; Ayan, Esya Hukuku, 575, Ahmet Nar, “Kat
Malikleri Kurulu,” Erzincan Binali Yildirim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 22, (2018), 155-189,
168; Yar. 18. HD. E. 1993/2823, K. 1993 /5703, 29.4.1993; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, 638-639.

105 Fatih Giiler, “Kentlesmenin Bireylerin Yonetim Hakkini Zedelemesi Agisindan Kat Miilkiyeti
Kanununun Bazi Hiikiimlerine Elestirel Yaklasim,” Paradoks Ekonomi, Sosyoloji ve Politika Dergisi
17, no. 1 (2021); 17-34, 26.

106 15.02.2018 tarih ve 7099 sayili Kanun RG. 10.03.2018, S. 30356.

107 Hak sahiplerine isabet edecek bagimsiz boliimlerin belirlenmesi, kat miilkiyeti kiittigiine tescil
edecek olan bagimsiz boliimlerin belirlenmesi olarak anlagilmalidir. Bagimsiz boéliimlerin
taksimine iliskin noterlik sozlesmesi ise bagimsiz boltimlerin paylasimina iliskindir. Geng
Aridemir, Kat Miilkiyeti, 281-282.
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sag taraftaki bagimsiz boliim, giris sol taraftaki bagimsiz boliim seklinde yapilmas: vb.)
gerekir. Aksi halde tiim maliklerin talebine istinaden resmi senet diizenlenmek suretiyle
islemlere yon verilir.” ifadelerine yer verilerek hak sahiplerine isabet eden bagimsiz
boliimden ne anlasilmasi gerektigi diizenlenmistir.!%%

Yiiklenicinin kat irtifaki/kat miilkiyeti kurulmasi icin talepte bulunabilmesi ve
dolayisi ile kat maliklerinin imzasmi tasimayan yonetim planimi tapu idaresine
sunabilmesi i¢in tasinmaz maliki ile aralarinda kanunun ifadesi ile kat karsilig:
insaat sozlesmesi veya kat karsilig1 temlik s6zlesmesi bulunmasi gerekmektedir.
Taraflar1 arsa maliki ve yiiklenici olmayan bir sozlesmeye dayanilarak kat
miilkiyetinin kurulmas: talep edilemez.'*”

Yiiklenici tarafindan kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in talepte bulunabilmenin
bir diger sarti arsa malikleri ile arasinda bagimsiz boliimlerin paylasilmasina
iliskin sozlesme yapilmis olmasidir. Sozlesmenin noterde yapilmis olmasi
gerekmektedir. Bu sozlesme esya hukukuna hakim olan belirlilik ilkesi geregince
bagimsiz boliimlere hangi kat maliklerinin sahip olacagini gostermektedir.!
Ornegin, yedi numarali bagimsiz boliimiin sahibinin A kat maliki, 10 numaralt
bagimsiz boliimiin B kat maliki olacagi bu sozlesme ile belirlenmektedir.

Yiiklenici tarafindan kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in talepte bulunabilmenin
bir diger sart1 yiiklenicinin paydas veya kat irtifaki sahibi olmasidir. Kat irtifakinin
kurulabilmesi icin arsa maliklerinin yiikleniciye bir pay devri yapmasi
gerekmektedir. Kat miilkiyetinin kurulabilmesi igin ise, yiiklenicinin kat irtifaki
sahibi olmas1 gerekmektedir. Aksi halde tasinmazda ayni hak sahibi olmayan
yiiklenicinin talepte bulunma hakki olmayacaktir.!!!

Yiiklenici tarafindan kat miilkiyetinin kurulmas: igin yapilacak talebe
bagimsiz boliim taksimine iliskin noterde diizenlenen sozlesme eklenmelidir.
Bununla birlikte KMK m.12’de belirtilen belgelerin de yetkili kamu kurum ve

108 Bkz. erisim tarihi Eylil 25, 2023, https:/ /www.tkgm.gov.tr/.
109 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, 282.

110 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, 285.

- Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, 286-288.
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kurulusunca tapu midiirliigiine elektronik ortamda gonderilmesi de
gerekmektedir. Bu belgeler, onayli mimari proje ile yonetim planidir.!?

KMK m.10/5'te yer alan “...Mimari proje ile yonetim planinda malik imzas
aranmaz.” diizenlemesinden c¢ikan sonuca gore yiiklenici tarafindan talep edilen
kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasma iliskin talebe eklenecek yonetim
planinda kat maliklerinin imzas1 aranmayacaktir. Bu degisiklik her ne kadar kat
miilkiyeti kurma islemlerinin kolaylastirilmasi, biirokratik islemlerin azaltilmasi
ve ingaat sektOriiniin gelismesine yonelik olumlu bir gelisme olsa da doktrinde
elestirilmistir. Kat maliklerini onlarin kiilli ve ciiz’i haleflerini baglayic1 nitelige
sahip yonetim planinda kat maliklerinin imzasmin aranmiyor olmas: hem esya
hukuku hem de borglar hukukumuzun ilkeleriyle bagdasmaz.'®* Anayasa ve
Medeni Hukuk ilkelerine aykiridir.!* Soyle ki, hukuki niteligi konusunda
kanunda agik¢a s6zlesme oldugu belirtilen yonetim planmnin tiim kat maliklerinin
iradesi ile olugsmas gerekirken yiikleniciye kat maliklerinin yerine gegerek onlari
baglayici bir yonetim plan1 hazirlama yetkisi verilmesi borglar hukuku
sistemimize aykiridir. Sozlesmenin kurucu unsurlarindan olan karsilikli ve
birbirine uygun irade beyani yiiklenici tarafindan tek tarafli olarak hazirlanan
yonetim planinda bulunmamaktadir. Kurucu unsurlar: bulunmayan bir s6zlesme
yokluk yaptirimina tabi olmasi gerekirken Kanunla bu konuda istisna tanmmaig
olmasinin yerinde olmadig1 kanaatindeyiz.!'®

C. Yonetim Plani ile Kat Maliklerinin Yonetim Hakkinin Kisitlanmasi

Kat miilkiyetine tabi yapilarin ingasi i¢in ¢ogunlukla iki farkli yontem
benimsenmektedir. Bunlar; ya tasinmaz ytiiklenici tarafindan satin alinarak yapi
insa edilir. Ya da arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ile yap1 insa edilir. Tasinmazi
satin alarak yapi insa eden yiiklenici kat irtifakini kurarken yonetim planini
hazirlamaktadir. Yiiklenici bu yontemde tasinmazin tek maliki oldugu igin
yonetim plani tek malik olan yiiklenici tarafindan hazirlanmakta ve kat irtifaki

112 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, 289; 2021/4 sayili Genelge'nin “3-Kat Miilkiyeti/Kat Irtifakinin
Kurulmas:” baslikli boliimii Bkz. erisim tarihi Eyliil 25, 2023, https:/ /www.tkgm.gov.tr/.

113 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, 290.
14 Kutlu Dogar, Ydnetim Plan, 97.
115 Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, 290.
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asamasinda tapu idaresine sunulmaktadir. Yiiklenici bu yontemde degistirilmesi
oldukca zor olan ve yillarca gegerli ve baglayici olacak yonetim planini tek bagina
olusturabilmektedir.!¢ Yiiklenici bu yonetim plani ile kendisi lehine hiikiimler
koysa bile tapu memuru tarafindan icerik denetimi yapilmadigi icin kat
maliklerinin yOnetime iliskin haklar1 kisitlanabilmektedir.!” Kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinde de kat malikleri kat irtifakinin kurulmasi isini yiikleniciye
birakmakta ve dolayisi ile yonetim plani hazirlama yetkisini de yiikleniciye
birakmaktadirlar. Bu durumda da yiiklenici yonetim planina kendi lehine
hiikiimler koyabilmektedir. Kanun'un emredici hiikiimlerine aykir1 olmadig:
siirece bu hiikiimlerin degistirilmesi igin yeterli ¢ogunlugun saglanmas1 da
ylikleniciye kalan bagimsiz boliim sayisina baghdir. Kendi lehine hiikiimler igeren
yonetim plani degisikligini cliz’i haleflerin de kabul etmeyecegi diisiiniildiigtinde
ylklenici tarafindan hazirlanan yonetim plani ile kat maliklerinin yonetim
hakkmin kisitlanma ihtimali oldugunu soyleyebiliriz.

KMK m.10/5 uyarinca kurulacak kat miilkiyetine tabi yapilarda yiikleniciye
kat maliklerinin imzas1 olmaksizin hazirlanan yonetim plani ile sunma yetkisinin
verilmis olmasi yonetime iliskin kurallarin serbestge belirlenebildigi yonetim
planinin ytiiklenici tarafindan kendi lehine hiikiimler icerecek sekilde hazirlanarak
kat maliklerinin yonetim hakkini kisitlanmasina sebebiyet verecektir.

Yiiklenici, hazirladig1 yonetim planinda, ortak kullanim ve faydalanma
niteliklerine haiz bazi yer ve alanlarin kullanim kosullar1 ve Olgiilerine iliskin
diizenlemeler ile kendi lehine hiikiimler koyabilir.!!t Ornegin, yiiklenici, kendisine

116 Wermelinger, Das Stockwerkeigentum, 1279.

17 Giiler, “Elestirel Yaklasim,” 26; “Yeni binalarda idare genellikle miiteahhit veya satic1 tarafindan
bagimsiz boliimler satilmadan 6nce kurulur. Yonetimin en basindan itibaren halledilmesi
acisindan bu genellikle mantiklidir. Ancak yiiklenicinin veya saticinin yonetimi bizzat
devralmasi veya iligkili bir yonetim sirketine devretmesi sorun yaratabilir.” Monika Sommer,
“Stockwerkeigentum, - Die Verwaltung,” Neue Ziircher Zeitung 67 (2007); 1; Tapu Kadastro
Genel Mudiirliigi tarafindan “Kat irtifaki ve Kat Miilkiyeti” konulu 2021/4 sayili Genelge nin
“11-Yonetim Plan1 ve Degisikligi” bashikl boliimiinde “Y6netim planinin iceriginin kanunlara
uygun olup olmadigl tapu miidiirligiince denetlenmez. Yonetim planimin hiikiimlerinin
kanunlardaki emredici kurallara aykirt olmast durumunda Kanunun 33 tincti maddesi geregince
iptali kat malikleri tarafindan mahkemeden istenir.” Bkz. erisim tarihi Eylil 25, 2023

https:/ /www.tkgm.gov.tr/.
118 Karabay, Kat Maliklerinin Haklar1 ve Borclari, 29.
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diisecek bagimsiz boliimlerin zemin kat veya birinci katta olmasmi bagimsiz
boliimlerin paylasilmasina iliskin sozlesme ile sagladig: takdirde asansor bakimi
ve asansore iliskin diger giderlere katilmayacagimni yonetim planina ekleyerek
diger kat maliklerinin ortak giderlere daha fazla katlanmasina sebebiyet verebilir.
Benzer sekilde zemin katta yer alan bagimsiz boliimlerin bahge alanlarindan diger
kat maliklerine gore daha fazla yararlanacagini yonetim planina ekleyerek ortak
alan olan bahge katinin diger kat maliklerince daha az veya hig¢ kullanilmamasina
sebebiyet verebilir. Yonetici atanmasma iliskin yoneticide aranacak kriterleri
belirlerken kendi profesyonel yonetim sirketini isaret edecek diizenlemelere yer
verip satismni yaptigl bagimsiz boliimleri yonlendirerek yonetimi elinde tutabilir.
Bu sekilde yiiklenicinin diizenleyecegi yonetim plani ile kat maliklerinin yonetim
hakkinin kisitlanmasina yonelik bir¢ok drnek verilebilir.

Bir goriise gore, tapu islemlerini yiiriiten yiiklenici, kat maliklerinin vekili
sifatiyla hareket eder. Vekil olarak kabul edilen yiiklenici vekalet veren
konumundaki diger kat maliklerinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve
0zenle hareket etmekle yiikiimlii oldugundan yonetim planinda lehine hiikiimler
yer almakta ise bu vekalet s6zlesmesinin kotiiye kullanilmasi niteliginde sayilmali
ve bu tiir hiikiimler kesin hiikiimstiz kabul edilmelidir."

SONUC

Yonetim Plani1 anagayrimenkuliin yonetim tarzini, kullanma maksat ve
seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklar: ticreti ve yonetime ait diger hususlari
diizenleyen ve tiim kat maliklerini baglayan stzlesme niteligindedir. Yonetim
plan1 ve yonetim plani degisiklikleri, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciizi
haleflerini ve yonetici ve denetgileri baglayici niteliktedir. Hukuk sistemimizde kat
miilkiyetine tabi yapilarda yonetim plam1 hazirlanmasi zorunlu olup tapu
memuru, yonetim planmnin olmamasi veya tiim kat maliklerinin imzasin
tasitmamasi halinde kat miilkiyetini kuran iglemini yapmayacaktur.

YoOnetim plani tiim kat maliklerinin imzalarini tasinmalidir. Tasinmazin tek
malikinin bulunmas: halinde yonetim planinin bu kisi tarafindan imzalanmasi
yeterlidir. Birden fazla kat malikinin bulundugu durumlarda yonetim planinin

119 Kutlu Dogar, Ydnetim Plani, 98.



1004 ASBU Hukuk Fakiiltesi Dergisi (2023/2)

tiim kat maliklerince imzalanmasi gerekmektedir. Yonetim planinda sonradan
degisiklik yapilmasi miimkiindiir. Yonetim planmin degistirilmesi icin kat
maliklerinin 4/5"{in{in oyu gerekmektedir.

Yonetim planinin igeriginde, yonetim tarzi, kullanma maksat ve sekli ile
yonetici ve denetcilerin alacaklari iicret ile ilgili diizenlemelerin yani sira yonetime
ait diger hususlarin da yer alacagi belirterek kat maliklerinin bu konuda s6zlesme
serbestisi igerisinde diizenleme yapabilecegini diizenlemistir.

Hizli niifus artisma bagh olarak insanlarin barinma ihtiyacinin
karsilanabilmesi igin kat miilkiyetine tabi yapilarin sayisi giin gectikge
artmaktadir. Kanun koyucu da kat miilkiyeti kurma islemlerinin kolaylastirilmasi,
biirokratik islemlerin azaltilmasi ve ingaat sektOriiniin gelismesine yonelik
gerekcelerle KMK’da bazi degisiklikler yaparak yiikleniciye tek bagina yonetim
plan1 yapma hakki tanimugtir.

Ulkemizde yapr insa siireci genellikle yiiklenicinin bir arsay1 alarak yap1 insa
etmesi ve kat miilkiyeti kurarak bagimsiz boliimleri sonradan satmasi seklinde
veya arsa pay1 karsili1 insaat sozlesmesi yapilarak yiiklenicinin arsa payina ortak
olmas1 ve yap1 insa ederek kat miilkiyetine gecisle birlikte bagimsiz boliimleri
satmas! seklinde gerceklesmektedir. Yiiklenicinin tek malik oldugu durumda
yonetim plani tek malik tarafindan hazirlanmakta, arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesinde de Kanunda yiikleniciye verilen hak ile birlikte yonetim plani
yiiklenici tarafindan hazirlanmaktadir. Her iki halde de kat malikleri aleyhine
hiikiimler koyulabilmesi ihtimali bulunmakta ve bu sekilde kat maliklerinin
yonetim haklar1 kisitlanmaktadir.

YoOnetim planinin degistirilmesinin zorlugu karsisinda tiim kat maliklerini
kiilli ve cliz’i haleflerini baglayan yonetim planinin hazirlanmasi isinin tek malik
ylkleniciye veya arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin tarafi yiikleniciye
birakilmasimin zaman igerisinde sorunlara yol agacagi agiktir. Bu sorunlarla
karsilasmamak kat maliklerinin yonetime katilmak haklarini koruyabilmek igin
yonetim planinin, kat miilkiyeti kurulurken sulh hukuk hakiminin denetiminden
gecmesi yoniinde diizenlemeler yapilabilir. Bundan bagka yonetim planimnin
degistirilmesi i¢in gerekli cogunluk cifte cogunluk olarak diizenlenebilir. Zorunlu
olan yonetim planinin kat miilkiyetinin kurulmas: icin gerekli belgelerden
¢ikarilmasi da miimkiindiir.
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