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Kat Mulkiyeti Kanununa tabi ana veya toplu yapilarin yonetiminde en énemli belge
yonetim planidir. Kat milkiyeti veya kat irtifaki kurulurken tapu madirligine ibraz
edilen bu plan, kat maliklerinin oybirligi ile hazirlanir ve killi/ctzi halefler igin de
baglayicidir. Zaman iginde degisen ihtiyaglar dogrultusunda yénetim planinda degisiklik
yapilmak istenebilir. Yonetim planinda yapilacak degisiklikler, Kanunda klasik kat
milkiyeti ve toplu yapilar bakimindan ayri maddeler halinde diizenlenmistir. Ozellikle
birden fazla parsel tzerine kurulmus toplu yapilarda yonetim plani degisikliginin nasil
yapilacagina dair literatiirde yeterli kaynak bulunmamaktadir. Calismanin amaci, genel
hatlariyla toplu yapilara iliskin bu soruna dikkat ¢ekmek ve toplu yapi yonetim
planlarina iliskin degisikliklerde yetkili organin belirlenmesi ile oylarin hesaplanmasinda
dikkat edilmesi gereken birtakim konularin tartisiimasini saglamaktir.
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Change of Management Plan in Mass Buildings

Abstract

The most important document in the management of buildings subject to the
Condominium Law is the management plan. This document is submitted to the land
registry office when establishing condominium ownership or condominium easement.
The management plan is prepared by the unanimous vote of the condominium owners
and is binding for everyone. The management plan may be amended in line with the
changing needs over time. This issue is regulated under separate articles in the
Condominium Law in terms of classical condominium and collective buildings. There
are not enough sources in the literature on how to amend the management plan,
especially in collective buildings built on more than one parcel. The aim of the study is
to draw attention to the problems related to collective buildings in general terms and
to discuss some of the issues that should be considered in determining the authorized
boards and calculating the votes in the amendments to the collective building
management plans.
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Extended Summary

The Condominium Law regulates classical condominium ownership and collective
structures. Collective buildings are of two types: single and neighboring parcels. In
practice, problems are mostly experienced in neighboring parcel collective buildings.
Because the basic principles of property law and the legal rules of neighboring parcel
collective buildings are different. In collective buildings spread over more than one
parcel, common places are distributed among different parcels. Pursuant to the
principle of certainty in property law, the right of ownership is limited to the parcel. In
order to ensure that the use of common areas in different parcels is in compliance with
the principles of property law, management plans were used before the amendment
of the Condominium Law in 2007. A common management and use of common places
was regulated by referring identical provisions to the management plan of each parcel.
Since this document is binding for everyone, it has been a rational solution in practice.

The Condominium Law was amended in 2007 to regulate collective buildings.
However, these amendments have made the already complex collective buildings even
more complicated. One of the regulations introduced is the preparation of a single
management plan for all parcels. This provision is not understood to mean that
identical provisions are included in the management plans, as was the case before the
amendment, and it is accepted that only one management plan should be prepared for
collective buildings spread over more than one parcel. Judicial and land registry
practice has also developed in this direction. As a result, places that do not have a
single management plan for more than one parcel are not accepted as collective
buildings. In order to prepare a single management plan for such places, adaptation of
management plans is required. To live well in collective buildings, they should be
managed well. The basic regulation regarding management is the management plan. In
practice, this document is even referred to as the constitution of collective buildings.

The management plan document submitted to the land registry office during the
establishment of condominium ownership is binding for those living in collective
buildings. There may be a need to amend the management plan over time. For
example, new common areas may be established, the method of collecting general
expenses may be changed. In such cases, the management plan may be amended.
However, it is not easy to do so. Because this cannot be done without the majority
required by the law. In classical condominium ownership, it is regulated that the
management plan can be amended with the affirmative vote of four-fifths of the
condominium owners. In collective buildings, on the other hand, only the amendment
made by the collective building board of representatives is regulated and the
amendment made by the condominium owners is not regulated. In this regard, it is
accepted that the provision on classical condominium ownership should be applied by
analogy and the affirmative vote of four-fifths of the condominium owners should be
sought.

In the amendment of the management plan, there is a hesitation as to whether the
number of condominium owners or the number of independent sections will be taken
into consideration when calculating the majority of the decision. In the circular of the
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Land Registry Office, it is regulated that the number of independent sections will be
taken into consideration and voting restriction will be applied. According to the Law,
each residence owner has one vote regardless of the land share ratio. Those who have
more than one independent section are entitled to one vote for each independent
section. However, it is regulated that no more than one third of all votes cannot be
cast regardless of the number of independent sections owned. The reason for this is to
prevent the condominium owners with a high number of independent sections from
exerting pressure on the minority owners. Taking the number of independent sections
as a basis and applying the voting restriction may result in failure to take a decision.
For this reason, either the number of condominium owners should be taken as a basis
or if the number of independent sections is to be taken into consideration, it should be
accepted that the voting restriction will not be applied.

One of the controversial points is whether it is necessary for the condominium owners
to convene in the form of a board in order to decide on the amendments to the
management plan. At this point, the distinction between the association of
condominium owners and the board of condominium owners should be noted. All
condominium owners constitute the association of condominium owners. The board,
on the other hand, convenes upon the fulfillment of certain procedures regulated in
the Law. While some authors state that the amendment of the management plan must
be discussed in the board, some other authors argue that if all the condominium
owners come together, a decision on the amendment of the management plan can be
taken without fulfilling the procedures for the meeting of the board of condominium
owners. The legal regulations on the calculation of votes are also quite complex. For
example, a condominium owner may appoint a proxy to vote on his/her behalf since
he/she cannot attend the board for any reason. However, it is regulated that the
appointed proxy cannot cast more than five percent of all votes. In this case, a
condominium owner with many independent sections may need to appoint more than
one proxy. For example, if there are one hundred independent sections, a proxy can
only cast five votes. If the condominium owner who appoints this proxy has twenty
independent sections, it will be necessary to appoint four different proxies to cast
these twenty votes.

Another restriction in the provision is that in buildings subject to condominium
ownership with forty or fewer units, one person may act as proxy for at most two
persons. Accordingly, in a building with forty independent units, a proxy appointed by
a condominium owner with ten independent units may be appointed as proxy for at
most one more condominium owner other than this condominium owner. According
to the five percent limitation, the number of votes that this proxy can cast for the
condominium owner with ten independent units is two, and one if he/she will cast
votes for another condominium owner. The owner with ten independent units will
need to appoint five more proxies for the remaining nine votes. As can be seen, the
Law’s regulation on the calculation of votes is extremely complex. It is almost
impossible to make a calculation in accordance with the law in a board where
thousands of condominium owners participate.
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An issue that is not regulated in the Law is related to the independent sections subject
to co-ownership. According to the five percent limitation, the number of votes that
this proxy can cast for the condominium owner with ten independent units is two, and
one if he/she will cast a vote for another condominium owner. The owner with ten
independent units will need to appoint five more proxies for the remaining nine votes.
As can be seen, the Law’s regulation on the calculation of votes is extremely complex.
It is almost impossible to make a calculation in accordance with the law in a board
attended by thousands of condominium owners. Another point that is not regulated in
the law is related to independent sections subject to co-ownership. If an independent
section is subject to joint ownership or shared ownership, each co-owner does not
have the right to vote. There is only one voting right for an independent section. In
other words, the right to vote belongs to the unanimous or shared ownership
association.

Members of the Union vote by authorizing one of their members to represent them.
However, if these owners cannot agree on how to vote among themselves, there is no
regulation in the Law on how to determine the vote. Since such possibilities are very
common in practice, this issue should be foreseen, and a basic criterion should be set
when preparing the management plans. For example, it may be regulated that these
persons will not be able to vote if an agreement cannot be reached. As can be seen,
the provisions of the Law on how to amend the management plan and how to
calculate the votes in collective buildings consisting of thousands of independent
sections are quite complex. It does not seem possible to implement these provisions as
they should be. Therefore, a new Condominium Law on collective buildings should be
prepared and all these controversial points should be regulated.
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Giris

Sehirlerde insan sayisinin artmasi ile birlikte konut ihtiyaci da artmis ancak
arsa uretimi ayni hizda devam etmemistir. Konut ihtiyacinin karsilanmasi adina
yatay yapilasma yerine dikey yaplilar insa edilse de konut talebi halen karsila-
namamaktadir. Uygulamada apartman veya site gibi terimler kullanilan bu tir
cok kath yapilara iliskin temel dizenleme Kat Milkiyeti Kanunudur (KMK?).
Kanunda, apartmanlar anayapi; siteler toplu yapi olarak ifade edilmektedir
(KMK m. 2, m. 66). Dikey yapilasma sonucunda bircok kisinin bir arada yasadigi
bu yapilarda anlasmazliklarin ¢citkmasi her zaman olasidir. Kat Milkiyeti Kanu-
nunun dizenlenme amaclarindan biri de ortaya ¢ikabilecek sorunlari 6nlemek
ve olabildigince kat malikleri arasinda ¢6ziim saglamaktir’. Ancak Kanunun her
anlasmazhga ¢6zim sunmasi mimkin olmadigi gibi kanun yapma teknigi aci-
sindan her soruna care lretmesi de beklenilmez. Zira her ana veya toplu yapi
digerinden farklidir ve kendine 6zgii kurallara gére yonetilmesi gerekir.

Bir yapinin ne sekilde yonetilecegine dair kurallarin yer aldigi belge yone-
tim planidir. Toplu yapilarin yayginlasmasindan 6nceki donemlerde, yonetim
planinin 6nemi yeterli dizeyde fark edilmemis ve kat milkiyeti kurulurken
formalitenin yerine getirilmesi icin tapu muaduarligline ibraz edilmesi gereken
bir belge olarak algilanmistir®. Hatta bu dénem, birbirinden farkli ézelliklere
sahip yaplilar i¢in ayni yénetim planlari tapu midirliklerine ibraz edilmistir.
Bunun en klasik 6rnegi asansor ve havuzlar igin séz konusudur. Zira asansori
ve/veya havuzu olmayan yapilarin yénetim planlarinda bunlara iliskin hikimle-
re yere verildigine ya da tam tersi, asansér ve/veya havuzu bulunan yapilarin
yonetim planinda bu yénde herhangi bir diizenleme yapilmadigina rastlanmak-
tadir.

Kat maliklerinin bilinclenmesi ve zaman igerisinde yasanan bir kisim sorun-
lar, yonetim planinin ne kadar 6nemli oldugunun anlasilmasina vesile olmustur.
Bunun sonucunda uzman goérusleri alinarak yonetim planlari hazirlanmaya bas-
lanilsa da glinimiizde hala ana ve veya toplu yapinin kendi 6zelliklerine gére
hazirlanmamis eski yonetim planlari mevcuttur ve bu yerlerde kat malikleri
arasinda ¢ikan uyusmazliklarda ciddi problemler yasanmaktadir. Kat malikleri

Kanun Numarasi: 634, Kabul Tarihi: 23.06.1965, RG 02.07.1965/12038. Galismada “Kanun”
seklinde anilacaktir.

Ali Arcak, Agiklamali- ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu (Segkin 1988) 782.
Abdiulkadir Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim (Bedir 1984) 54 dn. 22.
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arasinda sorun yaratan hususlarda herhangi bir ¢oziim getirmeyen ve degisen
kosullara ve ihtiyaglara cevap veremeyen bir yonetim planinin degistirilmesi
gerekir.

Toplu yapilar, 5711 sayih Kanun* ile yasal diizenlemeye kavusmustur. ilgili
diizenlemenin kabul edildigi 2007 yili 6ncesinde toplu yapi niteliginde olan
fakat yonetim planlarinda buna iliskin hilkiim bulunmayan yerlerde bir defaya
mahsus olmak Uzere kolaylastiriimis cogunlukla yonetim plani degistirilebilme-
sine imkan saglanmistir. Uyarlama adi altinda diizenlenen bu ydnetim plani
degisikliginin konusu, toplu yapiya iliskin hikimlere yer vermektir. Bununla
birlikte, uyarlamaya ihtiyaci olmayan veya 2007 yili sonrasi insa edilen toplu
yapilar bakimindan da degisen ihtiyaclar dogrultusunda yonetim planinda degi-
siklik yapilmak istenebilir. Bunun icin Kanunun aradigi yeter sayida kat maliki-
nin olumlu oyu gerekmekle beraber uygulamada bu sayiya ulasmak kolay de-
gildir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yonetim plani degisiklikleri iki ayri maddede di-
zenlenmistir. Bunlardan ilki, klasik kat milkiyetine iliskin Kat Mlkiyeti Kanunu
m. 28/f. lll; digeri ise toplu yapilara iliskin Kat Mulkiyeti Kanunu m. 70 hikmu-
diir. Yonetim planinda degisiklik yapma yetkisi kat maliklerine ait olmasina
ragmen toplu yapilarda bu husus dizenleme disi birakilmis ve sadece toplu
yap! temsilciler kurulu tarafindan yapilan degisiklik dizenlenmistir. Bununla
birlikte, birden fazla parsel izerine kurulmus toplu yapilarda bu degisikligin her
bir parsel i¢in ayri ayri mi yoksa tim parselleri kapsar bicimde mi yapilacagi
tartismalidir. Yargitayin bu tir yerlerde toplu yapi serhi belirtmesi olup olma-
masina gore uygulanacak hikimlerin degisecegine dair verdigi kararlar uygu-
lamada énemli magduriyetler yaratmaktadir®.

Calismada oncelikle, yonetim plani kavrami izah edilecek ve Yargitay uygula-
masina iliskin genel bilgiler verilecektir. Klasik kat mdlkiyeti ve toplu yapilar baki-
mindan yonetim planinin degistirilmesi konusunda yiiksek mahkeme kararlarina
da yer verilerek agiklama yapilacak ve yonetim planinin, kat malikleri ve toplu yapi
temsilciler kurulu tarafindan degistirilmesi ayri ayri ele alinacaktir. Yonetim plani-
nin kat malikleri tarafindan degistirilmesi ihtimalinde, uygulamada sorun yasanan,

Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun, Kanun Numarasi: 5711, Kabul
Tarihi: 14.11.2007, RG 28.11.2007/26714.

Yargitay 3 HD, 3516/11209, 20.11.2023; Yargitay 20 HD, 11050/11370, 28.11.2016; Yargitay
5 HD, 11716/217, 10.01.2024; Yargitay 20 HD, 9817/10031, 3.11.2016 <https://kazanci.
com.tr> Erigsim Tarihi 07 Kasim 2024.
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oylarin hesaplanmasi ve oylarin hesaplanmasinda 6zellik arz eden durumlara bil-
hassa deginilecektir. Toplu yapi temsilciler kurulu tarafindan yénetim planinin
degistirilmesi ihtimaline iliskin olarak genel aciklamalar yapilarak, yonetim plani
degisikligi slirecinde yasanan karar sayisinin hesaplanmasi tartismalarina yonelik
¢Ozlim oOnerileri sunulacaktir. Mevzuatta agik dizenleme bulunmayan komsu
parsel toplu yapilarda yonetim plani degisikligi hakkinda, 6gretideki gorisler de
nazara alinarak, bir kisim sorunlara dair dislinceler paylasilacaktir.

I. Genel Olarak Kat Miilkiyetine Konu Yapilagsma ve Tiirleri

Kat milkiyeti sisteminin ortaya cikis nedenlerinden biri konut talebine olan
artistir. Sanayilesme sonrasi ortaya cikan yogun goc¢ nedeniyle kalabaliklasan
bliyik sehirlerde artan konut ihtiyacinin mustakil konutlarla giderilmesinin
mimkin olmadig anlasildigindan barinma ihtiyacinin karsilanmasi adina dikey
yapilasma seklinde anayapilar (apartmanlar) insa edilmeye baslanmistir. Nite-
kim, konut talebini karsilayacak yeterli arsa ve altyapi bulunmadigi gibi ¢cogu
kisinin konut maliyetlerini karsilayacak imkani da bulunmamaktaydi. Her katin
farkh kisi ya da aileler tarafindan kullanildigi bu yapilarin miilkiyeti ve edinimi
konusunda Kat Miilkiyeti Kanunun kabul edildigi 1965 yili 6ncesine kadar yasal
bir diizenleme mevcut degildi®.

Kat Miilkiyeti Kanunu kabul edilmeden 6nce insa edilen katlara miilkiyet
hakki taninmasi igin farkli sistemler denenmistir. Bu sistemlerden biri payli mal-
kiyet-irtifak sistemidir. Bu sistemde payli milkiyete konu arsa (izerine insa edilen
yapinin katlarinda irtifak hakki tesis edilmektedir. Katlarda miulkiyet degil, irtifak
hakki tantyan bu uygulamanin sakincalari zamanla anlasilmistir. Zira payl mulki-
yet esas alinarak kurulan bu sistemde paydaslar her zaman ortakligin giderilme-
sini talep edebilmekte ve herhangi bir paydas payini devrettiginde digerinin 6na-
im hakki dogmaktadir. Ortakligin giderilmesi en fazla on yil icin ertelenebildigin-
den, bir paydas payini devretse bile sinirli bir ayni hak olan irtifak hakkini dev-

Esya hukukunun temel ilkelerinden “iist arza tabidir” kurali geregince arsaya malik olan
Gstuindeki yapiya da malik olur. Esya hukukunun diger temel prensiplerinden belirlilik ilkesine
gore, topraktaki milkiyet hakkinin sinirlari, kadastro sonucu belirli hale gelmektedir. Buna
karsilik, toprak Gstiindeki yapi katlarinin milkiyet sinirlari belirli olmayip, arsa maliklerinin
mulkiyet hakki tum yapiya yaygindir. Bkz. Safa Reisoglu “Kat Miilkiyeti Konusunda Yeni Ge-
lismeler” (1963) 18 (1) Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi 265 vd.; Etem Sa-
ba Ozmen ve Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kat irtifaki (3. Baski On iki Levha 2017) 8 vd,;
Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yapi Yénetimi (On iki Levha
2011) 37.
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retmeyebilir’. Tim bu sakincalarin sebep oldugu magduriyetler, halkin payli miil-
kiyete gliven duymamasina neden olmus ve uygulamada yasanan sorunlarin
devam etmesi zerine Kat Miilkiyeti Kanunu kabul edilmistir®. Kanunun 1’inci
maddesine gére tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is blirosu, depo gibi bolim-
lerinden ayri ayri ve basli basina kullanilmaya elverisli olanlari tzerinde bagimsiz
milkiyet haklari kurulabilir (KMK m. 1). Kanun hazirlanirken herhangi bir 6nyar-
glya mahal vermemek adina payli milkiyet yerine ortak milkiyet; payl mulkiyet
payi yerine arsa pay! kavramlarinin kullanilmasi tercih edilmistir’. Kanun gerekge-
si incelendiginde, kat maliklerinin mustakil tapu almasinin onlari psikolojik agidan
tatmin edecegi ve onlara giiven verecegi ifade edilmektedir®.

Kat Miulkiyeti Kanunu tek parsele tek yapi kurulmasi esasina gore hazir-
lanmistir. Bir parselde birden fazla yapi insa edilmesine iliskin diizenleme geti-
rilmemekle birlikte bu tiir yapilasmalar bakimindan kat miulkiyeti kurulabilece-
gi, Kanun kabul edildikten fakat ylrirliGge girmeden 6nce, Tapu ve Kadastro
Mudurliginin 08.12.1965 tarihli ve 1392 sayili Genelgesi ile kabul edilmigtir'.
Genelge m. 1/d’ye gbére, anayapinin mutlaka tek bir bina olmasi sarti aranma-
mis, bir parsel icinde birden fazla yapi lGzerinde de kat milkiyetinin tesis edil-
mesine imkan taninmistir. Ancak Kat Milkiyeti Kanunu’nda dizenlemeyen
sorunlar, uygulama ve Yargitay ictihatlari ile ¢cézimlenmistir’?. Ayni parseldeki
birden fazla yapinin kat miilkiyetine konu olabilecegine iliskin yasal diizenleme
2814 sayili Kanunla®™ Kat Mulkiyeti Kanunu eklenen “Birden Cok Yapilarda Uy-

Payli miilkiyet irtifak sisteminin sakincalari hakkinda bkz. Reisoglu (n 6) 267-268.

S6zi edilen bolimler (izerinde kat maliklerine bagimsiz miilkiyet hakki taniyan bu sistemde;
dis duvarlar, gati, zemin, bahge, giris kapisi gibi ortak yerler tzerinde taninan hak ise payl
mulkiyettir. Kanunda ortak milkiyet seklinde ifade edilen kavram esasen payl milkiyet; arsa
payi ile kastedilen ise payli milkiyet paylaridir. Kat Milkiyeti Kanunu kabul edilmeden 6nceki
sistemler hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, (n 6) 8 vd.; Reisog-
lu (n 6) 265 vd.

Ayrintili bilgi icin bkz. Ozmen ve Vardar Hamamcioglu (n 6) 63; Sengiil, (n 6) 37; ismet Sun-
gurbey, Medeni Hukuk Elestirileri (Sermet 1970) 116.
<https://www5.tbmm.gov.tr/tutanaklar/TUTANAK/MM__/d01/c036/mm__01036062ss0524.
pdf> Erigim Tarihi 25 Mayis 2024.

Kat Mulkiyeti Kanunu 23.06.1965 tarihinde kabul edilmis, 02.01.1966 tarihinde yurirlige
girmistir (KMK m.75). Genelge igin bkz. <https://mevzuat.tkgm.gov.tr/tkgmmbs.aspx> Erigim
Tarihi 20 Mayis 2024.

Ornek karar icin bkz. Yargitay 5 HD, 37445/4153, 26.04.1982 [Arcak (n 2) 1322].

23 Haziran1965 Tarihli ve 634 Sayili Kat Mlkiyeti Kanununun Bazi Maddelerini Degistirilme-
sine ve Bu Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesine Dair Kanun, Kanun Numarasi: 2814, Kabul Ta-
rihi: 13.04.1983, RG 14.04.1983/18018.

10

11

12

13
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gulanacak Ozel Hiikiimler” baslikh Ek m. 3 ile yapilmistir. Bu tiir yapilasmayi
bazi yazarlar yatay kat milkiyeti seklinde tanimlanirken, tek parsel tek anayapi
esasina gore kurulan kat mulkiyeti icin dikey kat mulkiyeti kavrami kullaniimis-
tir',

Zaman icerisinde konutlar, bireylerin sadece barinma icin degil, egitim,
spor, alisveris, dinlenme vb. ihtiyaglarin karsilanmasina yonelik insa edilmeye
baslamistir. Bunun neticesinde yesil alanlara sahip, havuz, spor, ticari alan,
egitim vb. tesislerin bulundugu toplu yapilar ortaya cikmistir. Bu tlr yapilar
genellikle tek parsele insa edilemediginden birden fazla parsele yayilmakta ve
sosyal tesis, bahce gibi alanlar tiim parsellerdeki kat maliklerinin ortak kullani-
mina yonelik projelendirilmektedir. Ancak dnceki paragrafta bahsedilen belirli-
lik ilkesi geregi, bir parselin kat malikleri sadece kendi miulkiyet sinirlari icinde
kalan alanlarin kullanim hakkina sahiptir. Bu nedenle, kat maliklerinin baska bir
parselde yer alan havuz, sosyal tesis vb. yerlerde milkiyet haklari olmadigin-
dan, buralarin yasal kullanimi igin gerekli tedbirler alinmadigi takdirde prob-
lemler ortaya ¢ikar. Zira Kat Milkiyeti Kanunu yalnizca bir parsel Gzerindeki
yapilasmayi dizenlemekte ve birden fazla parsel lizerine insa edilen yapilara
iliskin hiikim getirilmedigi icin yasal dizenlemesi olmayan bu tip sorunlara
yine uygulamada ¢6zim bulunmustur. Buna gore, parsellerin birlikte yonetile-
cegi ve bir parseldeki havuz, spor salonu gibi ortak alanlardan diger parsel kat
maliklerinin yararlanacagi; buna karsilik masraflarin tim parsel kat maliklerinin
katilacagi yoniinde yonetim planlarina hiikiimler konulmus ve bdylece kanunun
dizenlemedigi hususta uygulama ¢dzim getirmistir®.

Toplu yapilara iliskin ilk yasal diizenleme 2007 yilinda 5711 sayili Kanun ile
yapilmistir. Ancak yapilan diizenlemenin yetersiz kalmasi Gzerine 2009 yilinda
5912 sayil Kanunla ikinci bir diizenleme daha yapilmistir’®. Bu degisiklikle, bir
ya da birden fazla parsele yayilmis ve birbiriyle baglantisi olan yapilara “toplu
yapr” adi verilmistir”. Ayni diizenlemede yatay kat milkiyeti tanimi da toplu

" Ozmen ve Vardar Hamamcioglu (n 6) 245; Sengiil (n 6) 10. Yatay kat mdlkiyeti yerine yaygin

kat milkiyeti kavrami da kullaniimaktadir. Bu yonde bkz. Hikmet Goknar, Kat Miilkiyeti Devre
Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu (3. Baski 1996) 39.

Ayrintili bilgi icin bkz. E. Saba Ozmen ve Hafize Kir, Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi
ve Elestirisi (5711/5912 Sayili Kanunlar) (Baris 2010) 123-124.

Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun, Kanun Numarasi: 5912, Kabul
Tarihi: 23.06.2009, RG 07.07.2009/27281.

Halk arasinda “site” ve “rezidans” gibi terimler yaygin olarak kullaniimasina ragmen bu terim-
ler Kanunda (KMK) yer almamaktadir.

15
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yap! kavramina dahil edildiginden yatay ve dikey kat milkiyeti ayrimi anlamini
yitirmistir. Yapilmis olan degisiklikle birlikte bu terimler yerine, “klasik kat mil-
kiyeti” ve “toplu yap!” kavramlari kullaniimaya baslanmistir®®,

Il. Genel Hatlariyla Yonetim Plani

Gerek klasik kat milkiyetinde gerek toplu yapilarda en 6nemli konu bu ya-
pilarin yénetimidir. Cok sayida kisinin bir arada yasadigi yerlerde kat malikleri
arasinda sorunlar yasanilmasi kaginilmazdir. Ornegin, uygulamada aidat olarak
bilinen, genel gider veya avansin 6denmemesi, ydnetimin toplanan avanslarda
fahis artis yapmasi, havuzun temizlenmemesi, asansér bakiminin yapilmamasi,
evcil hayvanlar dolayisiyla duyulan rahatsizlik, ortak alanlarda temizligin yeter-
siz olmasi, ortak alanlarda tamirat ve tadilat ihtiyaci, yetersiz park alanindan
kimin yararlanacagi gibi 6rneklerin timu yonetimle ilgili sorunlardir. Kat Milki-
yeti Kanunu bu tlr sorunlara iliskin olarak sadece yonetime dair genel kurallar
getirmektedir®. Bunlarla birlikte, her ana veya toplu yapinin kendine 6zgii 6zel-
liklerinden kaynaklanan birtakim konular igin farkli diizenlemeler yapilmasi
gerekebilir. Merkezi i1sitma sisteminin kullanimina dair sorunlar, agik-kapal
otopark kullanimi, ticari alanlarin genel giderlere katilimi, giivenlik vb. hususlar
icin 6zel kurallar getirilmesi gerekebilir ki bu kurallarin yer aldigi belge yine
yonetim planidir. Ozetle, yénetim plani bir yapi icin o kadar dnemlidir ki ana
veya toplu yapinin anayasasi olarak nitelendirilmektedir®.

8 Kat Milkiyeti Kanunu m. 66: “Toplu yapi, bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir

onayli yerlesim pldnina gére yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri,
sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yénetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok
yapiy ifade eder”. Bir parsel tizerine kurulanlar tek parsel toplu yapi, birden fazla parsel Gize-
rine kurulanlar ise komsu parsel toplu yapi olarak tanimlanmaktadir. Parseller Gzerindeki ya-
pilar blok veya villa gibi miinferit bagimsiz bolimler seklinde olabilir. Her iki tip yapilasma
ayni parselde birlikte de bulunabilir. Hatta bazi toplu yapilarda alisveris merkezi, otel, okul
gibi yapilarda da olabilir. Bunlar genellikle tek bir bagimsiz bélim niteligindedir. Bkz. Ozmen
ve Kir (n 15) 130; Sengul (n 6) 46 vd.

Bu kurallara 6rnek vermek gerekirse, kat maliklerinin birbirlerini rahatsiz etmemeleri, yone-
tim plani hiiklimlerine uymalari, ortak alanlari kullanirken dirustliik kuralina uygun davran-
malari (KMK m. 18/f. I); anagayrimenkultin bakimi, mimari durumu ile glzelligini ve saglamli-
gini korumalari (KMK m. 19/f. 1); genel giderlere katilma (KMK m. 20) gibi konular Kanunda
dizenlenmistir.

19

% Haluk Saruhan, 5711 Sayili Yasa ve Sonrasinda Kat Miilkiyetine Getirilen Yenilikler (Adalet

2018) 57; Pinar Alkim Bekar, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda Toplu Yapilar (Yet-
kin 2022) 88 vd.; Batuhan Ozkan, Toplu Yapi Yénetim Organlari ve Yéneticilik Gérevinin Pro-
fesyonel Olarak Ustlenilmesi (Seckin 2022) 63.
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Kat Mulkiyeti Kanunu m. 28’de yonetim plani diizenlenmistir. Buna gore,
ortak alanlarin kullanimi, yénetimi, yonetim organlarina iliskin hususlar, kat
malikleri kurulu toplanti zamanlari, karar alma usulleri vb. konular yonetim
planinda yer almalidir. Bu belge, kat mulkiyeti veya kat irtifaki kurulurken tapu
mudirlGgine ibraz edilir ve tapu kittglinin beyanlar sitununda yonetim plani
ve tarihi yazilir (KMK m. 12, m. 14). Yonetim planinin kendisi ise kat mulkiyeti-
nin kurulus belgeleri arasinda saklanir (KMK m. 28/f. V). Dolayisiyla hi¢ kimse
yonetim planinin varligindan haberdar olmadigini ileri sliremez. Yonetim pla-
ninda daha sonra yapilan degisikliklerin tarihi de beyanlar sitununda gosterilir
ve beyanlar situnundaki yazi aciklayicidir (KMK m. 28/V*").

Yonetim plani ve yonetim planinda yapilan degisiklikler tim kat malikleri,
onlarin kalli ve cizi halefleri icin baglayicidir ve bu baglayicilik 6gretide kanun-
dan dogan esyaya bagh bor¢ seklinde nitelendirilmektedir (KMK m. 28/IV?).
Bagimsiz bolim satin alinmadan 6nce ana veya toplu yapi yonetim planinin
incelenmesi bu agidan oldukg¢a 6nemlidir. Zira mistakbel kat malikleri, yonetim
planindaki hiikiimlerden haberdar olmadiklarini veya yonetim planinda imzala-
rinin bulunmadigindan bahisle planin kendileri icin baglayici olmadigi yéniinde
itirazda bulunamazlar.

Kat Muilkiyeti Kanunu m. 70, “Toplu yapi kapsamindaki yapi ve yerler igin
tamamini kapsayan bir tek yénetim pléni diizenlenir” seklindedir. Buna gore,
komsu parsel toplu yapilarda biitlin parselleri kapsayan tek bir yonetim plani
hazirlanmalidir ancak bu diizenleme esya hukukunun temel prensiplerinden
“belirlilik” ilkesine aykiridir. Zira kat mulkiyeti parsel bazinda kurulmakta ve
yonetim planinin da iginde bulundugu kurulus belgeleri de parsel bazinda hazir-

2 Seda Oktem Cevik, Toplu Yapilarda Yénetim (On iki Levha 2010) 77 dn. 126; Arzu Geng Ari-

demir, Kat Miilkiyeti | (On iki Levha 2021) 491; Seref Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi (2.
Baski, Bilge 2015) 454; M. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku
(22. Baski, Filiz 2020) 768. Glinimlizde ¢ogu alanda yasanan dijitallesme tapu kayitlarina da
yansimaktadir. Tapu ve Kadastro Midurliginin 1766 sayili Genelgesine gore beyanlar siitu-
nuna yapilan kayitlar sadece elektronik ortamda tutulmaktadir. Dolayisiyla yénetim planinin
yevmiye numarasl ve tarihine ulagmak igin sadece tapu kitiGginin kontrol edilmesi yeterli
olmayip ayni zamanda tapu kaydinin elektronik ortamdaki verilerinin de kontrol edilmesi ge-
rekir. 1766 sayili Genelge icin bkz. <https://www.tkgm.gov.tr/en/node/2175> Erisim Tarihi
10 Haziran 2024.

Arpacl, Yénetim (n 3) 74; Gonll Celiker, “Kat Mlkiyetinde Yonetim Plani” (Yiiksek Lisans Tezi
istanbul Universitesi 2012) 45; Oktem Cevik (n 21) 78; Ozmen ve Vardar Hamamcioglu (n 6)
147; Sengiil (n 6) 275; Ertas (n 21) 454; Bekar (n 20) 89-90; Ozkan (n 20) 68 vd.; Nurgiil Kutlu
Dogar, Toplu Yapilarda Yénetim Plani (Aristo 2022) 53.
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lanmaktadir. Nitekim Kanunda toplu yapi kapsamindaki her imar parselinin kat
irtifaki/malkiyeti kurulurken ayri ayri dikkate alinacagi hikme baglanmistir
(KMK m. 66/f. Il, c. 3). Bir gorlise gore, bu madde diizeltici yorumla, her bir
parsel i¢in 6zdes hiikimler iceren tek bir ydonetim planinin hazirlanmasi gerek-
tigi seklinde anlagilmalidir®. Bu nedenle, her parsel icin ayri ayri ydnetim plan-
lari hazirlanmakla birlikte bunlarin toplu yapiya iliskin hikimleri 6zdestir. An-
cak uygulamada durum farkhdir ve birden fazla parsel tzerine kurulu toplu
yapilar icin tek bir yonetim planinin tapu mudurligine ibrazi talep edilmekte-
dir*.

A. Yonetim Planina iliskin Uygulama

5711 sayili Kanunla yapilan degisikliklerden 6nce Yargitay, her parselin yo-
netim planinda yer alan 6zdes hiikiimlerle birlikte yonetim dizenlense dahi
hazirlanan yonetim planlarinin borglar hukuku alanina giren bir s6zlesme niteli-
ginde oldugunu; Kat Milkiyeti Kanunu kapsaminda yonetim plani niteliginde
sayllamayacagi ve birden fazla parsele iliskin uyusmazliklarda genel hikiimlerin
uygulanacagina dair kararlar vermistir®. Giiniimiizde, birden cok parsele insa
edilen toplu yapilara Kat Milkiyeti Kanunu hikimlerinin uygulanmasi icin “top-
lu yapi serhi” kavraminin bulunmasi kosulu aranmaktadir?®.

2 BGzmen ve Kir (n 15) 203-204; Celiker (n 22) 108-109; Sengiil (n 6) 150; Kutlu Dogar (n 22) 48,

Geng Aridemir (n 21) 478.
Tahsin Murat Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu (9. Baski, Adalet 2019) 700; Oktem Cevik (n 21) 75.

“...Kat Miilkiyeti, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gére tek bir parsel iizerinde bulunan ana
gayrimenkullerde tesis edilebilir. Birden ¢ok parsel iizerinde mevcut anayapilardaki bagimsiz
béliimler malikleri arasinda, ortak bir yonetim miimkiin ise de bu sézlesme Kat Miilkiyeti Ka-
nunu hiikiimlerinde 6ngériilen yénetim plani niteliginde olmadigi gibi bu sézlesmeden ve bu
sézlesme ile éngériilen ortak yénetimden dogacak uyusmazhklar Kat Miilkiyeti Kanununa gé-
re degil genel hiikiimler dairesinde ¢6ziimlenir”. Yargitay 18 HD, 4627/5170, 25.04.1995. Ayni
yonde Yargitay 18 HD, 430/804, 08.02.2001; Yargitay 3 HD, 5953/6349, 03.06.2002
<https://kazanci.com.tr> Erisim Tarihi 28 Mayis 2024.

24
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% Bu konuda yasanan sorunlarin temel nedeni, toplu yapilarda plan ve projelerin birden fazla

parseli kapsar sekilde hazirlanmasidir. Ornegin, toplu yapi icinden gecen yollar bir parselden
baslayip digerinde devam edebilir veya yesil alanlar parsel siniri olmaksizin diizenlenebilir. Her
birinde birer blok bulunan ve dort parselden olusan bir toplu yapida, bloklar zemininde bu dért
parselin sinirlari asilarak kapali otopark olusturulabilir. Bu gibi 6rneklerde parsel sinirlarinin ne-
rede baslayip nerede bittigi genellikle anlagilamaz. Toplu Yapi Yonetmeliginde (Toplu Yapilarda
Kat Miilkiyeti ve Kat irtifaki Tesisine Dair Yénetmelik, RG 16.08.2008/26969) sinirdas veya kom-
su olmayan parseller arasinda toplu yapi iliskisi kurulamayacaginin diizenlenmis olmasi bu ne-
denledir. (m. 5/4). Ancak katildigimiz gérise goére, sinirdas veya komsu olmayan parseller ara-
sinda da toplu yapu iliskisi kurulmasina iliskin hukuken bir engel yoktur. Bkz. Ozmen ve Kir (n 15)
205. Kat milkiyeti interdisipliner bir hukuk alani oldugundan toplu yapilara iliskin sorunlar hem
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Tapu ve Kadastro Mudurliginin 2021/4 sayili Genelgesine gére toplu yapi-
larda kat mulkiyeti/irtifaki kurulurken: “toplu yapi kapsamindaki yapi ve yerlerin
tamami igcin hazirlanmis bir tek yonetim planinin” tapu midarlGgine verilmesi
gerekir”. Yargitay kararlari da bu yondedir. Yargitay ictihatlarina gére birden fazla
parsel Gizerinde kurulu toplu yapilar igin tek bir yénetim plani hazirlanmalidir®. Aksi
takdirde bu tir yapilar toplu yapi niteliginde kabul edilmemektedir. Yargitayin bu
konudaki yerlesik kararlarinda genel olarak su ifadeler yer almaktadir:

“davaya konu sitenin birden fazla parsel lizerinde kurulu oldugu ... 634
sayili Kanunda 66°nci ve devami maddelerinde diizenlenen Toplu Yapi-
lara fliskin Ozel Hiikiimler uyarinca sitede heniiz toplu yapi yénetimine
gecilmedigi anlasildigindan, uyusmazlikta 634 sayili Kanun hiikiimleri-
nin degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir. Buna gére
gérev hususu da genel hiikiimler uyarinca belirlenmelidir®”.

Yargitay kararlarinda belirtilen “toplu yapi yénetimine gecis” ile kastedilen
parseller arasindaki baglantinin tapu sicilinden anlasilmasidir. Soéyle ki; yiksek
mahkeme tarafindan birden fazla parselin toplu yapi olup olmadiginin belir-
lenmesinde bu parseller arasindaki baglantinin irtibatlandirilip irtibatlandiril-
madig tapu midirliklerinden sorulmaktadir’®. Mahkemeler tarafindan istenen

hukukgulari hem mimarlari yakindan ilgilendirir. Konunun uzmani hukukgu ve mimarlardan go-
ris alinmadan yapilan kanun degisikliklerinin basarili olmasi mimkin degildir. Esya hukukunun
belirlilik ilkesi ve parsel siniri olmaksizin hazirlanan mimari plan ve projelerin ortak bir zeminde

nasil diizenlenebilecegi ise ayri bir tartisma konusudur.

7 Genelge igin bkz. <https://mevzuat.tkgm.gov.tr/BelgeGoruntule.aspx> Erisim Tarihi 29 Mayis

2024.

YHGK E. 2013/18-362 K. 2013/1538, 06.11.2013 <https://kazanci.com.tr/> Erisim Tarihi 29
Mayis 2024.

Yargitay 5 HD, 2778/8805, 11.10.2023 <https://kazanci.com.tr/> Erisim Tarihi 29 Mayis 2024.

“.. S6zii edilen sitenin lizerinde kuruldugu parsel ya da parsellerde kat miilkiyeti veya kat
irtifaki kurulup kurulmadigi, birden fazla parselde kurulu ise 5711 sayili Yasa ile degisik 634
sayil Kat Miilkiyeti Yasasi hiikiimlerine gére toplu yapi yonetimine gegilip gegilmedigi, gegil-
mis ise tarihi, 5711 sayili Yasa ile degisik Kat Miilkiyeti Yasasi’nin 66 ve 67. maddeleri gere-
gince toplu yapiyi olusturan imar parselleri ve ortak yerlerin tapuda birbirleriyle baglantilari
saglanmak suretiyle irtibatlandirilip irtibatlandiriimadigi sorularak buna iliskin tapudan ali-
nacak yazi ile toplu yapi yénetim plani érnegdinin, toplu yapi kurulmamis ise ilgili ada ve par-
sellere ait yénetim plani 6rneklerinin tapu miidirligiinden...getirtilerek alinacak cevap yazi-
larinin dosyaya konulmasindan sonra temyiz incelemesi yapilmak (izere iadesi igin dosyanin
mahkemesine geri ¢evrilmesine ... karar verildi”, Yargitay 18 HD, 12608/1188, 02.02.2015.
Karar igin bkz. <https://karararama.yargitay.gov.tr> Erisim Tarihi 1 Haziran 2024. Ayni yénde,
Yargitay 20 HD, 7116/10014, 03.11.2016; Yargitay 3 HD, 7727/3326, 23.11.2023
<https://kazanci.com.tr> Erisim Tarihi 1 Haziran 2024.
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bu bilgilerin verilmesi sonucunda tapu mudurliklerince “toplu yapi serhi” adi
altinda bir uygulama gelistirilmistir. Tapu ve Kadastro Mudurltiginin 2009/14
(1685) sayili Genelgesine gore:

“Birden fazla imar parseli lizerinde kat miilkiyeti/kat irtifaki tesisi sira-
sinda imar plani hiikiimlerine ve parselasyon planlarina uygun olarak
hazirlanmis toplu yapi iliskisinin varlhigini gésterir vaziyet plani ve toplu
yapi kapsamindaki yapi ve yerlerin tamami i¢in hazirlanmis bir tek y6-
netim planinin ibraz edilmesi halinde res’en; éncesinde toplu yapi ola-
rak kurulmus veya ... sonradan toplu yapiya gecgilerek tapu siciline tes-
cil edilmis toplu yapilarda talep edilmesi ve ...belirtilen belgelerin ibrazi
halinde talep lizerine; toplu yapiya tabi parsellerin ‘... parseller ile bir-
likte toplu yapi kapsamindadir. ...tarih ... yev.” seklinde irtibatlandirila-
rak tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine elektronik ortamda belirtme
yapilmasi gerekmektedir’”.

Kat Milkiyeti Kanununda toplu yapi serhi adi altinda bir diizenleme olma-
dig1 halde, mahkemelerce tapu midirliklerinden birden fazla parsel arasinda
tapu siciline yansitilan bir baglantinin olup olmadiginin sorulmasi tzerine gelis-
tirilen bu uygulama &gretide ciddi bicimde elestirilmektedir®. Zira bir yerin
toplu yapi olup olmadigini degerlendirmek mahkemelerin goérevidir. Kanunlar-
da yer almayan ve bu uygulamadan haberdar olmayan birden fazla parsel lze-
rine kurulmus toplu yapilarda ¢ikan uyusmazliklar sirf bu nedenle yillarca yargi-
yI mesgul etmektedir®. Yargitay kararlarina gére birden fazla parsele yayilmis
toplu yapilar, eger toplu yapi yonetimine gegcmemisse, diger bir anlatimla tapu
sicilinde toplu yapi belirtmesi yoksa, hukuken toplu yapi niteliginde sayilma-
maktadir. Bunun sonucunda, o uyusmazliga Kat Mulkiyeti Kanunu hikiamleri
uygulanmadan, genel hiikiimlere gére ¢6ziim bulma yoluna gidilmektedir. Ote
yandan kat milkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklarda sulh hukuk mahkeme-
leri gorevli olmasina ragmen, toplu yapi serhi olmayan yerler icin asliye hukuk
mahkemesinin gorevli olduguna dair kararlar verilmektedir (KMK m. Ek. 1).

3 Genelge igin bkz. <https://mevzuat.tkgm.gov.tr/BelgeGoruntule.aspx> Erisim Tarihi 2 Haziran

2024.
Geng Aridemir (n 21) 390 vd.; Kutlu Dogar (n 22) 103.

2022 yil itibariyla Turkiye genelinde toplu yapi belirtmesi olan tasinmaz sayisi sadece
530’dur. Bkz. Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalari Labo-
ratuvari& Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Laboratuvar Calismalari, Kat
Milkiyeti Hukukunda Toplu Yapi Kavrami <https://www.youtube.com/watch?v=5nb-
VGMoW_M> dk. 31. Erisim Tarihi 10 Haziran 2024.
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Mahkemeye basvuru esnasinda taraflar, uyusmazhgin toplu yapilara iligkin
oldugunu varsayarak, Kat Milkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore sulh hukuk mah-
kemesinde dava agmaktadir. Ancak bu sekilde agilan davalar icin mahkemelerin
gorevsizlik karari verdigi goriilmektedir®. Kat Miilkiyeti Kanunu Ek madde 1’de
acikeca, ilgili kanunun uygulanmasindan dogan anlasmazliklarin sulh hukuk
mahkemelerinde ¢oziimlenecegi kabul edilmistir. Toplu yapilara iliskin 6zel
hikiimler uyarinca, toplu yapi yonetimine gecilmedigi durumlarda, uyusmazli-
gin ¢6zumi icin Kat Mulkiyeti Kanunu hiikimlerinin degil, genel hikiimlerin
uygulanmasi gerekir. Buna gore goérev konusu da genel hikiimler uyarinca ta-
yin edilmelidir. Hukuki uyusmazliklarda asliye hukuk mahkemelerinin gorevi
asil, sulh hukuk mahkemesinin gorevi ise istisnadir. Bu nedenle, 6zel bir kanun
hikm ile agikga sulh hukuk mahkemesinde bakilacagi bildirilmeyen biitlin
dava ve isler asliye hukuk mahkemesinde gériiliir®. Ancak kanaatimizce, toplu
yapilara iliskin uyusmazhklarin asliye hukuk mahkemesinde goérilmesine dair
yasa degisikligi yapilmasi gerekmektedir.

B. Uygulamada Yasanan Bir Kisim Sorunlara Dair C6ziim Onerileri

Birden fazla parsel Gzerinde kurulmus olmasina ragmen tek bir yonetim
plani olmadigi icin toplu yapi niteliginde sayilmayan yerlere iliskin uyusmazlik-
larin vekaletsiz is gorme, sebepsiz zenginlesme, payli miulkiyet gibi genel hi-
kiimlere ve ayni zamanda taraflar arasinda yapilmis bir s6zlesme gibi degerlen-
dirilen yonetim plani hiikiimlerine gore ¢ozilecegi Yargitay uygulamalari geregi
kabul edilmektedir®*. Bu noktada akla su soru gelebilir. Yargitay kararlarinda

3 Yargitay 5 HD, 2778/8805, 11.10.2023; Yargitay 5 HD, 2189/8408, 04.10.2023; Yargitay 5 HD,

14900/7772, 25.09.2023; Yargitay 5 HD, 13573/1424, 07.02.2022 <http://kazanci.com.tr>
Erisim Tarihi 2 Haziran 2024.

Yargitay 20 HD, 1528/3499, 15.05.2019; Yargitay 20 HD, 931/3370, 13.05.2019; Yargitay 20
HD, 662/ 3276, 08.05.2019; Yargitay 20 HD, 6647/3278, 08.05.2019. Kararlar i¢in bkz. Bekar
(n 20) 103-108. Ayrica bkz. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 2.

“...Uyusmazlik, birden ¢ok parsel lzerinde kurulu bulunan ve bu nedenle de Kat Miilkiyeti
Kanununa tabi olmayan sitede ortak giderlerin tahsiline iliskindir. Sitede Kat Miilkiyeti kanu-
nu uygulanamadigindan étiirii genel hiikiimler ¢ercevesinde uyusmazhgin ¢6ziimii gerekmek-
tedir. ...uyusmazlik sebepsiz zenginlesme veya vekaletsiz is gérme hiikiimleri dairesinde ¢6-
ziimlenecek mahiyettedir” Yargitay 3 HD, 365/4073, 14.04.2005; “Toplu Yapilara iliskin Ozel
Hiikiimler uyarinca sitede heniiz toplu yapi yénetimine gecilmedigi, ...Buna gére, uyusmazlik-
ta Kat Miilkiyeti Yasasi hiikiimleri degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmekte-
dir...Davacinin kosullarin varligi halinde yaptigi bu iyilestirme giderlerinden payina diisen
kismini sebepsiz zenginlesme kurallarina gére davalidan isteyebilecedi kuskusuzdur” Yargitay
18 HD, 6316/8137, 13.05.2013; “...Her iki parseli kapsayan bir yénetim plani bulunmadidi gibi
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her ne kadar toplu yapi yonetimine gegilmedigi icin Kat Mulkiyeti Kanunu hi-
kiimlerinin uygulanamayacagi karar verilmekte ise de yénetim plani taraflar
arasinda sozlesme niteliginde sayilarak uygulandiginda bunun ne gibi sakincala-
ri olabilir?

Kat Miilkiyeti Kanununda, kat milkiyeti birlikteliginin sorunsuz devam et-
mesi icin birtakim tedbirler diizenlenmistir. Ornegin, genel gider borcunu éde-
meyen kat malikinin bagimsiz bolimu Uzerine kanuni ipotek tescil edilmesi
(KMK m. 22/f. ll, c.1); kat maliklerinin bu borctan dogan alacaklarinin diger
alacaklardan o6ncelikli olmasi (KMK m. 22/f. lll); kendisine disen borglari ve
ylikimleri yerine getirmeyen kat malikinin bagimsiz bolimiine ait mulkiyet
hakkinin diger kat maliklerine devrinin talep edilebilmesi (KMK m. 25); genel
gider ve avansin zamaninda 6denmemesi halinde aylik %5 gecikme tazminati
o6denmesi (KMK m. 20/f. Il, c.2) gibi borglar icin yonetici veya kat maliklerinden

Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda toplu yapi yénetim plani da her iki parsel igcin kat malikleri
kurulunca kabul edilerek tapu kiitiigtine tescil edilmemistir. Bu durumda davaci tarafin kendi
kat malikleri kurulunda aldigi ortak gider kararlarinin 7 parsel sayili tasinmazda bulunan kat
maliklerini etkilemeyecedi gézetilerek, sunulan hizmetten yararlanan kisiler fiilen yararlandigi
hizmetin karsiligini, sebepsiz zenginlesme veya vekaletsiz is gorme hiikiimleri gercevesinde
ddemekle yiikiimliidir’ Yargitay 5 HD, 2712/6385, 05.04.2022; “Site yénetim plani taraflar
arasinda bir sézlesme hiikmiinde olup, taraflari baglayacagi hususunda bir duraksama ol-
mamalidir...Sosyal Konut Sitesi’nin birden fazla parsel lizerinde insa edildigi anlasildidindan,
somut olayda yénetim planinda génderme yapilan diizenlemeler disinda 634 sayili Kat Miilki-
yeti Yasasi’nin uygulama olanagi yoktur. Uyusmazhdin ¢6ziimiinde, ncelikle taraflar arasin-
daki sézlesme niteligindeki yénetim planindaki hiikiimlerin dikkate alinmasi, yénetim planiyla
diizenleme getirilmeyen hususlarda ise, genel hiikiimler ¢ercevesinde uyusmazliklarin ¢éziim-
lenmesi zorunludur” Yargitay 13 HD, 9943/14614, 07.11.2006; “Sitede kat Miilkiyeti Kanunu
uygulanamadigindan étiirii genel hiikiimler ve taraflar arasinda mevcut oldugu anlasilan site
yénetimi ile ilgili s6zlesme (ydnetim plani) ¢cercevesinde uyusmazhdin ¢6ziimii gerekmektedir”
Yargitay 3 HD, 5413/6327, 09.06.2005; “...Davaya konu sitenin birden fazla parsel (izerinde
kurulu oldugu ve ...sitede heniiz toplu yapi yénetimine gegilmedigi anlasiimaktadir. Bu sebep-
le uyusmaziikta kat miilkiyeti hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmek-
tedir. Ancak Kat Miilkiyeti Kanununun 28. maddesinde yénetim planinin biitiin kat maliklerini
baglayan bir s6zlesme hiikmiinde oldudu diizenlenmistir. Yénetim planinin 48 ve 49. madde-
sinde 6demede geciktigi giinler icin aylik %5 gecikme tazminatinin édenmesi gerektigi diizen-
lenerek ortak gider borcunu ddemeyen kat maliklerinin gecikme tazminatindan sorumlu ol-
dugdu belirtilmistir. Uyusmazligin ¢éziimii icin genel hiikiimlerin uygulanacak olmasi davalinin
sadece yasal faizden sorumlu tutulmasini gerektirmemektedir. Mahkemece anatasinmaza ait
yénetim planinin davalinin maliki oldugu bagimsiz béliimi kapsayip kapsamadigi, ilgili yone-
tim planinin davali yahut bagimsiz béliimiin énceki malikleri tarafindan baglayiciligi bulunup
bulunmadigina dair arastirma yapilarak yénetim planinin davali agisindan uygulanabilir bu-
lunmasi halinde éncelikle yénetim plani hiikiimlerine gére bir sonuca varilmasi gerekirken ek-
sik arastirma ve inceleme sonucu yazili oldugu sekilde davanin kismen kabuliine karar veril-
mesi dogru gériilmemistir’ Yargitay 20 HD, 3039/5941, 25.09.2018. Kararlar igin bkz.
<http://kazanci.com.tr> Erisim Tarihi 5 Haziran 2024.
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biri dava agabilir ya da icra takibinde bulunabilir (KMK m. 20/f. II, c.2). Bu hi-
kiimlerin parsel bazinda uygulanmasinda sorun yoktur; fakat tapu kayitlarinda
“toplu yapr” belirtmesi olmayan birden fazla parsel hakkinda bu hikimlerin
uygulanip uygulanmayacagi hususu tartismalidir. Ornegin, toplu yapi ydonetimi-
nin, genel gider borcu icin yargi yoluna basvurmasi halinde aylik %5 gecikme
tazminatinin mi yoksa yasal faizin mi talep edilecegi net degildir®.

Uygulamada kanuni ipotek talep hakki (KMK m. 22/f. II, c.1) ve kat mulki-
yetinin devri hususlarinda da belirsizlikler vardir. Nitekim Yargitay kararlarina
gore, toplu yap! yonetimine gecmemis ve birden fazla parsele yayillmis yerler
hukuken toplu yapi niteligi tasimadigindan, genel gider borcunu 6demeyen kat
maliki aleyhine diger parsellerdeki kat malikleri talepte bulunamaz. Buna karsi-
lik, tapu kayitlarinda “toplu yapi” belirtmesi bulunan ve tek yonetim planinin
oldugu ihtimalde, farkli parsellerdeki kat malikleri arasinda kanuni ipotek ve
kat milkiyetinin devrinin talep edilebilmesi mimkindir. Ancak ipotek gibi
sinirli bir ayni hak kurulmasi veya milkiyet hakkinin devri gibi tasarruf islemle-
rinin sadece parsel bazinda uygulanabilecegi kabul edilmelidir. Nitekim malki-
yet hakki; kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkilerini kapsarken, kul-
lanma ve yararlanma yetkisi ise yonetime iliskindir. Bir tanima gore payli mulki-
yette yonetim, tasarruf isleri ve esasli iktisadi degisiklikler disinda kalan bitin
islerdir®®. Payli mulkiyet ile yakindan iliskili kat mulkiyeti icin de bu tanim kabul
edilebilir®. Toplu yapi yonetiminin konusu tim parseller i¢in ortak yerlerin
kullanilmasi, bunlardan yararlanilmasi ve masraflara katlanilmasi ile sinirlandi-
rilmali, tasarruf yetkisine iliskin islemler bu ¢ercevenin disinda birakilmalidir.

Yonetim planlarinin baglayiciligl hususu uygulamada sakinca yaratan diger
bir konudur. Yonetim planinin alelade bir s6zlesme olarak diisiinilmesi, planin

7 Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 18-1119/92 K sayili ve 08.02.2022 tarihli kararinin karsi

oyunda gegen ifadelerden, toplu yapi yonetimine gecilmediginden yasal faizin uygulanmasi-
na karar verildigi anlagiimaktadir. Buna karsilik Yargitay 20. Hukuk Dairesinin 3039/5941 sayi-
I1 25.09.2018 tarihli kararinda toplu yapi yonetimine gegilmediginden genel hiikiimlerin uy-
gulanacak olmasi yonetim planindaki %5 gecikme tazminatinin uygulanamayacagi anlamina
gelmedigi ifade edilmektedir. GoruldGgu Uzere, Yargitay kararlarinda tam bir agikhk yoktur.

Kararlar igin bkz. <https://kazanci.com.tr> Erisim Tarihi 5 Haziran 2024.

¥ Abdilkadir Arpaci, Tiirk Medeni Hukuku Agisindan Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve Yéne-

tim, istanbul (Kazanci 1990) 104.

Bir goriise gore kat milkiyetinde yonetim anagayrimenkul tizerindeki tasarruf islerini kapsa-
maz. Bkz. Arpaci, Miisterek Miilkiyet (n 38) 105-106. Diger gériise gére, anagayrimenkule y6-
nelik tasarruf islemleri de yénetim kavramina dahildir. Bkz. Ozmen ve Vardar Hamamcioglu
(n 6) 363.
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sadece onu imzalayanlar igin baglayici olacagi gibi bir ihtimali ortaya ¢ikarabilir.
Bu takdirde bagimsiz bolimi kullanan kiracilar veya oturma hakki sahipleri,
imzalari olmadig icin yonetim planinin kendileri icin baglayici olmadigi itirazin-
da bulunabilirler. S6zi edilen sorun Kat Mulkiyeti Kanunu m. 22/f. |, c.1 ile ¢6-
zllmelidir. Buna gore, uygulamada aidat adi altinda toplanan genel gider ve
avans borcundan sadece kat malikleri degil, o bagimsiz bolimi kullanan kiraci
veya oturma hakki sahibi gibi nisbi/ayni hak sahipleri de miteselsilen sorumlu-
dur. Bununla birlikte, birden fazla parselin ortak yonetimine iliskin uyusmazlik-
larda genel hiikimlerin uygulanacagi kabul edilecekse Kat Milkiyeti Kanunu ile
yonetim plani kurallarina gerek bulunmamakta, farkh bir ifadeyle, Kat Miilkiyeti
Kanunu ile yénetim plani kurallari anlamsiz kalmaktadir®.

2007 ve 2009 yillarinda yapilan Kanun degisikliklerinden 6nce kurulmus
toplu yapilarin durumu ile uygulanacak hikimler, giinlik hayatta 6nemli so-
runlar yaratan diger bir konudur. S6zl edilen tarihlerden 6nce kurulan toplu
yapi yonetim planlarinin yeni Kanuna gore uyarlanmasi gerektigi Kat Mulkiyeti
Kanunu Gegici m. 2’de diizenlenmektedir®. Uyarlama, 6zel bir yeter sayi ile
yapilabilen ve konusu belirlenmis bir yoénetim plani degisikligi olup uyarlamanin
yapilmamasi halinde bu tir yapilar hukuken toplu yapi olarak nitelendirilmez.

0 Nitekim eski Yargitay kararlarinin da bu yonde oldugu gorilmektedir. “Ayri ayri parseller

tizerinde kurulan binalarin bagimsiz béliim malikleri ortak yerlerin yonetimi icin s6zlesme ile
ortak bir yonetim tarzi kabul edebilir iseler de bdyle bir kabul genel hiikiimlere tabii bir s6z-
lesme niteliginde olup yalniz taraflari baglar. Davali, kiraci olup bu sézlesmeye (yénetim pla-
ni1) taraf olmadigina gére sézlesme hiikiimleri ile bagh degildir”, Yargitay 18 HD, E 1993/8739,
K 1993/10759, 12.10.1993; “Uzerlerinde ayri ayri kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulan par-
sellerin bagimsiz béliim malikleri ortak tesislerinin kullanim ve yénetimi igin kendi aralarinda
genel hiikiimler dairesinde bir s6zlesme yapmalarina hukuki bir engel yoktur. Béyle bir s6z-
lesme, Kat Miilkiyeti Kanununun yénetim planinin onu imzalayanlar yaninda kiilli ve ciizi ha-
leflerini baglayacagina dair KMK’nun 28’'nci maddesi 3. fikrasinin aksine, sadece onu sahsen
imzalayan bagimsiz béliim maliklerini baglar”, Yargitay, 18 HD, E 1993/7958, K 1993/10638,
11.10.1993; “Ayri ayri parsellerin iizerinde kurulu kat irtifakli bagimsiz béliim maliklerinin site
adi altinda bir araya gelerek miisterek bir yénetim kurmalari halinde, béyle bir miilkiyet ve
yénetim Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine uygun dedilse de site sakinlerinin aralarinda yap-
tiklari bir sézlesme ile (yénetim plani) sitelerini yénetmelerine yasal engel olmadigi gibi, pay-
daslar, kendi aralarinda oybirligiyle anlasarak yararlanma, kullanma ve yénetime dair konu-
larda diizenleme yapabilirler”, Yargitay 18. HD, 2014/882, 2014/3181, 24.02.2014. Kararlar

icin bkz. <https://kazanci.com.tr> Erigsim Tarihi 8 Haziran 2024.

2007 yilinda 5711 sayili Kanun ile yapilan degisikliklerde uyarlama igin alti aylk stre 6ngo-

ralmagstir (KMK Gegici m. 3). Bu siire yeterli olmayinca 2009 yilinda 5912 sayili Kanun ile siire
kosulu kaldirilmistir; fakat 5711 sayili Kanun ile getirilen Gegici m. 3 hiikma yururlikte kaldi-
rilmamistir. 2009 yilinda ayni konuyu dizenleyen yeni bir madde ihdas edildiginden 5711 sa-
yili Kanunu ile getirilen Gegici m. 3’in zimnen ilga edildigi sonucuna varilmahdir.
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Kanuna gore uyarlama, mevcut kat malikleri kurulunun salt ¢ogunlugu ile yapi-
hr (KMK Gegici m. 3%). ilgili hilkkiimde kat malikleri kurulundan séz edilmis ise
de 6gretide bunun kat malikleri birligi seklinde anlasiimasi ve salt ¢ogunlugun
her parsel icin saglanmasi gerektigi ifade edilmektedir®.

Uyarlamanin nihai amaci, 2009 yili 6ncesi kurulan toplu yapilarda, birden
fazla parselin yonetimine iliskin hikiimlere yer verilmemesinin dizeltilmesidir.
Sonraki basliklarda belirtilecegi Uzere, yonetim planini degistirmek icin beste
dort cogunlukla karar alinmasi gerekirken, bu konuda istisna taninarak yonetim
planlarini toplu yapiya uygun hale getirmek icin salt cogunluk aranmaktadir.
Bunun sebebi, toplu yap! ydnetimine gegisi kolaylastirmaktir®. Yargitaya gére,
birden ¢ok imar parseli izerinde kurulan toplu yapilarda, daha 6nce ayri ayri
yonetim planlari yapilmis ise bir tek yénetim planinin dizenlenebilmesi icin
mevcut kat maliklerinin salt cogunlugu ile karar almalari yeterlidir®. Diger bir
anlatimla, yiksek mahkeme uyarlamayi, komsu parsel toplu yapilarda tek bir
ydnetim plani olmasi icin yapilabilecegini kabul etmektedir. Ote yandan yiiksek
mahkemenin, tek parsel toplu yapilar bakimindan, toplu yapi yonetimine geg-
mesine gerek bulunmadig ydniinde kararlari da vardir®.

Kanimizca, bitin parselleri kapsayan tek bir yonetim plani bulunsa dabhi,
her parselin kendine ait bir yonetim plani olmasinda sakinca yoktur. Milkiyet
hakki, parsel siniri ile belirlidir ve sadece o parseli ilgilendiren konulara iliskin
yonetim plani olmalidir. Toplu yapi yonetim planinda ise sadece tim parselle-
rin ortak yerlerine dair yonetimsel konular diizenlenmelidir. Bu kurallarin kalli

2 Kat Miilkiyeti Kanunu Gecici m. 3: Bu Kanunun yurarlige girmesinden dnce kurulan toplu

yapilara ait yonetim planlari, ylrurliuk tarihinden itibaren en geg alti ay iginde bu Kanun hi-
kiimlerine uyarlanir. Yonetim planinda bu yénde degisiklik yapilmasi igin mevcut kat malikleri
kurulunun salt ¢ogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yapi yonetimleri, yénetim plani degisip
buna gore yonetici secilene kadar gegici yonetim olarak gorevini sirdlrir. Toplu yapi yoneti-
cisi segimi, en geg yonetim planinin degisimini takip eden U ay iginde yapihr.

Uyarlama hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Geng Aridemir (n 21) 344 vd.; Kutlu Dogar (n 22)
291 vd.; Ozmen ve Kir (n 15) 259 vd.; Sengiil (n 6) 553 dn. 233; Omer Litfi Cosar, “Toplu Yapi-
larda/Sitelerde Mevcut Yoénetim Planlarinin 634 Sy. Kat Mulkiyeti Kanununu Degistiren 5711
Sy. Kanuna Uyarlanmamasi Nedeniyle Yasanan Sorunlar” (2019) 93 (6) istanbul Barosu Dergi-
si 194 vd.

Oktem Cevik (n 21) 76.

Yargitay 18 HD, 8986/15084, 11.11.2010 <https://kazanci.com.tr> Erisim Tarihi 6 Haziran
2024.

Yargitay 18 HD, 29/2554, 12.3.2012; Yargitay 18 HD, 8986/15084, 11.11.2010
<https://kazanci.com.tr>Erisim Tarihi 5 Haziran 2024.
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ve clzi halefler bakimindan baglayici olmasi igin Kat Miulkiyeti Kanununda, yo-
netim planina iliskin hikiimlerin uygulanmasi gerektigi yoniinde diizenlenme
getirilmesine ihtiya¢ duyulmaktadir®’.

Ill. Yonetim Planinin Degistirilmesi

A. Genel Olarak

Klasik kat milkiyeti veya toplu yapilarda zamanla degisen ihtiyaglar yone-
tim planinin degistirilmesini gerektirebilir®®. Klasik kat milkiyetinde yénetim
planini degistirme c¢ogunlugu kat maliklerinin beste dérdidir ve bu hikim
emredicidir (KMK m. 28/f. lll, c. 1). Yonetim planinda bu sayinin altinda ya da
ustiinde bir cogunluk kararlastirilamaz®. Beste dért cogunluk nisabi 2814 sayili
Kanunla diizenlenmeden 6nce yonetim plani ancak oybirligi ile degistirilebil-
mekteydi. Uygulamada, 2814 sayili Kanun 6ncesi hazirlanan eski yonetim plan-
larinda plan degisikliginin ancak oybirligi ile yapilacagina iliskin hiikiimler yer
alsa da bu hikiimler kesin hiikiimsizdir ve beste dort cogunluk nisabi uygu-
lanmalidir®,

Diger yandan parsel bazinda alinacak bir karar ile toplu yapidan ayrilma karari alinip alina-
mayacagi acikliga kavusturulmalidir. Eger parseller arasinda altyapi baglantisi varsa artik ay-
rilma miimkiin olmamalidir. Ornegin, li¢ parselin ortasindan gecen ve kesintisiz devam eden
bir yolun bulunmasinda durum boyledir. Buna karsin ayrilma karari alan parselde sadece tek
blok varsa ve diger parsellerin de kullanacagi ortak alan yoksa, bu parselin ayrilma karari al-
masi digerlerinin toplu yapi niteligine etki etmez.

Arpaci, Yénetim (n 3) 71; Celiker (n 22) 69 vd.; Oktem Cevik (n 21) 152; Geng Aridemir (n 21)
474; Sengiil (n 6) 550; Ozmen ve Kir (n 15) 206; Ozkan (n 20) 70.

Geng Aridemir (n 21) 475; Oktem Cevik (n 21) 74; Bekar (n 20) 192 vd.; Kadir Daylk, Kat
Miilkiyeti Hukukunda Yénetim Plani (Legal 2007) 161; Celiker (n 22) 71.”Kat Miilkiyeti Kanu-
nu’nun 28. maddesi hiikmiine gére, yénetim planinin dedistirilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin
4/5 oyu gerekli ve yeterlidir. Bu hiikiim, amir niteligi itibariyle kamu diizeniyle ilgili olup, y&-
netim planinda bunun aksine (daha az ya da ¢ok ¢ogunluk veya oybirligi) bir hiikiim gegerli
degildir’, Yargitay 18 HD, 13108/2103, 05.03.1998 “Kat Miilkiyeti Kanununda yapilan degi-
siklikle yasanin emredici sekilde oybirligi aradigi haller disinda, kat maliklerinin yararinin bu-
lunmasi durumunda sézlesme niteligi tastyan yénetim planinin, kurulun 4/5 nispetteki oyu ile
degistirilebilmesi imkdni getirilmistir. Yénetim planina eklenen, yénetim planinin degistirilme-
si igin oybirligini sart olmasini éngéren hiikiim, yasanin agik hiikmine aykiri oldugundan ge-
gersizdir”, Yargitay 18 HD, 2877/4707, 25.04.2002. Ayni yonde Yargitay 18 HD, 5684/6601,
10.06.2002. Kararlar igin bkz. <https://kazanci.com.tr> Erisim Tarihi 6 Haziran 2024.

Kanunun oybirligi ile karar alinmasi gerektigini diizenleyen konularda beste dort ¢ogunlukla
yapilan yénetim plani degisikligi ile karar alinamaz. Bkz. Oktem Cevik (n 21) 76; Daylik (n 49)
161; Geng Aridemir (n 21) 476; Celiker (n 22) 72. Ornegin tapu kiitigiinde mesken niteliginde
gosterilen bir bagimsiz bélimde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kullip, dans
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Toplu yapilarda yénetim planinin, toplu yapi temsilciler kurulu tyelerinin®

temsil ettikleri bagimsiz bolimlerin tamsayisinin beste dérdiiniin oyu ile degisti-
rilebilecegi hikme baglanmistir (KMK m. 70/f. |, c. 3). Cok sayida bagimsiz bo-
limden olusan toplu yapilarda kat maliklerinin bir araya gelip karar almasi glic
oldugundan, Kanunda temsile dayali bir karar organi olusturulmustur®. Kat ma-
likleri kurulu yerine getirilen bu organ toplu yapi temsilciler kuruldur ve katildi-
gimiz goriise gore zorunlu bir organ degildir’®. Onemle belirtmek gerekir ki toplu
yap! temsilciler kuruluna dayali bir yonetim sistemi olusturulmak isteniyorsa
bunun yonetim planinda diizenlenmesi gerekir. Yonetim planinda bu yénde bir
diizenleme yoksa toplu yapi yonetiminde toplu yapi kat malikleri kurulunun yet-
kili oldugu kabul edilmelidir. Kanunda sadece toplu yapi temsilciler kurulu tara-
findan yapilan degisikligin diizenlenip, bu kurulun olusturulmadig olasilik hak-
kinda diizenleme bulunmamasi dgretide elestirilmektedir®®. Yénetim planinda
toplu yapi temsilciler kurulundan s6z edilmemis ise toplu yapi yonetim plani
bitiin kat maliklerinin beste dordiniin olumlu oyu ile degistirilebilir (KMK m.
28/f. lll, c.1 kiyasen®). Zira toplu yapilara iliskin hiikiimler arasinda dizenleme
olmadigi takdirde, niteliginde uygun distigi olclide klasik kat mulkiyetine iliskin
hiakimlerin aynen veya kiyasen uygulanmasi gerekir (KMK m. 74).

salonu, firin, lokanta, pastane, slithane, imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve garsi
gibi yerler agmak (KMK m. 24); veya bu yerlerin sonradan yapilmasi, kat ilavesi, mevcut ¢gekme
kat yerine tam kat yapilmasi (KMK m. 44); genel giderlere katim payinin degistirilmesi ancak
oybirligi ile mimkiindir (KMK m. 20). Yargitay kararlarinda, mimari projede degisiklik yapabil-
mek icin de oybirligi ile karar alinmasi gerektigine isaret edilmektedir. “634 sayili Kat Miilkiyeti
Yasasinin 19. maddesine gére, tiim kat malikleri anatasinmazin mimari durumunu projesine uy-
gun olarak titizlikle korumak zorunda olup, kat irtifaki kurulmasinda esas alinan ana mimari
projede degisiklik yapan tadilat projesinin ise gegerli olabilmesi icin sadece belediyece onaylan-
masi yetmeyip tadilat projesinin onaylandidi tarihteki biitiin kat maliklerinin muvafakatinin
alinmasi zorunludur”, Yargitay 18 HD, 3076/13592, 05.10.2015. Ayni ydnde YHGK, 18- 687/907,
12.11.1997; Yargitay 18 HD, 1397/2783, 19.3.2002; Yargitay 18 HD, 9972/7042, 02.05.2016. Ka-

rarlar i¢in bkz. <http://www.kazanci.com> Erisim Tarihi 10 Haziran 2024.

L Toplu yapi temsilciler kurulunun kag kisiden olusacagi ve nasil segilecegi yonetim planinda

dizenlenebilir. Bu yonde bir dizenleme bulunmadigi takdirde toplu yapi temsilciler kurulu
blok yéneticileri ve minferit bagimsiz bélimlerin temsilcilerinden olusur (KMK m. 69/f. lll, c.
3). Toplu yapi temsilciler kurulunun olusumu hakkinda ayrintil bilgi icin bkz. Sengiil (n 6) 448-
463; Kutlu Dogar (n 22) 204-210; Oktem Cevik (n 21) 114-115 vd.; Ozkan (n 20) 87-88.
Ozmen ve Kir (n 15) 195; Sengiil (n 6) 448; Oktem Cevik (n 21) 113; Oguzman, Selici ve Oktay
Ozdemir (n 21) 833.

Ozmen ve Kir (n 15) 206; Sengiil (n 6) 551; Kutlu Dogar (n 22) 205. Aksi yénde, Oguzman,
Seligi ve Oktay Ozdemir (n 21) 832.

Ozmen ve Kir (n 15) 206; Sengiil (n 6) 551.
Sengdl (n 6) 552.
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Yargitay’a gore tek parsel toplu yapilarin, toplu yapi yénetimine gegmesine
gerek yoktur®® ve bu tiir yerlerin yénetim plani, kat maliklerinin beste dérdii-
niin olumlu oyuyla degistirilebilir (KMK m. 28%). Yargitay’in bu yéndeki kararlari
ogretide elestiriimekte ve tek parsel toplu yapilarda da temsilciler kurulu tara-
findan yonetim planinin degistirilmesine iliskin Kat Mulkiyeti Kanunu m. 70
hikmiiniin uygulanmasi gerektigine vurgu yapilmaktadir®.

1. Kat Malikleri Tarafindan Yénetim Planinin Degistirilmesi

a. Kat Malikleri Kurulu Toplantisinin Gerekliligi

Kat milkiyetine konu yerlerde, kat malikleri kurulu Kanundaki usullere go-
re toplanir ve karar alir (KMK m. 29 vd.). Kanuna gore, klasik kat mulkiyetinde
her yil, toplu yapilarda ise en geg iki yilda bir, ydnetim planinda aksine diizen-
leme yoksa Ocak ayi igerisinde kat malikleri kurulu toplanir. Kat malikleri kuru-
lu, kat maliklerinin sayi ve arsa pay! bakimindan yarisindan fazlasiyla toplanir ve
oy ¢okluguyla karar verir (KMK m. 30/f. ).

Toplanti yeter sayisi saglanamadigl takdirde yedi ile on bes giin arasinda
ikinci toplanti yapihr (KMK m. 29/f. lll, c. 2 ve m. 30/f. II, c.1®). Bu toplantida,
toplantiya katilanlarin salt cogunlugu ile karar alimir (KMK m. 30/f. Il, c.2). Ka-
nunda ikinci toplanti icin toplanti yeter sayisi diizenlenmemistir fakat 6gretide
en az (¢ kisinin toplantiya katilmasi gerektigi yéniinde gérisler vardir®. Buna
gore, Ozel karar yeter sayisi aranmayan konular i¢in ve en az li¢ kat malikinin
katildigi toplantida iki olumlu oy ile gegerli kararlar alinabilecegi ifade edilmek-
tedir®.

Kanaatimize gore, beste dort cogunluk, bitiin kat maliklerinin sayisina go-
re hesaplanmalidir. Nitelikli cogunluga gore karar alinmasi gereken durumlar-
da, lg kisinin katilimi ile yapilan ikinci olagan kat malikleri kurulunun karar al-

%6 Yargitay 18 HD, 8986/15084, 11.11.2010 <https://kazanci.com.tr> Erisim Tarihi 6 Haziran

2024.

Yargitay 18 HD, 6557/10419, 20.10.2011; Yargitay 18 HD, 729/2554, 12.03.2012,
<https://kazanci.com.tr> Erisim Tarihi 6 Haziran 2024.

Geng Aridemir (n 21) 481.

iki asamali toplantinin giiniimiiz kosullarina uygun olmadig ve toplantilarin tek kademeli
yapilmasi gerektigi yoniindeki elestiri igin bkz. Ozmen ve Kir (n 15) 79; Kutlu Dogar (n 22)
236.

Goknar (n 14) 180; Arpaci, Yénetim (n 3) 143; Sengiil (n 6) 526.
Arpaci, Yonetim (n 3) 143; Sengul (n 6) 526.
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mas! dusinilemez. Zira Kat Mulkiyeti Kanunu m. 30/f. ll'de “Kanunda yeter
sayl icin ayrica konulmus hikiimlerin sakli oldugu” belirtilmektedir. Farkli bir
anlatimla, yonetim plani degisikligi kat malikleri kurulunda gorusilse dahi, ara-
nan ¢ogunluk, kurula katilanlarin degil, biitiin kat maliklerinin beste dordi sek-
linde anlasiimalidir®®. Kanunun nitelikli ¢cogunlukla karar alinmasini dizenledigi
konularda kat malikleri kuruluna katilanlarin sayisina gére cogunluk hesabi
yapilmamali, biitiin kat maliklerinin sayisi nazara alinmalidir. Oyleyse ya tiim
kat maliklerinin beste dordu kurula katilmali ve oybirligi ile karar alinmali ya da
tiim kat malikleri kurula katilmali ve bunlarin beste dérdinin olumlu oyu ile
karar alinmalidir®,

Yonetim plani degisikligine iliskin kararlar hakkinda kurul olarak toplanma-
nin gerekli olup olmadigl tartismali olan diger bir konudur. Bir goriise gore,
yénetim plani degisikliklerinin mutlaka kurulda gérisilmesi gerekir®. Nitekim
Yargitay kararlari da bu yéndedir®. Farkl bir goriise gére ise kurul olarak topla-

82 pulak (n 24) 427; Ertas (n 21) 454; Kutlu Dogar (n 22) 272.

Bir goriise gore yonetim plani degisikliklerinin gorisilecegi toplanti yeter sayisi beste dorttir
ve katilanlarin oybirligi ile karar alinmasi gerekir. Bkz. Arpaci, Yénetim (n 3) 145 ve 154.

Arpaci, Yonetim (n 3) 68 vd.; Sengtil (n 6) 550 dn. 230; Geng Aridemir (n 21) 475; Daylk (n 49)
163; Celiker (n 22) 69.

“Yénetim plani degisikligGinin bir kat malikleri kurulunda gériisiilmesi ve karara baglanmasi
her ne kadar Yasada yer almamis ise de mevcut planin degistirilmesi sé6z konusu oldugundan
bunun kat malikleri kurulunda incelenip, tartisiimasi gerekli oldugu dikkate alinarak bu top-
lanti yapilmadan imzalatiimis bulunan belgenin degisiklik olarak tescili de miimkiin degildir”,
Yargitay 18 HD, 9052/8946, 20.09.1995; “Yénetim planina iliskin dedisiklikleri yapma gérevi,
kat malikleri kuruluna aittir”, Yargitay 18 HD, 9229/12777, 01.12.2008; “Dava dosyasindaki
bilgi ve belgelerden mevcut ydnetim plani degisikliginin kat malikleri kurulunda gériisiilmek-
sizin elden imza toplanmasi ve ybénetim planinda dedistirilecek maddelerin toplantida gorii-
stilmeksizin yéneticiye yetki verilmek sureti ile yapildigi anlasiimistir. Kat malikleri kurulunda
ybnetim planinda yapilacak degisikliklerin tartisiimadan yeni yénetim plani olarak tapuya
tescili hatali olup mahkemece yazili oldugu gerekgeyle davanin kabuliine karar verilmesi bu
nedenle yerindedir”, Yargitay 5 HD, 13565/3499, 05.04.2023. Kat malikleri kurulunda karara
baglanan yonetim plani degisikligini kabul etmeyen kat malikleri bu kararin iptali i¢in dava
acabilirler. Bu dava kat malikleri kurulu kararinin iptali davasidir ve Yargitay uygulamasina
gore husumetin tim kat maliklerine yoneltilmesi gerekmektedir (KMK m. 38). Bu yonde bkz.
Yargitay 20 HD, 2300/7510, 26.11.2018; Yargitay 20 HD, 3370/4005, 28.05.2018,
<http://www.kazanci.com> Erisim Tarihi 6 Haziran 2024. Hakim kat maliklerinin iradesi yeri-
ne gecip karar veremez. Onun yapacagi tek sey yonetim planinin ilgili hikmuni iptal etmek-
tir. Bkz. Celiker (n 22) 76, 79. Kat malikleri yonetim planinda degisiklik yapmak istediklerinde
fakat kat malikleri kurulunda bu yénde karar alinamadigi takdirde hakimin miidahalesini ta-
lep edebilirler (KMK m. 28/f. IV, m. 33). Yargi igtihatlarinda kat malikleri kurulu toplantisi ya-
piimadan dogrudan dava agilarak yonetim planinin degistirilmesi talep edilemeyecegi ifade
edilmektedir. Daylik (n 49) 170, 172; Celiker (n 22) 74; Arpaci, Yénetim (n 3) 73. Konunun 6n-
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nilmasi gerekmez; elden dolastirilacak bir yazi ile dahi yonetim planinin degisti-
rilebilmesi mimkindir®. Birinci goris, degisikligin gérisilmesi, tartisiimasi ve
yeni fikirler sunulmasi agisindan yerinde olmakla birlikte, diger gorisin daha
pratik bir ¢c6zim sundugu aciktir. Ancak bu gorislerden hangisi kabul edilirse
edilsin bize gore tiim kat maliklerinin kurula veya gérismeye katilmasi sarttir.

Bir kat malikinin kendisi i¢in ortak yerlerde yapmak istedigi degisiklikler
hakkinda kat maliklerinin kurul olarak toplanmasinin gerekli olmadigi yoniinde
cok sayida Yargitay karari vardir (KMK m. 19/f. I, c.1¥’). Bunun sebebi, Kat Miil-
kiyeti Kanunu m. 19’da “biitiin kat maliklerinin beste dérdiiniin yazili riza-

ce kurulda goérusilmesi gerekmektedir. Kurulda karar alinamadigi takdirde hakimin miidaha-
lesi talep edilebilir. Bu hikim toplu yapilarda da uygulanir (KMK m. 74). Yonetim planinda
degisiklik yapilmasina iliskin bu davada hakim, kat maliklerinin iradesi yerine gegcip karar ve-
remez. Bkz. Geng Aridemir (n 21) 485; Celiker (n 22) 76. Bu yonde bkz. Yargitay 18 HD,
13108/2103, 05.03.1998. Fakat yénetim plani emredici hikkimlere, hakkaniyete veya dirist-
luk kuralina aykiri ise hakimin midahalesi talepli agilan davada hakim kendi hikmini yara-
tabilir (KMK m. 28/f. Ill). Bkz. Ozmen ve Kir (n 15) 206-208; Sengiil (n 6) 560; Oktem Cevik (n
21) 76; Arpaci, Yénetim (n 3) 70 vd.; Geliker (n 22) 75 vd.; Geng Aridemir (n 21) 484-
485.”Yénetim planinda, Kat Miilkiyeti Kanunu amir hiikiimleri ile bagdasmayan ya da miilki-
yet hakkinin kullanilmasini kisitlayan, bu hakki diizenleyen temel kurallara aykiri hiikiimler
var ise, her bir kat maliki bunun iptali icin Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri gergevesinde mah-
kemeye basvurabilir. Yargitay’da yerlesmis uygulamalara gére hakim, resen diizenleme yet-
kisine haiz olmadigi konularda, kat maliklerinin iradesi yerine kaim olup, onlarin yerine ve
muvafakat etmis sayilmalarina karar veremez”, Yargitay 18 HD, 13108/2103, 05.03.1998;
“Yénetim planinin mevcut hiikiimlerine karsi iptal istemiyle mahkemeye basvurma hakki
mevcut ise de, bu tiir basvurularin kabul edilebilmesi icin davaya konu edilen yénetim plani
hiikmiiniin yasaya aykirilik teskil etmesi veya yasa hiikiimlerine aykiri olarak tesis edilmis ol-
masi gerekir. Béyle bir aykirihdin s6z konusu olmadigi durumlarda hékimin, kat maliklerinin
iradesinin yerine gegip onlar adina karar vermeye ve 6zellikle sézlesme niteliginde olan yéne-
tim planinin mevcut bir hiikkmiiniin dedistirilmesi veya yeni bir hiikiim eklenmesi suretiyle in-
sai tarzda bir midahalede bulunmaya yetkisi yoktur”, Yargitay 18 HD, 3450/3790,
08.04.2002; Yargitay 18 HD, 5235/7657, 19.07.2005. Bu davanin tim kat maliklerine yonel-
tilmesi  gerekir. Yargitay 18 HD, 10673/115, 19.01.2009 Kararlar igin bkz.
<https://kazanci.com.tr> Erisim Tarihi 6 Haziran 2024.

Ozmen ve Kir (n 15) 85; Kutlu Dogar (n 22) 272.

“Kanunun 19. maddesindeki yazili riza, herhangi bir sekle bagl olmayip kat malikleri kurulu
karari biciminde olmasi gerekmeyip tek bir kagida yazilmak ve bagimsiz béliim malikleri tara-
findan imzalanmak suretiyle de verilebilir”, Yargitay 5 HD, 4265/7478, 25.4.2022.”...Yasanin
19. maddesindeki yazili riza, herhangi bir sekle bagli olmayip kat malikleri kurulu karari bigi-
minde olmasi gerekmeyip tek bir kagida yazilmak ve bagimsiz béliim malikleri tarafindan im-
zalanmak suretiyle de verilebilir”, Yargitay 18 HD, 2561/9748, 29.06.2010; “Kanunun 19.
maddesindeki diizenleme 31. maddesindeki diizenlemeden farkli olup 19. maddesindeki yazili
riza, herhangi bir sekle bagli olmayip kat malikleri kurulu karari biciminde olmasi gerekmez”,
Yargitay 20 HD, 6419/2528, 07.07.2020. Kararlar igin bkz. <https://kazanci.com.tr> Erigim Ta-
rihi 6 Haziran 2024.
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si”ndan s6z edilmis olmasidir. Riza ve oy terimleri farkli kavramlardir. Ogretide
“oy” ifadesi, kat malikleri kurulunda oylama yapilmasi seklinde anlasiimakta-
dir®®. Yonetim plani degisikligine iliskin hiikimde ise “kurul” ve “oy” ifadelerin-
den bahsedilmemektedir (KMK m. 28/f. Ill, c.1). Bu nedenle, yonetim plani
degisikligi karari, kurul toplantisi yapilmaksizin da alinabilmelidir.

Glnldmuizde toplu yapilarin binlerce bagimsiz béliimden olustugu dikkate
alindiginda kurul seklinde olsun veya olmasin kat maliklerini bir araya getirmek
istisnalar haricinde miimkiin olmamaktadir. Kanunda olagan kat malikleri kurulu
toplantisi igin 6zel bir ¢agri usull diizenlenmemekle birlikte bazi &nemli konularda
acil karar alinmasi gerekebilir. Boyle bir durum ortaya ciktiginda kat malikleri kuru-
lunun olagan toplantisini beklemek yerine olaganiistii toplanti yapilabilir. Onemli
bir sebebin varligi halinde yonetici, denetgi veya kat maliklerinin lgte birinin talebi
Uzerine, toplanti igin istenilen tarihten en az on bes glin 6nce biitiin kat maliklerin-
ce imzalanacak cagr veya taahhiitli mektupla (toplanti nedeni bildirilmek kaydiy-
la) kat malikleri kurulunun toplanmasi mumkuindir (KMK m. 29/f. 1I). Goruldigu
Uzere, olaganiistl toplantilar igin 6zel bir ¢cagri usulli 6ngdrilmekteyse de ylizlerce
bagimsiz béliimden olusan toplu yapilarda her kat malikine ulasip imza almak ne-
redeyse mimkuin degildir. Bununla beraber, tim kat maliklerine taahh(itli mektup
gdndermenin ciddi oranda maliyet yaratacagi aciktir®.

Kat maliklerini kurula davet etmek ve Kanundaki ¢agri usullerine uymak hem
masrafli hem de uzun zaman alan bir stregtir. Nitekim bazi kat malikleri farkl bir
ikamette bulunabilir ya da maliki oldugu bagimsiz bolimi kiraya vererek baska
sehirde yasiyor olabilir. Toplu yapidaki bagimsiz bélimlerin sayisi arttikca bu tir
olasiliklarin sayisi da artar. Bunun yerine, belli bir sayinin {izerinde bagimsiz bolim-
lere sahip toplu yapilarin internet sitesi olmasi ve duyurularin buradan yapilmasi
zorunlu hale getirilmelidir. Buna ek olarak, yonetim tarafindan bagimsiz bolim
maliklerinin timandn yer aldigl bir yonetim bilisim sistemi kurulmal ve 6nemli
konularda karar alinmasi gerektiginde her kat maliki kendi sifresi ile sisteme girerek
oyunu kullanmalidir. Kullanilan oy sayisi ise sistem (zerinden hesaplanabilir.
Onermis oldugumuz ¢dziim paralelinde yapilacak bir yasal diizenleme kanimizca
kurul toplantilari ve karar alma stireglerini dnemli 6lglide kolaylastiracaktir.

e Arpaci, Yénetim (n 3) 70; Geng Aridemir (n 21) 475; Sengl (n 6) 50 dn. 230; Celiker (n 22) 70.

Guncel taahhitli mektup fiyati 28,50 TL'dir. Bin tane kat malikine génderim yapilacagi disu-
naldigiunde sadece bu ¢agri icin 28.500 TL 6denmesi gerekir. Glincel taahhltli mektup fiyat-
lari igin bkz. <https://www.ptt.gov.tr/pdfs/16.01.2023_Tarife_PDF.pdf> Erigim Tarihi 11 Hazi-
ran 2024.
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b. Oylarin Hesaplanmasi

Uygulamada tereddiit yaratan diger bir husus, yonetim plani degisikligine
iliskin beste dort cogunlugun bagimsiz bélim sayisina goére mi kat maliki sayisi-
na gére mi hesap edilecegidir. Kat Milkiyeti Kanununa gore her kat maliki, arsa
payina bakilmaksizin, bir oy hakkina sahiptir (KMK m. 31). Bu hikim toplu ya-
pilar icin de gecerlidir (KMK m. 74). Bagimsiz bolim sayisi kadar kat maliki var-
sa oylarin hesaplanmasi kolaydir. Ancak bazen bir kat malikinin birden fazla
bagimsiz bolimi olabilir. Bu ihtimale gore bagimsiz boliim sayisi ve kat maliki
sayisi farkli olacaktir. Kanunda, birden fazla bagimsiz boliimi olan kat malikinin
her bagimsiz bolim icin bir oy hakkina sahip oldugu ve kag¢ bagimsiz bolimi
olursa olsun tiim oylarin (gte birinden fazla oy hakkina sahip olamayacagina
yer verilmistir (KMK m. 31/f. 11°). Ornegin, otuz adet bagimsiz bolimiin yarisi,
yani onbes bagimsiz bélim bir kisiye aitse onun sahip olacagi oy sayisi onbes
degil on’dur. Bunun sebebi, oy sayisi fazla olan kat malikinin digerlerine karsi
baski kurmasini engellemektir’. O halde, yénetim plani degisikligi kararlarinda
birden fazla bagimsiz bélime sahip malikin oy hakkinin hangi kritere gore (kat
maliki sayisi veya bagimsiz bdliim sayisi) hesaplanacagi belirlenmelidir’.

Yargitay’in yonetim plani degisikliginde kat maliklerinin sayisina gére he-
sap yapilmasina dair kararlari nadirdir. Sadece eski tarihli bir kisim kararlarda
dolayh olarak buna deginildigi ve yonetim plani degisikligi kararinin kat malikle-
rinin sayisina gére hesaplandigi gériilmektedir’®. Buna karsilik bir kat malikinin

7 Bu diizenleme dgretide oy kisitlamasi veya oy kisitlanmasi seklinde aniimaktadir. Bkz. Ozmen

ve Kir (n 15) 84-86; Sengiil (n 6) 484; Ozkan (n 20) 106 vd.
Ozmen ve Kir (n 15) 84; Sengiil (n 6) 483; Arcak (n 2) 716; Géknar (n 14) 180; Kutlu Dogar (n
22) 276; Pulak (n 24) 453.

Tapu ve Kadastro Mudurligiiniin 2021/4 sayili Genelgesinde bagimsiz bolim sayisina gore
oylarin hesaplanacagi ve oy kisitlamasinin (KMK m. 31/f. ll) uygulanacagi, yénetim plani de-
gistirildikten sonra yenisinin tapu mudirligine sunulurken gogunlugun saglanip saglanmadi-
ginin tapu midirliglince incelenecegi diizenlenmektedir.
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7 Kat maliklerinin beste dordiinin katildigi bir kurul toplantisinda oybirligi ile yonetim plani

degisikligi karari alinmistir. Kararda; “..Kat malikleri 4/5 ¢ogunlukla toplanarak ve katilanla-
rin tamaminin oybirligi ile ...yénetim planinin degistirilmesine ...karar verdikleri” ifade edil-
mektedir, Yargitay 18 HD, 9229/12777, 01.12.2008). “634 Sayili Yasanin 28. maddesinde én-
gériilen 4/5 oranindaki paydas cogunlugunun disinda baska bir cogunlugun (pay ¢ogunlugu-
nun) aranmasina da gerek yoktur”, Yargitay 18. HD, 3471/4660, 02.06.2003. Ayni sekilde,
Yargitay 18. Hukuk Dairesi, dokuz bagimsiz boltiimli anayapida bulunan yedi kat malikinden
alti kat malikinin oyu ile yénetim planinin degistirilebilecegi karari vermistir. “7 kat maliki bu-
lunan ana gayrimenkulde 6 kisinin oyu ile yapilan degisiklik gegerlidir. 9 bagimsiz bélimii bu-
lunan ana gayrimenkulde 3 bagimsiz béliimi bulunan ..in ayrica ...adina vekaletnameye da-
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ortak yerlerde kendi lehine degisiklik yapabilmesi icin saglanmasi gereken bes-
te dort cogunlugun kat maliki sayisina goére hesaplanacagina yonelik bircok
karar vardir (KMK m. 19/f. 11, c.17).

Yonetim plani degisikligi kararlarinin bagimsiz bélim sayisina goére hesap-
lanacagi kabul edildigi takdirde, oy kisitlamasinin uygulanmasi, karar alinama-
masina neden olabilir. Ornegin, 100 bagimsiz bélimli bir toplu yapida, yone-
tim plani degisikligi icin (bagimsiz bolim sayisina gore) 80 oy gerekir. Bu ba-
gimsiz bolimlerden 60 tanesi bir kisiye ait ise oy kisitlamasi uygulandiginda bu
kisinin kullanabilecegi oy sayisi en fazla 33’tur”. Diger bagimsiz bélimlerden
her birinin farkli malikleri varsa ve tiim oylar olumlu verilmis olsa bile 73 oy ile
yonetim planinin degistirilemeyecegi gibi kabul edilemeyecek bir sonug ortaya
ctkmaktadir’®. Bu érnege gére ¢éziime ulasabilmek icin ya ydnetim planinin
oybirligi ile degistirildigi sonucuna varilmali ya da oy kisitlamasinin uygulana-
mayacag! kabul edilmelidir. Ogretide hakli olarak elestirilen bu durum igin yé-
netim plani degisikligi gibi kat malikleri birligi kararlarinda da oy kisitlamasinin
uygulanamayacag belirtilmektedir”’. Verilen 6rnek bakimindan kat maliki sayisi
esas alindiginda toplam 41 kat malikinden 32’sinin olumlu oyu ile ydénetim plani
degistirilebilir. Buna karsilik bagimsiz bélim sayisi esas alinip oy kisitlamasi
uygulanmadiginda birden fazla bagimsiz bolimi olan kat malikinin sahip oldu-

yanarak oy kullanmasinda sakinca yoktur”. Yargitay 18 HD, 7346/8936, 09.10.1997. Kararlar

icin bkz. <https://kazanci.com.tr> Erisim Tarihi 9 Haziran 2024.

7%« .19. maddedeki rizanin mevcut olup olmadiginin saptanmasi bakimindan her bir malikin

birden ziyade bagdimsiz béliimii bulunsa dahi tek bir oya sahip ... kabul edilmektedir”, Yargitay
18 HD, 2561/9748, 29.06.2010; “...anatasinmazda 15 adet bagimsiz bdlim olup malik sayisi-
nin 10 oldugu, buna gore; anatasinmazin ortak yerlerinde degisiklik yapilabilmesi igin 8 ba-
gimsiz bolim malikinin muvafakatinin gerektigi, muvafakat veren malik sayisinin ise bes ol-
dugu (C. G. 6 adet bagimsiz bolim maliki ise de; hesaplamada tek kisi kabul edilir). Yargitay
18 HD, 1771/6635, 10.04.2014. “19. maddedeki rizanin mevcut olup olmadiginin saptanmasi
bakimindan her bir malikin birden ziyade bagimsiz bélimu bulunsa dahi tek bir oya sahip
olacagl... kabul edilmektedir”, Yargitay 20 HD, 6419/2528, 07.07.2020; “Mezkir 19. madde-
deki rizanin mevcut olup olmadidinin saptanmasi bakimindan her bir malikin birden ziyade
bagimsiz béliimi bulunsa dahi tek bir oya sahip olacagdi ... kabul edilmektedir”, Yargitay 5 HD,
4265/7478, 25.04.2022. Kararlar igin bkz. <https://kazanci.com.tr> Erisim Tarihi 12 Haziran
2024.

Oylar hesaplanirken kesirler dikkate alinmaz (KMK m. 31/f. ll). Ornegin, 11 kat maliki varsa
beste dort cogunluk 8’dir (11/5*4=8,8 eder). Kesirler tste yuvarlanarak 9 kabul edilemez.

Benzer ornekler igin bkz. Sengil (n 6) 558 dn. 239; Pulak (n 24) 702.

Ozmen ve Kir (n 15) 84; Sengill (n 6) 558 dn. 239. Yazarlara gore, oy kisitlamasi basit veya
sayl ve arsa payl ¢ogunlugu gerektiren konularda uygulanir; kat maliklerinin timinln veya
beste dort cogunlukla oylama yapilirken uygulanamaz.
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gu bagimsiz boliim sayisi kadar oy hakki oldugu kabul edilmelidir. Yukaridaki
ornekte 60 bagimsiz bolimi olan kat malikinin ve onun disinda 20 kat maliki-
nin daha olumlu oyu ile yénetim plani degistirilebilir.

Tapu ve Kadastro Mudurltginiin 2021/4 sayih Genelgesinde yénetim plani
degisikligi kararlarinin bagimsiz bolim sayisina gore hesaplanacagi ve oy kisit-
lamasinin uygulanacagina iliskin diizenlemesi Kanuna aykiridir. Normlar hiye-
rarsisi ilkesi geregi, kanuna aykir diizenlemelerin uygulanmamasi gerekir. Ote
yandan bu tir dizenlemeler seklen de ortadan kaldiriimalidir. Zira yonetim
plani degisikliginin tapu kutuglne isletilmesine iliskin taleplerin, kat maliki sayi-
sina gore karar alindigi veya bagimsiz bolim sayisina gore karar alinmis olsa
bile oy kisitlamasi uygulanmadig gibi gerekcelerle reddedilme tehlikesi vardir.
Her ne kadar bu ret isleminin iptali icin dava acilmasi mimkiin ise de zaman ve
masraf kaybinin s6z konusu olmasi kat malikleri agisindan olumsuz bir durum-
dur.

c. Oylarin Hesaplanmasinda Ozellik Arz Eden Durumlar

Bir bagimsiz bolim elbirligi veya payli milkiyete konu ise o bagimsiz bola-
me birlikte malik olanlarin tek bir oy hakki vardir (KMK m. 31/Ill). Bu oy, arala-
rindan temsilci sectikleri malik veya vekilleri tarafindan kullanilabilir’®. Ancak
uygulamada maliklerin kendi aralarinda anlasmazliga distikleri gortilmektedir.
Ornegin, bagimsiz bélimiin ic paydasindan biri karara katilmak istemediginde
nasil bir yol izlenmesi gerektigi hakkinda Kanunda diizenleme yoktur™. Bu tir
olasiliklar icin ydnetim planinda diizenleme yapilmalidir. Ornegin yénetim pla-
ninda, birlikte maliklerin anlagsmazlik yasamalari halinde oylamaya katilamaya-
caklari yéniinde bir hiikiim koyulabilir.

Kat maliklerinden biri, oyunu yetkili vekil eliyle kullanabilir; fakat bir kisi, oy
sayisinin ylzde besinden fazlasini kullanmak Gzere vekil tayin edilemez. (KMK
m. 31/f. IV). Buna gore, yiz bagimsiz b6lim varsa, ayni kisi bu oylarin en fazla
besi icin vekil tayin edebilir. Bahsedilen diizenlemenin mantiksizligi ayni 6rnek

78 Ayrintili bilgi icin bkz. Arpaci, Yénetim (n 3) 102; Ozkan (n 20) 107.

isvicre Medeni Kanunu (Schweizerisches Zivilgesetzbuch- ZGB) m. 712/o incelendiginde,
birden gok kisinin ortak oldugu bir bagimsiz bolim igin kat malikleri kurulunda tek oy hakki-
nin bulundugu ve bu hakkin temsilci vasitasiyla kullanabilecegi diizenlenmektedir. Madde
metninin devaminda, kat maliki ve intifa hakki sahibinin hangi yonde oy kullaniimasina dair
anlasmaya varamamalari ihtimali dizenlenmekte; payl mulkiyete dair bir hilkme yer veril-
memektedir. Bu konuda ayrica bkz. Yargitay 20 HD, 6419/2528, 07.07.2020 <https://kazanci.
com.tr> Erisim Tarihi 10 Kasim 2024.
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Uzerinden agiklanirsa, yiiz bagimsiz béliimden yirmisi tek bir kat malikine ait ise
sahip oldugu oy hakki yirmidir. Bu kisi herhangi bir sebeple oylamaya katilamaz
ve/veya vekil tayin etmek isterse her bes oy icin farkli bir vekil tayin etmesi,
yani 4 farkli vekil bulmasi gerekecektir. Buna karsin oylamaya kendisinin katil-
mas! halinde sahip oldugu oylarin tamamini kullanabilme imkanina sahiptir.
S6zl edilen nedenle, bu diizenlemenin mantigini agiklayabilmek mimkiin de-
gildir®™. Bir gériise gére, bu hikiim yanlis ifade edilmistir ve burada anlatilmak
istenen ayni temsilciyi birden fazla kat maliki atadigi takdirde bu temsilcinin
butiin oylarin yiizde besinden fazlasini kullanamayacagidir®. Hikimdeki diger
bir kisitlama ise kirk ve daha az sayidaki kat milkiyetine tabi tasinmazlarda bir
kisinin en fazla iki kisiye vekalet edebilecegidir (KMK m. 31/f. V, c. 3). Buna
gore, kirk bagimsiz bolimli bir yapida on bagimsiz bolimu olan kat malikinin
atadigi bir vekil, bu kat malikinden baska en fazla bir kat maliki i¢in daha vekil
tayin edilebilir. Bu vekilin on bagimsiz bélimli kat maliki icin kullanabilecegi oy
sayisi ylzde bes sinirlamasina gore iki, baska bir kat maliki de bu kisiyi vekil
tayin etmis ise en fazla birdir. On bagimsiz bolimlu kat malikinin kalan dokuz
oy icin bes farkh vekil atamasi gerekir. Gorildiugu lizere, oylarin hesaplanmasi-
na iliskin Kanun dizenlemesi son derece karmasiktir. Ylzlerce kat malikinin
katildigi bir kurul toplantisi 6rneginde, kanuna uygun bir hesaplama yapilmasi-
nin neredeyse imkansiz oldugu izahtan varestedir.

2. Toplu Yapi Temsilciler Kurulu Tarafindan Yonetim Planinin Degistirilmesi

Toplu yapiyr yonetmek kural olarak kat maliklerine aittir. Ancak onlarca ba-
gimsiz bolimden olusan toplu yapilarda kat maliklerinin bir araya gelmesi zordur.
Bu nedenle, Kanunda vekalet ve temsil yetkisine dayal bir kurul olusturulabile-
cegi diizenlenmistir®. Toplu yapi temsilciler kurulu adi altinda hilkkme baglanan
bu diizenlemeye gore, toplu yapinin bagimsiz bélim maliklerinden olusan kat
malikleri kurulunca yonetilecegi; fakat bu yetkinin yonetim planinda toplu yapi
temsilciler kuruluna birakilabilecegi belirtilmektedir (KMK m. 69/1. Ill, c. 2).

Bu kurul eger olusturulmus ise kat maliklerinin toplanarak yonetime iliskin
konularda karar almasi mimkiin degildir®. Zira onlarin yerine karar alma yetkisi

8 Diizenlemeye y&nelik elestiriler icin bkz. Ozmen ve Kir (n 15) 83; Sengiil (n 6) 488.

Ozmen ve Kir (n 15) 83.

Oktem Cevik (n 21) 116; Ozmen ve Kir (n 15) 194-195; Sengiil (n 6) 449; Kutlu Dogar (n 22)
204.

Sengiil (n 6) 451; Oktem Cevik (n 21) 117.
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toplu yap! temsilciler kuruluna aittir. Kurul Gyeleri, kat maliklerinin vekili ve
temsilcisi niteligindir. Bu nedenle, kat malikleri ile iliskilerinde Tirk Borglar
Kanununun® vekalet sézlesmesi ve temsil yetkisine iliskin hiikiimler uygulanir
(TBK m. 40 vd., m. 502 vd.®). Yénetim planinda toplu yapi temsilciler kurulu
olusturulmus olsa bile, kat malikleri temsilcilerin gorevine son verebilir ve ola-
ganustl glindemle her zaman toplanabilirler®.

Kanunda, (yonetim planinda aksine hikim yoksa) toplu yap! temsilciler
kurulunun blok ydneticilerinden ve blok niteliginde olmayan yapilarin malikle-
rinden secilen temsilcilerden olusacagi belirtiimektedir (KMK m. 69/f. 1lI, c. 3).
Bu madde, yedek hukuk kurali niteliginde olup® toplu yapi temsilciler kurulu
Uyelerinin sec¢imi ve sayisi yonetim planinda ayrica diizenlenebilir (KMK m.
69/f. lll, c. 4%).

Toplu yapi temsilciler kurulu Uyelerinin, temsil ettikleri bagimsiz bolim
tamsayisinin beste dordiiniin oyu ile yénetim planini degistirilebilecekleri hik-
me baglanmistir (KMK m. 70/f. I, c. 3). Bu baglamda, kat maliklerinin yerine
karar verebilen toplu yapi temsilciler kurulunun yonetim planini degistirme
yetkisinin bulundugu kabul edilmelidir. Bazi yazarlara goére bu yetki miinhasiran
kat maliklerine aittir®. Bu gériise gore, yénetim planinda toplu yapiy! ydnetme
yetkisi toplu yapi temsilciler kuruluna birakilsa dahi bu yetki yénetim planini
degistirmeyi kapsamaz. Yonetim plani degisiklikleri 6dnce alt yonetim birimle-
rinde (blok veya minferit bagimsiz bélimlerde) gorisuliip karara baglanmali-
dir. Temsilcinin gorevi, toplu yapi temsilciler kurulunda bu karari agiklamaktan
ibarettir®. Katildigimiz diger gérise gore, ydnetim planinda toplu yapi temsilci-
ler kurulu olusturulmus ise onlarin yonetim planini degistirme yetkisi kanundan

8 Kanun Numaras: 6098, Kabul Tarihi: 11.01.2011, RG 04.02.2011/27836.

Kutlu Dogar (n 22) 206; Ozmen ve Kir (n 15) 194; Sengiil (n 6) 453; Oktem Cevik (n 21) 116.
Ozmen ve Kir (n 15) 194; Sengiil (n 6) 474; Kutlu Dogar (n 22) 205.
Sengiil (n 6) 454; Kutlu Dogar (n 22) 207; Ozmen ve Kir (n 15) 200.

Ornegin, yirmiser bagimsiz béliim sayisina sahip bes bloktan olusan tek parsel toplu yapida
her blok igin bir temsilcinin atanacagi, temsilcilerin blok kat maliklerinin salt cogunlugu ile
secilecegi yonetim planinda diizenlenebilir veya her parsel i¢in en az bir olmak tizere her on
bagimsiz bolim igin bir temsilci atamasi yapilacagi yoniinde yonetim planina konan hikim-
ler gegerlidir. Ornegin bir parseldeki 100 bagimsiz bélim igin 10, 18 bagimsiz bélim igin 1, 22
bagimsiz bollim icin 2 temsilci atanabilir ve bu temsilcilerin birer oy hakkina sahip olacagi y6-
niinde hikim konulabilir.

Sengll (n 6) 471.
Pulak (n 24) 702; Sengtil (n 6) 558.
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kaynaklanmaktadir ancak bu yetki onlara verilmek istenmiyorsa yonetim pla-
ninda, plani degistirme yetkisinin toplu yapi kat malikleri kuruluna ait olduguna
dair hitkme yer verilmelidir®™.

Kanunda, toplu yapi temsilciler kurulundaki yonetici ve temsilcilerin yonet-
tikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bolim sayisi kadar oy hakkina sahip olduklari
belirtiimektedir (KMK m. 69/f. lll, c. son). Bir gorise gore, bu hikim emredici-
dir ve y6énetim planinda buna aykiri diizenleme yapilamaz®. Aksi gorise gore
ise bu hikiim emredici degildir ve yonetim planinda toplu yapi temsilciler kuru-
lunun salt cogunluk veya baska bir cogunlukla karar alabilmeleri diizenlenebi-
lir®. Ornegin, li¢c bloktan olusan tek parsel toplu yapi yénetim planinda her
bloga lic temsilci atanacagi ve dokuz kisiden olusan toplu yapi temsilciler kuru-
lunun karar yeter sayisinin beste dort veya salt cogunluk oldugu yoniinde hi-
kiim konulabilir. Ayni blogu temsil eden blok temsilcilerinin ayni yonde oy kul-
lanmalari da zorunlu degildir®. Kanaatimizce, nitelikli cogunlukla alinmasi gere-
kenler disinda, temsilcilerin hangi ¢ogunlukla karar alabileceklerine dair yone-
tim planina hikim eklenebilir. Buna karsilik, yonetim plani degisikligini diizen-
leyen “Yénetim pldninin degistirilebilmesi igin, toplu yapi temsilciler kurulu liye-
lerinin temsil ettikleri bagimsiz béliimlerin tamsayisinin beste dérdiiniin oyu
sarttir’” seklindeki ifade emredicidir (KMK m. 70/f. 1, c. 3).

Ogretide, yonetim plani degisikligi karar sayisi hesaplanirken sadece temsil
edilen bagimsiz bolim sayisinin hesaplamaya dahil edilerek karar alinmasinin
sakincal oldugu ileri siirilmektedir®. Zira toplu bir yapida cok sayida bagimsiz
bolim iceren bir blok karsisinda tek bir bagimsiz bolim niteligindeki otel veya
ahsveris merkezi bulunuyorsa sadece blok temsilcisinin oyu ile karar alinmasi
kabul edilemeyecegi gibi hakkaniyete de aykiridir. Ayni gortise gore, hikmiin
gerekgesinde “toplu yapi temsilciler kurulunun beste dérdiiniin onayi olmadik¢a
ybénetim planinin degistirilemeyecegi” ifade edildiginden toplu yapi temsilciler
kurulu lyelerinin iradesi dikkate alinmalidir®®. Bu nedenle, dnce temsilciler salt
¢ogunlukla karar almal ve sonrasinda temsil edilen bagimsiz bolimler hesaba

1 Kutlu Dogar (n 22) 281.

2 sengiil (n 6) 491.

% Bzmen ve Kir (n 15) 200.

Ozmen ve Kir (n 15) 200-201.

Sengiil (n 6) 555; Ozmen ve Kir (n 15) 200-201; Kutlu Dogar (n 22) 281.

5711 sayil Kanun gerekgesi igin bkz. <https://www2.tbmm.gov.tr/d23/1/1-0332.pdf> Erisim
Tarihi 11 Haziran 2024.
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katilmahdir”. Farkh bir gorise gore, “temsil edilen bagimsiz bélim sayisi” “kat
maliklerinin sayis” seklinde anlasilmalidir®.

Bu noktada cevaplanmasi gereken soru beste dort cogunlugun kat malikle-
rinin sayisina gore mi yoksa bagimsiz boliim sayisina gére mi hesaplanacagidir.
Kanunda her kat malikinin sahip oldugu bagimsiz béliim sayisinca oy hakki ol-
dugu belirtilmektedir (KMK m. 31/f. ll). Toplu yapi temsilciler kurulu tarafindan
yapilan yénetim plani degisikliginde de bagimsiz boliim sayisinin dikkate alina-
cagi ifade edilmistir (KMK m. 70/f. I, c.3). Her iki hUkmun lafzi yorumuna gére
bagimsiz bélim sayisinin dikkate alinmasi gerekir. Bir 6nceki baslkta deginilen
gerekceler dikkate alinarak, yonetim plani degisikliginde bagimsiz boliim sayisi-
na gore beste dort cogunluk hesaplanirken oy kisitlamasi uygulanmamahdir.

Sonug olarak yonetim planlari her toplu yapinin kendi 6zelligine gére hazir-
lanmalidir. Bu hazirlik yapilirken gerek temsilci sayisi gerek karar alma ¢ogunlu-
gu belirlenirken kanimizca bagimsiz bolim sayisi esas alinmalidir. Zira toplu
yapilarda bagimsiz bélim sayisi sabit, kat maliki sayisi degiskendir. Toplam elli
bagimsiz bélimden kirk tanesi bir kat malikine ait iken kat maliki sayisi on bir-
dir. Bu bagimsiz boélimlerin yarisi satildiginda ise kat maliki sayisi otuz bir olur.
Surekli degisebilen bir sayl esas alinarak yonetim planinda karar ¢ogunlugu
diizenlenemez. Diger taraftan sadece bagimsiz bolim sayisinin esas alinmasi-
nin yaratacagl sakincalar nedeniyle yonetim planinda farkl yonde yapilan di-
zenlemeler emredici hikme aykirilik nedeniyle kesin hiikimsiiz sayilmamaldir.
Ornegin, temsilciler kurulu tyelerinin beste dérdiiniin oyuyla degistirilebilece-
gine iliskin yonetim plani diizenlemesi gecerli olmalidir.

B. Komsu Parsel Toplu Yapilarda Yonetim Plani Degisikligi

Komsu parsel toplu yapilarda yonetim planinin nasil degistirilecegine dair
Kanunda acik hiikiim yoktur®. Oncelikle plan degisikliginin, tek tek parsel bazl

7 Bzmen ve Kir (n 15) 210. Yazarlara gore nitelikli gogunlukla karar alinmasi gereken durumlar-

da, nitelikli gogunlugun temsil edilen bagimsiz bolim sayisinda saglanmasi yeterlidir. Temsil-
cilerin de nitelikli gogunlugu saglamasi gerekli degildir. Onlarin salt gogunlugu yeterli sayilma-
lidir. Ayni yonde, Sengll (n 6) 492; Kutlu Dogar (n 22) 281.

Pulak (n 24) 702; Sengtl (n 6) 558 dn. 239.

KMK m. 66/2, toplu yapi kapsamindaki imar parsellerinin birbirine bitigik veya komsu olmala-
rinin sart oldugunu belirtmektedir. S6zi edilen madde metnindeki “bitisik” kelimesi yan yana
olan parselleri; diger bir anlatimla, aralarina baska bir parsel ya da kamuya ayrilmis bir alan
girmeyen parselleri ifade etmektedir. Komsu parseller ise en az Ug parselden olusan bir toplu
yapinin birbirine bitisik olmayan ancak ortak altyapi, ortak yer ve ortak tesislerden yararla-
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mi yoksa tim parseller hesaba katilarak mi yapilacagi tespit edilmelidir. Bir
gorise gore, yonetim planlarinin toplu yapiya iliskin 6zdes hikimleri parsel kat
maliklerinin beste dérdinin oyu ile degistirilemez. Buna karsilik yonetim plan-
larinin o parsele iliskin hiikiimleri parsel kat maliklerinin beste dérdiinin oyu
ile degistirilebilir'®. Diger bir gérise gore, komsu parsel toplu yapilarda yone-

101

tim plani degisikligi parsel bazinda yapiimaldir™.

Her toplu yapi birbirinden farkh 6zelliklere sahip oldugundan birgok olasilik
ortaya ¢ikmaktadir. Kanun’un her olasiligl diizenlemesi miimkiin olmadigina go-
re, adil bir oylama igin temel kistaslar yargi makamlarinca belirlenmelidir. Mah-
kemeler onlerine gelen uyusmazliklarda her parselin, blogun veya minferit ba-
gimsiz bolimiin iradesinin oylamaya yansitilip yansitilmadigini degerlendirmeli,
oylamaya iliskin temel ilkeler olusturarak hakkaniyete uygun ¢6ziim getirmelidir.
Ancak yargi kararlarinda, birden fazla parsel lizerine kurulmus toplu yapilar ba-
kimindan biitiin parselleri kapsayan tek bir yonetim planinin bulunmasi gerektigi
kabul edilmektedir. Bu uygulamanin degistiriimesi adina (parsel ayrimi yapiimak-
sizin) tim parsellerdeki toplam bagimsiz bolim sayisinin beste dordinin olumlu
oyunun aranmasl gerekmektedir. Bu nedenle, bir parselde sadece bir bagimsiz
boliim varsa o parselin oyu hicbir sekilde sonuca etkili olamayacaktir. S6z konusu
parseldeki bagimsiz bolim malikinin diger parsellerin kararlarina zorunlu bir
sekilde uymasi gerekecektir ki bu durum adaletli degildir. Bununla birlikte, her
parsel icin ayri ayri beste dort cogunlugun aranmasi gerektigi kabul edilirse, baz
parsellerde ¢ogunluk saglanip bazilarinda saglanmadiginda yénetim plani degisik-
liginin yapilip yapilamayacagi tartisma yaratacaktir. Bu baglamda somut uyus-
mazlik bakimindan yonetim plani degisikligi konusunun tiim parselleri ilgilendirip
ilgilendirmedigi arastirilmaldir. Bu nedenle, bir parsel aleyhine olumsuz durum
yaratacak degisiklikler hakkinda, o parsel kat maliklerinin veya temisilcilerinin

iradesinin yansitiimadigi oylamalar gecerli olmamalidir™®.

nan parseller olarak tanimlanabilir. Ornek olarak birbiri ile bitisik olan tg¢ parselde kurulan bir
toplu yapinin bir ve ikinci parseli ile ikinci ve Gglincu parselleri bitisik; birinci ve Gglinci par-
selleri ise komsu parsel olarak nitelendirilir. Bu konuda bkz. Kutlu Dogar (n 22) 73-76; Ozmen
ve Kir (n 15) 125, 129; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir (n 21) 823; Bekar (n 20) 70-71.
Sengil (n 6) 559 dn. 240.

Kutlu Dogar (n 22) 273.

Birden fazla parsele yayilmis toplu yapilarda her parselin ayri yonetim planinda varsa toplu
yapilara iliskin ortak hikimlerde proje bitunlaginin bozulmamasi her bir parselin parsel
bazinda alacaklari kat malikleri ve temsilciler kurulu karari ile toplu yapidan ayrilamayacakla-
ri, bazi bagimsiz bolimler 6zgilenen tahsisli alanlarin veya eklentileri degistiremeyecekleri
seklinde maddeler eklenmelidir.
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Sonug

Yirirlikte olan Kat Mulkiyeti Kanunu hiikiimleri bir veya birden fazla par-
sel Gzerine kurulmus toplu yapilar bakimindan glnimiz ihtiyaglarini karsila-
mada yetersizdir. Ozellikle komsu parsel toplu yapilar 6zelinde uygulamada
onemli sorunlar yasanmaktadir. Bu sorunlardan biri, 2009 yili 6ncesi kurulan
toplu yapilarin tapu sicil kaydinda “toplu yapi serhi” bulunmamasidir ki fiilen
toplu yapi niteliginde olan bir yapinin hukuken toplu yapi olarak kabul edilme-
mesine neden olmaktadir. Bununla birlikte, birden fazla parselin tek bir yone-
tim plani ile yonetilmeye zorlanmasi, esya hukukunun temel ilkelerine aykiri
oldugu gibi 6gretide ciddi elestiri almaktadir. Bu konudaki sorunlarin artik yasa
degisiklikleri ile dahi ¢cozlilemeyecegi aciktir.

Biitlin parselleri kapsayan tek bir yonetim plani bulunsa bile her parselin
kendine ait bir yonetim plani olmasinda sakinca yoktur. Zira miilkiyet hakki, par-
sel sinirlari ile belirlidir ve sadece o parseli ilgilendiren konulara iliskin yonetim
plani olmalidir. Toplu yapi yonetim planinda sadece tiim parsellerin ortak yerle-
rini ilgilendiren yonetime dair konular diizenlenmelidir. Bu kurallarin killi ve clizi
halefleri baglayiciligl hakkinda Kanuna ek hikiim getirilmesi faydal olacaktir.

Toplu yapilarda yonetim planinin degistirilmesi s6z konusu oldugunda,
temsilciler kurulu tarafindan yapilan degisiklik Kanunda diizenlenmisken, kat
malikleri tarafindan yapilan degisiklik hakkinda hikim bulunmamaktadir. Ka-
tildigimiz gorise gore, toplu yapi temsilciler kurulu istisnai, kat malikleri kurulu
ise tek zorunlu organdir. Kanun koyucu, bu konuda kural belirlemeden istisna-
sini diizenleyerek kanun yapma teknigine aykiri davranmistir. Bununla beraber,
toplu yap! temsilciler kurulu tarafindan sadece komsu parsel toplu yapi yone-
tim plani degisikliklerinin yapilabilecegi, buna karsilik tek parsel toplu yapilarda
Kat Mulkiyeti Kanunu m. 70 hilkmanin uygulanmayacagina yonelik yargi uygu-
lamasinin hukuki dayanagi olmadigina dikkat cekmek gerekir.

Kanaatimizce, belirli bir sayinin tizerinde bagimsiz béliime sahip toplu yapi-
larda internet sitesi kurulmasi ve duyurularin internet sayfasindan yapilmasi
zorunlu hale getirilmelidir. internet sitesi altyapisi altinda, bagimsiz bélim ma-
liklerinin timanan yer aldigi bir yénetim-bilisim sistemi kurulmah ve 6nemli
konularda karar alinmasi gerektiginde her kat maliki kendi sifresi ile sisteme
girerek oy kullanabilmelidir. Glinimizde insa edilen toplu yapilarin blyuklGgu
dikkate alindiginda, internet altyapisinin kullanilmasina dair yasal bir diizenle-
me yapilmasi, kurul toplantilari ve karar alma sireglerini olduk¢a kolay hale
getirecektir.
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Komsu parsel toplu yapilarda yonetim plani degisikligi icin beste dort co-
gunlugun parsel bazinda mi yoksa butin parseller dikkate alinarak mi hesapla-
nacagl konusunda hangi goris kabul edilirse edilsin, bltlin parsellerdeki kat
maliklerinin iradesi alinan kararlara yansitilmis olmalidir. Oylarin hesap edilme-
sinde bagimsiz bolim sayisi veya kat maliki sayisinin esas alinmasi noktasinda,
bagimsiz bélim sayisi kriterinin uygulanmasi halinde (oy kisitlamasi uygulan-
masi sebebiyle) karar alinamama tehlikesi s6z konusudur. Bu konudaki genelge
hikminin acil olarak diizeltilmesi gerekmektedir. Temsilciler kurulu tarafindan
yapilacak yonetim plani degisikliginde sadece temsil edilen bagimsiz bolim
sayisinin hesaplanarak temsilci iradelerinin nazara alinmamasi, 6zellikle az sa-
yida bagimsiz b6élim iceren parsellerdeki iradenin yok sayilmasi anlamina gel-
mektedir. Bu baglamda, temsilciler kurulu tarafindan yapilacak degisiklikte
bagimsiz bollim sayisi esas alinacaksa oy kisitlamasi uygulanmamalidir.

Yonetim plani degistirme c¢ogunlugu belirlenirken bagimsiz bolim sayisinin
esas alinmasi zaruridir. Zira toplu yapilarda bagimsiz bolim sayisi sabit, kat maliki
sayisi degiskendir. Suirekli degisen bir sayinin 6lgit alinarak yonetim planinda karar
cogunlugunun dizenlenmesi uygulamada sorunun devam etmesine neden olur.
Ote yandan, sadece bagimsiz bélim sayisinin dikkate alinmasi da birtakim sakinca-
lar doguracagi icin yonetim planinda farkli yonde yapilan diizenlemeler, emredici
hikidmlere aykirihk nedeniyle kesin hiikimstiz sayilmamalidir.

Her toplu yapi birbirinden farkl 6zellikler tagidigindan yonetim plani degisikligi
icin farkli nisap oranlari ortaya ¢ikabilir. Kanun her olasiligl diizenleyemeyecegine
gore, adil bir oylama igin temel kistaslar yargi makamlarinca belirlenmelidir. Mah-
kemeler, 6nlerine gelen uyusmazliklarda her parselin, blogun veya miinferit ba-
gimsiz bolim iradesinin oylamaya yansitilip yansitilmadigini degerlendirmeli; bu
iradelerin tespitinde blok kat malikleri kurulu, (mevcutsa) ada kat malikleri kurulu
ve toplu yapi kat malikleri kurulu kararlari dikkate alinmak suretiyle temel ilkeler
olusturularak hakkaniyete uygun bir ¢dzim getirilmelidir. Mahkemelerin parsel
ayrimi yapmadan tim parsellerdeki toplam bagimsiz bélim sayisinin beste dérdi-
nin olumlu oy oranini aramasi gerekir. Mahkeme somut uyusmazlikta, yonetim
plani degisikligi konusunun tiim parselleri ilgilendirip ilgilendirmedigini incelemel;
bir parsel aleyhine olumsuz durum yaratacak degisiklikler hakkinda, o parsel kat
malikleri veya temisilcilerinin iradesinin yansitiimadigi oylamalari gecersiz saymali-
dir. Uygulamada sik¢a rastlanan bir sorun olan, birlikte miilkiyete konu bagimsiz
bolim maliklerinin hangi yonde oy kullanacaklari konusunda anlasma saglayama-
malari halinde nasil bir yol izlenecegine dair Kanunda hiikiim bulunmadigindan acil
dizenleme yapilmasi gerekmektedir.
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1965 yilinin kosullari ve apartman kiltirine dayal olarak hazirlanan Kat
Milkiyeti Kanunu hikimlerinin, giniimizde insa edilen toplu yapilara uygu-
lanmasi artik mimkiin degildir. Mevcut Kat Milkiyeti Kanunu hiikimleri zaman
icerisinde kismen degisiklige ugrasa da glinimuz ihtiyaclarini karsilamakta hala
yetersizdir. Calismanin kaleme alindigi tarihten yaklasik altmis yil 6ncesi hazir-
lanmis bir Kanunun, giinlimizde icinden kamusal yollar gecen, egitim kurumla-
ri, alisveris merkezi, otel ve hatta kamu alanlari dahi bulunan, bir kismi mahalle
blyuklGglne ulasmis toplu yapilarin sorunlarini ¢ézecegini disinmek mantik
disidir. Kat Miilkiyeti Kanununda yapilan yama misali degisikliklerle mevcut
hikiimlerin toplu yapilara monte edilmeye ¢alisilmasindan vazgegilmelidir. Bu
nedenle, uygulamada yasanan problemlerin giderilmesi adina, alaninda uzman
hukukgu, mimar ve uygulayicilardan gorisler alinmak suretiyle toplu yapilar
hakkinda yeni ve miistakil bir yasa gikarilmasi gerekmektedir.

SDUHFD . Cilt: 14, Sayi: 2, Yil: 2024



1752 Dr. Ogr. Uyesi Mehmet DOGAR

Kaynakga

Arcak A, Aciklamali- ictihatl Kat Miilkiyeti Kanunu (Seckin 1988)

Arpaci A, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yénetim (Bedir 1984)

--, Tiirk Medeni Hukuku Acisindan Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve Yénetim,
Istanbul (Kazanci 1990)

Bekar PA, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda Toplu Yapilar (Yetkin 2022)

Cosar OL, “Toplu Yapilarda/Sitelerde Mevcut Yénetim Planlarinin 634 Sy. Kat Miilkiyeti
Kanununu Degistiren 5711 Sy. Kanuna Uyarlanmamasi Nedeniyle Yasanan Sorunlar”
(2019) 93 (6) istanbul Barosu Dergisi 193-211

Celiker G, “Kat Miilkiyetinde Yénetim Plani” (Yiiksek Lisans Tezi istanbul Universitesi 2012)
Daylik K, Kat Miilkiyeti Hukukunda Yénetim Plani (Legal 2007)

Ertas S, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi (2. Baski, Bilge 2015)

Geng Aridemir A, Kat Miilkiyeti | (On iki Levha 2021)

Goknar H, Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu (3. Baski, 1996)

Kutlu Dogar N, Toplu Yapilarda Yénetim Plani (Aristo 2022)

Oguzman MK, Selici O ve Oktay Ozdemir S, Esya Hukuku (Filiz 2020)

Oktem Cevik S, Toplu Yapilarda Yénetim (On iki Levha 2010)

Ozkan B, Toplu Yapi Yénetim Organlari ve Yéneticilik Gérevinin Profesyonel Olarak
Ustlenilmesi (Segkin 2022)

Ozmen ES ve Kir H, Kat Miilkiyeti Kanunu Dedisiklikleri Serhi ve Elestirisi (5711/5912
Sayili Kanunlar) (Baris 2010)

Ozmen ES ve Vardar Hamamcioglu G, Kat irtifaki (3. Baski, On iki Levha 2017)
Pulak M, Kat Miilkiyeti Kanunu (9. Baski, Adalet 2019)

Reisoglu S, “Kat Miilkiyeti Konusunda Yeni Gelismeler” (1963) 18 (1) Ankara Universite-
si Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi 265-299

Saruhan H, 5711 Sayili Yasa ve Sonrasinda Kat Miilkiyetine Getirilen Yenilikler (Adalet 2018)
Sungurbey i, Medeni Hukuk Elestirileri (Sermet 1970)
Sengiil M, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yapi Yonetimi (On iki Levha 2011)

internet Kaynaklari
<https://karararama.yargitay.gov.tr>
<https://www.kazanci.com.tr>
<https://www.tbmm.gov.tr>
<https://tkgm.gov.tr>
<https://www.ptt.gov.tr>

<https://www.youtube.com>

SDLR « VolI: 14, No: 2, Year: 2024



	Giriş
	I. Genel Olarak Kat Mülkiyetine Konu Yapılaşma ve Türleri
	II. Genel Hatlarıyla Yönetim Planı
	A. Yönetim Planına İlişkin Uygulama
	B. Uygulamada Yaşanan Bir Kısım Sorunlara Dair Çözüm Önerileri

	III. Yönetim Planının Değiştirilmesi
	A. Genel Olarak
	1. Kat Malikleri Tarafından Yönetim Planının Değiştirilmesi
	a. Kat Malikleri Kurulu Toplantısının Gerekliliği
	b. Oyların Hesaplanması
	c. Oyların Hesaplanmasında Özellik Arz Eden Durumlar

	2. Toplu Yapı Temsilciler Kurulu Tarafından Yönetim Planının Değiştirilmesi

	B. Komşu Parsel Toplu Yapılarda Yönetim Planı Değişikliği

	Sonuç
	Kaynakça

