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Diizenlemelere yer verilerek, Yonetim Organlari ile Yonetimin Iyilestirilmesi ve Gelistirilmesi
konular1 incelenmistir. Bu ¢alismanin konusunun belirlenmesinde, giinlimiizde kirsaldan kente
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OZET

Bu ¢alismayla, yillar i¢inde yapilan degisiklikler de g6z 6niinde tutularak, Kat Miilkiyeti
Kanununda YoOnetim konusu islenmistir. Kat Miilkiyetinde Yonetim kavrami ve
yonetim organlari, yonetime iliskin hukuki kaynaklar ve yonetimin istikrarli sekilde

calisabilmesi i¢in yapilan diizenlemeler ile alian 6nlemler irdelenmistir.

Sonug olarak ise, Kat Miilkiyeti Kanununa, degisen ve gelisen toplum yapisina uygun

olarak getirilmesi gereken yenilikler ile yapilmas1 gereken degisiklikler belirmistir.

Anahtar Kelimeler: 5711 sayili Kanun, hukuki kaynaklar, tedbirler, hak ve gorevler.



MANAGEMENT iN CONDOMINIUM LAW
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ABSTRACT

Within the scope of the study, 'Management in The Condominium Law' has been
handled, in view of changes made over years. In this study, we focus on the concept of
management in condominium and governing bodies in condominium law and legal
management resources. Also, the measures to be taken for the good functioning of the
administration have been examined.

As a result, in accordance with the condominium law and the social structure, changes
that need to be made have been indicated.

Keywords: Law No. 5711, legal resources, rights and duties, the measures
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GIRIS

Giiniimiizde kirsaldan kente biiylik oranlarda go¢ s6z konusudur. Sehir niifusundaki bu
artis daha ¢ok insan i¢in konut ihtiyact dogurmakta, bunlara bagl olarak apartman sayisi her
gegen giin artmaktadir. 23.06.1965 tarihli 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kat malikleri
arasindaki her tiirlii sorunun ¢dziimlenmesi i¢in dikey miilkiyetli ve yatay miilkiyetli bagimsiz
boliimler iizerinde hak sahipligini ve hak sahiplerinin kat maliklerine kars1 hak ve
yuktumlultklerini diizenlemektedir. “Apartman seklinde st {iste katlar insa edilmis binalarda
kurulan kat miilkiyetine dikey kat miilkiyeti denir.” Bir parsel ilizerinde bir tek apartman
olabilecegi gibi, blok seklinde birden ¢ok apartman bulunabilir. “Bir parsel {izerinde tek katli
veya dubleks yahut tripleks miistakil evler seklinde yapilmis yapilar lizerinde kurulan kat
miilkiyetine ise yatay kat miilkiyeti denir.” Artan apartman, site, miistakil ev sayisindan otiirii
mevcut Kat Miilkiyeti Kanunu giiniin ihtiyaclarina cevap vermekte yetersiz kalmistir. Kanun
koyucu 14.11.2007 tarihli ve 5711 sayili “ Kat Miilkiyeti Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina
Iliskin Kanunla” ¢ok énemli degisiklikler yapmus, daha sonrasinda da Kat Miilkiyeti Kanuna
eklenen yeni fikralarla kismi degisikler yapilmaya devam edilmistir. Ozellikle kat
mulkiyetinde yonetim konusunda Kat Miilkiyeti Kanunu yetersiz kalmis bu nedenle pek ¢ok
hukuki uyusmazliga ¢6ziim bulunmakta zorlanilmistir. Calismamizda “Kat Miilkiyetinde
Yonetim ” konusu farkl bagliklar altinda ele alinacak; 6zellikle yapilan kanuni degisiklerle
birlikte mevcut Kat Miilkiyeti Kanunun toplumun ihtiyaglarina cevap veriyor mu? ; cevap
veremedigi noktalar hangileri?; yapilan kanun degisiklikleri isabetli mi?; baska hangi kanun
degisiklerinin yapilmasi gerekir? konular1 {izerinde durularak aydinlatilmaya c¢alisilmistir.
Kanunda yapilan degisikliklerle bu konuda yazilmis olan eserler yetersiz kalmis ve kanun

degisiklikleri kat miilkiyetinde yonetim konusu bu tezle ilk defa olarak ele alinmistir.

Caligmamizin konusu “Kat Miilkiyetinde Yo6netim” oldugundan; bu ¢alismamizda, kat
irtifaki, kat irtifaki ve kat miilkiyetinin kurulmasi, kat maliklerinin ve kat irtifaki sahiplerinin
haklari, kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin sona ermesi, devre miilk hakki konular1 {izerinde

durulmamustir.

Calismamizda kat miilkiyetinde yonetime iligkin hiikiimler ile 14.11.2007 tarihli ve
5711 sayili kanunla getirilen degisiklikler ve daha sonrasinda getirilen degisiklikler
incelenecektir. Birinci boliimde “Kat Miilkiyetinde Yonetimin Hukuki Kaynaklar1” ele alinip,
ikinci boliimde “Kat Miilkiyetinde YoOnetim Organlar’” iizerinde durulmustur; {iglincii
boliimde ise “Kat Miilkiyeti Diizenin Iyi Islemesi Igin Alman Tedbirler” konular1 agiklanmaya

calisilmistir.



BiRINCi BOLUM
KAVRAMSAL OLARAK KAT MULKIYETi VE HUKUKIi DAYANAKLARI
I.  Kat Miilkiyetinde Yonetim Kavram

Birden fazla bagimsiz boliimden olusan yapilarda veya bir parsel iizerinde, tek
kath ya da dubleks veyahut tripleks olarak mustakil binalarda kurulan kat mulkiyetinin
getirdigi toplu yasami diizenleme ve yonetim ihtiyaci sebebiyle, Kat Miilkiyeti Kanunu
ile, yonetime iliskin hiikiimler diizenlenmis bulunmaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda, kat miilkiyetinde yonetimin tanimi, agik bir sekilde
yapilmamistir. Ancak, kat miilkiyetinde yonetimin tanimmi su sekilde yapmak
mimkiindiir:  “Anagayrimenkul de beraber yasayanlarmn, anagayrimenkuliin
mevcudiyetine ve emredici kurallara aykir1 olmadan, anagayrimenkuliin korunmasi,
kullanilmasi, onarimindan faydalanilmasi i¢in, lizerinde yapilacak tasarruflar1 ve bunlara
yonelik konularin diginda kalan fiili nitelikteki biitlin is ve islemlerin yapilmasina, kat

mulkiyetinde yonetim denirt.”

Kat malikleri, miisterek alan i¢inde yasamlarini stirdiirmektedirler. S6z konusu
bu miisterek alanda, ¢agin degismesi ile birlikte, sartlar degismekte ve teknolojinin de
gelismesi ile, bu alanda ihtiyaclar, eskiye oranla, zaman igerisinde farklilastirmaktadir.
Degisen ihtiyaclarm yani sira, giinliik ihtiyaclarin varligi da, bununla birlikte siire

gelmektedir?.

Kat Miilkiyeti Kanununda tam bir tanimi1 bulunmamakla birlikte, Kat Mulkiyeti
Kanunu m.3/1°de Kat Miilkiyeti su sekilde tanimlanmistir; ““ Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve
ana tasinmazdaki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir.” Kat Miilkiyeti Kanunun
m.1/1’den hareketle, genis bir tanim ise su sekilde yapilabilecektir; Tamamlanmis bir
yapmin kat, daire, ig biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1
ayrt ve basl basmna kullanilmaya elverisli alanlar1 iizerinde, o gayrimenkuliin maliki
veya ortak malikleri tarafindan kanun gergevesinde kurulan ve kendine ait Ozellikleri
olan bir miilkiyet hakkidir®. Alman ve Tiirk Kat Miilkiyeti Kanunlarinda ise?;

paydaslarin, katlardan, tek basmna yararlanma hakki seklinde anlasilmakta

TARPACI Abdiilkadir, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, Istanbul, 1984, s. 16; Kemal
OGUZMAN, Ozer SELICI, Saibe Oktay OZDEMIR, Esya Hukuku, 19. Bask, Filiz Kitabevi, Istanbul
2016, s.607.

2 AYYILDIZ Giines, , Kat Miilkiyetinde Yonetim Diizeni ve Uygulama, Istanbul Barosu Dergisi, C. 80,
S.2,Istanbul 2006. s. 677.

3 AYAN Mehmet, Esya Hukuku 2- Miilkiyet, 9.Baski, Seckin Yaynlari, Ankara, Ekim 2016; s. 448;
EREN Fikret, Miilkiyet Hukuku, 4. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara, s. 146; SIRMEN A. Lale, Esya
Hukuku, Yetkin Yayinlari, 4. Baski, Ankara 2016, s. 443.

4 SUNGURBEY Ismet, Kat Miilkiyetinin Temel Sorunlari, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk
Enstitiisii  Mukayeseli Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Y. 1, S. 2, Ankara 1968; s.153-154.



olup, “kat miilkiyeti hakk1” da: “Paydaglara kendilerine ayrilan katlarda yerellesmis tek
basma yararlanma hakk: veren, 6zel olarak bi¢imlendirilmis, orgiitlenmis bir birlikte

(payl) miilkiyet hakkir” seklinde tanimlanmaktadir..

Kat Miilkiyeti Kanunu, kat miilkiyetinin kurulmasini, kat miilkiyetine konu
tasinmazin yonetimini, niteligini, kat maliklerinin hak ve bor¢larini, kat miilkiyetinin

sona ermesini diizenlemis bulunmaktadir.

Yine Kat Miilkiyeti Kanun’un besinci bolimiinde (K.M.K. m.27-42), kat
miilkiyetine konu bir tasmnmazin nasil yonetilecegi, kat malikleri arasindaki ¢ikar

cekismelerinin ne sekilde ¢oziime kavusturulacagi diizenlenmistir.

Kat miilkiyetine konu tasinmazin, giinlik ihtiyaglara uygun yoOnetilmesi,
amacina uygun kullanilmasi, korunmasi, bakim ve onarmmi i¢in gereken masraflarin
yapilmasi gerekmektedir. Kat miilkiyetinde yonetime dair hususlar, beraberinde bir¢ok
sorumlulugu da getirmesi sebebiyle; anataginmazin, kat maliklerinin meydana getirdigi
bir kurul ve bu kurulun tayin ettigi bir yonetici tarafindan idare edilmektedir. iste bu
kurulu, kat malikleri kurulu denilmektedir®. Bununla birlikte, anagayrimenkuliin
yonetimiyle ilgili konularda karar verilmesi, bir kisim islerin yapilmasi i¢in, bu sekilde
bir toplulugun olusmasi, kat maliklerinin bir araya gelerek, bir kurul olusturulmasi

zorunlulugu bulunmaktadir.

Anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca verilecek kararlara kapsaminda
yonetilmektedir. Yonetim konusunda ise, tim kararlar1 almaya en yetkili organ, Kat
Malikleri Genel Kurulu’dur. Kat malikleri kurulu, kaide olarak, tiim kat maliklerinden
olugmaktadir. Kat malikleri kurulunda kararlar ¢ogunlukla alinir. Her kat malikinin bir,
oy hakki bulunmaktadir. Yonetim sekli ise, bazi istisnalar diginda, kat malikleri kurulu
tarafindan kararlastirilmaktadr. Bu kurul, Kat Miilkiyeti Kanunu ve kanunlarin

emredici kurallarina aykir1 kararlar alamazlar.

Il.  Kat Miilkiyetinde Yonetimin Hukuki Dayanaklar

Kat miilkiyetini, ilk olarak, Fransiz kanun koyucu, kanuni bir diizenleme haline

getirmis bulunmaktadir®. Bu sebeple, Kat Mulkiyetinin Kanun halinde kabuliine, Fransiz

5 AYYILDIZ, s. 677; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 672; SIRMEN, s. 462.
6 MARDIN Ebiil’ula, Kat Miilkiyeti, istanbul 1948, s. 18-19.



Medeni Kanunu’nu kaynak gdstermek yerinde olacaktir’. Biiyiik savaslardan sonra, bu

kanunlagma, Avrupa’nin diger iilkelerine de yayilmistir.

Ulkemizde ise, 1926 yilinda kabul edilen Medeni Kanunda, Kat Miilkiyeti
miimkiin degildi. 1950°1i yillarda olusan konut sikintis1 sebebi ile hanlarda oda satis1 ve
cok katli binalarda kat satis1 yapilmaya baglanmis, bunun {izerine kat miilkiyeti kurumu
giindeme gelmistir. Kat Miilkiyeti Kanunumuz, 23.06.1965 tarihinde kanunlasmus,
02.01.1966 tarihinde ise yiirlirliige girmistir. Bu kanun ile Dikey Kat Miilkiyeti sistemi
diizenlenmis olup, bu sistem, bir parsel iizerinde bulunan tek bir yapida, birden fazla

bagimsiz boliimiin bulunmasi seklindedir.

Kat Miilkiyeti Kanunun emredici hiikiimleri; yonetim plani ve yonetim planinda
hikim bulunmayan hallerde, yedek kanun hukimleri ve genel hukumler, Kat
miilkiyetinde yonetimin hukuki dayanagini olusturur. Kanunlarda hiikiim bulunmayan

hallerde ise, diiriistliik kurali ve hakkaniyete gore yonetim bi¢imi belirlenir.

Kat miilkiyeti esasmi getiren kanunun maddelerinde, sik sik gecen “kat maliki”
kavram, esasinda, gayrimenkuliin miistakil katma tasarruf edeni degil, bagimsiz boliime
malik olan kisileri ifade etmektedir®. S6z konusu kanunda, bu kisilerin olusturdugu

kurul, kat malikleri kurulu olarak adlandirilir®.

Anagayrimenkul kat malikleri kurulunca yonetilmektedir’®. Kanunun emredici
hiikiimleri sakli kalmak kaydi ile, kat malikleri kurulu, anagayrimenkuliin yonetimi,
yonetim planma ve yonetim planinda hiikiim bulunmayan hallerde, Kat Miilkiyeti

Kanunu’na ve genel hiikiimlere gore yiiriitiilmektedir?.

Kat Mulkiyeti Kanunu’nda yer alan bazi hiikiimler, amir hiikiim niteliginde olup,
bir kismi ise, tamamlayici (yedek) hiikiim niteligindedir. Bu sebeple, kanunun “amir
hiikiim” niteligindeki emredici hiikiimlere mutlak suretle uymak zorunlulugu vardir. Bu
tiir hiikkiimlere aykir1 karar almamayacagi gibi, yonetim planinda, bu diizenlemelere

aykir1 hiikiimlere yer verilemez. Yedek hukuk hiikmii niteliginde olan hiikiimler ise,

"MARDIN, s. 18-19.

8 KOSEOGLU Haluk, “ Kat Miilkiyetinin Getirdigi Giicliikler”, Ankara Barosu Dergisi, s. 1, Y. 24, Ankara
1967, s. 42; AKIPEK Jale ve AKINTURK Turgut, Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 424.

9KOSEOGLU, s. 42; AKIPEK , s. 424; AYAN, s. 517; OGUZMAN, SELICI, OKTAY , Esya Hukuku, s.
672; EREN, s. 168; SIRMEN, 5.462.

10 REISOGLU Sefa, Kat Miilkiyeti, 4. Baski, Ankara, 1976; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya
Hukuku , s. 672; SIRMEN, s. 462; EREN, s. 146.

11 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 108, Seref ERTAS, Esya Hukuku, Fakiilteler Yaymevi, izmir Kasim
2012, s. 447; KARAHASAN Mustafa Resit, Kat Miilkiyeti Hukuku, Arikan Yaymevi, Ankara 2009, s.
393;FISUN Arda, Kat Miilkiyeti, Ankara Barosu Dergisi, S. 2, Y. 30, Ankara 1973; GOKNAR Hikmet,
Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu, 2. Baski, Ankara 1991; TEKINAY Selahattin

Sulhi, Kat Miilkiyeti, Vedat Kitapgilik, istanbul 1991, s. 101; GERMEC, GERMEC MAHIR Ersin, Kat
Miilkiyeti Hukuku, Seckin Yaynlari, 6. Baski, Mart 2015 Ankara, s. 728; SIRMEN, Esya Hukuku, s.461;
Eren, s.169.



yonetim planinda aksine bir hiikkiim bulunmuyor ise uygulanabilmektedir. Kat malikleri
kurulunun, yonetim planina ve emredici nitelikteki kanun hiikiimlerine aykir1 kararlari,
hiikiimsiizdiir. Emredici hiikiimlere aykir1 diizenlemelere yer verilse dahi, hukuken, yine
bu diizenleme de hiikiimsiizdir*?. Bu duruma &rnek vermek gerekir ise, yonetim plani
yapilmast (KMK. m.12/b, m.28), bagimsiz bolimiin niteliginin degistirilmesi (KMK
m.24/2), anagayrimenkule bagimsiz bolim ilave edilmesi (KMK m.44/1), tasarrufi
muameleler (KMK m.45), kat maliklerinin oybirligiyle verecegi kararla
yapilabileceginden, yonetim planinda emredici hiikiimlere aykiri hiikkiimler konulamaz;
emredici hiikiimlere aykir1 hiikiim bulunmasi halinde ise, yine hiikiimsiizdiir. Zira, bu
diizenlemeler, bahsedildigi gibi emredici niteliktedir. Bunun gibi, kat malikleri
kurulunun toplantisi, oya katilma, oy verme, defter tutma, hakime bagvurma, yonetim
planinin sonraki malikleri baglamasi gibi hiikiimler, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
emredici nitelikteki hiikiimlerinden olmasi sebebiyle, yonetim planinda bu hiikiimlerin
aksinin kararlagtirilmasi miimkiin degildir. Ancak yonetim planinda, kanunun yedek
hiikiimlerinin aksine diizenlemeler yapilabilir. YOnetim planinda, bagka tiirli bir
anlasma mevcut degil ise, bu durumda, Kat Miilkiyeti Kanunu yedek hiikiimleri

uygulanir®?,

Kanunun hangi hiikiimlerinin “emredici” mahiyette oldugunu kesin olarak tayin
etmek her zaman miimkiin degildir. Kanun koyucu bazen, bir hiikkmiin emredici
mahiyette oldugunu agik¢a ifade etmis bulunmaktadir. Ornegin Kanun’un bazi
maddelerinde “aksine sozlesme yapilamaz” seklinde, ifadeler kullanmistir. Bazen de, bir
hiikmiin emredici olup olmadigmi kanun koyucunun amacini arastirarak tespit etmek
mumkuin olabilmektedir. Kamu diizenini ilgilendiren veya kamu diizenini ilgilendirmese
dahi, kanun koyucunun, ferdi haklarm korunmasi yoniinden mutlaka uyulmasini

ongordiigii diizenlemeler “emredici” hiikiim niteligindedir®.

Anagayrimenkuliin yonetimine iligkin diizenlemeler, KMK m.17/3 hiikmiine
gore, kat irtifaki kurulmus tasmmazlarda da uygulama alani bulmaktadir’®. Bunun igin
kat irtifakli anagayrimenkul iizerindeki yapmin fiilen tamamlanmis ve bagimsiz

boliimlerin iicte ikisinin, fiilen kullanilmaya baslanmis olmas1 gerekmektedir®®.

12 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 108; GERMEC, Kat Miilkiyeti, s. 736 ; (Y. 18. HD. 1/5/1997 T.

, 3003 E. 4118 K., KARAHASAN, s. 396).

13 ARCAK Ali, Degisik ve Yeni Hiikiimleri ile Kat Miilkiyeti, Se¢kin Yayinevi, Ankara 1983,s. 610

vd. ; GOKNAR, s. 167.

14 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s.108; (Y.5.HD. 11/11/1985 T., 11970 E., 12226 K., KARAHASAN,s.395).
15 KARAHASAN, s. 393; GERMEC , Kat Miilkiyeti, s. 274.

16 (Y. 20 H.D. , 15.06.2017 T. , 2017/1797 E. , 2017/5427 K. , www.kazanci.com.tr , , E. T. 01.10.2021)
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Kat irtifaki sahipleri, yapmin tamamlanmasi icin, kendi aralarindan yahut
disaridan bir veya birka¢ kisiyi, yoOnetici olarak tayin edebilirler. Kat miilkiyeti
yoneticisinin gorev, yetki ve sorumluluklarina dair hiikiimler, s6zii gegen yOnetici

hakkinda da uygulanmaktadir.

Kat malikleri arasinda yonetim plani konusunda oy birligi saglanincaya kadar,

ana tasinmazin kat malikleri kurulu ve kanun hiikiimleri dogrultusunda yonetilir!’.

Ozet olarak; kat milkiyeti yonetimi, éncelikle kanunun amir hiikimleri, kamu
diizenini ilgilendiren veya kamu diizenini ilgilendirmese de kanun koyucunun, ferdi
haklarin korunmasi yoniinden mutlaka uyulmasini ©6ngordigii hiikiimler; daha
sonrasinda kat miilkiyeti kanununda ve yonetim planinda bulunan hiikiimler, kat
miilkiyeti kanunu yedek hukuk kurallari, kat miilkiyeti kanununda hiikiim bulunmamasi
halinde ise diger kanunlardaki yedek hukuk kurallar1 uygulanmalidir. Kanunda ve
yonetim planinda hiikiim bulunmayan durumlarda ise, hakkaniyete ve durdstlik

kurallarina gore, yonetim bi¢imini belirlemek zorundadir.

I11. Kat Miilkiyetinde Yonetim Plam

Kat malikleri kurulu, kanunun emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla,
anagayrimenkullin yonetimini, yonetim planina ve yonetim planinda agiklik olmayan
hallerde, Kat Miilkiyeti Kanunu ve diger kanun hiikiimlerine gore yiiriitiir'®. Bu sebeple,
oncelikle kat miilkiyetinde yonetimde biiyiik 6nemi olan yonetim plani, yonetim planin

nasil diizenlendigi ve kapsami konular1 ele alinacaktir.
A. Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28.maddesinde, yonetim planinda “ydnetim tarzi,
anagayrimenkulin kullanma, maksat ve sekli, yonetici ve denetgilerin alacaklar1 {icret
ile yonetime ait diger hususlar diizenlenmektedir” denilmektedir. Yonetim plani, tim
kat maliklerini baglayan, bir sdozlesme hiikmiindedir. Kat miilkiyeti kurulurken, Tapu
Sicil Miidiirliigii’ne verilecek dilekgeye Yonetim Plani eklenir (KMK. m. 12/b)°.
Yonetim Plani, kat miilkiyetinin en 6nemli kurulus belgelerinden biridir. Bu belge,
anagayrimenkuliin miisterek malikleri tarafindan oybirligi ile diizenlenip imzalanmakta

olup, kat milkiyetinin kurulmasi istegini kapsayan ve tapu idaresine verilen dilekgeyle

17(Y.18. H. D., 14.04.1998 T. , 1998/1811 E. , 1998/3742 K. , GERMEC, Kat Muilkiyeti, s. 286).

18 ARDA, s. 287; AYAN, s. 459; ERTAS, s. 447; EREN , s. 169; SIRMEN, s. 461; OGUZMAN,
SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 615; PULAK, s. 468.

19 AYHAN, s. 131; SIRMEN, s. 461; PULAK, 475-476; AYAN, 513; EREN, s. 169; OGUZMAN,
SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 672.



birlikte verilmedikce tapu memuru, anagayrimenkulin milkiyetinin kat mulkiyetine
cevrilmesi i¢in gerekli islemi yapamaz. Anagayrimenkuliin tek bir maliki olsa dahi
yonetim plani yapilmasi zorunludur. Bu sekilde, anagayrimenkuliin iki bagimsiz bolimii
de olsa yonetim plani yapilmadan ana gayrimenkiilde kat miilkiyeti kurulamayacaktir®,

Zira Yonetim plani tapu kaydmin dayanak belgelerindendir. KMK. m.10 ‘da kat
miilkiyeti ve kat irtifakinin resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogacagi, KMK
m.12’de ise, kat miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan imzalanmis bir
yonetim planmin Tapu Sicil Miidiirliigii’'ne sunulmas1 gerektigi aciklanmistir?, TMK
m.1020 hiitkmiine gore tapu kaydi herkese agik olup, ilgililer her zaman tapu kayitlarini
ve bu kayitlarin dayanagi olan belgeleri inceleyebilmektedirler. Dayanak belgelerden
biri olan ydnetim plani da talep edildiginde ilgili herkes tarafindan incelenebilir. Ilgisini
ispatlayan herkes, tapu kiitiiglindeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu memuru 6niinde
kendisine goOsterilmesini veya bunlarin drneklerinin kendisine verilmesini isteyebilir.
Tiim bu nedenlerle, kat malikinin yonetim planindaki hiikkmii bilinmedigi yolundaki bir

iddia ve savunmalar1 o’nu sorumluluktan kurtarmamaktadir??.

B.Yonetim Planinin Diizenlenmesi
1.Yonetim Planinin Niteligi ve Baglayicihigi

Yonetim plani, genel olarak, anagayrimenkuliin yonetim seklini, kullanma, amag
ve bic¢imini, yonetici ve denet¢inin alacaklar1 {icreti ve yonetime ait diger hususlari

diizenleyen ve tiim kat maliklerini baglayan bir s6zlesme hiikmiindedir (KMK m.28).

KMK m.28/1 hiikmiiniin son ciimlesinde, yonetim planinin tiim kat maliklerini
baglayan bir sozlesme hiikmiinde oldugu diizenlenmis olup, KMK m 28/4’de ise,
sozlesme niteliginde olan yodnetim planma daha genis uygulama alami getirilmis
bulunmaktadir. Genel hukuk kaidelerine gore sozlesme, yalnizca, ona taraf olanlar1 ve
onlarin yasal haleflerini baglamaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uyarinca, kat
miilkiyeti kiitiigliniin “beyanlar” hanesinde gosterilmesi gereken yonetim plani, onu
imzalayan tim kat maliklerini oldugu gibi, sonradan bagimsiz bolime malik olanlari
veya ondan yararlananlari, yonetici ve denetcileri de baglayan bir sozlesme
hiikkmiindedir. Bu 6zelligi geregi yonetim plani, mahkeme karariyla iptal edilmis
olmadik¢a veya anagayrimenkulde kat miilkiyeti sona ermedikce, Uzerinden ne kadar

slire gecerse gecsin gegerliligi ve baglayiciligini korumaktadir. Yonetim planinda daha

20 ODYAKMAZ Nevzad A., Kat Miilkiyeti Yasast ve Devre Miilk Hakki, 4. Baski, Alfa Basim
Yayim Dagitim, Ankara, 1997, s. 219.

2L(Y.20 H.D., T.03.07.2017 , 2017/1844 E. , 2017/6117 K. , www.kazanci.com.tr , , E. T. 02.10.2021) .
22 KACAK Nazif, Emsal ictihatlarla Yeni Medeni Hukukunun Esya Hukukuna iligkin Hiikiimleri,
Ankara 2006, s. 711.
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sonra yapilacak degisiklikler de, yine ayni niteliktedir. Bu durum, kat miilkiyeti
diizeninin dogal bir unsurudur?. Aksi halde, yonetim plan1 genel hukuk kurallarmna
gore, taraflarin belli kisisel haklarmi diizenleyen bir sdzlesme olarak kabul edildiginde,
zamanasimi hususu giindeme gelecek ya da bagimsiz boliim miilkiyetleri her
degisikliginde, anagayrimenkuliin yonetiminde uyusmazliklar dogacak, boylece yonetim

isi iginden ¢ikilmaz bir hal alacaktir.

Yargiya tasman bir olaydan 6rnek vermek gerekirse: Davaci taraf¢a, Yonetim
Planinda yer alan “Kat Maliki eger bekarsa kendi dairesinde oturabilir. Onun haricinde
hi¢ kimse dairesini bekarlara veremez.” maddesine dayanarak, davali K1’in kendine ait
bagimsiz bolimiinii, anatasinmazin yonetim planma aykir1 olarak bekar Ogrenciye
(Daval1 K2) kiraya verdigini ileri siirerek, kiraci davalinin sozii edilen bagimsiz bolimii
kullanmasina son verilmesini ve boliimden tahliyesine karar verilmesi talebi ile acilan
davada, yerel mahkemece davanm kabuliine karar verilmis, Yargitay 18. Hukuk
Dairesince bu karar, her ne kadar Yonetim Planinda yer alan bu hiikiim kisinin bagimsiz
boliimiinii kullanma hakkini smirlar ve dolayisiyla miilkiyet hakkimin 6ziinii zedeler
nitelikte de olsa, bu madde iptal edilmedigi ve halen yiiriirliikte bulundugu siirece tiim
kat malikler ile onlar kiilli ve ciizi halefleri ve yonetici ile denetgiler bu hiikiimlere
uymak zorundadir denilerek, yerinde goriilmiistiir®®. Bu karar, mahkeme kararyla iptal
edilmis olmadik¢a Yonetim Planinda yer alan hiikiimlere, tiim kat malikleri ile onlarin
kiilli ve clizi halefleri ve yonetici ile denetgilerinin uyma zorunlulugu sebebi ile yerinde
bir karardir. Zira, Yonetim Planinda yer alan, miilkiyet hakkinin 6ziinii zedeler nitelikte
olan hiikiimlere karsi, kat maliklerinin iptali talebi ile dava agma hakki bulunmakta
olup, heniiz iptal edilmemis Yonetim Plani hiikiimlerinin mahkeme karari olmaksizin,
miilkiyet hakkinin 06zlinii zedeleyecegi diisiincesi ile uygulanmamast yOnetimde
karigikliga ve istikrarsizliga yol agacaktwr. Yonetim Planinda yer alan hiikiimlerin,
miilkiyet hakkmin 6ziinii zedeler nitelikte olup olmadigi nitelendirmesi, mahkemenin

takdirinde olmalidir.
2. Yonetim Planimin Oybirligiyle Hazirlanmasi

Anagayrimenkuliin miisterek malikleri, kat miilkiyeti kurulurken, kat
miilkiyetinin tesisini talep eden dilekce ile imzalarini tagiyan bir adet “ydnetim plani”
eklemeye mecburdurlar (KMK m.12/b). Aksi takdirde tapu memuru, anagayrimenkuliin

miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi i¢in gerekli islemi yapamayacaktir®,

23 GERMEC, Kat Miilkiyeti, s. 736; SIRMEN, s. 461; EREN, s.169 ; HATEMI, s. 448.

24(Y.18.H.D., 27.3.2008 T., 2008/388 E. , 2008/3679 K. , http://lexpera.com.tr , , E. T. 03.10.2021) ;
OZKAN, s. 87.

2 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 110; PULAK, s. 144,0GUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku,
$.949; SIRMEN, s. 448; EREN, s. 153.
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KMK m.12/b de “malik veya malikler tarafindan imzalanmis bir ydnetim
planindan” bahsedilmektedir. Buna gore, anagayrimenkuliin maliki tek bir kisi ise, bu
malikin birden ¢ok malik bulunmas1 halinde, tiim maliklerin yonetim planin1 imzalamis
olmasi gerekir. Yonetim plani, hazirlandig: tarihte anagayrimenkulde malik olan herkes
tarafindan imzalanmalidir. YOnetim planinin tarihi, kiitiiglin beyanlar hanesine
islenecektir (KMK m.28/5). Beyanlar hanesine islendikten sonra, bagimsiz bolim
malikleri yonetim planinda imzalarinin bulunmadigini 6ne siirerek bu belgede yazili
hiikiimlere aykir1 davranamazlar. Zira KMK m. 28/4 hilkkmiine uyarinca “yonetim plani
ve bunda yapilan degisiklikler, tiim kat malikleri ile onlarm kiilli ve ciiz’i haleflerini

baglar”.

Birden fazla Kat maliki bulunmasi ve bunlarin bir kismmin imzalamaktan
kacinmast durumunda kat miilkiyeti kurmak isteyen maliklerin ne yapacagma iliskin
sorunlar ortaya c¢ikmaktadir. Belirtilen bu durumlarda, kanunda kat miilkiyetinin
kurulmasini isteyen taraflarin basvurabilecegi agik bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu
durumda ilgili kisi iki farkli yola basvurabilir. Ilk olarak, “imzalamayan malik” aleyhine
KMK m.10/5’e gore, mirasgilar veya ortak maliklerden biri kat miilkiyetinin kurulmasi
ve bagimsiz boliimlerin tahsisi suretiyle yapilmasi i¢in, dava konusu gayrimenkul
miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi ve paylarin denklestirmek suretiyle, bagimsiz
boliimlerin ortaklara, ayr1 ayri tahsisi i¢in paylastirma davasi yoluna gidilebilmektedir.
Ikinci durum ise, KMK m.51/1’e gére, Medeni Kanun’un yiiriirliige girmesi akabinde,
Kat Miilkiyeti Kanun’un yiirlirliige girdigi tarihe kadar gayrimenkuliin paydaslarindan
birinin o gayrimenkuliin bir boliimiinden kat maliki gibi faydalanmasini saglamak icin,
tizerinde irtifak kurulmus olan gayrimenkullerin mulkiyetinin, 02/01/1971 tarihine kadar
kat miilkiyetine ¢evrilmesi ve kat miilkiyeti kiitiigiine tescil ettirilmesi zaruridir. Diger
miisterek malikler ise, bu g¢evrilmeye itiraz edemeyecekleri gibi, bunun giderlerine
katilmaktan ve yoOnetim plani yapmaktan kac¢mamazlar. Kaginmalar1 halinde ise,

hakimin miidahalesini diizenleyen KMK m.33 hiikmii uygulanacaktir?.
3. Yonetim Planinin imzalanmis Sayilmasi Hususu

Mirasgilardan veya ortak maliklerden biri, kat miilkiyetine konu olmaya elverisli
bir gayrimenkul iizerindeki ortakligin giderilmesi davalarinda, paylasmanin, kat
miilkiyeti kurulmasi, bagimsiz bdliimlerin tahsisi suretiyle yapilmasini isterse, hakim, o
gayrimenkulin miilkiyetinin, KMK m.12’de yazili belgelere dayanilarak, kat
miilkiyetine g¢evrilmesine ve paylar denklestirilmek suretiyle, bagimsiz bdliimlerin,

ortaklara, ayr1 ayri tahsisine karar verebilir.

26 AYYILDIZ,s. 678; SIRMEN, s. 445; EREN, s. 152.
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KMK m. 10 hiikmii ile hakime bu sekilde bir 6zel yetki verilmistir. Anilan
maddenin uygulanmasi yoluyla hakim, kat miilkiyetine gegiste KMK m.12 hiikmiindeki
belgelerin bu baglamda yonetim planmin diizenlenip hazirlanmasini re’sen saglamakla
yetkili kilmmistr. KMK m.10 hiikkmiine gore ac¢ilmis olan ortakhigin giderilmesi
davasinda hakim, taginmazin kat miilkiyetine ¢evrilmeye elverisli oldugunu saptayan,
oncelikle davanim taraflarindan KMK m.12°de yazili belgelerle birlikte yonetim planimni
da hazirlaylp imzalamalarmi ister. Imzadan imtina eden paydasa, ydnetim planmin
imzalamasi1 i¢in, mahkemece uygun bir siire verilir. Paydas, bu siirenin sonunda,

imzadan imtina ettigi takdirde, hiikiimle birlikte, imza etmis say1lmasma karar verilir?’.

Yonetim plani, anilan hiikiim kapsaminda tasinmaz {izerinde kat miilkiyeti
kurulurken, biitiin kat maliklerince imzalanarak tapu memurluguna verilmelidir. Yiksek
mahkeme ictihatlar1 kapsaminda, hakli sebep olmaksizin yonetim planint imza etmekte
kaginan kat malikine karsit mahkemeye basvurulabilir. Bu durumda hakim, imzadan
kacimanin hakli bir sebebe dayanmadigini tespit eder ise kat malikinin yonetim planini
imza etmesi igin, kendisine siire vererek gerekli ihtar yapar. Imzadan imtina eden kat
maliki, bu siirede de imza etmezse hakim, o kisinin imzasinin yerini tutmak {lizere karar

verir?,

Ortakligin giderilmesi davasinin goriilmesi sirasinda tamamlanmasi gereken
yonetim planinin ayr1 bir dava ile, paydasin onu imzalamis sayilmasina karar verilemez.
Fakat anilan madde hiikmii kapsaminda agilan ortakligin giderilmesi davasmi yiiriiten

hakim, imza edilmemis belgenin gecerliligine karar verebilir?®,

Taraflarin sdzlesme yapmaya zorlanmamasi ve sozlesme serbestisi ilkesi geregi,
“yonetim planini imza etmek istemeyen kat malikinin bu plani hiir iradesi disinda imza
etmis sayilmasina karar verilmesi seklinde tezahiir edecek bir miidahale yetkisi yoktur.
Bu nedenle mahkemece davalilarin yonetim planini imzalamis sayilmalarina ve bunun
tapuya tesciline karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir.” hikkmiinii igerir Yargitay
18.Hukuk Dairesi’nin 30.04.1998 Tarih, 1998/2574 Es. 1998/4626 K. sayili ilamima
iligkin olarak, Saruhan’mn, bahsi gegen karara iliskin goriisiine gore®®, ortakligin
giderilmesi davalarinda, KMK m.12 hiikmii sartlarinin gergeklesebilmesi i¢in, imzadan

kaginan paydaslar1 barindiracak sekilde, yonetim planin “imza edilmis sayilmasi* yo-

2T GERMEG, Kat Mulkiyeti, s. 733-734; SIRMEN, s. 445; EREN, s. 152.

28 OGUZMAN , SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 673; (Y. 5. HD. , 25.04.1983 T. , 4255/4220 YKD.
1984/9, s. 1366).

29 GERMEC, Kat Miilkiyeti, s. 734.

30 SARUHAN Nimet Ozkan , 634 Sayili Kat Miilkiyeti Degisiklik Tasaris1 Uzerinde Caligmalar Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul 2007, s. 32.
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niinde hiikiim kurulmasi geligki yaratmaktadir. Herhangi bir sekilde, yonetim plani
olmamasi, yahut mevcut yonetim planinin iptali ile, kat maliklerinin, yeni yonetim plani
iizerinde anlagamamis olmast durumunda, “hakim karar” ile yOnetim plan1 ihdas
edilemiyorsa, ortakligin giderilmesi davalarinda da paydaslarim bu konuda
kisitlanmamast gerekmektedir. Ortakligin giderilmesi davalarinda, yonetim planinin
imza edilmis sayilmasi, sekli tamamlama amacina yonelik olup, paydaslarin, oy birligi
ile imzalarmni igeren yonetim plani yerine ge¢cmek iizere, hakim imzasi ile olusan bir

yonetim plan1 kastedilmemektedir.

Ogretide savunulan bir baska goriise gore ise, kat irtifaki veya kat
miilkiyetinin kurulmasi sirasinda tiim paydaslar veya kat maliklerince imzalanan
yonetim planinin Tapu Sicil Miidiirliigii’'ne sunulmasmin “zaruri” tutulmasinin sebebi,

yonetim planinin, hakim tarafindan da, re’sen incelenmesine olanak saglanmasidir. .

Kanaatimizce yonetim plani, sozlesme serbestisi ilkesi kapsaminda
degerlendirilmelidir. Cogunlugun imzalamasina ragmen, bir kisim kat maliklerinin
imzadan imtina etmesi, hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde ise ancak o zaman
yonetim planinin imzalanmis sayilmasina karar verilmeli ve hakim tarafindan yonetim
plan1 icerigine miidahalede bulunulmamalidir. Ancak, kat malikleri yonetim planini
imza etmemekte hakli iseler, KMK m.33 kapsaminda hakimin miidahalesini talep

edebilmelidirler.

4. Yonetim Planinin Degistirilmesi

Anagayrimenkul ile ilgili olarak, yonetim planinda degisiklik yapma gorevi kat
malikleri kuruluna verilmistir. Gergeklestirilen degisikliklerin Tapu Sicil Midirligii'ne
ibraz edip, tapu kiitliglin beyanlar hanesine isletilmesi kat maliklerinin gorevi
kapsaminda kalan bir istir®2. Bu degisiklik i¢in, KMK’ nin 28.maddesine gore kat
malikleri kurulunun beste dordiiniin (%5) oycoklugu aranmaktadir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28.maddesinin ilk metninde, kat maliklerinin
oybirligi saglanmadik¢a, yonetim planinda degisiklik yapamayacagi diizenlenmekte idi..
2814 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile bu hiikiim degistirilmis ve “ydnetim planinin
degistirilebilmesi i¢in biitlin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu sarttir” seklinde
hiikiim getirilmistir. Kat maliklerinin beste dordiiniin oy ¢coklugu saglanmadig: hallerde
hallerden biri ile karsilasmaktayiz. Hakim hiikiim kurarken, hakkaniyet esaslarina gore

hareket edecektir. Yonetim planinda yapilan degisiklige rizasi bulunmayan kat ise,

3L ARPACI , Kat Miilkiyeti , s. 59; AYYILDIZ , s. 679.
32 (Y. 18. H. D.,01.12.2008 T. , 2008/9226 E. , 2008/12777 K. , www.kazanci.com.tr , , E. T. 05.10.2021)
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kat maliklerinden birinin KMK m.33 hiikkmii uyarmca mahkemeye bagvurmasi
miimkiin bulunmaktadwr. Hakim bu talebi yerinde goriir ise, planda degisiklik
yapilmasma hiikmedebilir (KMK m.33/2). YOnetim planmin degistirilmesi istemine
iliskin acilacak davada hasim olarak tiim kat malikleri gosterilerek agilmalidir33,

Goriildiigii gibi, burada da kat malikinin, KMK m.33/ 1 hiikmiine dayanarak itiraz
etme ve hakimin miidahalesini isteme hakki bulunmaktadir®*. Yargitay ictihatlarina
gore®, KMK m.28 hiikmii uyarinca, ydnetim planinin degistirilmesi igin, yine biitiin kat
maliklerinin beste dordiiniin (%) oyu yeterli olup, yonetim planinda oybirligi gerektigine
dair maddeler kanun ile degistirilmis bulundugundan, bu degisikliklerin sekil yoniinden
usul ve yasaya uygun olduklarmin kabull gerekir. Ancak, bahsi gecen madde hiilkmiine
gore, kat maliklerinin bu degisiklik hakkinda, KMK m.33’e gore mahkemeye basvurma
haklar1 sakli tutuldugu dikkate alinarak KMK m.33/2 hiikkmii kapsaminda bu
degisikligin hak ve nefaset kurallarina uygun olup olmadigi, uygun degil ise uygun hale
getirilmesi hususunda mahkemenin karar verebilecegi agiktir.

Yargiya tasman bir olaydan ornek vermek gerekirse: Bazi durumlarda kat
malikleri, yonetim planinda yer alan ve kanunun emredici hiikiimlerini yansitmayan,
yonetime dair bir hiikmiin degistirilmesini, isteyebilirler. Bu degisiklik Kat maliklerinin
yararina da olsa zaman zaman bazi kat malikleri, cesitli sebeplerle bu duruma karsi
cikabilirler. Bu gibi durumlarda azinligin ¢ogunluga bu bi¢imde haksiz egemenligini
Onlemek amaciyla bu diizenleme getirilmis; ancak beste dort gibi, oldukca yliksek bir
cogunluk da sart kosulmustur. Ayrica, yine yonetim planinda degisiklik yapilmasina
kars1 ¢ikan kat maliklerinin bu konuda mahkemeye bagvurmalari da ongoriilmekle,
sOzlesme niteligindeki bu belge giivence altina alinmistir. Hakim, degisiklige karsi
yapilan itirazlari bu kanun ve diger hukuki mevzuatlarin ilgili hiikiimlerine goére

inceleyip adil bir sonuca ulasacaktir3,

Yiiksek mahkeme, hakli olarak, yonetim planin, kat malikleri tarafindan
degistirilebilmesi icin KMK m.33 kapsaminda yapilacak tiim itirazlarin kabul edilerek
yonetim planm degistirilecegi anlanu ¢ikarilmamas: gerektigine hiikmetmistir®’. Bu
kapsamda, kat maliklerinin, KMK m.28/3 hiikmiine dayanarak yapacaklar1 basvuru
iizerine, hakim ancak, bir kisim kat maliklerinin s6zlesmeden dogan haklarin1 kotiiye
kullanma sayilabilecek sekilde diger kat malikleri tarafindan ileri siiriilen hakli taleplere

kars1 ¢ikmalar1 durumunda miidahale etmelidir. Burada s6zii gecen husus, zamanla

3 (Y.5.H.D., 21/2/1983T., 1235E., 1401 K. ; Y. 5. H.D. 18/12/1981 T., 12768 E. , 13528 K.; Y. 5.
H.D. 21/4/1972 T. ; 4234 E, 4299 K. ,Karahasan, s. 403) ; SIRMEN , 5.461.

3 TEKINAY, s. 104-105; GERMEC, Kat Miilkiyeti, s. 734; SARUHAN, s. 33; AYHAN, s. 133; AKIPEK,
s. 425.

% (Y.18.H.D., 21.04.1992 T., 1992/4676 E. , 1992/2816 K. ,, www.kazanci.com.tr , , E. T. 05.10.2021 )
% GERMEC , Kat Miilkiyeti, 7734; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 673.

$7(Y. 18. H. D., 17.03.2009 T., 2009/435 E. , 2009/2765 K. , www.kazanci.com.tr , , E. T. 05.10.2021);
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meydana gelen ihtiyaclar sebebiyle, yonetim planmna yeni hiikiimler eklenmesi veya
yonetim planinda var olup da, bazi ortaklar i¢in uygulamada meydana gelen agik
haksizlik ve adaletsizlik teskil eden hiikiimlerin degistirilmesi seklindeki isteklerdir®.
Yargitay, konu ile ilgili bir kararinda® “314 ada 25 parsel iizerinde 3 adet blok
bulundugunu, yonetim planinin 3 {incii maddesinde; Ana yapmin B blok bagimsiz
bolimlerinin niteligi tapu kiitiigiinde yapilan niteliklerine bakilmaksizin igyeri olarak
tasarrufta bulunabileceklerini, 4.maddesinde ise; A ve C bloklarinin bagimsiz
boliimlerinin igyeri olarak kullanilamayacagini, hatta doktor muayenehanesi olarak da
kullanilamayacagimni, fakat bu hiikmiin kat irtifakinin kurulmasindan 10 y1l gegmesiyle
yiriirlikten kalkacagmim belirtildigini bunun sonucu olarak bloklar arasinda kullanimi
acisindan adaletsizlik, esitsizlik olustugunu, bu nedenle yonetim planinin 4. maddesinin
iptaline, 3.maddesinde B blok'a taniman haklarin A ve C Bloklarina da taninmasina, bu
hakk: teminen 3.maddede" A ve C Bloktaki bagimsiz blok maliklerini de bu hiikme
dahil edecek" sekilde degisiklik yapilmasina karar verilmesi istenmistir. Mahkemece;
8.2.1983 tarihli yonetim planmnin 4 {incii maddesinin hiikiim geregi 10 yilin gegmis
oldugu dikkate alinarak yiiriirliikten kalkmis oldugunun tespitine ve 3 {incli maddesinin
1 inci fikra metninin A-B-C blok bagimsiz boliim maliklerine de esit haklar saglayacak
sekilde ibaresinin eklenerek diizeltilmesine ve hiikiim ifade etmesine karar verilmistir.”
denilmistir.
Yonetim plant yontemine uygun bicimde degistirilmis ise, degisikligin devam
eden davalarda da uygulanmasi gerekir. Kanun koyucu, degisiklik hususunda verilen

karar1 nitelendirmeden, KMK m.33’e atifta bulunarak, mahkemeye bagvurulabilecegini

% (Y. 18. H. D., 09.07.2001 T., 2001/6129 E. , 2001/7027 K. “Mahkemece ydnetim planinm dava
konusu edilen maddesinin iptal edilebilmesi i¢in de bunun yasanm buyurucu hiikiimlerine aykirilik
olusturur nitelikte olmasi1 gerekir. Somut olayda degistirilmesi istenen yonetim planinin 6.maddesi hitkmii
geregi niteligi itibariyle yasanin buyurucu hiikiimlerine aykir1 olmadigi cihetle bu maddenin
degistirilebilmesi i¢in s6zii edilen yasa maddesi uyarmca kat malikleri toplanip beste dordiiniin oyu ile
karara baglanmasi gerekir. Hakim kat maliklerinin iradesi yerine gecip boyle bir degisiklige karar

veremez.” Www.kazanci.com.tr , , E. T. 06.10.2021). (Y. 18. H. D., 09.05.1995 T. , 1995/5176 E. ,
1995/6902 K. “Yénetim planinmn 12 nci maddesinin degistirilmesine iliskin kat malikleri kurulunca 4/5
oranini asan ¢ogunlukla verilen karara karsi muhalif kalan davaci tarafindan, kazan tamiri, yagliboya,
badana, ¢at1 vs. tamirleri i¢in yapilacak giderlerin esit olarak 6denmesine dair anilan maddenin (b)
bendinin iptali konusunda agilan dava sonunda mahkemece, davanin bu maddenin tim degisikligine
yonelik oldugu kabul edilerek yonetim planinin ancak oybirligiyle degistirilebilecegi gerekcesiyle, esasa
girilmeden IPTAL EDILMISTIR. Temyiz iizerine dairece, bozma ilaminda ayrintili bigimde aciklandig
iizere yonetim planinin, Kat Miilkiyeti Kanununun 28 inci maddesinin 3 iincii fikras1 hitkkmii geregi, 4/5
cogunlukla degistirilebilecegi, 20. maddenin 1 inci fikrasinda yer alan giderlerin kat malikleri arasindaki
boliistimiiniin de yonetim planiyla diizenlenebilecegi, o halde, yonetim planinin masraf boliigiimiine dair
sozli edilen maddesinin bu yasal ¢ogunlukla degistirilmesinin miimkiin oldugu belirtilerek mahkeme
karar1 bozulmus, mahkeme kararinda, isgin esasina girilip bu degisikligin hak ve nesafete uygunlugu
konusunda herhangi bir inceleme yapilmadig1 i¢in bozma ilaminda bu hususlara DEGINILMEDIGI
GOZLENMISTIR.” www.kazanci.com.tr, E. T. 07.10.2021).

% (Y.18. H.D., 18.01.2001 T., 2000/13464 E. , 2001/159 K. , www.kazanci.com.tr , , E. T. 07.10.2021).

14


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

hilkme baglamis bulunmaktadir. KMK m.33 hikmu, kat milkiyeti dizeni icerisinde,
genel bir kurali yansitmakta olup, diger hususlar yoniinden, kat malikleri kurulunca
verilen karara riza gostermeyen kat maliklerinin anagayrimenkuliin bulundugu yer Sulh
Hukuk Mahkemesi’ne basvurabileceklerini diizenlemektedir. O halde yonetim planinda
degisiklik talebinde bulunan kat malikleri de bu hiikkme dayanarak mahkemeye
basvurup, degisiklik talebinde bulunabilecektir. Ancak bu konuda dikkat edilmesi
gereken husus, yonetim planinin sézlesme niteliginde oldugudur. Kanunun emredici
kurallarina aykir1 bulunmadik¢a ve taraflardan birinin faydasini ve haklarmi ¢ekilmez
bir sekilde ihlal etmedikce bir sozlesme hiikmiiniin degistirilmesi istenilmemelidir. Kat
malikleri kurulunca kabul edilmeyen bir degisiklik teklifine konu edilen yonetim plani
hilkmii de, mahkemece, baska sekilde degistirilmemelidir. Kanun koyucu, oybirligi ile
diizenlemis bir belgenin, beste dort (%5) cogunlukla degistirilebilecegini kabul etmekle,
bu konuda gerekli esnekligi saglamis bulunmaktadir. Ancak, KMK m.28/3 hikmiinde
yapilan degisiklikle kanunun emredici bir sekilde oybirligi aradig1 durumlar disinda, kat
maliklerinin yararmnm bulunmasi durumunda s6zlesme niteligi tasiyan yonetim planinin
kat malikler1 kurulunun beste dort ¢ogunlugunun oyu ile degistirilebilmesi imkani
getirilmistir®®. Yonetim planma eklenen, yonetim planmmn degistirilmesi i¢in oybirligini
sart olmasini 6ngoren hiikiim, kanunun agik hiikkmiine aykirilik teskil ettiginden gecerli
degildir*. Yonetim plani, kat maliklerinin beste dordiiniin (%) oyu ile
degistirilebilmekte ise de, anagayrimenkuliin tapuda mesken olarak gdsterilen bagimsiz
bir boliimiiniin is yeri olarak kullanilabilmesi i¢in, kat malikleri kurulunun oybirligi ile
karar vermesi gerekmektedir*?. Bu sebeple, degistirilmesi talep edilen, ancak yasada
diizenlenen c¢ogunluk saglanamayan yonetim planit hiikmi, kanuna aykir1 olmadikga,
hakim miidahalesi ile degistirilmemeli, agirlik kat malikleri kurulu kararindan yana

olmalidir®,

Bununla birlikte, yonetim plani degisikligine dair kararin kat malikleri genel
kurul toplantisinda alinmis olmasi 6nemlidir. Yapilan degisikligi kabul etmeyen kat

maliklerinin, KMK m.28/3’te de agiklandig1 iizere, KMK m.33 uyarinca, hakim miida-

40(Y. 18. H. D., 25.04.2002 T., 2002/2877 E. , 2002/4707 K. , www.kazanci.com.tr , , E. T. 09.10.2021,
Y. 18. H. D., 01.04.2002 T., 2002/2050 E. , 2002/3343 K. , www.kazanci.com.tr , , E. T. 09.10.2021)
41(Y.18. H.D., 10.06.2002 T., 2002/1684 E. , 2002/6601 K. , www.kazanci.com.tr , , E. T. 09.10.2021).
(Y. 18 H. D. , 12.09.1995 T. , 1995/8591 E. , 1995/8525 K. “yénetim planinda mesken olarak
tapuya kayith bagimsiz boliimlerin isyeri olarak kullanilabilecegine dair degisik hiikiimleri Uzerinde
durulmamis, miicerret kat malikleri kurulu toplanti ve karar nisabiyla iyiniyet kurallarindan hareketle
davanimn reddine KARAR VERILMISTIR. Yukarida agiklandig1 gibi dava, igerigi itibariyle Kat Miilkiyeti
Kanununun 24 {incii maddesi kapsaminda olup tapuda mesken olarak kayitli bulunan bagimsiz boliimlerin
isyeri olarak kullanilabilmeleri igin kat maliklerinin oy birligiyle alacaklari KARAR GEREKLIDIR.”
www.kazanci.com.tr , , E. T. 11.10.2021)

“3(Y.HGK. , 20.12.2002 T. , 2002/18-722 E., 2002/1090K. , GERMEGC, Kat Miilkiyeti, s. 740).
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halesini talep etme haklar1 bulunmaktadir. Yonetim plani, kat malikleri kurulunda
goriisiiliip bu konuda karar alinmadan mahkemeye muracaat edilemez. Bu durumda da,

konusu yonetim planinda yapilmasi talep edilen degisiklik sebebiyle, Kat malikleri
kurulunun toplanip bir karar verilmesi gerekir. Verilecek karari uygun bulmayanlar,
ancak bu sekilde hakimin midahalesinin talep edebilirler**. Sunu da énemle belirtmek
gerekir ki, kat malikleri kurulu toplantis1 yapilmadan imzalatilmig olan yonetim plani
degisikligi gecersizdir®®. Yonetim planmni degistirmeye veya talebin reddine yonelik kat
malikleri kurulunun kararindan sonra, mahkemelerin yonetim planina miidahalesi; kat
malikleri kurulu tarafindan yonetim planinin degistirilmesi iizerine bu degisiklige riza
gostermeyen malikin, degisikligin iptalini istemesi veya yonetim planinda degisiklik
yapilmasi talebi ret edilen malikin, kat malikleri kurulunun, “ret kararina* kars1 acacagi

dava ile olmaktadir?®.

5. Yonetim Planinin iptali

Kanuna aykir1 bir hiikkiim yonetim planinda bilmeden yer almis ise ve bu hiikiim
kat maliklerince uygulanmak istenmis ise ilgili kat maliki, kanuna aykir1 bu hiikmiin
uygulanmasi nedeniyle her zaman hakimin miidahalesini isteyebilecektir. Hakim, bu
basvuruyu KMK m.33 kapsaminda inceleyip,yonetim planinda mevcut bu hiikmiiniin
uygulanip uygulanmayacagini, buna gore kat malikleri kurulunca alinmig bir karar var
ise hiikmiin iptalinin gerekip gerekmedigini hilkkme baglayacaktir*’. Kanunun agik bir
hiikkmiine aykir1 bulunan veyahut yonetim planiyla diizenlenmesi miimkiin olmayan bir
hususu barindiran yonetim planinin ilgili hitkkmii esasen batildir. Hakim, anilan hiikkmiin
uygulanmasi istenildiginde veya uygulandiginda, basvuru iizerine bu hiilkmiin hukuken

yok oldugunu saptayacak ve bu yonde karar olusturacaktir®,

Ornegin, yonetim planinda yer alan ana tasinmazin ortak yerlerinden olan bahge
giriginin salt belli bir bagimsiz bolim malikinin tasarrufunda olacagi hiikmii, ortak
yerlerin tiim bagimsiz bolim maliklerine ait oldugu ve amacma uygun olarak tim
bagimsiz bolim maliklerince kullanilacagi genel kuralina aykir1 olmasi sebebi ile

hakim, basvuru {lizerine bu hiikmii iptal edebilecegi gibi uygulamaya ge¢ilmis olmasi

#(Y.5.H.D., 16.06.1986 T., 1986/6650 E. , 1986/8379 K. , www.corpus.com.tr, e.t. 23.05.2018 , Y.18.
H.D.,22.11.2011T., 2011/9242 E. , 2011/11799 K. , www.corpus.com.tr, e.t. 23.05.2018.)

(Y. 18.H. D., 20.09.1995 T. , 1995/9052 E. , 1995/8946 K. “Yénetim plani degisikliginin bir kat

malikleri kurulunda goriistilmesi ve karara baglanmasi her ne kadar Yasada yer almamis ise de mevcut

planin degistirilmesi s6z konusu oldugundan bunun kat malikleri kurulunda incelenip, tartisilmas: gerekli

oldugu dikkate aliarak bu toplant1 yapilmadan imzalatilmis bulunan belgenin degisiklik olarak tescili de

miimkiin degildir.” www.kazanci.com.tr , , E. T. 11.10.2021)

%6 PULAK , s. 469 ; KARAHASAN, s. 402

4T GERMEC, Kat Miilkiyeti, s. 735; AYAN, s. 515;

8 AYYILDIZ, s. 681; EREN, s. 169;0GUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 672.
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halinde ise yonetim planinda yer almasina ragmen miidahalenin 6nlenmesine karar

verebilir.
6.Yonetim Planinin Icerigi
a. Genel Olarak

Kat miilkiyetinde ana tasinmazin nasil yonetilecegi yonetim planma konulan
kurallarla belirlenir. Kat malikleri kurulunun toplanmasi ve karar almasi, kararlarin
maliklere duyurulmasi, yonetici sayisi, se¢imi, licret 6denip, 6demeyecegi, denet¢inin

secimi gibi hususlara yonetim planinda yer verilecektir®.

Y 6netim plani biitiin kat maliklerini baglayan bir s6zlesme hiikmiindedir (KMK.
m. 28/1). Ne var ki bir bagimsiz boliimii yonetim plani yapildiktan sonra iktisap eden
kimse dahi s6zl edilen sozlesme ile baghdir. Demek ki burada sézlesmelerin ti¢lincii

kisilere kars1 da etkili olabildigi istisnai hallerden birisi s6z konusudur®°.
b. Tasinmazin Kullanma Amaci ve Bicimine iliskin Diizenlemeler

Kat mulkiyeti kurulurken, ileride ortaya ¢ikabilecek tiim anlasmazliklar g6z
oniinde bulundurulmalidir. Yonetim planinda yonetim ile ilgili hususlar detayli olarak
diizenlenmelidir. Yonetim plani diizenlenirken ileride anlagsmazlik konusu olabilecek

tiim ayrintilara yer verilmelidir®®.

KMK. m. 28’de “kullanma maksat ve seklinin” yonetim planinda diizenlenecegi
belirtilmistir. Bununla bagimsiz boliimlerin hangi amagla (mesken, is yeri, biiro, diikkkan
veya baska bir bicimde) kullanilacaginin gdsterilmesi istenmistir. Anagayrimenkuliin

ortak yerlerinin ne sekilde kullanilacag1 da yonetim planinda gdsterilecektir®?.

Yonetim planlari, kanunun emredici hiikiimleri sakl kalmak sartiyla Kat Miilkiyeti
Kanunun diger hiikiimlerine bagli kalinmadan kat maliklerince serbest¢e diizenlenebilir.
Anagayrimenkulin butin o6zellikleri géz 6nunde bulundurularak Kat Miulkiyeti

Kanununda mevcut olmayan hususlar da yonetim planinda kararlastirilabilir.
c. Yonetici ve Denetgilere Verilecek Ucretin Belirlenmesi

Yonetici ve denetgilerin alacaklari iicret ydnetim planinda diizenlenebilir®3,
Kural olarak, yoneticinin ticreti kat malikleri kurulu tarafindan belirlenir. KMK m.40
hiilkmii uyarmca yonetim planinda T{cret belirlenmemis olsa bile yonetici, kat

maliklerinden belli bir tcret talep edebilir. Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan

4 GERMEC, Kat Miilkiyeti, s. 728; ODYAKMAZ, s. 219; AYAN,s. 514.

50 TEKINAY, s. 102;

51 GOKNAR, s. 169-170;

52 GERMEG , Kat Miilkiyeti, s. 745; , s. 514; EREN, s. 169; AYYILDIZ, s. 677

53 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s.672; SIRMEN, s. 461; EREN, s. 169;
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atanmig yoneticinin, yonetim giderlerine katilip katilamayacagni, katilacak ise, ne
oranda katilacagimi kararlagtirir. Bu konuda bir karar alinmis ise, yonetici, gorevi
stiresince, kendisine diisen normal yonetim giderlerinin yarisma katilmaz (m.40).
Kanuni diizenleme bu sekilde olmakla birlikte, kat malikleri bu orani daha yiiksek de
belirleyebilirler. YoOneticinin, kat malikleri arasindan degil de disaridan segilmesi
halinde verilecek ticretin ne olacagi ise, yonetim planinda gosterilebilir. Kisaca ifade
etmek gerekirse, yOnetici ve denetgilerin alacaklar1 {iicretin, ydnetim planinda
belirtilmesi zorunlu degildir. Bu husus, yonetim planinda bulunmasi gerekli olan

unsurlardan sayilmaz (m.41).
d. Yonetime iligkin Diger Hususlarin Belirlenmesi

Ana Gayrimenkule iligkin yonetim planinda, yalnizca anagayrimenkuliin bitiin
bagimsiz boliim ve ortak alanlarmin kullanma ve yararlanma hususlarina yer
verilmelidir. Bunlar disinda tek bir bagimsiz boliimle ilgili kat ilavesi, ¢esitli haklar

tesisi gibi, hak dogurucu madde ve boliimlere ise yer verilmemelidir .
7. Toplu Yapilarda Yonetim Plam ve Degistirilmesi

Toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerler i¢in, tiimiinii kapsayacak bir yonetim plani
duizenlenir®® ve ydnetim plan1 toplu yap1 kapsamindaki tiim malikleri baglar. Yonetim
planinin degistirilebilmesi i¢in toplu yap1 temsilciler kurulu liyelerinin temsil ettikleri
bagimsiz bolimlerin tam sayisinin beste dordiiniin oyu sarttir. Fakat yonetim planin
degistirilmesi i¢in yapilacak kat malikleri kurulu toplantisina, biitiin kat maliklerinin
katilmas1 ve oy kullanmasi gerekmektedir. Yalnizca temsilcilerin katilimiyla aliman
yonetim planinda degisiklige dair karar gegersizdir®™. Esasen biiyiik sehirler bulunan
toplu yap: niteligindeki olusumlarda, Kat Miilkiyeti Kanun’dakine benzer sekilde
yonetim planlar1 diizenlenmekte idi. KMK m.75 hiikmii ile bu sekilde yapilanmalari
olan kisilere Kat Miilkiyeti Kanuna uyarlanabilmesi i¢in alt1 aylik siire tanmmustir. Hatta
bu durumu daha da kolaylastirmak adina bir defaya mahsus olmak tizere bu uygulamada
gerekli karar yeter sayisi, mevcut kat malikleri kurulunun yaridan bir fazlasi seklinde

ongoriilmiistiir®®.

% TOK, s. 140; OZKAN, s. 87; YAVUZ Nihat, Toplu Yapilarm Yoénetimi, Adalet Yaymevi, Ankara,
2009; s.13; TEMIR, s. 48; TUZCUOGLU Tugge, Kat Miilkiyeti Kanuna Eklenen Toplu Yapilara
iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, Yasar Universitesi Dergisi, Y. 2013, C. 8, Say1 Ozel, s. 2697.

Y. 18.H.D., 20.10.2011 T., 2011/6557 E. , 2011/10419 K. , www.kazanci.com.tr , , E. T. 13.10.2021

% GOKALP, “Degisiklikler”, s. 191; AYHAN, s. 145; TUZCUOGLU, s. 2699; (Y. 18. H. D. , 11.11.2010

T. 2010/8986 E. , 2010/15084 K. “634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasinin 66 nc1 maddesine gore, toplu

yap1; bir veya birden ¢ok imar parseli lizerinde, belli bir onayli yerlesim planina uygun yapilmis veya

yapilacak, altyap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetlerle bunlarin yonetimi bakimimdan
birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiyr ifade eder. Ayni Yasammn 70. maddesinde; toplu yapi
kapsamindaki yap1 ve yerler i¢in tamamin1 kapsayan bir tek yonetim planinin diizenlenecegi ve bu planin
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Mevcut toplu yap1 yonetimleri yonetim planmi degistirip, bu kapsamda ydnetici
secilinceye kadar gegici yonetim olarak gorevini siirdiiriirler. Toplu yapilarda yonetici
secimi, en geg, yonetim planmin degistirilmesini takip eden, {i¢ ay i¢inde yapilmalidir
(KMK Gegici Madde 3)*". Yénetim planinin gegici yonetim ile ilgili hiikiimleri, toplu
yap1 alanindaki bagimsiz boliim kat maliklerinin beste dordiiniin oyu ile degistirilebilir

(KMK Gegici Madde 2).

S0zu gecen duzenleme ile, toplu konut kapsamindaki biitiin yap1 ve yerler igin
tek bir yonetim plan1 6ngdriilmiis, bu sekilde yonetim planinin biitiinliigiinii saglamak
istenilmistir. Yonetim planinda gelisi glizel degisiklikler yapilmasini engellemek adina,
toplu yap1 temsilciler kurulunun beste dordiiniin onayr olmadik¢a yonetim planmin

degistirilemeyecegi kabul edilmis bulunmaktadir®®,

V. Kat Mulkiyeti Kanununda Diger Hak Sahiplerinin Durumu

Kat miilkiyetinde yalnizca kat malikleri arasinda iligki bulunmamakta, kira
sOzlesmesi ve sair bir iliskiye dayanarak, bagimsiz boliimden yararlananlar ile kat
maliki arasindaki hukuki iliskiler dogmaktadir. Bu kapsamda, kiraci ile kiraya veren
arasindaki iliski, kira akdine; kiraci ile yonetim arasindaki iliski ise, Kat Miilkiyeti

Kanunu hiukimlerine tabi kilmmustir.

Intifa hakki, siikna hakki sahibi veya kiracinm, ydnetim plani ile bagl olup
olmadig1 hususu da tartisma konusudur. Bir goriise gore®® yonetim plan1 bir s6zlesme
niteliginde oldugundan, kat maliklerini baglamaktadir. Bu sebeple onu imzalamamis ya
da hiikiimlerine uyacagmi dnceden yazili beyan ile kabul etmemis kiraci ve sair hak

sahiplerine kars1 kullanilamayacaktir.

Bizim de katildigimiz goriise gore®® yonetim plani, sézii gecen haklara sahip
kisiler agisindan da baglayicidir. Bu baglayicilik, kanundan dogan, “esyaya bagl bor¢”
iliskisinden kaynaklanmaktadir. Ornegin, oturma ve intifa hakki sahipleri, “irtifaka bagli
bor¢” iliskisi kapsaminda, yonetim planina bagh kilmmislardr (KMK m.18/2). Bu

sekilde, yonetimde uygulanacak kurallar agisindan, yeknesaklik saglanmis olacaktir.

toplu yap1 kapsamindaki biitiin kat maliklerini baglayacagi, yonetim planinin degistirilebilmesi igin toplu
yap1 temsilciler kurulu tiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tam sayisinin beste dordiiniin oyunun
sart OLDUGU ONGORULMUSTUR. Ote yandan ayn1 Yasa'ya 5912 sayili Yasanin 5 inci maddesiyle
eklenen gegici 2 nci maddeye gore, bu Kanunun yiiriirliik tarihinden once kurulan toplu yapilara ait
yonetim planlarmin bu Kanun hiikiimlerine uyarlanmasi amaciyla yapilacak ilk degisiklik i¢cin mevcut kat
malikleri kurulunun salt COGUNLUGU YETERLIDIR.” www.kazanci.com.tr , , E. T. 13.10.2021),
(YGK., 06.11.2013 T., 2013/18-362 E. , 2013/1538 K. , www.kazanci.com.tr , , E. T. 13.10.2021).
5714/11/2007 tarihli ve 5711 say1li Kanunun gegici maddesi.

%8 TOK, s. 140; AYBAY, s. 365; GOKALP, “Degisiklikler”, s. 190; YAVUZ, s. 14.

¥ YAVUZ, s. 54.

80 AYYILDIZ, s. 680.
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V.Toplu Yapilarin Durumu

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore, kat miilkiyeti, ancak tek parsel
iizerinde bulunan yap1 veya yapilarda tesis edilebilirdi®’. Birden ¢ok ada ve parsel

tizerine kurulan toplu yapida ise Kat Miilkiyeti Kanunu hikimleri uygulanmaz idi.

634 sayili Kanun yliriirlige girdigi tarih itibariyle belli bir parsel (arsa) iizerine
yapilmis veya yapilacak birden ¢ok bagimsiz boliim, ortak yer ve tesisleri kapsayan tek
bir yap1 diislincesinden hareketle hazirlanmistir. Zaman iginde sanayilesmenin de
etkisiyle, sehir niifuslarmin artmasi ve yapi kooperatiflerinin de etkisiyle, bir parsel
iizerine birden fazla yapinin ve tesislerin yayginlagmasi karsisinda 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’na, 13.02.1983 tarih, 2814 sayili Kanunla, Kat Milkiyeti Kanuna
“Birden Cok Yapilarda Uygulanacak Ozel Hiikiimler” bashg: altinda, Kat Miilkiyeti

Kanunu’na Ek madde 3 eklenmis bulunmaktadir®?.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun parsel esash olmas1 ve ayni parsel iizerinde birden
cok yapilarm, KMK Ek madde 3 hiikmii ile, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun uygulama
kapsamina alinmis olmasina ragmen, birden fazla ada ve parsel {izerinde Toplu Konut
Idaresi veya Ozel tesebbiis tarafindan insa edilen biiyiik yerlesim birimlerinde Kat

Miilkiyeti Kanunu uygulanamamaktadir®,

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na, 14.11.2007 giin ve 5711 sayili Kanunla
“Dokuzuncu Bolim” baslig1 altinda ilave edilen hiikiimler, toplu yapilara iligkin 6zel
duzenlemeler icermektedir. KMK m.61/1 hikmine gore, bir ya da birden fazla imar
parseli Gzerinde belli bir yerlesim planma gore yapilmis veya yapilacak alt yapi tesisleri,
sosyal tesisler, ortak kullanim alanlar1 ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan,

birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiya, “Toplu Yap1” denilmektedir.

KMK m.66/2’nin son ciimlesinde, toplu yap1 kapsaminda bulunan hiikmiinde
“her parsel, kat irtifaki ve kat miilkiyetinin kurulmasinda ayri ayr dikkate alinacak;
ancak, birden ¢ok parseli icermesi durumunda, bu parsellerin her biri Uzerinde toplu
vapt hiikiimlerine bagl olacak sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulamayacaktir.”
denilmektedir. Agik¢a belirtmek gerekirse, toplu yapi kapsamindaki biitiin parseller
arasinda baglant1 kurulmamasi durumunda, toplu yap1 hiikiimleri kapsamina tabi olacak

sekilde bir kat miilkiyeti iliskisi kurulamaz. Bu diizenleme ile, toplu yap1 kapsaminda

61 YAVUZ, s. 54.; AYBAY Aydin, Kat Miilkiyeti Yasasinda Degisiklikler, T.C. Maltepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2008/1 , Istanbul, s. 363-362.

62 SARUHAN, s. 80; TUZCUOGLU, 2673.

63 TBMM 22.Dénem Milletvekilleri Mehmet ELKATMIS ve Osman SEYFI tarafindan hazirlanan ve
komisyonda birlestirilen 2 maddelik kanun teklifinin gerekcesinden.
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kalan parsellerde kat mulkiyeti diizenine gegilirken, bu parsellerin bir biitiin olarak islem
gbérmesi saglanmis, bu sekilde Kat Miilkiyeti Kanunu’nda ongoriilen sistemle paralellik
kurulmustur. Ancak ne var ki, kanunda toplu yapi kapsaminda bulunan parseller
iizerinde toplu yap1 kapsamina tabi olacak sekilde kat miilkiyetinin nasil kurulacagina
iliskin bir diizenlemeye yer verilmemistir. Bu konuda, uygulamada birden ¢ok parselde
toplu yap1 kapsamina tabi kat miilkiyeti iligkisi bu dogrultuda, her bir parselin tapu
kiitiigiindeki beyanlar hanesine diger parsellerin kiitiikk sayfa numaralar1 da gosterilmek

suretiyle islenmesiyle kat miilkiyeti iliskisi kurulmaktadir®.

Toplu yap1 kapsaminda kalan ve irtifak kurulmus olan parseller {izerinde mevcut
yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iligkin kat irtifaklar1 kat miilkiyetine
cevrilebilmektedir. Bu durumda, tamamlanmamis yapilarda ve arsanimn bu yapilara proje
geregi ayrilan boliimlerinde kat irtifaki devam eder. Kanun koyucu burada, toplu yap1
kapsamindaki bulunan tiim yapilarin tamamlanmasinin zaman alacagini géz Oniinde
bulundurarak tamamlanmig yapilarda bulunan bagimsiz boliim maliklerinin (kat irtifaki
hakki sahiplerinin) bir an evvel kat miilkiyetine gegebilmelerini saglamak, onlarin, olas1

magduriyetlerini 6nlemek amaci giitmiis bulunmaktadir®®.

Toplu yap1 kapsaminda kalan parsel ve parsellerde bulunan birden ¢ok bagimsiz
boliimii kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan bloklarin her biri, kendi sorunlara
ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, blokta bulunan bagimsiz bolim
maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulu tarafindan yonetilir. Bir parselde blok
niteliginde olmayan yapilar varsa veya bu nitelikteki yapilar ile blok yapilar ayni
parselde yer aliyorsa, kendi sorunlarina ve o parsele ait ortak yerlere iliskin olarak blok
bagimsiz boliim maliklerinde olusan kat malikleri kurulunca yonetilir. Bloklarin ve blok
niteliginde olmayan yapilarin idare tarzi yonetim planinda ayrica belirtilir (KMK

m.69/1).

Bir adada birden fazla parsel yer almakta ise, aday1 olusturan parsellere ait ortak
alanlar, o adada bulunan bagimsiz bolim maliklerinden olusan ada, kat malikleri
kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak kaydi
ile bu kurul tarafindan kararlastirilir. Bu yetk, yonetim planinda ada temsilciler kuruluna
verilebilmektedir. Yonetim planinda aksi diizenlenmemisse, ada temsilciler kurulu blok

yapilarda her bir blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince segilen blok usuli, toplu

6 GERMEC, Kat Milkiyeti, s. 1216; TOK, s. 138; Saba OZMEN, Hafize KIR, Kat Miilkiyeti Kanunu
Serhi ve Elestirisi, Saba Ozmen Avukathk Ortakligi Yaymlar;, 2010 Istanbul, s. 179-180;
TUZCUOGLU, s. 2679; AYBAY, Degisiklikler, s. 362.

8 YUCESOQY, s.52; TOK, s. 137; SIRMEN, s. 475.
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yap1 dikkate alinarak yOnetim planinda belirtilir. Ada temsilciler kurulunda bu
yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayist kadar oy

hakkina sahiptir (KMK m.69/2).

Toplu yap1 kapsaminda bulunan ortak yapi, yer ve tesisler bu kapsamda yer alan
bagimsiz boliim maliklerinin olugturdugu toplu yap1 ve kat malikleri kurulunca yonetilir
ve yonetim tarzi kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak kayd ile kurul tarafindan

kararlastirilir. Yonetim planinda bu yetki toplu yap1 temsilciler kuruluna verilebilir.

Yonetim planinda aksi diizenlenmemisse toplu yap1 temsilciler kurulu, blok
yapilarda her blokta mevcut bagimsiz boliim maliklerince secgilen blok yoneticileri ve
blok niteliginde bulunmayan yapilarm bagimsiz bolim maliklerince secilen
temsilcilerden olusur. Yonetim planinda, toplu yapi temsilciler kurulu liyelerinin sayist
ve nasil secilecegi, toplu yapinin Ozelligi dikkate alinarak belirtilir. Bu kurulda
yoneticiler ve temsilciler, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bolim sayist kadar oy
hakkma sahiptir (KMK m.69/3).

Birden ¢ok parsel lizerine insa edilen birden fazla yapilara iliskin yonetim isleri
konularinda, o yer kamuya ait ise bu konuda bir diizenleme bulunmamaktadir. Oysa bu
tiirdeki toplu yapilarin ortak kullanim yer ve tesisleri, tim kat maliklerinin ortak
kullanimina tahsis edilmis olmakla birlikte site i¢inde kullanim alaninda kalan kamuya
ait kapali veya agik park yerleri, yollar, kuyular ve sair bulunmakta ve bu tiir ortak
alanlarin tahsisi ve tescili konularinda uygulamada sikintilar yasanmaktadir. Bir proje
dahilinde yapilan bu sitelerde, ortak kullanim alanlariin kullanimi, bakimi ve korumasi
konularinda ilk malikler arasinda herhangi bir sézlesme yapilmis olsa da, yapilan
sOzlesme ciizi halefleri baglamayacaktir. Uygulamada, sorunun ¢oziimii i¢in ortak
yerlerin yonetimi ve ortak giderlerin tahsili sorunlarinin ¢6ziimii amaciyla giizellestirme

dernekleri ad1 altinda, tiizel kisiler kurulmaktadir®®.

Bu tiir uyusmazliklara Kat Miilkiyeti Kanunu uygulanmadigina gore,
uyusmazligin genel hiikiimler c¢ercevesinde, yani eski Medeni Kanun’un 623.maddesi
vd. yeni Tirk Medeni Kanun’un ise 688.maddesi vd. hiikiimlerinin uygulanmasi

giindeme gelmistir.

Buna gore, paydaslar, miisterek tasinmazin, ne sekilde idare edilecegini, bir
sozlesme ile belirleyebilmektedirler. Ancak bu sdzlesme, yalnizca taraflar1 ve kiilli

halefleri baglayacak olup, ciizi halefleri baglamayacaktir®’.

8 SARUHAN, s. 81.
7 YAVUZ, s. 54.
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Kullanma akitleri olarak bahsedebilecegimiz bu tiir sdzlesmeler sozli, yazili ya
da fiili (eylemli) kullanma seklinde gerceklestirilebilir. Kullanma diizenlenmesinde pay
sayisina bakilmaksizin paydas cogunlugunca karar alinmasi gerekir. Paydaslar arasinda
sozlesme yapilmamis ve genel kurul olusturulmamis ise, bu konudaki uyusmazliklar
vekaletsiz i3 gdrme veya sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ercevesinde

¢ozimlenmelidir.

Yeni diizenleme ile “ortak yerler” (ortak alt yap1 ve sosyal tesisler) kavramina,
yeni bir anlam yiikleyerek, toplu yap1 kapsaminda bulunan parsellerin “malik” hanesine,
tahsis edilen diger parsellerde mevcut ortak yerlerin, ada, parsel, blok ve bagimsiz

boliimleri gosterilmek suretiyle, kayda alinmasina olanak taninmustir®®,

Toplu yapilarda, bu yapilarin kullanilis amag¢ ve sekilleri, yapilarin konumlari,
ortak nitelikteki yer ve tesisleri ile, bir biitiin olarak, toplu yap1 kapsaminda bulunan
parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak sekilde ilgili makamlarca onaylanmis imar

plan1 hiikiimlerine uygun bicimde hazirlanmis vaziyet planinda ve projelerde belirtilir®.

Kamuya ayrilan yerlerin diizenlenmesi, isletilmesi ve bakimi ise, bu kanunda,
yetkili kamu kurumu ile mutabakat saglanmasi halinde ve kamunun kullanimi
kisitlamamak sart1 ile, toplu yap1 yonetimince iistlenilebilmetedir’.

Uygulamada toplu yapilarda kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin tesisi, aranacak
1

belgeler, tapuda yapilacak islemler ile ilgili hususlar, Cevre ve Sehircilik Bakanhginca’

hazirlanmis olan yonetmelikle’? diizenlenmektedir (KMK m.68/3)"3,

V1. Payh Miilkiyetle Karsilastirilmasi

Glinlimiizde, kat miilkiyeti kurulu olmadan birden ¢ok malikin miisterek malik
oldugu yapilarla, ortak alan ve tesisleri ile birden fazla parselin birlikte oldugu, birden
cok bagimsiz boliim kullanabilme kabiliyetine sahip (mesken, isyeri gibi) ve tek
yonetim ¢atist altinda idare edilen yapilar bulunmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun,

bu tiir yapilarin yonetimi ile ilgili olarak uygulanma imkan1 bulunmamaktadir,

% GOKALP Serafettin, “Kat Miilkiyeti Kanununda Yapilan Degisiklikler”, Terazi A. H. D., Y. 3,
S.18, Ankara, Subat 2008, s. 189; Tok, s. 138; SIRMEN, s.474.

8 AYBAY, Degisiklikler s. 363-364; OZKAN, s. 84.

0 GOKALP, “ Degisiklikler”, s.189; TEMIR, s.47.

1 3 Mayis 1920 tarihinde kurulan Baymdirlik Bakanligi ile 13 Ekim 1923 tarihinde kurulan imar ve Iskan

Bakanligi’nin 1983 yilinda birlestirilmesi ile kurulmustur. 29 Haziran 2011 tarihinde ismi Cevre ve

Sehircilik Bakanlig1 olarak degistirilmistir.

2 Bkz. 26969 Resmi Gazete Sayili ve 16.08.2008 Resmi Gazete Tarihli resmi gazetede yaymlanmis olan
yonetmelik.

BTOK, s. 139; AYBAY, s. 364; AKIPEK, s. 432.

" SARUHAN, s. 34.
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Kat miilkiyeti iliskisinin, miistakil miilkiyetle payli miilkiyeti binyesinde yan
yana, hatta i¢ i¢e bulundurduguna, dolaysiyla her iki miilkiyet sekline ait hiikiimlerin
bu alanda uygulanabildigine sahit olmaktayiz. Gergekten de Kat Miilkiyeti Kanunu, ayr1
birer taginmaz niteliginde olan bagimsiz boliimler i¢in, miistakil (tek kisi) miilkiyet ile
ilgili biitiin hiikiimler uygulanabilecektir. Ancak bu uygulama sirasinda, kat miilkiyeti
iliskisinin ozelligi de gozden uzak tutulmayacaktr. Ote yandan, Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 6zel olarak ele alip, sekillendirmis oldugu payli miilkiyet esaslarmin nazara

alinmas1 gerektigini goriilmektedir’™.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda, kat maliklerinin ortak yerlerden yararlanma
haklarina iliskin hiikiimler bulunmaktadwr. KMK m.16/1 hiikmiinde ortak yerler
iizerinde, kendi arsa payr orani belli olmak kaydiyla, miisterek miilkiyet hiikiimlerine
gore mal sahibi olduklarini belirtmis bulunmaktadir. KMK m.16/2 hiikmiinde ise, kat
maliklerinin ortak alanlarda kullanma hakkina sahip olduklarimi agikladiktan sonra, bu
hakkm, garaj, ¢amasirhane, genel komiirliik, teras, ¢amasir kurutma alanlar1 gibi
yerlerdeki Olciisiiniin, aksine sozlesme olmadik¢a, arsa payi ile orantili oldugu hiikkme

baglanmig bulunmaktadir.

Payli miilkiyet ac¢isindan ayni konuyu ele alan TMK m.693/1 hiikmii arasindaki
bazi1 farklar bulunmaktadir. Soyle ki, TMK m.693/1 hiikmiinde yararlanma hakkinin,
“diger paydaslarin haklariyla bagdastigi 6l¢tide” s6z konusu olabilecegi belirtilmis, buna
karsilik KMK m.16/2 hiikkmiinde ise, bu sekilde genel bir esas getirmek yerine, sadece,
“kullanim hakkina sahip olmaktan” bahsedilerek, verilen Orneklere benzeyen bazi
yerleri kullanma &l¢iisiiniin de yine arsa payr oranmnda oldugu vurgulanmustir. Onemle
belirtmek isteriz ki, kat miilkiyetinde de, KMK m.16/2 hiikmiinde sayilan ve bunlara
benzeyen yerlerin disindaki payl miilkiyet konusu yerleri kullanirken, tipki Medeni
Kanuna tabi payli miilkiyet iliskisinde oldugu sekilde, TMK m.693/1°de diizenlenen
Olgiiye uyulmast gerekmektedir. Esasen bu zorunluluk, biitiin hukuki iliskilerde, son
soze sahip olmasi gereken TMK m.2 hiikmii uyarinca, diiriistliik kurali kapsaminda da
kendini gostermektedir. Nitekim KMK m.9 hiikmiinde bulunan atif da, bizi, bu sonuca
gotiirmektedir. O halde, her iki diizenleme arasinda goriinen fark, bu noktada

goriiniistedir’®.

Yine TMK m.689 hikminde; “Paydaslar, kendi aralarinda oybirligi ile
anlasarak yararlanma, kullanma ve yénetime iliskin konularda kanun hiikiimlerinden

farkly bir diizenleme yapabilirler.” denilmektedir.

> ARPACI Abdiilkadir, Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve Yonetimi, Kazanc1 Hukuk Yayinlari, istanbul
1990, s.53.
S ARPACI, Miisterek Miilkiyet,s.54.
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Kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmamis olan, bir ¢ok kisinin yasadigi
apartman yahut yazlik sitelerde, birden ¢ok kisinin paydas oldugu arsa veya tarla gibi
yerlerde, kullanma, yararlanma ve yonetim konularinda dogacak uyusmazliklar, TMK
m.689 hiikkmiinde sz edilen kullanma ve yararlanma anlagmalar1 sayesinde, rahatlikla

coziimlenebilecektir”.

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore, kanunlarin emredici hiikiimlerine aykiri
olmamak kaydi ile, yonetim plani, ana gayrimenkuliin yonetim tarzini diizenler ve daha

sonra bagimsiz boliim maliki olan kimseleri de baglar.

Paylt miilkiyet halinde TMK m.695 ve m.689 maddeler geregi, paydaslar
arasinda yapilan sézlesme ve aldiklar1 kararlar, daha sonra paydas olan veya pay
izerinde ayni hak kazanan kimseleri de baglamaktadir. Tasmnmazlarda kullanma,
yararlanma ve yonetime iligkin kararlarin, daha sonra paydas haline gelen yahut pay
iizerinde ayni hak kazanan kisileri baglamasi i¢in, bu kararlarm, tapu kiitiigline serh

edilmesi gerekmektedir 8.

TMK m.690’a gore paylh miilkiyette olagan yonetim islerini yapmaya
paydasglarm her biri yetkilidir. Kat Miulkiyeti Kanunda ise, her bir kat maliki,
anagayrimenkuliin bakimi, mimari durumu, giizelligi ile saglamligini titizlikle koruma

yiikiimliiliigii altinda ise de, bu hususta, malikler acik¢a yetkilendirilmemislerdir®.

Kat miilkiyetinde, paylh miilkiyette oldugu gibii paydaslarin her biri olagan
yonetim iglerinde yetkilendirilmelidirler. Kat maliklerinden her biri, 6zellikle, acil olan
olagan yonetim igleri ile, kii¢iik onarmmlar1 yapmaya yetkili olmalidirlar. Bu sekilde,
olagan yonetim isleri de kolaylasmis olacaktir. Ayrica, yine olagan yonetim islerini
yapan kat maliklerinin diger kat maliklerine basvurma hakki da, yine kanunla

dizenlenmelidir.

Ayrica paylt miilkiyet konusu anagayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirilen
yonetim sozlesmeleri de yine kiilli ve ciizi halefleri baglamalidir. Bu kapsamda payli
miilkiyet konusunda yapilan yonetim sozlesmelerinin, kiilli ve cilizi haleflerini
baglamasi hususun tapuya serh edilmesine gerek duyulmamalidir. Kanuni diizenlemenin
bu sekilde olusturulmasi halinde, paydaslarm haklar1 daha ¢ok koruyan bir sézlesme

ozelligi kazandirilmis olacaktur.

TYAVUZ s.49.

"8 KESER Yildirim, Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gére Payli Miilkiyette Yonetim, Ankara 2006, s.
68; Y. 5. HD. 7/3/1983 T., 2210 E. , 1991 K., KARAHASAN, s.400; 18. HD., 10/7/1995 T. , 7532 E.
,8102 K. , s.401.

" SARUHAN, s.35
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IKINCi BOLUM
KAT MULKIYETINDE YONETIM ORGANLARI

Kat miilkiyetine tabi taginmazlarda, kendilerine ait bagimsiz boliimii olan kisiler
kat malikleridir. Kat malikleri, kendilerine ait bagimsiz boliimleri diginda ana
tasinmazda ve ortak yerlerin ihtiyaclar ile de ilgilenmek zorundadirlar. Kat Miilkiyeti
Kanunu kat miilkiyetine tabi tasinmazlarin yonetimi i¢in li¢ organ dngdrmiistiir. Bunlar:
Kat Malikleri Kurulu diger bir deyisle Genel kurul, Yonetici veya Yonetim Kurulu,
Denetci veya Denetim kurulu.

I.  Kat Malikleri Kurulu (Genel Kurul)

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 27.maddesine gore “Anagayrimenkul kat malikleri
kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak
sarttyla bu kurul tarafindan kararlastirilir.” Genel Kurul, ana tasmmmazin biitiin kat
maliklerinin katilimimdan olusur. Ana tasinmazda yapilacak is ve islemler yoninden
karar alma yetkisi genel kurulda olup, yoneticinin varlig1 halinde dahi yoneticinin yetki
ve gorev alanina giren hususlarda karar alma yetkisine sahiptir. Bir diger deyisle, son
karar merciidir®.

Ana tagsinmaz ile ilgili, kat malikleri arasinda veya kat malikleri ile yonetici veya

denet¢iler arasinda olusan uyusmazliklari da kat malikleri kurulu karara baglar.
Kat Miilkiyeti Kanununun 32/1.maddesine gore, “Anagayrimenkul kat malikleri kurulu
tarafindan, s6zlesme, yonetim plani ve kanun hiikiimleri uyarinca verilecek kararlara
gore yonetilir.”. Ancak, Kat Malikleri Kurulunun alacagi kararlar, kat irtifaki ve kat
miilkiyetinin kurulmasmna iliskin resmi senede, yonetim planina ve kanunun emredici
hiikiimlerine aykir1 olamaz®’.

Kat malikleri ile beraber, kat maliklerinin kiilli ve ciiz’i halefleri, yoOneticiler,
denetgiler, intifa ve oturma hakki sahipleri ve kiracilar da, kat malikleri kurulunun
kararlarma uymakla yiikiimlidiir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 68.maddesine gore,
“kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili
kararlari, Icra ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin 1 inci fikrasinda belirtilen
belgelerden sayilir’®?, Maddede s6zii gegen icra iflas Kanununun 68.maddesinde
belirtilen belgelere dayali alacaklar i¢in alacaklinin takip bagslatmasi halinde, borg¢lu
itiraz etse dahi borca itiraz icra mahkemesince 1IK 68’de sayili bulunan belgelere

dayanilarak kesin olarak kaldirilir®3,

80 AYYILDIZ, s. 681; AYAN, s. 517.

81 TEKINAY, s. 105; AYHAN, s. 140; > OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 676.

82 EREN, s. 175.

8 KURU Baki, ARSLAN Ramazan ve YILMAZ Ejder, Icra ve iflas Hukuku, Yetkin Yaynlari, 28.
Baski, Ankara 2014, s. 176; Hakan PEKCANITEZ, Oguz ATALAY, Meral SUNGURTEKIN
OZKAN, Icra ve iflas Hukuku, Yetkin Yaymlari, Ankara 2014, 5.158; Mehmet Kamil YILDIRIM ve
Nevhis Deren YILDIRIM, Icra ve iflas Hukuku, Beta Yaynlar1, 6. Bas1, Nisan 2015, istanbul, s. 80.
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Kat Malikleri Kurulu ise tiizel kisilige sahip olmadigindan, Kurul hasim
gosterilerek dava acilamaz veya takip baslatilamaz®*. Dava, kat maliklerine veya onlari

temsilen yoneticiye yonlendirilir®,

Yoneticinin hazirladigr ve kat maliklerine teblig edilen itiraz tlizerine genel
kurulca goriisiilip onaylanarak kesinlesen isletme projelerinin iptali i¢in agilacak

davada ise, husumet bu projeye olumlu oy kullanan kat maliklerine yoneltilir 8
A.Olusmasi ve Yetkileri

Kat Miilkiyetine tabi tasinmazlarda en énemli organ Kat Malikleri Kuruludur®’.
Kat Malikleri Kurulu, ana tasinmazdaki biitiin kat maliklerinden olusur ve kural olarak
her bagimsiz boliim maliki, arsa payr ne olursa olsun tek ve esit oy hakkina sahiptir;
arsa payl orani bagimsiz boliimiin niteligi oy hakkinda degisiklik olusturmaz®®. Ana
tasinmazin birka¢ katinmn maliki gibi, arsa payr orami fark etmeksizin bagimsiz bir
boliim olarak kat miilkiyeti kiitiiglinde miistakil bir sayfaya tescil edilmis olan bir depo

veya bir dilkkan maliki de kat malikler kurulunun Gyesidir8®,

Kat maliki ana tasinmazda ayni anda birden fazla bagimsiz boliim maliki ise, her
bir bagimsiz boliim i¢in bir oy hakki mevcuttur. Ancak burada dikkat edilmesi gereken
bir husus vardir®®; Kat Miilkiyeti Kanunu 31/2.maddesine gore “Anagayrimenkulde
birden ziyade bagimsiz boliimii olan kat maliki, her bagimsiz boliim i¢in ayri bir oy
hakkma sahiptir; bununla beraber onun malik oldugu bagimsiz boliimlerin sayisi ne
olursa olsun, sahip olacagi oy sayisi1 biitiin oylarin ii¢te birinden fazla olamaz; oy hesabi
yapilirken kesirler goz oniine alinmaz®!.” Buna gore birden fazla bagimsiz boliim maliki
olan kat maliki her bagimsiz bdliim i¢in oy kullanabilir, ancak bagimsiz bolim sayisi

fark etmeksizin kullanabilecegi oy sayisi en fazla, tiim oylarin iigte biri kadar olabilir.

Bu kisitlamanin sebebi ise, ana tasimmmazda ¢ok sayida bagimsiz bolim maliki

olan kat malikinin tek basma ¢ogunlugu saglamasini dnlemektir®,

8 EREN, s. 168; AYAN, s. 517.

8 (Ortak gider ve avanslara katilmak i¢in fazladan 6denen aidatin tahsili davasmin arsa paylar1 oranmda
biitiin kat maliklerine agilmasi gerekir. 18. HD. 23.05.1995 T. , 1995/5450 E. , 1995/6281 K. , YKD. ,
C.21,S.9,1995, s. 1446-1447.)

8 (Y. 18. H. D., 25.01.2006 T., 2005/11117 E. , 2006/153 K. , GERMEC, Kat Miilkiyeti, s. 1014.)

87 OGUZMAN, SELICI, OKTAY , Esya Hukuku, s. 675.

8 Ipek SAGLAM , “Kat Miilkiyeti Kanuna Gore Toplanma ve Karar Alma Esaslari, Prof. Dr. Hiiseyin
Hatemi’ye Armagan, 2. Cilt, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2009, s. 1356; Gékalp, Yéneticinin El kitabu, s.
40.

8 GOKNAR, s. 167; AYHAN, s. 139.

% ERTAS, s. 449; GERMEC, Kat Miilkiyeti, s. 804.

91 SAGLAM, s. 1360;.0GUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 679; EREN, s. 170-171.

92 GERMEC, Kat Miilkiyeti, s. 805; EREN, s. 170-171.
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Bir malikin 6lmesi ile maliki oldugu bagimsiz bolim {izerinde mirasgilari
arasinda elbirligiyle miilkiyet olabilecegi gibi, bagimsiz boliim {izerinde birden fazla

malik arasinda payl miilkiyet de s6z konusu olabilir®,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 31/3.maddesine gore, “bir bagimsiz boliimiin birden
ziyade maliki varsa, kat malikleri kurulunda bunlar i¢lerinden vekalet verecekleri birisi

temsil eder. Kat maliklerinden biri ehliyetsiz ise onu kanuni miimessili temsil eder.®*".

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 31/5.maddesine gore, ‘“kat maliklerinden biri oyunu
yetkili vekil eliyle kullanabilir. Bir kisi, oy sayisinin yiizde besinden fazlasmi kullanmak
tizere vekil tayin edilemez. Ancak kirk ve daha az sayidaki kat mulkiyetine tabi

tasinmazlarda bir kisi, en fazla iki kisiye vekalet edebilir.”

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 31/4.maddesine gore, “almacak karar dogrudan
dogruya kendini ilgilendiren kat maliki goriismelerde haziwr bulunabilir, fakat oya
katilamaz.”®. Gériilecegi iizere, oy kullanma hakki olmayan kat maliki, vekil veya

temsilci araciligi ile de oy kullanamaz®.

Diger paydaslar1 temsilen oy kullanacak paydas vekaletnameyi gostermek
zorundadir. Vekaletname noterde diizenleme veya resmi sekilde olmak zorunda
olmayip, vekil tayin edildigine iliskin imzali belge yeterlidir. Bahsedilen sekilde
vekaletname sunmayan paydasm kullandigi oy, diger paydaslar icazet gostermedigi
takdirde gecersiz olacaktir. Bu nedenle kat malikleri kurulunda diger paydaslar1 temsil
eden paydasin temsil yetkisini gosterir belgeyi toplantida sunmasi, ileride ¢ikacak

uyusmazliklar1 6nlemek adma yerinde olacaktir.

B. Toplu Miilkiyet A¢isindan Kat Malikleri Kurulunun Olusmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu, toplu yapilarda kat malikleri kurulu yoniinden 6zel
diizenlemeler getirmistir. Kanun’un 69. maddesine gore, toplu yap1 kapsamida blok
yapilar mevcutsa, her blokla ilgili kararlar o blok kat maliklerince olusturulan kat
malikleri kurulu tarafindan almir. Bir parselde blok niteliginde olmayan bagimsiz
yapilar varsa, kat malikleri kurulu bagimsiz yapi maliklerinden olusur. Tim kat
maliklerinin ortak kullanimma tahsisli yer ve tesisler i¢in, tiim bagimsiz bolim
maliklerinden olusan genel kurulca karar alinir. Bu kurulun yetkileri, yonetim planinda
ada temsilciler kuruluna verilebilir. Ada temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta
bulunan bagimsiz bolim maliklerince secilen blok yoneticileri ve blok niteliginde

olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerince seg¢ilen temsilcilerden olusur. Ada tem-

% ARCAK , s. 612.

% AYYILDIZ, s. 683 ; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 676.

% AYAN, s. 523; AYHAN, s. 141; SIRMEN, 5.463; GOKALP, Yéneticinin El kitaby, s. 41.
% ARCAK, s. 873.

30



silciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz

boliim sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler®’.
C.Malikleri Kurulunun Toplanmasi
1.0lagan Toplant1

Kat malikleri kurulu yilda en az bir defa toplanir. Toplanti, yonetim planinda
belirlenen zamanda yapilir ve yonetim planinda belirlenen bu hiikiimler baglayicidir. Bu
nedenle toplanti, yonetim planinda belirlenen hiikiimlere uygun yapilmadigi takdirde
toplant1 ve alinan kararlar hiikiim ifade etmez®. Y&netim planinda toplanti zamanimin
belirlenmedigi hallerde, her takvim yilmin ilk ay1 icinde kat malikleri kurulu toplanir.
Toplu yapilarda ise genel kurul toplantilar1 iki yilda bir defadan az olmamak {izere
yonetim planinda belirtilen zamanlarda, yonetim planda zaman belirtilmemisse ikinci

takvim yilmmn ilk ayinda yapilir®®.

Yukarida aciklanan Kat malikleri kurulunun toplantisi, Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 29/1.maddesinde diizenlenmis olup, bu toplant1 kurulun “olagan

toplantisidir1%,

Kat malikleri kurulunun toplantisi, ikinci takvim yilinin ilk ayr icinde
yapilmiyorsa, bu toplantinin “olagan toplant1” olmadig1 kabul edilerek Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 29/2.maddesi uygulama alani bulur. Toplantinin yonetim planinda ve
kanununda 6ngoriilen sekilde yapilmamasi, toplantida alinan kararlarin gegerliligine de
etki edeceginden, toplantinin belirtilen kurallara uygun sekilde yapilmasi gerekmektedir.
Zira, belirtilen kurallara uyulmamasi durumunda, talep halinde mahkemece toplantida

alinan kararlarin iptal edilebilir?.

Yonetim planinda toplantinin yapilacagi giin, yer, ve saat belirlenmis ise
toplantinin ayrica duyurulmasma gerek yoktur. Ancak, sayili {i¢ unsurdan birinin
belirlenmemis olmasi veya agik olmamasi halinde toplantinin kat maliklerine
duyurulmasi gerekir. Aksi durumda yapilan toplantidan haberi olmayan kat malikleri bu

toplantiya ve toplantida alinan kararlar1 dava konusu yaparak, iptalini talep edebilirler.

En giivenilir uygulama ise toplantinin yeri, giinii, saati ve giindeminin,
toplantinin olagan veya olaganiistii olup olmadigma bakilmaksizin, kat maliklerine

dnceden bildirilmesidir'®?,

9 ERTAS, s. 450; AKIPEK, s. 433 ; HATEMI, Esya Hukuku, s. 450.; EREN, s. 194-195.

% AYAN, ,s. 528; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 677.

9 GOKALP, “Degisiklikler”, s. 186; YUCESOY, s. 52; TOK, s. 135; AYBAY, s.359 ; SIRMEN s. 99.

10 AYAN, s. 519; GERMEC, Kat Miilkiyeti, s. 781; PULAK , s. 484; SARUHAN , s. 39; OZDEMIR
Durmus, Actklamal - I¢tihath Kat Miilkiyeti Kanunu ve Mevzuati, 1. Baski, Ankara 2001.

101 GERMEC , Kat Miilkiyeti, s. 782 .

102 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 677; AYYILDIZ, s.685.
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Kat Miilkiyeti Kanununda zorunlu bir ¢agr1 sekli diizenlenmemis de olsa, olagan
toplantisinin zamani ve yeri ile ilk toplantida yeter saymin saglamamasi durumunda
ikinci toplantiya iliskin bilgilendirmenin de yer aldigi bir ¢agr1 kagidi ile kat
maliklerinin bilgilendirilmesi, yOnetimin siirekliligi ve toplu konutlarda huzurun
saglanmas1 yoniinden de yerinde olacaktir. Olagan toplant1 ¢agrisi ile ilgili emredici bir
hilkim bulunmadigindan, bu ¢agri ana tasinmazin panosuna asilmak suretiyle

duyurulabiliri®,

Yargitay, olagan genel kurul toplantilarinda siire sart1 aramamakta olup, on bes
giinliik siire sartinin yalnizca olaganiistii toplantilar i¢in gerekli oldugu seklinde igtihat

olusturmustur®,

Ancak yeterli katilimin saglanabilmesi ve yonetimde siireklilige zeval gelmemesi
admna, olagan genel kurul toplantilarinda da Onceden biitiin kat maliklerine

imzalattirilacak bir ¢cagr1 veya taahhiitlii mektupla bildirilmesi isabetli olur.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 30.maddesine gore, birinci genel kurul toplantisinda
yeter saymin saglanamamasi halinde, ikinci toplantimin en ge¢ on bes giin sonra
yapilmas1 gerekmektedir. Ilgili kanununa toplu yapilara iliskin diizenlemelerin yer aldig:
“Dokuzuncu Boliim” eklenirken, tekrara diismemek adma bu hiikkme yeniden yer
verilmemis, konu kat malikleri kurulunun toplantilariyla ilgili olan Kat Miilkiyeti

Kanunu’nun 29.maddesine ekleme yapilmak suretiyle ¢oziilmiistiir'®.

Kat malikleri kurulunun toplanti zamanmi diizenleyen Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 29.maddesinde, toplantilarin asgari siklig1 diizenlenmis olup, fazla sayida
toplant1 yapilmasina ise herhangi bir kisitlama getirilmemistir. Onemli bir gelismenin
yasanmasi halinde ise, olaganiistii toplant1 yapilmasi imkani her zaman mevcuttur.
Olaganiistii toplant1 sayis1 bakimimdan ise herhangi bir say1 kisitlamasi getirilmemis
olup, gereklilik halinde yil i¢cinde ¢ok sayida olaganiistii toplant1 yapilabilir. Olagan
toplantilarda oldugu gibi olaganiistii toplantilarda da, birinci toplantida pay ve paydas
cogunlugunun saglanamamasi halinde ikinci toplantida herhangi bir yeter say1

aranmayacaktir.

Toplu yapilarda tek parsel ana tasinmaza gore daha fazla malik ve daha fazla pay
olmas1 nedeniyle, toplu yapilarda toplantinin zorluk olusturacak olup, bu nedenle

toplant1 araliklari, toplu yapilarda daha uzun tutulmustur.

108 pULAK, s. 485.
104y 5 HD, 12.01.1981, E 1980/10230, K. 1981/36, YKD 1982/7, s. 938.
105 EREN, s. 170; SIRMEN, s. 475.
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2.0laganiistii Toplanti

Gereklilik halinde yonetici, denet¢i veya kat maliklerinin tgte birinin talebi ile
“olaganiistii toplant1” yapilabilir. Olaganiistii toplantinin gereklilik halinin takdir yetkisi

kat maliklerine ait olup, bu konuda hakimin miidahalesi istenemez%,

Bu husus, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 29. maddesinin ikinci ve {iglincii
fikrasinda su sekilde izah edilmistir: “Onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde, yoneticinin
veya denetcinin veya kat maliklerinden iigte birinin istemi iizerine ve toplanti i¢in
istenilen tarihten en az onbes giin 6nce biitiin kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agri
veya bir taahhiitlii mektupla, toplant1 sebebi de bildirilmek sartiyla, kat malikleri kurulu
her zaman toplanabilir (£2). Ik ¢agr1 yapilirken, birinci toplantida, yeter saymin
saglanamamasi halinde, ikinci toplantin nerede ve hangi tarihte yapilacag: da belirtilir.

[1k toplant ile ikinci toplant1 arasinda birakilacak zaman yedi giinden az olamaz (£.3).”

Olaganiistii toplant1 i¢in zorunlu olan ¢agrida yer almasi gereken hususlar, Kat
Mulkiyeti Kanunu’nun 29.maddesinde belirtilmistir. Buna goére, yapilacak olaganiistii
toplant1 cagrisinda toplant1 sebebinin de agiklanmasi gerekmekte olup, boylece kat
malikleri hangi konularda karar vereceklerini bilerek, 6n hazirlik yaparak toplantiya
katilabilirler. Olaganiistii toplant1 ¢agrisiin toplant1 gliniinden en az on bes gilin 6nce,
kat maliklerine teblig edilmesi, ¢agr1 metninde toplant1 giindeminin bildirilmesi
zorunludur. Bu c¢agri, kat maliklerine imzalar1 karsihiginda veya taahhiitli mektup
yoluyla ulastirilmast gerekir'®”. Tebligat kanunu geregi, bagimsiz boliimiinii kendisi
kullanmayan kat malikleri, yoneticiye tebligata yonelik adreslerini bildirmek
mecburiyetinde olup'®, adres bildirilmemis ise, olaganiistii toplant1 ¢agris1 bagimsiz

109

boliimii kullanan kisiye imza alinmak suretiyle yapilabilir™. Kanunda belirtilen on bes

giinliik siireye riayet edilmemesi halinde, toplant1 ve toplantida alinan kararlar gecersiz

106 pULAK, s. 487; SIRMEN, s. 472; EREN, s. 170; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 677.

107 (Y. 20 H. D. T. 05.07.2017, 2017/1953 E. , 2017/6238 K. * Toplantinin yeri ve zamaninm 15 giin
onceden kat maliklerine taahhiitlii mektup veya imza karsiliginda teblig edilmesi gerekirken bu
husussa riayet edilmemesi kat malikleri kurulunun toplantisinin iptali nedenidir.”
www.kazanci.com.tr , , E. T. 27.10.2021

108 Ek Madde 1 - (EKLENMIS MADDE RGT: 15.06.1985 RG NO: 18785 KANUN NO: 3220/20)
Kat Milkiyeti Kanunu'nun uygulandigi hallerde, ortak tasmmmazda oturmayan her bagimsiz bolim
sahibi, apartman yonetimi ve ortak giderler ile ilgili tebligat yoniinden gegerli olmak tizere, Turkiye'de
bir adresini yoneticiye yazili olarak bildirmek zorundadir. Apartman yonetimi ve ortak giderler ile
ilgili tebligatlar bu adrese yapilir. Bagimsiz boliim sahibinin adres bildirmemesi veya yazili olarak
bildirdigi adrese tebligat yapilamamasi hallerinde, bundan sonraki biitiin tebligatlar, o kisiye ait
bagimsiz boliimde fiilen oturana yapilir. Tebligatin bir 6rnegi apartman girisinde bulundurulacak ilan
tahtasma asilir. Bagimsiz bdlimde fiilen oturana bu sekilde yapilacak tebligat, bagimsiz boliim
sahibine yapilmis sayilir.
(EKLENMIS FIKRA RGT: 27.03.2003 RG NO: 25061 KANUN NO: 4829/17) Bagimsiz boliimde
fiilen oturan yoksa ilan tahtasina asilan tebligat 6rnegi bagimsiz boliim sahibine yapilmis sayilir.

19PULAK , s. 488; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 678; AYAN, s. 521.
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olurt’®. Nitekim, Yargitay 18. Hukuk Dairesi, usulsiiz tebligat yapilmasi halinde, kat
maliklerinin toplantiya katilmalarinin dahi bu durumun usulsiizliigli gidermedigini, bu
nedenle toplantiya katilan kat maliklerinin de toplantida aliman kararlarin iptalini
isteyebilecegine hitkmetmistir'!!. Esasen, kendisine yapilan tebligat usulsiiz olmasma
ragmen toplantrya katilan kat maliki, toplantinin iptalini usulsiiz tebligata dayanarak
isteyememelidir. Bagimsiz bolimde oturan kisi, hayatin olagan akigina gore yapilan
tebligat1 kat malikine haber vereceginden, tebligat kanunu diizenlemeleri Yargitay’in

yukarida bahsedilen uygulamalarina oranla daha dogrudur.

Uygulamada en sik rastlanilan kat malikleri kurulu olaganiistii toplantilarinda
alman kararlarmin iptali sebeplerinden biri, olaganiistii toplant1 cagrilarinin yasada
belirlenen usulde yapilmamasidir. Toplanti ¢agrilarimm usule uygun yapildig1 yalnizca
yazil1 belge ile ispat edilebilir olup, buna iliskin belgelerin titizlikle saklanmasi ileride
cikabilecek uyusmazliklar yoniinden 6nem tasimaktadir. Kat malikleri kurulunun
olaganiistii toplantiya cagrilmasi i¢in yonetici veya denet¢inin ya da kat maliklerinin
ticte birinin istemi yeterlidir. Kat maliklerinin {igte birinin olaganiistii toplant1 istemesi
halleri, ¢ogunluklar yoneticinin toplantiya gerek gormemesi veya karst ¢ikmasi
durumunda s6z konusudur. Bilindigi tizere, kat malikleri kurulunu toplantiya gagirmak,
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 35.maddesinde yoneticinin gorevleri arasinda sayilmis olup,
yonetici gereklilik olmasi halinde kat maliklerini dogrudan toplantiya ¢agirabilir ancak

gindem dis1 konularda karar verilmesini isteyemez*2,

Gereklilik halinde yonetici gibi, denetci ya da kat maliklerinin Ucte biri de,
olaganiistii toplant1 talebini yoneticiye yoneltir. Bu durumda da yonetici kat malikleri
kurulunu toplantiya ¢agirir. Yoneticinin bu gorevini yerine getirmemesi halinde denetgi
veya kat maliklerinin iicte biri bizzat kat malikleri kurulunu olaganiistii toplantiya

cagirrt?,

Toplant1 yeter sayis1 kat maliklerinin say1 ve arsa payir bakimindan yarisimdan
fazlasidir. Ilk toplantida bu yeter sayiya ulasilamamasi halinde ¢agr1 metninde belirtilen
ikinci toplant1 yapilir. ikinci toplant1 en ge¢ on bes giin iginde yapilmalidir; ancak ilk
toplanti ile ikinci toplant1 arasinda en az yedi giin olmahdir. Ikinci toplantida kanunda

ozel olarak belirtilen haller haricinde toplant1 yeter sayis1 aranmaz*'*,

110 GERMEC, Kat Miilkiyeti, s. 800.

11y, 18. H. D., 1996/8626 E. , 1996/9737 K., T. 07.11.1996, www.kazanci.com.tr , , E. T. 27.10.2021,
ERTAS, s. 450.

12y 20 H. D.,t. 06.06.2017, 2017/888 E. , 2017/5014 K. , E. T. 16.10.2017, www.kazanci.com.tr , , E. T.
01.11.2021

113 GERMEC, Kat Miilkiyeti, s. 783.

114 Kanunun eski metninde ise, “Yeter say1 saglanmadigi igin ilk toplanti yapilamazsa kararlar en geg bir
hafta igerisinde yapilacak ikinci toplantiya katilanlarin oy ¢okluguyla verilir.” seklinde idi.
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Doktrinde bir goriis'™®, olaganiistii toplant: halinde kat maliklerinin azinlhg: ile
karar alinmamasi adina, ikinci toplant1 yapilmasi halinde de kat maliklerinin say1 ve arsa

pay1 bakimindan ¢ogunlugu saglamasi gerektigi diisiincesindedir.

Doktrinde bir diger goriis ise,!!® toplantinin olagan veya olaganiistii olmas1 5nem
tagimaksizin toplantilarda yeter say1 saglanamamasi halinde, en ge¢ on bes giin icinde
ikinci toplantmin yeter sayr aranmadan yapilacagi ve katilanlarin salt ¢ogunlugu ile
karar alinmasi gerektigi goriisiindedir. Bu durumda ister olagan toplanti, ister
olaganiistii toplanti hallerinde yonetimde istikrar saglanacak, yonetimin karar alma
stireci daha kisa siirecektir. Ancak, kanunda 6zel olarak yeter say1 aranan hallerde bu
kurallara riayet edilecek olup, aksi durumda ikinci toplant1 dahi olsa ilgili konularda

karar alinamaz.

Uygulamada en cok karsilasilan durumlardan biri de ikinci toplantinin, birinci
toplantidan sonraki ii¢ giin i¢inde yapilmasidir. Kanun koyucunun birinci toplanti ile
ikinci toplant1 arasina en az yedi giin siire koymasi, Kanunun gerekcesinde, “ilk
toplantida yeter say1 saglanmadiginda, ilk toplant ile ikinci toplant1 arasinda birakilacak
en az zaman arali§ii gosteren yedi giinliikk siire belirlenmistir.” seklinde ifade

edilmistirt!’.

Degisen kanun ile beraber, 28.11.2007 tarihinden itibaren yapilacak olan
toplantilarda, birinci toplant1 ile ikinci toplanti arasinda en az yedi giinliik siire
bulunmak zorundadir. Aksi halde yedi giinliik siireye uymayarak yapilan toplanti ile

aliacak kararlar dava konusu yapilmas1 halinde iptal edilebilir®,

D. Kat Miilkiyeti Kanununa Gore Karar Alma Esaslar

Kat malikleri kurulu, kanunda belirtilen usullere uygun olarak toplanmasi
halinde yonetime iliskin kararlar alabilir. Kanunda belirtilen esaslardan birincisi, Kat
Mulkiyeti Kanunu 30. maddede yer alan toplant1 ve karar yeter sayilaridir. Maddeye
gore kat malikleri kurulunun toplant1 yeter sayisi kat maliklerinin say1 ve arsa paymin
yarisindan bir fazlasidir ve oy c¢oklugu ile karar almir. Baska bir deyisle, kat malikleri
Kurulunda karar alinabilmesi i¢in kat maliklerinin say1 ve arsa paymin yarisindan bir
fazlas1 toplantiya katilmis olmali ve toplantiya katilanlarin ¢ogunlugu, karara riza

gostermis olmalidir!?®,

115 ERTAS, s. 451.

116 GERMEC, Kat Miilkiyeti, s. 797.

17 PULAK, s. 4809.

118 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 677-678; EREN, s.170.

119 ARPACI Abdiilkadir , En son degisikliklerle Agiklamali Igtihatli Kat Miilkiyeti Kanunu- Devremilk
Sistemi, Ugiincii Baski, Istanbul 1990, s. 120.
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Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 32/4.maddesine gore, “Kat malikleri kurulu kararlar1
(1)’den baslayip sirayla giden sayfa numaralar1 tagiyan her sayfasi noter miihriiyle
tasdikli bir deftere yazilarak, toplantida bulunan biitiin kat maliklerince imzalanir;

karara aykir1 oy verenler bu aykiriligin sebebini belirterek imza koyarlar.”
Karar almabilmesi i¢in 6zel nisap aranan haller agagida incelenecektir:
1.Kat Malikleri Kurulunun Oybirligi ile Karar Almasi1 Gereken Durumlar

Ana taginmaz tizerinde ¢ok dnemli sonuglar olusturacak idari kararlar igin, kanun
oybirligi aramistir. Bu sayede, toplantida tiim kat maliklerinin ve temsilcilerinin hazir
olmasi1 ve karara olumlu oy vermesi gerekecektir. Kanunun oybirligi aradigi haller

sOyledir:

a- Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24/2.maddesine gore, “Anagayrimenkuliin, kitukte
mesken olarak gosterilen bagimsiz bir béliimiinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino,
pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplant1 yerleri ve firin,
lokanta, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane,
basimevi, diikkan, galeri ve ¢ars1 gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile
verecegi kararla agilabilir.” Buna gore, toplantiya katilanlarin salt ¢ogunlugu yeterli
degildir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu ve Daire kararlarinda, kanunda sayilmamasi
sebebi ile doktor muayenehanelerinin, tapuda mesken olarak kayith bagimsiz
boliimlerde agilmasi i¢in kat maliklerinin oybirligine gerek olmadigi kabul edilmistir®?°,
Bu durumun istisnasi, bagimsiz boliimlerin tapuda gosterilen nitelik disinda
kullanilamayacag1 yoniinde hiikiim bulunmasi halidir. Bu durumda tapuda mesken olan

bagimsiz boliim muayenehane olarak kullanilamaz!?.

Ancak dikkat edilmelidir ki, Yargitay kararlarinda bahsedilen doktor

muayenehanesi, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24/1.maddesinde sayili “hastane, dispanser,

klinik, poliklinik, ecza laboratuvarr” 6zelliklerini tastmamalidir'?2,

120 (Yerlesik Yargitay uygulamalarina gére tip doktorlar1 ve dis hekimlerinin galistiklar1 yerler
muayenehane olarak kabul edilmekte olup, Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 24 {incii maddesinin 1 inci fikrasinda
hastane, dispanser, klinik ve poliklinik icin getirtilen yasaklara muayenehaneler dahil edilmediginden
meskenlerin muayenehane olarak kullanilabilecegi (yonetim planit veya kat malikleri kurulunun oy
birligiyle alinmig karariyla aksi kararlagtirilmadik¢a) kabul edilmistir. Y. HGK. , 11.10.1972 T. , 1971/5-
193E., 828 K. ; YHGK., 11.12.2002 T., 2002/18-1055 E., 2002/1057 K..)

121 (Yénetim plaminda yasaklayan 6zel bir hiikiim bulunmamas: kosuluyla tapuda mesken olarak kayitli
bagimsiz boliimlerin doktor muayenehanesi olarak kullanilmasinda yasal bir sakinca bulunmamakta ise
de; somut olayda yonetim planinin 2 nci maddesiyle dairelerin sadece mesken olarak kullanilacag kurala
baglanmis olmasina gore davanin kabuliiyle oncelikle bagimsiz bolimiin mesken olan eski haline
getirilmesi i¢in davalilara siire verilmesi ve verilen siire i¢inde eski hale getirilmedigi takdirde kiracinin
tahliyesine karar verilmesi gerekirken, yazili oldugu sekilde davanin reddedilmis olmasi dogru
goriilmemistir. YHGK. , 11.06.2003 T., 2003/18-411 E. , 2003/417 K. ; HATEMI, Esya Hukuku, s5.452.)
122('Y,. HGK. , 20.10.2004 T. , 2004/18-476 E. , 2004/561 K. ; Y. HGK; 10.03.1986 T., 1670 E. , 3085 K.
Kat Miilkiyeti Yasasinin 24 {incii maddesinin ilk fikrasinda kiitiikte is ve ticaret yeri olarak gosterilen
bagimsiz bir boliimde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi miiesseselerin
kurulmast yasaklanmis ve dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler bu yasak
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Kat malikleri kurulu karari1 alinmaksizin, tapuda mesken nitelikli bagimsiz
bdliimiin, avukat biirosu ve tek bir miihendisin ¢izim yaptig1 mithendislik biirosu olarak

kullanilmasina da izin verilmektedir?3.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24/3.maddesinde 13.02.2011 tarihli ve iki y1l siireli
bir diizenleme yapilmis olup?*, buna gore, “(Ek fikra: 13/2/2011-6111/194 md.) 1136
sayili Avukatlik Kanunu’nda avukatlik biirolar1 ve hukuk biirolar1 ile ilgili dizenleme
yapilincaya kadar meskenlerdeki avukatlik ve hukuk biirolar1 faaliyetlerine devam
ederler. Bu siire, bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren iki yildir. Bu hiikiim
3568 sayili Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Misavirlik
Kanununda ilgili diizenleme yapilincaya kadar meslek mensuplar: tarafindan agilan
biirolar hakkinda da uygulanir.” 17.04.2013 tarihli ve 6460 sayili Kanunla Avukatlik
Kanunun 43. maddesinin 1. Fikrasina ve Serbest Mali Miisavirlik Kanunu 45. maddeye
eklenmistir. Mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimlerde bu iki Kanunun diizenledigi

mesleki faaliyetlerin yapilmasiyla ilgili olarak yonetim planini etkisiz kilan birer hiikiim

kapsam1 DISINDA TUTULMUSTUR. Ayni yasanin 18 inci maddesinin ilk fikrasinda da kat malikleri,
gerek bagimsiz boliimleri gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirken &zellikle birbirlerini rahatsiz
etmemek, birbirlerinin haklarmi ¢ignememek ve yonetim plani hiikiimlerine uymakla karsilikli olarak
YUKUMLU KILINMISLARDIR.Y. 18. HD. , 2.12.2004 T. , 2004/7200 E. , 2004/8956 K. ; Y. 18. HD. ,
30.10.2003 T., 2003/6780 E. , 2003/8380 K. ; Y. 18. HD. , 27.3.2001 T. , 2001/2234 E. , 2001/2870 K. ;
Y. 18. HD. 22.04.1996 T. ,1996/3713 E. , 1996/4283 K. ; Y. HGK. , 15.06.1987 T., 8689 E. , 11277 K.
(Germeg , Kat Mulkiyeti, s. 632-638) ; Y. 20 H. D., 13.06.2017 T., 2017/2533 E. , 2017/5339 K,
www.kazanci.com.tr , E. T. 04.11.2021)

123y, HGK. , 10.11.1973 T., 1973/5-19 E. , 8539 K. “634 sayih Kat Miilkiyeti Yasasmm 28 inci
maddesine gére yonetim plani, ydnetim tarzini, kullanma maksat ve seklini ve yOnetime ait diger
hususlar1 diizenler. Yonetim plani, biitiin kat maliklerini baglayan bir SOZLESME HUKMUNDEDIR.
Ote yandan 4721 sayil Tiirk Medeni Kanununun 683 {incii maddesine gore bir seye malik olan kimse
hukuk diizeninin sinirlari i¢inde o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
YETKISINE SAHIPTIR. Somut olaya gelince; anatasinmaza ait yonetim planmin 21 inci maddesinin (e)
bendinde kat miilkiyeti kiitiigiinde mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilmis bulunan bagimsiz
boliimlerini doktor ve dis tabibi muayenehanesiyle bizzat kat maliki veya ailesi efradinin kullanacag:
avukat yazihanesi disinda higbir sekilde bagka maksatla kullanamazlar, Hastane, dispanser ve klinik gibi
miiesseselere tahsis edemezler hikkmii ile (f) bendinde de tapu kiitliglinde mesken olarak gosterilmis
bulunan yerlerin kahvehane olarak kullanilmasmin kat malikleri kurulunun oy birligiyle izin vermesi
SARTINA BAGLAMISTIR. Bu diizenlemelerden anlasilacag: gibi tapuda isyeri olarak gosterilen bir
bagimsiz boliimiin igyeri olarak kullanilmasinda higbir sakinca bulunmadig, salt hastane dispanser, klinik
gibi miilesseselere 6zgiilenemeyecegi ve ayrica tapuda mesken olarak kayitli bir yerin tiim kat maliklerinin
onayiyla kahvehane olarak KULLANILABILECEGI ONGORULMUSTUR. Davalinin kahvehane olarak
kullandig1 bagimsiz boliimii tapuda depolu diikkan, diger bir ANLATIMLA ISYERIDIR. Bu yerin
kahvehane  olarak  kullanilmasmm  acikca  yasaklayan  bir  yonetim  plam  HUKMU
BULUNMAMAKTADIR. Yoénetim planinda olmayan bir yasagin yorum yoluyla getirilmesi anayasal
giivenceye bagl bulunan miilkiyet hakkinm &ziine de aykirilik TESKiL ETMEKTEDIR. Mahkemece tiim
bu hususlar dikkate almarak davanimn reddi yerine kabulii yolunda hiikiim kurulmasi DOGRU
GORULMEMISTIR.”, Y. 18. HD. , 24.02.2011 T., 2011/879 E., 2011/2517 K.

124 (18.H.D. , 14.03.2011 T. ,2011/106 E. ,2011/3295 K.““6111 sayili Yasanin 194 {incii maddesiyle Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun 24 {incii maddesine eklenen fikraya gore; 1136 sayili Avukathk Kanunu'nda
avukathik biirolartyla ilgili diizenleme yapilincaya kadar meskenlerdeki avukatlik ve hukuk biirolar
faaliyetlerine devam ederler. Bu siire, bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren IKi YILDIR.
Yasanin bu buyurucu hikkmii dikkate alinarak mahkemece durumun yeniden degerlendirilmesi igin yerel
mahkeme kararmin BOZULMASI GEREKMISTIR.” , 18.H.D. , 14.03.2011 T. ,2011/106 E. 2011/3295
K.
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eklenmistir. Avukatlik Kanunu’nun 43/1. maddesine gore “23.06.1965 tarihli ve 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore anagayrimenkuliin mesken olarak gosterilen
bagimsiz boliimlerinde kat maliklerinin izni ve benzeri sartlar aranmaksizin avukatlik
biirolar1 faaliyet gosterebili. Bu konuda yonetim planinda aksine hiikiimler
uygulanmaz.” Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanunu
45. maddesine gore, “23.06.1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore
anagayrimenkuliin mesken olarak gdsterilen bagimsiz boliimlerinde kat maliklerinin izni
ve benzeri sartlar aranmaksizin serbest mali miisavirlik veya yeminli miisavirlik
faaliyetlerinde bulunabilirler. Bu konuda yonetim planinda aksine hiikiimler
uygulanmaz.” Gorlilecegi tizere, iki kanunda da 6zel hiikiimler mevcuttur. Bir goriise
gore bu husus, belli mesleklerle sinirlandirilmamali ve hangi mesleklerin diger kat
maliklerini rahatsiz etmeden mesleki faaliyetlerini siirdiirebilecegi kanunda sayilarak bu

husustaki uyusmazliklarin 6niine gegilmek istenmistir.

Doktrinde diger bir goriise'?® gore ise bu hiikiimler, mesleklerle smirlandirilmis
oldugundan ve aksi yonde yonetim plan1 kararlari mevcut olsa dahi

uygulanmayacagindan, isabetli olmamis, hakli bir nedene dayanmamaktadir.

Yargitay, tapuda igyeri niteliginde olan bagimsiz bolimlerin mesken olarak
kullanilmasinda sakinca olmadigma hiikmetmistir'?®. Tapuda mesken olarak kayitli
bagimsiz bolimiin, noter, pastane, 6grenci yurdu, sendika merkezi kuliip veya lokal
olarak kullanilabilmesi i¢in, kat maliklerinin oybirligi ile karar almmasi

gerekmektedirt?’,

b- Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42/4.maddesine de, “...Ancak toplam insaat alani
ikibin metrekare ve iizeri olan binalarda merkezi 1sitma sisteminin ferdi 1sitma sistemine
doniistiiriilmesi kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 olarak oybirligi ile verecekleri karar
iizerine yapilir....” denilerek, toplam insaat alani iki bin metrekareden kiigiik olan kat
miilkiyetine tabi yerlerde 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin ferdi sisteme, ferdi sistemden
merkezi sisteme doniistiiriilmesinde kat maliklerinin say1 ve arsa payr ¢ogunlugu ile
karar alinmasini yeterli gormiis, iki bin metrekareden biiyiik yerlerde ise oy birligi

aranmlstlrlzg.

125 SIRMEN, s. 457 (Avukathk Kanunun 43. Maddesinin 1. Fikrasma ve Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanunun 45. Maddesine eklenen s6z konusu hiikiimlerin
Anayasaya aykiriligi nedeniyle iptali icin dosya 4. Sulh Hukuk Mahkemesi tarafindan Anayasa
Mahkemesine yollanmis, ancak Anayasa Mahkemesinin 04.06.2014 tarihli ve 2014/75, 2014/102 sayili
karari ile istem reddedilmistir. (RG. 12.09.2014, S. 29117) ), GERMEC , s. 624-625; Eren , s. 159-160.
126 YHGK. 10.11.1973. E. 5. 445: K. 856 (IBD. 1975. S. 352); Y. 20. H. D. 20.05.2019 T., 2019/1008 E.
2019/3531 K.www.kazanci.com.tr , E. T. 05.02.2022.

12T ESENER, s. 267; AYHAN, s. 151 ; Y. 20. H. D. 28.06.2017 T., 2017/4959 E. , 2017/5835 K. ; Y.
20.H.D., 20.06.2017T., 2017/831E., 2017/5659 K, www.kazanci.com.tr , , E. T. 05.11.2021

128 SAGLAM, s. 1358; ESENER, s. 268; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 682.
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Bu hususta 6denecek ortak giderler, arsa payi oranina gore belirlenir. Merkezi
isitma  sistemi kullanilan kat miilkiyetine tabi tasmnmazlarda ise, 1sitma sistemi
giderlerine iligkin usul ve esaslar Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan yonetmelikle

diizenlenir.

c- Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 44/1.maddesine gore, “Anagayrimenkuliin Ustline kat
ilavesi veya mevcut ¢cekme kat yerine tam kat yapilmasi veya zemin veya bodrum
katlarinda veya arsanin bos kismida 24. maddenin ikinci fikrasinda yazili yerlerin
sonradan yapimi veya ilavesi i¢in: a) Kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar
vermesi; b) Anagayrimenkuliin bu ingaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni
ilaveler de dahil olmak iizere biitlin bagimsiz boliimlerine tahsis olunacak arsa

paylarinim, usuliine gore yeniden ve oybirligiyle tesbit edilmesi'?%; c)... sarttr”

d- Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 45.maddesine gore; “— Anagayrimenkulin bir hakla
kayitlanmas1 veya arsanin boliinmesi ve bdliinen kismm miilkiyetinin bagkasina
devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya anayapinin dis duvarlarinin, cat1 veya
dammin reklam maksadiyla kiralanmasi gibi 6nemli yonetim isleri ancak biitlin kat

maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar {izerine yapilabilir.”

2. Kat Malikleri Kurulunun Beste Dort Cogunluk ile Karar Almasi Gereken

Durumlar

a- Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 19/2.maddesinde, “...Kat maliklerinden biri, biitiin kat
maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerinde
insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz...” hikmi
yer almakta olup, ortak yerler Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 4.maddesinde sayilmistir°,

Doktrinde bir goriise gore'®!, bu durum miilkiyet hakkima aykiridir. Bir

129 (Y. 20. H. D., 06.06.2017 T., 2017/1893 E. , 2017/5049 K., “2981 sayili Kanunun 16. maddesi yeni
bagimsiz boliim olusturulmasmna iligkin olup, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 44. maddesine
getirilen istisna niteligindedir. Bagimsiz bdlim niteliginin degistirilmesi bu Kanun kapsaminda
bulunmamaktadir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 24.maddesi uyarinca, anataginmazin kiitiikte
mesken olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiiniin igyeri olarak kullanilabilmesi biitiin kat maliklerinin
oybirligi ile verecegi karar ile miimkiindiir. Mahkemece yapilacak is; kat maliklerince oy birligi ile
verilmis karar bulunup bulunmadig1 arastirilarak dava konusu taginmaza ait yonetim plani ve mimari
proje getirtilip, konusunda uzman bilirkisiler araciligi ile mahallinde kesif yapilarak dava dilekcesinde
yapildig1r iddia edilen degisikliklerin mimari projeye aykiriliklart ve ortak yerlere yapilmig bir
miidahalenin bulunup bulunmadig1 ayrintili olarak tespit edilerek, krokiye baglanmak suretiyle davacinin
dava dilekgesindeki istemleri de dikkate almarak olusacak sonu¢ dogrultusunda bir karar verilmesi
gerekir.” www.kazanci.com.tr , , E. T. 07.11.2021)

130 Bu maddenin degisiklikten 6nceki metnine gore, yukarida adi gegenlerin yapilmasimin saglanabilmesi
icin tiim kat maliklerinin rizasi; yani oybirligi ile verilecek bir karar gerekmekteydi. AYBAY, s. 354.

181 CAN, s. 344; Yazara gore; “Kat Miilkiyeti Yasasi’'nin 19. maddesinin 2/1 tiimcesinin uygulanmasini
gerektiren bir uyusmazlikta kosullar gerceklesmisse, bu kuralin “beste dordii” boliimiin miilkiyet hakkini
sinirladig1 ve anayasamizin 35. maddesine aykiri oldugu savini, hukukun uygulayicilarinin Anayasa
Mahkemesi’ne iletmesinden bagka yol kalmamistir artik. Ciinkii bu degisikligin, bu Meclis’te yeniden
eski bigcimine doniistiiriilmesi ¢ok zayif bir olasiliktir. Anayasa Mahkemesi bu istemi uygun bulmasi
durumunda, yeni bir yasa ¢ikarmayi gerektirmeden, degisiklik oncesi oldugu gibi kisilerin miilkiyet hakki
giivencesi korunmus olacaktir.”
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diger goriise gore ise, her ne kadar oygoklugu aransa dahi, binanin tasiyici kolon, perde
ve duvarlarindaki degisiklikler ana tasmnmazin betonarme projesine aykirilik
olusturuyor ise kat maliklerinin oybirligi aranmalidir. Bu madde yalnizca kat
maliklerine degil, ana tasinmazdan faydalanan kiracilara, oturma hakk: sahiplerine ve

132 Ornek olarak, balkonlarin

strekli sekilde faydalananlara da uygulanmalidir
kapatilmas1 yoniinden, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 19.maddesi geregince, kat
maliklerinin beste dort ¢ogunlugu ile karar alinmasi gerekmekte olup, oda ve balkon
arasinda yer alan duvarin yikilmasi ise, mimari proje degisikligi gerektirmesi nedeniyle,

kat maliklerinin oybirligine ihtiyac vardir!3:,

Oda ve balkonun birlestirilmesi
durumunda, projeye aykirilik olusuyorsa veya ana tasinmazin biitlinleyici pargalari
etkileniyorsa, bu degisiklige riza gostermeyen kat malikleri, bu durumu eski hale iade

davasina konu edebilecektir®*.

b- Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28/3.maddesine gore, “(Degisik: 13/4/1983 - 2814/11
md.) yonetim planmnin degistirilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu
sarttir. Kat maliklerinin 33. maddeye gore mahkemeye basvurma haklar1 saklidir” ve
yine Kat Milkiyeti Kanunu’nun 70/1.maddesine gore, “toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve
yerler i¢cin tamamini kapsayan bir tek yonetim plani diizenlenir. Yonetim plani, toplu

yap1 kapsamindaki biitiin kat maliklerini baglar. Y6netim planinin degistirilebilmesi i¢in

182 (Y. 20 H. D., 21.06.2017 T., 2017/818 E. , 2017 /5015 K. “634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununun 19.
maddesine gore kat malikleri anagayrimenkulin bakimmna ve mimari durumu ile giizelligini ve
saglamligini titizlikle korumaya mecbur olup, anilan Kanunun 18/2. Maddesi geregincede bu kanunda kat
maliklerinin borg¢larina dair olan hiikiimler bagimsiz bdliimlerdeki kiracilara ve oturma hakki sahiplerine
veya bu boliimlerden herhangi bir suretle devaml olarak faydalananlara da uygulanip, bu borglari yerine
getirmeyenler kat malikleri ile birlikte miiteselsil olarak sorumludurlar”. www.kazanci.com.tr , , E. T.
15.11.2021)

133 (Y. 18 H. D., 02.05.2016 T., 2015/9972 E. , 2016/7042 K. “ Somut olayda A blok 10 nolu ve C blok
12 nolu bagmmsiz bolim malikleri disindaki davalilar mevcut olan projeden balkon kapatilarak
kullanilmis, eklentisi olan oda ile bir biitiin haline getirilmedigi igin verilen kararda bir isabetsizlik
bulunmadigindan mahkeme kararinin bu bagimsiz béliimler yoniinden onanmasina, A blok 10 nolu ve C
blok 12 nolu bagimsiz bolim malikleri bilirkisi raporuna goére salonla teras arasindaki duvarin
kaldirilmasi suretiyle tek bir hacim halinde bagimsiz bolime KATILARAK KULLANILMAKTADIR.
Bu durum ana taginmazda proje degisikligini gerektirmekte olup, kat maliklerinin oybirligiyle aldig
herhangi bir karar da DOSYAYA SUNULMAMISTIR. Buna gére mahkemece teras ile salon arasindaki
duvarin projeye uygun yaptirilarak eski hale getirilmesine karar verilmesi gerekirken bu bagimsiz
béliimler yoniinden davanmn tamamen reddine karar verilmis olmasit DOGRU GORULMEMISTIR.”
www.kazanci.com.tr , , E. T. 17.11.2021)

13% (Y. 20 H. D., 06.06.2017 T., 2017/ 2078 E. , 2017 /5775 K., “Kat Miilkiyeti Kanununun 19.
maddesine gore, kat malikleri anagayrimenkuliin bakimini, mimari durumu ile saglamligini ve giizelligini
titizlikle korumakla mecburdur. Buna gore davalinin, anayapinin projesine aykiri bigimde agiklanan
ilkelere aykir1 olarak yaptigi imalat ve tadilatlar1 projeye uygun hale getirmesi gerekir. Hukuk
Muhakemeleri Kanununun 297/2 maddesinde, “Hiikmiin sonu¢ kisminda, gerekceye ait herhangi bir s6z
tekrar edilmeksizin, taleplerden her biri hakkinda verilen hiikiimle, taraflara yiiklenen bor¢ ve tanman
haklarin, sira numarasi altinda; agik, stiphe ve tereddiit uyandirmayacak sekilde gosterilmesi gereklidir.”
diizenlemesi mevcuttur. Buna gore, mahkemece, projeye aykiri oldugu tespit edilen imalat ve tadilatlarin
krokiye baglanarak eski hale getirilmesi gereken alan ve iglemlerin agikga tespit edilip bu hususlar agikga
gosterilmek suretiyle hiikiim kurulmasi gerekir.” ; Y. 20 H. D. , 13.06.2017 T., 2017/810 E. , 2017 /5343
K. www.kazanci.com.tr , , E. T. 17.11.2021)
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toplu yapr temsilciler kurulu iyelerinin temsil ettikleri bagimsiz bdlimlerin

tamsayisinin beste dordiiniin oyu sarttir'*®.”

Kat Mulkiyeti Kanunu 70/2.maddesine gore ise, “Gegici yonetimle ilgili yonetim
plant hiikiimleri, toplu yapi alanindaki bagimsiz boliim maliklerinin beste dordiiniin

oylartyla degistirilebilir.”*%,

3. Kat Malikleri Kurulunun Cifte Cogunluk (Nitelikli Cogunluk) ile Karar

Almasi Gereken Durumlar

Cifte cogunluk demek, kat maliklerinin hem say1 olarak salt gogunlugu ile, hem
de arsa paymin salt cogunlugu ile karar alinmasi halidir. Cifte gogunluk aranan haller su

sekildedir:

a- Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 25/2. maddesine gore, kat maliklerinden birinin kat
miilkiyetini devri i¢in dava agilmasi i¢in, aksi kararlastirilmis olmadik¢a diger kat

maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar alinir.

b- Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34/4.maddesine gore, yOnetici se¢imi i¢in cifte

cogunluk aranir.
c- Denetci veya denetim kurulu se¢imi i¢in ¢ifte cogunluk aranir.

d- Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42.maddesine gore, ortak alanlarm kullanimimi
kolaylastiracak veya ortak alanlardan alinacak fayday arttiracak yenilik ve degisiklikler

icin ¢ifte cogunluk aranir.

Kanunun 42/2 ve 42/4.maddelerinde 6zel olarak dizenlenen hikimler haric
olmak tizere, yalnizca birinci fikra kapsamina girecek yenilik ve degisikliklerin liste
halinde sayilmasi imkan dahilinde degildir. Buna karsin ana tasinmazin bos arsasina
mimari projede yer almadigi halde otopark yapilmasi®*’, bahcenin ¢evre duvariyla
giivenlik altma alinmasi'®, bahgenin yeniden dizenlenmesi**®, anayapinin korunmasi
icin tretuvar yapilmasi*®°, jeneratoriin sokilmesi istemil#!, eczaneye demir parmaklik

yapilmas1**? seklindeki degisiklikler 6rnek olarak sayilabilir.

135 SAGLAM, s. 1359; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 674; ESENER, s. 268; AYHAN,
s. 152; HATEMI, Esya Hukuku, s. 452.

136 EREN, s. 195; SIRMEN, s. 474.

187y, 18.H. D., 03.03.2011 T., 2011/1578 E. , 2011/2826 K. ; www.kazanci.com.tr , E. T. 08.11.2021.
138y 18. H. D., 14.06.2007 T. , 2007/3386 E. , 2007/5571 K. ; www.kazanci.com.tr , E. T. 08.11.2021.
139y, 18. H. D., 10.02.2000 T. , 2000/578 E. , 2000/1574 K. ; www.kazanci.com.tr , E. T. 08.11.2021.
140y, 18. H. D., 09.03.2000 T., 2000/2241 E. , 2000/3048 K. ; www.kazanci.com.tr , E. T. 08.11.2021.
141y, 18.H. D., 23.02.2009 T., 2009/465 E. , 2009/1456 K. : www.kazanci.com.tr , E. T. 08.11.2021.
142y 18.H. D., 07.10.2004 T. , 2004/4801 E. , 2009/6972 K. ; www.kazanci.com.tr , E. T. 08.11.2021.
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e- Yine Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42/2.maddesinde, “Engellilerin yasami i¢in
zorunluluk gostermesi halinde, proje tadili kat maliklerinin en ge¢ l¢ ay icerisinde
yapacag1 toplantida goriisiilerek sayr ve arsa pay1 cogunlugu ile karara baglanir®3.”

seklinde diizenleme getirilmistir.

f- Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42/4.maddesinin methumu muhalifinden toplam
insaat alanm1 2000 m?‘den diisiik ise, 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin yakit doniisimii ve
1sitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme doniistiiriilmesi igin, kat maliklerinin

say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile karar alinmasi gerektigi anlasilmaktadir'#4,

g- Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 71/2.maddesinde gore, blok yoneticisi ve denetgisi,
Blok Kat Malikleri Kurulu tarafindan, bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa pay1
bakimindan ¢cogunlugu tarafindan secilir. Toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yap1, yer
ve tesisler i¢in yonetici ve denetgi ise, toplu yap1 temsilciler kuruluna katilan yonetici ve
temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisiin salt gogunlugunun
oyu ile atanir. Buna gore blok yoneticisi ve denetcisi se¢imlerinde, kat maliklerinin hem
say1 ve hem de arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu olan ¢ifte cogunluk aranir. Toplu yap1
yoneticisi ve temsilcisi de temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisiin salt ¢ogunlugunun

oyu ile secilir.

4, Kat Malikleri Kurulunda Alinan Kararlar ve Etkileri

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 32/1.maddesinde “Anagayrimenkul kat malikleri
kurulu tarafindan sozlesme, yonetim plani ve kanun hiikiimleri uyarinca verilecek
kararlara gore yonetilir” hiikmiine yer verilerek, yonetim yetkisinin kat malikleri
kurulunda oldugu ifade edilmistir. Ancak kat malikleri kurulu, yonetime iliskin
kararlarinda tam serbestiye sahip olmayip, almnan kararlar kanunun emredici
hiikiimlerine veya kat miilkiyetinin kurulmasima iliskin resmi senet ile yonetim planma
aykir1 olamaz'®. Hiyerarsi siras1 su sekildedir: ilk énce kanunun emredici hikimleri,

ardindan sdzlesme ve en son ydnetim plani®4®,

Kat Malikleri Kurulunca, usul ve yasada belirtilen esaslara uyularak alinan
kararlar, riza gostermeyenler dahil tiim kat maliklerini, onlarin kiilli ve ciizi haleflerini,
yonetici ve denetgileri baglar. Kat malikleri, onlarin halefleri, yonetici, denetgi, kapici

ve diger hizmetliler bu kurallara uymak zorundadir®*’.

143 (7.7.2005 tarihinde 25868 sayili Resmi Gazete de yayimlanan 5378 Sayili Kanun’un 19. Maddesi ile
eklenen KMK.42/2) ;SAGLAM, s. 1360 ; SIRMEN, 5.465

4 PULAK, s. 668; SAGLAM, s. 1360; HATEMI, Esya Hukuku, s. 452.

145y, 5 H.D. 17.1.1983 tarih ve 2526 E. Ve 2831 no’lu karar1, www.kazanci.com.tr , E. T. 15.11.2021).

146 HATEMI Hiiseyin, SEROZAN Rona ve ARPACI Abdiilkadir, Esya Hukuku, istanbul 1991, s. 1363.

147 GERMEC, Kat Miuilkiyeti, s. 815; Sirmen, s. 461.
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Ozel olarak tasinmazin ortak giderlerine, mutat yonetimine, yonetici ve
denetcinin se¢imine dair hususlar, genel kurulda alinan kararlar, hakimin miidahalesi

talebi ile, hakim tarafindan iptal edilmedikge baglayicidir.

Bu noktada lizerine diisen borg ve yiikiimlUliklerini yerine getirmeyen malikler,
aleyhlerinde baslatilan icra takiplerine veya acilan davalara karsi, takibi yapan
yoneticinin usuliine uygun se¢ilmedigini veya bor¢ doguran genel kurul kararmnin
usuliine uygun almmadigi seklinde itirazlarin1 ve hatta bu hususlarda iptal davasi
actigini ileri siirse dahi, bu itirazlar icra takibini ya da alacak davasmi etkilemez ve
sonucunun beklenmesini gerektirmez. Kat maliki tarafindan acilan iptal davasi

sonucunda, davanin kabul edilmesi halinde bu karara gére islem yapilir*,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 32/4.maddesine gore “Kat malikleri kurulu kararlar
(1) den baslayip sirayla giden sayfa numaralar1 tasiyan her sayfasi noter miihriiyle
tasdikli bir deftere yazilarak, toplantida bulunan biitiin kat maliklerince imzalanir;

karara aykir1 oy verenler bu aykiriligin sebebini belirterek imza koyarlar.”

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 32/5.maddesine gore “Bir husus hakkinda ilerde
cikan anlagmazliklar, karar defterinde ayni hususa dair daha once verilmis bir karar

varsa kaide olarak ona gore ¢oziiliir”

Kat Malikleri Kurul kararlari, toplant1 yapilmak suretiyle toplantiya katilan kat
maliklerinin imzasi ile alinir. Toplantiya katilmayan kat maliklerinin imzasi ile karar
almamaz. Kat Malikleri Kurul kararlarin1 dayanagi s6zlesme, yonetim plani ve kanun
hiktmleri olmakla birlikte, bu hususlara uymayan kararlar gecersiz olup, her zaman
iptali istenebilir'®. Bu durumda, bir konuda, uyusmazhk olmas1 halinde, karar defteri
incelenerek, daha oOnce ayni konuya iliskin verilen kararlara uygun bir ¢6zim
getirilecegini diizenleyen Kat Miilkiyeti Kanunu 32/5.maddesine gore, kurul
kararlarinin yazili olmasi ve katilanlarm imzasi bulunmasi zorunlu olmasa dabhi,
gecerlilik sartidir. Oyle ki, olusabilecek husumetler yoniinden, dnceden verilen kararlara
bakilmas1 hususu kanunda diizenlenmis olup, eski kararlara ancak karar defterine

kaydedilmisler ise bakilabilir'*®.

148 GERMEC , Kat Mlkiyeti, s. 816.

149 (18.H. D. 28.03.2011 T., 2011/2646 E. , 2011/4028 K. , “Davaci vekili dava dilekgesinde, Kardelen
Apartmani'nin 08.06.2008 ve 29.06.2008 tarihlerinde yapilan kat malikleri kurulu toplantilarmin Kat
Miilkiyeti Yasasi ve yonetim plani hiikiimlerine aykiri oldugunu ileri siirerek bu toplantilarda alinan
kararlarin iptalini istemis, mahkemece iptali istenen her iki toplantmmn da yoénetim planina gore
olaganiistii toplant1 niteliginde oldugu, 08.06.2008 tarihli kat malikleri kurulu toplantisi igin ¢agrida siire
ve giindem sartina uyulmadan yapildigindan usuliine uygun olmadigi, 29.06.2008 tarihli toplantinin ise
bir 6nceki (08.06.2008 tarihli) toplant1 kararlarmin hukuken gegerli olmadigindan bu toplantida yonetici
secilen ve kat maliki olmayan Ufuk Koyli'niin ¢agristyla yapilan bu toplantinin da gegerli olmayacag:
gerekgesiyle davanin kabuliiyle 08.06.2008 ve 29.06.2008 tarihli kat malikleri kurulu kararlarinin iptaline
KARAR VERILMISTIR.” , www.kazanci.com.tr , , E. T. 15.11.2021.)

15 HATEMI, Esya Hukuku, s. 190; SAGLAM, s. 1364.
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Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 32/2.maddesine gore “Biitlin kat malikleriyle kiilli ve
clizi halefleri, yonetici ve denetgiler kat malikleri kurulunun kararlarma uymakla

yiikkiimliidiirler.”

Toplantiya katilip riza gostermemis veya toplantiya katilmamis kat malikleri,
riza gostermedikleri bu kararlar aleyhine Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33.maddesine gore

sulh hukuk mahkemesinden, hakimin midahalesini isteyebilir>:.

Uygulamada Kat Miilkiyetine iliskin uyusmazliklar ¢ogunlukla yonetime iligkin
oldugundan, kanunda yonetim hususunda daha fazla diizenleme mevcuttur. Buna gore,
bor¢ ve yilkiimliliklerine uygun davranmayan kat maliklerine karsi yOnetimin
giiclendirilmesi i¢in, 13.4.1983 tarihli ve 2914 sayili kanunla bazi yeni hiikiimler

getirerek bunlar1 Kat Miilkiyeti Kanuna eklemistir'®2

. Kanunda yapilan bu diizenleme
edilebilmesi hedeflenmistir. Nitekim, Icra Iflas Kanunundaki ilgili hiikiim, imzas1 ikrar
veya noterlikge tasdik edilen bor¢ senetlerinden, yetkili makamlarin diizenledikleri
makbuz ve belgelerden s6z etmekte olup, yukarida agiklanan Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 37.maddesi ile birlikte diisiiniildiigiinde kat malikleri kurulunun isletme
gideriyle 1ilgili kararlar1 giderlerin tahsili i¢cin oldukca etkili bir yontem
olusturmaktadir’>®. Ag¢iklandig: iizere, kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri
kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlari, Icra ve iflas Kanun’un 68/1°de belirtilen
belgelerden sayilacagindan, gider avansi paymi ddemeyen kat malikine karsi ilamsiz
icra takibi baglatilmasi halinde ilgili kat maliki 6deme emrine itiraz ederse, alacakli
tarafca kesinlesmis isletme projesi veya genel kurul karari ile icra mahkemesinden
itirazm kesin olarak kaldirilmasini talep edebilecektir’®. Bu sekilde bir diizenleme
mevcut olmasa idi itiraz halinde takip duracak, alacakli takibe devam edebilmek igin
itirazin iptali davasi agmak zorunda kalacak, zira itirazin kaldirilmasi talebi ile icra
mahkemesine basvurulamayacak, yonetim tarafindan gider avansmin tahsilati
zorlagacak bu sebeple de yonetimde istikrar ve diizen bozulacak, cogu kez ortak gider

borglari tahsil de edilemeyecekti.

151 GOKNAR, s. 178; GOKCE Abbas, Kat Miilkiyeti Yasasinin Uygulanmasmdan Dogan Giigliikler ve
Go6zum Yolu, Yasa Hukuk Dergisi, C. 1, S. 8, Ankara 1978, s. 1366.

152 ARPACI Abdiilkadir , “Kat Malikleri Kurulunun Gegersiz Kararlar1 1IK. 68 Hiikmiinde Gésterilen
Belgelerden Sayilir M1?” , M. Kemal Oguzman’m anisina Armagan, Vedat Kitapgihik, Istanbul 2000, s.
123.

153 ARPACI, A., Kat Malikleri Kurulu, s. 124.

154 KURU, s. 176; Pekcanitez, s. 158; Yildirim, s. 80.
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5.Kat Malikleri Kurulu Kararlarimn Iptali Davalarn

Kat Malikleri kurulunca usuliine uyularak alman kararlar, tiim kat maliklerini,
kiracilari, yonetici ve denetgileri baglar. Alinan kat malikleri kararina muhalif olan kat
maliklerinde, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33.maddesinde diizenlendigi iizere, kararin
iptali talebi ile sulh hukuk mahkemesine bagvuru yapilarak kararin iptali saglanabilir.

Ancak, karar mahkemece iptal edilmedigi siirece gegerliligini korur ve baglayicidir'®,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33.maddesi uyarmca, Kat Malikleri kararinin
iptalini, yalmizca kararin alindig1 toplantiya katilip karara muhalif oy kullanan veya

toplantiya katilmayan kat malikleri talep edebilir®®®,

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda, kat malikleri kurulu kararlarmin iptali
davasi herhangi bir siireye baglanmamisti. 5711 sayilh kanun ile Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 33.maddesinde degisiklik yapilarak, kat malikleri kurulu kararlarinm iptali,
toplantiya katilip muhalif oy kullanan kat malikleri i¢in karar tarihinden baglayarak bir
ay, toplantiya katilmayan kat malikleri bakimindan ise karari 6§renme tarihinden
baslayarak bir ay ve her halde karar tarihinden itibaren alt1 ay siireye baglanmistir.
Dikkat edilmesi gerekir ki, bu hiikiim, kat malikler kurulu kararlarmin yok hiikmiinde
oldugu hallerde uygulanmayacak olup, sayili hallerde iptal davas siireye tabi olmadan
acilabilir’™’. Esasen, yok hiikmiinde olan Kat Malikle Kurulu kararlar1 icin iptal davasi

degil, yoklugun tespiti davasi agilmalidir.

5711 sayili kanun ile degistirilen Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33/1.maddesine
gore, belirtilen siireler hak distriicii nitelikte oldugundan, hakim tarafindan resen

dikkate alinacaktir®®,

Kat Maliklerince aliman kurul kararlari, bagimsiz boliimiin devri halinde yeni kat
malikini de baglayacak olup, eski malik doneminde siire islemeye basladigindan, yeni
malik yalnizca kalan siire icinde dava agabilecektir. Eski malik doneminde iptal davasi
acma siiresi dolmus ise, yeni malik bu kararlar bakimindan dava agma hakkima haiz
degildir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33.maddesi, degisiklikten oOnce iptal davasi
acabilecek kat malikleri bakimindan toplantiya katilip katilmama yoniinde bir ayrim
yapmamig, karara razi olmayan tim kat maliklerinin, hakimin mudahalesini talep

edebilecegi hilkkmiine yer vermis iken, degisik 33.madde ise, kat malikleri bakimindan

155 GOKALP Serafettin, Yoneticinin Kitabi, Ankara s. 120.

156 ERTAS, s. 454; AYHAN, s. 131 ; SIRMEN , . 465.

157 PULAK, s. 535; Y. 20 H. D., 03.07.2017 T., 2017/1965 E. , 2017/6116 K. www.kazanci.com.tr , , E.
T.15.11.2021) .

158 TOK, s. 135.
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toplantiya katilmis veya katilmamis seklinde ayrim gozeterek, toplantiya katilmig kat

malikleri agisindan, karara muhalif oy kullanma sart1 aramustir.
Buna gore:

a- Kat malikleri kurulu toplantisina katilmamis tiim kat maliklerinin, kararin iptali

talebi ile mahkemeye bagvurma hakki mevcuttur.

b- Kat malikleri kurulu toplantisina katilmis olan kat malikleri agisindan, kararin iptali
talebi ile mahkemeye basvurulabilmesi, kurulda alinan karara, olumsuz oy kullanmasi

sartina baglanmistir.

Kat Malikleri Kurul kararma karsi agilacak iptal davalarinda husumet, karar
olumlu oy kullanmis kat maliklerine yoneltilmelidir; yonetici ise hasim olarak
gosterilemez. Iptal talebi icin kararm uygun olmamasi, usuliine uygun alinmamis
olmasi, siirelere riayet edilmemesi, s6zlesme veya yonetim planina uygun olmamasi,
kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 olmasi veya Medeni Kanun’un 2. maddesinde yer

alan diiriistlik kuralina ve hakkaniyete aykir1 olmasi gibi sebepler gerekce gosterilebilir.

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 33/2.maddesine gore, “hakim ilgilileri dinledikten
sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir hiikiim yoksa genel hiikiimlere ve
hakkaniyet kaidelerine gore derhal kararmi verir ve bunun tespit edecegi kisa bir siire
icinde yerine getirilmesi lizumunu ilgiliye tefhim veya teblig eder.” Buna gore hakim,
kararin iptaline karar verebilecegi gibi, kararin degistirilmesi veya ilgili hususta yeni bir

¢6zim getirilmesi yoniinde de karar verebilir.

Kat Malikleri Kurul kararmin kanunun emredici hiikiimlerine uygun olmadigi
veya Ongoriilen yeter sayilar1 saglanmadan alindigi durumlarda, bu karara olumlu oy
veren kat malikleri tarafindan kararin iptalinin talep edilebilirligi yoniinden doktrinde
goriis birligi mevcut degildir. Doktrinde bir gériise gore™® olumlu oy kullanan malikler
de Tirk Bor¢lar Kanunu'nun 20. ve 26.maddeleri uyarinca kanunun emredici
hiikiimlerine aykir1 islemler mutlak butlanla gegersiz olacagindan, mutlak butlanla
gecersiz olan hukuki igslemlerin gegersizligi her zaman ileri siiriilebilir oldugundan bu
kararlarin iptalini talep edebilmelidir. Ayni konuda bir dier goriise gore ise®® kat

malikleri kurul karari, yalnizca kararin alindig1 toplantiya katilmayan veya toplantiya

159 ERTAS , 5. 454; AYAN, s. 527 ; SIRMEN, s. 463.
160 GERMEG, Kat Miilkiyeti, s. 830.
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katilip karara olumlu oy kullanmayan kat malikleri tarafindan talep edilebilmelidir; zira
kanunda agik¢a “..kurul toplantisina katilan ancak 32 nci madde hiikmii geregince

2

aykirt oy kullanan her kat maliki...” ifa desi kullanilmis olup, kanunun lafzindan
anlasildig1 tizere, toplantiya katilmayan kat maliklerinin, kararin iptalini talep hakki

mevcut degildir.

Incelenmesi gereken bir diger husus da kiracilarin veya bagimsiz bdlimden
strekli olarak faydalananlarin kat malikleri kurul kararma karsi iptal davasi agma
yetkisidir. Kiracilarm veya bagimsiz bolimden siirekli olarak faydalananlarm kat
malikleri kurul toplantisina katilma yetkisi, “kiralayan kat malikinin yetkili kildig1 haller
disinda” yoktur; bu kisilerin, ¢agrilmalar1 halinde toplantiya katilsalar dahi oy haklar:
mevcut degildir. Zira oy hakki kat maliklerindedir. Ancak kat malikleri kurul kararlari,
bagimsiz boliimii kullananlar iizerinde dogrudan etki olusturmasi sebebi ile kiract ve
bagimsiz boliimden siirekli olarak faydalananlar1 da etkilemekte olup, aliman kararlara
ortak giderlere bu kisiler katlanmaktadir. Bu sebeple, kirac1 ve bagimsiz bolimden
stirekli olarak faydalananlar, kendilerini dogrudan etkileyen kat malikleri kurul
kararlarina kars1 yargi yoluna bagvurabilmelidir. Doktrinde bazi yazarlar karar iptalinde
O0zel bir yarar bulunmasi halinde kiraci ve bagimsiz bdliimden siirekli olarak

faydalananlarm da iptal davasi agabilecegi goriisiindedir®®?.

Kat malikleri arasinda veya yoOnetici veya denet¢i arasinda ¢ikan uyusmazliklar,
ana tasmmazin kullanim veya yonetimine iliskin ise, ilk olarak kat malikleri kurulunda
tartisilir ve karara baglanir. Bu sekilde goriisiilmeden hakimin miidahalesi istenmesi

halinde, davanim reddi gerekir'®?.

Kat malikleri arasinda veya yOnetici veya denet¢i arasinda ¢ikan uyusmazliklar
kanundan dogan bir hakka veya c¢ekilmezlik halinin varligina dayaniyorsa, dogrudan

hakimin miidahalesi istenebilir. Cekilmezlik halinin varligmin takdiri ise hakime aittir.

Yukarida aciklandigr tizere, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33/1.maddesinde yer
alan, kat malikleri kurul kararlarmin iptali istemi hak diisiiriicli siireye baglanmistir. Bu
yenilik 28.11.2007 tarihinde yiirlirlige girmis oldugundan, 28.11.2007 tarihi ve
sonrasinda alinan kararlarin iptali istemi, maddede belirtilen hak diisiiriicii silireye
tabidir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda, uygulama tarihi yoniinden agik bir hiikiim

bulunmamasi sebebi ile, ylirlirliige girdikten sonra uygulanacak olup, buna gore,

161 ABPACL, Kat Miilkiyeti , s. 98; Tok, s. 135.
162 GOKALP, Yéneticinin El Kitabr, s. 121.
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27.11.2007 tarihine kadar ve 27.11.2007 dahil olmak tizere, alman kat malikleri kurul
kararlarmin iptali istemi, kanunen herhangi bir silireye bagli degildir. Nitekim,

Yargitay’in yerlesik uygulamasi da, aksi kanunda belirtilmedigi siirece kanunlar

yiirlirliige girdikten sonraki olaylara uygulanacagindan, kat malikleri kurulu kararlarmin
iptali isteminde hak disiiriicii siireyi, 27.11.2007 ve Oncesinde alimmig kararlar

bakimimdan uygulanmayacagi yoniindedir®,

E. Anagayrimenkuliin Yonetiminde Yenilik ve ilaveler ile Temliki Tasarruflar ve

Onemli isler
1. Faydah Olanlar

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42/1.maddesine gore ana tasinmazin ortak yerlerinde
degisiklik yapma hakki kat malikleri kurulunda olup, kurul karar1 ile ortak alanlarda
degisiklik yapilabilecektir. Kanunun deyisi ile, “... ortak yerlerin diizgiin veya bunlar1
kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek
faydanin ¢ogaltilmasma yarayacak biitiin yenilik ve ilaveler...” yukarida agiklandigi
iizere kat maliklerinin say1 ve arsa payi cogunlugu ile yani ¢ifte nisap ile alinan kararlar
ile yapilabilir. Cifte nisap olusmamasi halinde, degisiklie olumlu oy kullanan kat
malikleri hakimin midahalesini talep edebilir. Dikkat edilmelidir ki, hakimin
miidahalesi i¢in zorunluluk hali ve muvafakatin “hakkm kotiiye kullanimi” niteligi

tasimas1 gerekmekte ve ispatlanmalidir'®,

Hakkin kotiiye kullanimi hali uyusmazlik konusu degisikliklere olumlu oy
vermeyen kat maliklerinin bu yonde gecerli bir sebep gosterememesi halinde olusur.
Kanun koyucu bu hiikiim ile ana tasinmazda asansor ilavesi, kalorifer tesisat1 yapilmasi
gibi biitliin kat maliklerine faydali ilave ve degisikliklerin yapilabilmesini saglamak
istemis ve bu nedenle degisiklikler i¢cin istenen ¢ifte nisabin saglanamamasi halinde

hakime, talep iizerine miidahale edebilme yetkisi tanimistir.

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 19/2.maddesine gore, kat maliklerinden biri, kendi
bagimsiz boliimii i¢in, ortak alanlarda degisiklik veya ilave yapmak istiyorsa, bunun i¢in
diger biitiin kat maliklerinin rizas1 alinmalidir. Yine ayn1 maddeye gore kat maliklerinin
biri, bitin kat maliklerinin beste dordiiniin rizasi olmadik¢a ana tagmmmazin ortak
alanlarinda insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte badana veya boya yaptiramaz, ana
tasinmazin tamamimi etkileyebilecek yerlerde, bagimsiz hareket edilemez. Bunun

istisnasi, ortak alanlarda mevcut bozukluk ana taginmaza veya bagimsiz boliimlere zarar

163 pULAK , s. 537; HD. 18, 10.10.2005 T. , 2005/6384 E. ,2005/8774 K. , www.kazanci.com.tr , , E. T.
18.11.2021.
164 YUCESOY, s. 50; TOK, s. 133; AYBAY, s. 357; AKIPEK, s. 429; SIRMEN, s. 458.
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verir nitelikte ve ivedi olarak onarilmasi gerekmekte ise veya ana tasinmazin
giiclendirilmesi zorunlulugu varsa, bu durumlarin mahkeme tarafindan tespiti halinde,
kat maliklerinin rizas1 aranmaksizin onarim veya giiclendirme yapilabilir.

Kat malikleri, kendi bagimsiz bdliimlerinde, ana tasinmaza zarar verebilecek
onarim ve degisiklikler yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili
bulunan bagimsiz boliimlerin baglantili yerlerinde, bu boliim maliklerinin ortak rizasi ile
ana yapiya zarar vermeyecek onarmm, tesis ve degisiklik yapabilir'®®. Kat malikleri, ana
taginmazin giivenligi ile ilgili inceleme ve ¢aligmalar i¢in, kendi bagimsiz boliimlerine
girilmesine izin vermek zorundadir. Bu hususta 2004 yilinda Konya’da bulunan Ziimriit
Apartmani’nin  ¢okmesi nedeniyle diizenlenen “ODTU Teknik Raporu®®®” &rnek
verilebilir. Bahse konu raporda, binadan alinan 6rneklerin incelenmesi sonucu, yapisal
olarak giigsiiz olan binanm, ¢okmesine, giris kat magazalarinda bulunan kolonlarin
inceltilmesinin neden oldugu goriilmiistiir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ilgili maddelerine
gore, binada bulunan kiris, kolon gibi tasiyici parcalar, ana tasinmazin ortak
alanlarmdan sayilir ve kat maliklerinden herhangi biri, diger kat maliklerinin beste
dordiiniin muvafakati olmadikg¢a, ortak alanlarda insaat, onarim, boya ve badana

yaptiramaz.

Ortak alanlarda yapilacak degisiklikler Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
“Anagayrimenkuliin bakimi, korunmasi ve zarardan sorumluluk” baghkli 19.
maddesinde diizenlenmis olmakla birlikte, tiim kat maliklerinin faydalanmasini
saglayacak degisiklikler Kat Miilkiyeti Kanunu’nun “F) Yenilik ve ilaveler: I - Faydali
olanlar:” basliklt 42.maddesinde diizenlenmistir. Sayili maddeler incelendiginde
goriilecektir ki, maddeler arasindaki fark ortak alanlarda yapilacak degisikliklerden
faydalanacak kat malikleridir. Baz1 kat maliklerinin faydalanacagi degisiklikler Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 19.maddesinde, tiim kat maliklerinin faydalanacagi degisiklikler

ise Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42. maddesinde diizenlenmistir.

Esasen, 42. madde, tiim kat maliklerinin yararma olan yenilik ve degisikliklerini
diizenlemekte ise de, ek fikra ile bir veya birka¢ kat maliklerinin yararina yapilacak
degisikliklere iligkin diizenlemeler de getirilmistir. Ek fikra, kat maliki veya aile
fertlerinden birinin 6ziirlii olmast ve yapilacak yeniligin Oziirliiniin yagsami i¢in
zorunluluk arz etmesi halinde uygulama alani bulur. Zorunluluk mevcutsa, bagimsiz
boliim maliki kat malikleri kuruluna bagvurarak yeniligin yapilabilmesi adina gerekli
olan proje degisikliklerine muvafakat verilmesin talep eder. Bu taleple beraber kat

malikleri kurulu en geg¢ {i¢ ay i¢inde toplanarak ilgili talebi goriisiir. Degisikligin yapila-

185y (JCESOY, s. 50; TOK, s. 133; AYBAY, s. 357; AKIPEK, s. 429; SIRMEN, s. 458.
166 BALKAYA Can (2004) “Konya’da Coken Ziimriit Apartmaninin Cékme Nedenleri” TMMOB insaat
Miihendisler Odasi, Teknik Giig, Say1 135, Mayis 2004.

49



bilmesi i¢in, tiim kat maliklerinin say1 ve arsa payr ¢ogunlugu ile karar alinmalidir.
Toplantinin kanunda belirtilen siirede yapilmamasi veya degisikligin kabul edilmemesi
halinde, ek fikraya gore, “...kat malikinin talebi lizerine bina giivenliginin tehlikeye
sokulmadigini bildirir komisyon raporuna istinaden ilgili mercilerden almacak tasdikli
proje degisikligi veya krokiye gdre insaat, onarim ve tesis yapilir. Ilgili merciler, tasdikli

proje degisikligi veya kroki taleplerini en geg alt1 ay i¢inde sonuglandirir'®’.”

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42/4.maddesinde, merkezi 1sitma sisteminin ferdi
1sitma sistemine doniistiiriilmesine iliskin kararlar yoniinden, kat irtifakli veya kat
miilkiyeti tasinmazlar, toplam insaat alaninin ikibin metrekareyi asip asmamasma gore
ikiye ayrilmistir. Bunun disinda kalan 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin yakit donilisiimii ve
ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesine iliskin kararlarda ise, ¢ifte nisap

yeterli olacaktir'®,

Merkezi 1sitma sisteminin ferdi 1sitma sistemine doniistiiriilmesi yoniinden;

a- Toplam ingaat alani ikibin metrekareden az olan binalarda, merkezi 1sinma
sisteminden ferdi 1sinmaya doniisiim i¢in kat maliklerinin say1 ve arsa payi ¢ogunlugu
ile karar alabilir. Yakit tiirlinde degisim olup olmadigr hususu ise degisiklik

olusturmaz.

b- Toplam insaat alani ikibin metrekare ve daha fazla olan binalarda, merkezi

1sitma sisteminden ferdi 1sitmaya doniisiim i¢in kat maliklerinin tiimiiniin oybirligiyle

169

karar almmas1 gerekmektedir Yakit tiriinde degisim olup olmadigi hususu ise

degisiklik olusturmaz.

c- Is1 yalitimi yapilmasi, merkezi 1sitma sisteminde kullanilan yakitin tiiriiniin

degistirilmesi, ferdi istnmadan merkezi 1sinmaya geg¢ilmesi i¢in kat maliklerinin say1 ve

170

arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar alinmas1 yeterlidir*"". Yakat tiirlinde degisim olup olmadig1

hususu ise degisiklik olusturmaz.

7 PULAK, s. 667 ; (Y. 20 H. D., 20.06.2017 T., 2017/788 E. , 2017/5657 K., “KMK. 42. Maddenin
dordiincii ve besinci fikralar1 10.12.1990 tarihli ve 431 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile maddeye
eklenmis ve bu Kararname 05.02.1992 tarihli ve 3770 Sayili Kanun’un 1. maddesiyle aynen kabul
edilmigtir.” www.kazanci.com.tr , , E. T. 18.11.2021)

168 Kat irtifakli veya kat miilkiyetli tasinmazlarm 1sitma sistemleriyle ilgili olan bu iki fikra 02.05.2007
giin ve 26510 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ayni tarihte yiiriirlige giren 5627 sayili Enerji
Verimliligi Kanunu’nun 16. maddesi ile degistirilmistir. KMK.42. maddenin 18.04.2007 giinlu ve 5627
sayil1 Yasayla degisik dordiincii fikras1 hilkkmiine gore kat maliklerinin birinin istegi iizerine, ana yapinin
(yapilarm) 1s1 yalitimi, kat maliklerinin say1 ve arsa payr ¢ogunlugu ile verecekleri karar iizerine yapilir.
Ana yapida 1s1 kaybinin 6nlenmesi, bagimsiz boliimlerin daha iyi ve ekonomik kosullarda 1smnmasmin
saglanmas1 amaciyla Kat Miilkiyeti Kanunun 42. Maddesinin dérdiincii fikrasinda — 5627 sayili Enerji
Verimliligi Kanunun 16. Maddesiyle- yapilan bu degisikligin tiim kat malikleri ile onlarm bagimsiz
boliimlerinde oturanlar agisindan yararli oldugunda kusku yoktur. GERMEC Ersin Mahir, “Ana
Tasinmazin Ortak Yerlerinde Faydali Yenilik ve Eklemeler Yapilmasina Iliskin Yontem ve Esaslar”,
Terazi Hukuk Dergisi, Y. 2, S. 10, Haziran 2007, s. 44.

189 AYAN, s.524.
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Is1 yalitimi, yakit tlirii degisimi ve 1sinma sistemi doniigiimii sirasinda olusacak

ortak giderler, arsa pay1 oranina gore ddentir.

Isitma sistemlerinin mimari projeye konu olmasi nedeni ile 1sitma sistemlerinde
yapilacak degisiklikler, projede degisiklik niteligi tasimaktadir. Kural olarak mimari
projede degisiklige gidilebilmesi i¢in kat maliklerinin oybirligi ile karar almasi
gerekmektedir. Genel kural bu sekilde olmakla birlikte, kanun koyucu yukarida
aciklanan degisiklikten once, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42.maddesine 3770 sayili
Kanunla eklenen dordiincii fikra ile istisna olarak, salt dogalgaz kullanmak kosulu ile
merkezi 1sitmanin, ferdi isitmaya doniistiiriilmesi i¢in kat maliklerinin say1 ve arsa payi
cogunluguyla alinan karar1 yeterli gérmiis idi. Ilerleyen siirecte ilgili drdiincii fikra, Kat
Miilkiyeti Kanunu 16.maddesi ile degisiklie ugrayarak, i1sitma sisteminin yakit
doniisiimii, merkezi 1sitma sisteminden ferdi 1sitma sistemine gegis veya ferdi i1sitma
sisteminden merkezi 1sitma sistemine geg¢is icin kat maliklerinin say1 ve arsa payi
cogunluguyla karar alinmasini yeterli kabul edilmistir. Bu kuralin istisnasi ise toplam
ingaat alani ikibin metrekare ve daha fazla olan binalarda yakin tiirii fark etmeksizin
merkezi 1sitmadan ferdi 1sitmaya gecis halidir. Bu durumda tiim kat maliklerinin say1 ve
arsa payl cogunlugu yeterli olmayip, oybirligiyle karar alinmasi gerekmektedir.
Yukarida sayili diger degisiklikler igin ise kat maliklerinin say1 ve arsa payi

cogunlugunun alacagi karar yeterlidir!’*.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42/4.maddesine gore, olusacak ortak giderler kat
maliklerince arsa payir oranina gore Odenir. Bagka bir deyisle, ana tasmmmazin 1s1
yalitimimin saglanmasi, 1sitma sisteminin yakit degisimi ve sistemin merkeziden ferdiye
veya feriden merkeziye doniistiiriilmesi hususlarinda ortaya ¢ikan ortak giderler, kat
maliklerinin arsa paylar1 oraninda paylastirilir ve her malik kendi paymi 6demek

zorundadir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42/5.maddesinde “Isitma sisteminin merkezi
sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesine karar
verilmesi halinde, yonetim planinin bu karara aykir1 hiikiimleri degistirilmis sayilir.”
ifadelerine yer verilerek, uygulamada kat malikleri arasinda ¢ikabilecek uyusmazliklarin
onlenmesi hedeflenmigstir. Bu fikra hilkkmiine 6rnek vermek gerekirse; yonetim planinda
ana tasmmazin ferdi 1sitma sistemli oldugu belirtiliyorsa, 1sitma sisteminin bireysele
dontistiiriilmesi yoniinde kat malikleri kurul karar1 alinmasi halinde yonetim planinda
bulunan 1sitma sistemine iligkin hiikiim, kanunun acgiklanan fikras1 uyarinca,
kendiliginden degismis sayilir. Maddede bahsedilen, yonetim planindaki degisiklik,

gercek bir degisiklik olmayip, yonetim planinda yer alan 1sitma sistemi ile ilgili madde-

1L GERMEC, “ faydal1 yenilik ve eklemeler”, s. 45; TEKINAY, s. 119; GOKNAR, 5.199.
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lerin artik kullanilmayacagi anlamindadir. Bir diger deyisle, 1sitma sisteminde degisim
olmasi halinde, 1sitma sistemi ve giderlerin paylasimi ile ilgili yonetim plani hitkiimleri

de yok hilkmiinedirt’2.

2. Masrafh ve Liiks Yenilik ve ilaveler

Ortak alanlarda yapilmak istenen degisikliklerin masrafli ve liiks olmasi halinde
yukarida agiklanan hiikiimler uygulanamayacaktir. Bu durumda uygulanacak hiikiim,
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 43.maddesidir!”®. Buna gére, masrafli ve liiks degisikliklerin
giderleri bu degisikliklerden yararlanmak istemeyen kat maliklerine yiiklenemez. Zira,
yukarida agiklandig: tizere Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42.maddesi ortak alanlarin daha
diizglin ve faydali kullanimma y6nelik degisiklikler bakimindan uygulama alani bulacak
olup, bu degisiklikler hususunda kat maliklerinin say1 ve arsa payi ¢ogunlugu ile karar
alinabilecektir. Esasen, 42.maddenin birinci ve ikinci fikrasmmda da bu husus
aciklanmustir!’,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 43.maddesi kapsaminda yapilacak liiks ve masrafli
yenilikler veya ana taginmazda bulunan biitiin kat malikleri tarafindan kullanilmasi
gerekli olmayan degisiklikler i¢in de kat maliklerinin say1 ve arsa payr ¢ogunlugu
yeterlidir'®. Ac¢iklandig: iizere bu degisikliklerin giderleri degisikliklerden yararlanmak
istemeyen kat maliklerine yiiklenemez. Ancak, Kat Milkiyeti Kanunu’nun
43/2.maddesine gore, giderlere katilmayan kat malikleri veya halefleri, ilerleyen siirecte
bu giderlere katilarak masrafl1 ve liikks yeniliklerden faydalanma hakki kazanabilir®’®.

Talep edilen degisikliklerin liiks niteligi tasiyip tasimadigi hususu, ana
tasinmazin blyiikligl, bulundugu konum gibi ¢esitli 6zellikleri ile birlikte kat malikleri
arasindaki i¢ iligkiye gore belirlenir. Bu durumun tespiti, her zaman kolay olmayabilir.
Nitekim ortak yerlere eklenecek bir havuz kimi zaman liikks bir nitelik tasirken, kimi
zaman ise likks nitelik tasimayabilir. Bununla birlikte insa edilecek bir ¢ocuk parki,
faydali nitelik taswken, giivenlik kamerasi sisteminin kurulmasi veya uydu antenine
gecis likks bir nitelik tasiyabilmektedir. Bu husus degerlendirilirken tasinmazin
bulundugu yer, niteligi, biiyiikliigii ile kat maliklerinin sosyal ve ekonomik durumu gibi
konularin da dikkatli bir sekilde incelenmesi gerekmektedir. Bahsi gecen hususlarda

uyusmazlik ¢ikmasi halinde ise sulh hukuk mahkemesinden, hakimin miidahalesi talep

edilebilir.

172 pPULAK,, s. 670-671.

173 AYBAY, s. 231; EREN, s. 178

174 GERMEC, Kat Miilkiyeti, 5.1073;

175 GOKNAR, s. 200; ARDA, s. 293; TEKINAY, s. 120 ; SIRMEN, s. 464.
176 AYYILDIZ, s. 695; AYAN, s. 607; PULAK, s. 693.
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S6z konusu uyusmazlik hakkinda hakim, hakkaniyet ilkesi kapsaminda liiks ve
masrafli degisiklikleri kisitlayabilecegi gibi, ¢esitli onlemler alinmasi yoniinde sarta da
baglayabilir. Bu davada hakim, istenen degisikligin tiim kat maliklerinin yararini ve
uyusmazlik taraflarmin komsu oldugunu dikkate alarak buna gore bir ¢oziim

uygulamalidir.

3. Bagimsiz Béliim Ilavesi veya Katlarin Genisletilmesi
a.Kapsam

Kat Miilkiyeti kurulduktan sonra, ana tasinmaza yeni bir bagimsiz bolim
eklenmesi i¢cin kat maliklerinin oybirligi ile karar alinmasi1 gerekmektedir. Bagimsiz
bolimiin eklenmesi sirasinda ortaya cikacak giderlerden kimin sorumlu oldugu, arsa
payma ne sekilde etki edecegi gibi uyusmazlik konusu olabilecek hususlar kanunla

diizenlenmistir'’’.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 44.maddesinde, kat ilavesi veya mevcut ¢ekme kat
yerine tam kat yapilmasi veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kisminda
24. maddenin ikinci fikrasinda yazili yerlerin sonradan yapimi veya ilavesi i¢in ¢esitli
sartlar diizenlenmistir. Doktrinde bir goriise gore'’®, maddenin son kismi hatali ve yanhs
anlasilmalara neden olabilecek niteliktedir. Zira, zemin veya bodrum katlarinda veya
arsanin bos kisimlarinda sonradan yapilmasi veya ilavesi miimkiin olan insaat, Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 24/2 maddesinde sayili umuma acik yerlerden ibaret olamaz.
Garaj, depo veya mesken gibi yerler de Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24/2.maddesine
dahil olup, bu alanlarin da ilave edilebilmesi hususunda da, yine yukariya yazili
44.madde uygulama alan1 bulacaktr. Ayrica Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
24/2.maddesinde sayil1 yerlerin zemin veya bodrum katinda olmasi sart1 da yoktur; zira
binanin yapiminda tiyatro, kuliip, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve
imalathane, boyahane, basimevi, diikkkan, galeri ve carsi gibi yerler diger katlarda da
yapilabiliyorsa, bunlarin sonradan yine diger katlarda yapilmasi da miimkiin olup,

44.maddenin bu durumu yasaklamas1 miimkiin degildir!’®.

b.Sartlan
aa.Oybirligiyle Karar Verilmesi

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 44/1/a.maddesine gore, “Anagayrimenkuliin iistiine

kat ilavesi veya mevcut ¢ekme kat yerine tam kat yapilmasi veya zemin veya bodrum

177 AYBAY, s. 231.
178 TEKINAY,s. 121.
179 GOKNAR, s. 121.;AYAN, s. 525; SIRMEN, s. 466.

katlarinda veya arsanin bos kisminda 24 iincii maddenin ikinci fikrasinda yazili yerlerin
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sonradan yapimi veya ilavesi icin: a) Kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar

vermesi ... sarttir.”

Kanunun, bagimsiz boliim ilavesi hallerinde kat malikleri kurulu oybirligi
aramasi sebebiyle, arsa payr Oonem arz etmeksizin tek bir kat malikinin dahi riza
gostermemesi durumunda bagimsiz boliim ilavesi yapilamaz. Ancak bu hallerde kat

malikleri sulh hukuk mahkemesinden hakimin miidahalesini isteyebilir'e°,

Kat maliklerinin, tapu sicil midirii huzurunda riza beyanini agiklamasi
gerekmez. Kat malikleri temsilcileri araciligiyla da tapu midirligiinde riza
gosterebilecekleri gibi, kat malikleri kurulunda bagimsiz boliim ilavesi i¢in oybirligi ile

karar verilerek karar defterine de islenebilir®?,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 44/2.maddesine gore, “Bu nitelikteki ilave ve
genisletmelere muvafakat etmekle beraber kendisi katilmak istemeyen kat maliklerinin
arsa paylarindan, bu ilaveler sebebiyle azalan kismin ilaveyi yaptiranlarin bagimsiz

bolimlerine tahsisini kabul ettikleri resmi senette belirtilir.”

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 44/3.maddesine gore ise, “Bu takdirde, yeni
bagimsiz boliimiin yapilmasina katilmayan kat maliklerinin arsa paylarindan yeni tahsis
sebebiyle azalan kismin bedeli kendilerine 6denmek sartiyla, yeni yapilan bagimsiz
boliim, kat irtifaki kurulmasina dair olan eski resmi senet geregince kat miilkiyetine
cevrilerek onu yaptiranin miilkii veya yaptiranlarin ortak miilkii olur ve kat miilkiyeti
kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina yeni malik veya malikler adina tescil edilir’. Maddede
bahsi gegen resmi senetle yeni bagimsiz boliim malikleri ve paylari, azalan arsa
paylarimin kimlere temlik edilecegi gosterildiginden, oybirligi hususunda kat
maliklerinin bizzat veya vekil ve temsilcileri araciligiyla resmi senedi imzalamalar1
gerekmekte olup, ayrica muvafakatname gerekmemektedir®?. Esasen kat maliklerinin
ayrt ayr1 veya birlikte muvafakat vermeleri gecerli de degildir. Bizzat veya vekil

vasitasiyla, senedin imza edilmesi gerekmektedir!®3,

bb. Arsa Payinin Yeniden Tespiti

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 44/1/b. maddesi ile bagimsiz bdliim ilavesi,
“Anagayrimenkuliin bu insaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni ilaveler de
dahil olmak {izere biitlin bagimsiz boliimlerine tahsis olunacak arsa paylarinin, usuliine

gore yeniden ve oybirligiyle tespit edilmesi” sartina baglanmistir.

180 pyULAK, s. 205.

181 OGUZMAN, s.681.
1822 GOKNAR, s. 204.
183 pULAK, s. 694.
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Ana taginmaza eklenecek bagimsiz bolim ilaveleri ile ilgili olarak kat
maliklerinden bahsedilse dahi, yeni bagimsiz boliimiin kat maliki olmayan baska bir
deyisle li¢iincii bir kisi tarafindan yapilarak ona ait olmast da miimkiindiir. Bu hususta
da, kat maliklerinin oybirligi ile karar almasi yeterli olup, agiklandig: ilizere tiim kat
maliklerinin yapilandirmaya katilmasi zorunlu da degildir. Kat maliklerinin oybirligi
saglanamadig1 takdirde, sulh hakiminin miidahalesi de istenebilir. Hakim, karar verme
hakkimin kotiiye kullanilip kullanilmadig1 yoniinde inceleme yaparak, kotiiye kullanma
halinde, mudahale istenen hususta malikler kurulu yerine gececek bir hikim

kurabilir®,

Kat Miilkiyeti 5/2.maddesine gore, ‘“Anagayrimenkulde kat miilkiyetine
baglanmamis veya lehine kat irtifaki kurulmamis arsa payir birakilamaz.” Bu hiikme
gore, Kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulurken, kat malikleri ileride ilave edilecek
bagimsiz boliimii hesaplayarak onceden arsa pay1 ayrramayacak oldugundan, yalnizca
bagimsiz bolimiin eklendigi sirada arsa paylar1 kat maliklerince oybirligi ile tespit
edilebilir. Bu durumda, arsa paylar1 bastan diizenlenecegi i¢in, kat malikleri eski arsa
paylarinin bedeline oranlanarak belirlenecektir'®. Bazi ilave ve degisiklikler yalnizca
bir kistm kat maliklerinin yararina olabilir. Bu durumlarda diger kat malikleri ilave
sirasinda ¢ikan giderlerden sorumlu degildir. Ilgili ilave kimin miilkiyetinde ise giderler
onun sorumlulugundadir. Ancak, biitiin kat maliklerinin ortak kullanimma ag¢ik olmasi,
mevcut katlarin iizerine yeni kat eklenmesi, garaj yapilmasi gibi durumlarda yeni
bagimsiz boliimden masraf ve giderlerine katilan biitiin kat malikleri faydalanabilir. Bu
ilavelere riza gosteren ancak masraf ve giderlerine katilmak istemeyen kat maliklerinin
arsa paylarindan azalan kismin bedeli kendilerine 6denerek eski resmi senede gore, ilave
edilen boliim kat miilkiyetine ¢evrilir ve masraflara katilanlara ait olur. Yeni bagimsiz

boliim, kat miilkiyeti kiitiigiiniin sayfasina malikler adina tescil edilir!®®.

cc. Resmi Senet Tanzimi

Yeni bolimiin arsa payi, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 14.maddesine goére kat
irtifak1 kurularak tapu memuru huzurunda resmi senetle ana tasmmazm tiim bagimsiz
boliimlerinin kat miilkiyeti kiitiigiindeki irtifaklar hanesine tescil edilmesi ve
anagayrimenkuliin  kapanan eski kiitik sayfasiyla Kat Miilkiyeti Kanunu’nun

13.maddesine gore baglant1 saglanmasi gerekir 87,

184 AYYILDIZ, s. 696.

185 GOKNAR, s. 204.

18 TEKINAY, s. 123; PULAK, s. 694.

187 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 681.
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Yeni bagimsiz boliim sebebiyle usulii dairesinde diizenlenecek yeni bagimsiz
boliimleri gosteren belediye tarafindan tasdikli proje ve noter tasdikli yeni liste ve diger
belgelerle dilekce tapu idaresine verildikten sonra, tum kat malikleriyle bu bdlime
diisen arsa payi, yeni bagimsiz bolimiin kime, hangi bedelle devredildiginin, yeni
bagimsiz boliimlerde kat irtifaki veya kat miilkiyetinin kurulmus oldugu, varsa eklentisi,
yonetimi gibi konularm belirlenmesi gerekir'® Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
13/1.maddesine gore “Tapu memuru kendisine verilen belgelerin tamam ve usulline
uygun ve dilek¢eyi verenlerin veya istemde bulunanlarin yetkili olduklarma kanaat
getirdikten sonra, kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasina dair resmi sozlesmeyi

diizenler. Bu sozlesme ayni zamanda tescil istemi sayilir”.

4. Temliki Tasarruflar ve Onemli isler

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 45.maddesinde gore “Anagayrimenkuliin bir hakla
kayitlanmas1 veya arsanin boliinmesi ve bdliinen kismm miilkiyetinin bagkasina
devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya anayapmin dis duvarlarinin, cat1 veya
dammin reklam maksadiyla kiralanmasi gibi onemli yonetim isleri ancak biitiin kat
maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilir'®®.”

Kanun metninde, arsanin boliinmesi ve boliinen kismimn miilkiyetinin devri ayni
islem gibi ifade edilse de, arsa bolinmesi miulkiyet devri gerektirmez. Zira arsa
boliinerek ayri bir tasinmaz olusturulmak istenebilir. Bu hususta imar mevzuati
hiikiimleri saklidir. Imar mevzuatma aykir1 bliinme ve ayirma islemler kat malikleri
kurulunun oybirligiyle aldig1 bir karar mevcut olsa dahi hiikiim ifade etmez!®®. Ana
tasinmazin lehine veya aleyhine irtifak hakki kurulabilir. Ornek olarak, tasinmaz lehine
diger bir tasinmazin aleyhine su alma hakki gibi irtifak hakki kurulabilir. Bu haklar,

hem ana taginmazmn hem de tiim bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitiik sayfasina

tescil edilir (Tapu Sicili Tiiziigii 36 ve 38.maddeler).

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 16/1.maddesine gore “Kat malikleri
anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda, ortak miilkiyet
hiikiimlerine gore malik olurlar.” Bu madde ile kat miilkiyetine tabi tasmnmazlar
bakimindan ortak yerlerin miilkiyet durumu diizenlenmistir. Kat malikleri, paylar1
oraninda ortak yerler lizerinde maliktir ve genel kural ortak yerlerin bu paylar oraninda
kullanilabilir'®*, Ana tasinmaz ve ortak yerlerin kullanimi ydnetim plami ile de
belirlenebilir; ancak bu hiikiimlerin, kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 olmamasi

gerekmektedir.

18 AYYILDIZ., s. 696.

189 GOKNAR , s. 215; REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 104.
19 GERMECG, Kat Miilkiyeti, s. 1111.

191 KURSAT, s. 1181.
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Yargitay’in bu konuda ¢ok sayida emsal karar1 da mevcuttur. Yargitay
kararlarinda, “yonetim planinda ayni hak niteliginde goriilen bir takim ayricalik kabul

edilemez.” ifadelerine yer verilmistir'%2,

Aciklandig1 lizere yonetim plani, kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 olamaz.
Yonetim planinda kanuna aykir1 hiikiimlerin mevcut olmasi halinde ise bu plan
uygulanmaz ve gegersiz sayilir. Doktrinde, kanuna aykir1 hiikiimlerin gegersiz oldugu
konusunda goriis birligi mevcut olmasina ragmen, gegersizligin tiirii hakkinda goriis
birligi mevcut degildir. Yargitay ise cok sayida kararinda, bu hiikiimlerin gegersiz
olduguna ve kat maliklerini baglamayacagina, ancak hakim tarafindan iptal edilmesi

gerektigine hitkmetmistir!®,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 45.maddesine gore ana taginmazin dis duvarlarmnin,
catt ve daminm reklam maksadiyla kiralanmasi gibi Onemli yOnetim islerinin
yapilabilmesi i¢in, kat maliklerinin oy birligi ile karar alinmas1 gerekmektedir'®. Bu
maddeye gore reklam amagl yapilan sdzlesmenin tapu siciline serh edilmesinin talebi
durumunda, bu husus, hem ana taginmazin hem de bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti
kiitiigiine islenir’®®. Bagimsiz boliim malikleri ise, kendi bagimsiz béliimlerini kiraya
verebilir ve kiraci lehine kira serhi yapilmasi halinde, yalnizca kiraya verilen bagimsiz
boliimiin kat miilkiyeti kiitiigiine islenir. Ancak, bagimsiz boliim kiras1 hakkinda Kat

Miilkiyeti Kanunu’nun 18, 19, 24 ve 25. maddelerine dikkat edilmelidirt®®.

I1. YOnetici ve YOnetim Kurulu

Yillik genel kurul toplantilarinda, ana taginmazin yonetim ve idaresi igin kat
malikleri kendi i¢lerinden veya ii¢lincii kisiyi veya ti¢ kisiden olusan bir kurulu yonetici

secebilir. Yonetici veya yonetim kurulu se¢imi, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun “Atanmas1”

192y, 5. HD. 17.11.1986, E. 15352, K. 15314; s. 71, Y. 18. HD. , 1.10.2001, E. 6697, K. 8239; Y. 18.

HD. , 21.3.2002, E. 1193, K. 2854; Y. 18. HD. 10.2.2004, E. 6, K. 722; 18. HD. 27/9/1993 T. 9866 E.
10017 K., s. 395; HGK. 22/9/1993 T., 993/8-418 E. , 515 K. ; HGK. , 22/9/1993 T. , 993/13-417 E. , 514
K.; HGK. 22/9/1993 T. , 993/8-418 E. , 515 K., HGK. 22/9/1993 T., 993/13-417 E. , 514 K., s. 396
(KARAHASAN, s. 69-70). KURSAT Zekeriya, Kat Miilkiyetine Iliskin Yonetim Planinda Ayni Hak
Tesisi Yasag1 ve Uygulamasi, ”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, C. 2, Vedat Kitapcilik, Istanbul
2009; 1182.

198 (YGHK. , 22.3.1995 T., 1994/18-886 E. , 1995/213 K. ; “Mahkemece bir boliimii iptal edilen yénetim
planinin 10.maddesinin ilk fikrasinda anagayrimenkuliin bodrum katinda bulunan ikinci kalorifer dairesi,
kapict dairesi ve sigmaklardan ibaret yaklasik 100 m2 alanli yerde, davali Ziraat Bankasinin her tiirlii
tasarrufa kayitsiz ve sartsiz sahip OLACAGI BELIRTILMEKTEDIR. Bu kural, 634 sayili Yasanim 2 nci
maddesinin ortak yeri, ortaklasa kullanmaya veya faydalanmaya yarayan yerlerdir bi¢giminde tanimlayan
b bendine, kapici ve kalorifer dairelerinin her halde ortak yer sayilacagini 6ngoéren 4 {incii maddesine, kat
maliklerinin ortak yerlere de ortak mulkiyet hilkiimlerine gére malik olduklarina ve buralar1 da kullanma
hakkma sahip olduklarina iliskin 16 nci maddesine aykirilik teskil eder. Ortak yer kavramiyla
bagdasmayan bir diizenleme getiren, Yasanin buyurucu kurallarini ihlal eden, yonetim planiyla ayni hak
mesabesinde bir hak olusturan bu hiikmiin iptalinde bir ISABETSIZLIK GORULMEMISTIR.”) Y. 18.
HD., 14.6.1999 T., 6211 E. , 7670 K. , (Kazanc1 igtihatlar Kiilliyat1).

1% GOKNAR, s. 217.

1% DEMIR Hiilya, “Tasginmaz Degerlenmesi Kadastro Iliskileri”, TMMOB Haritave Kadastro
Miihendisleri Odasi, II. Tiirkiye Kadastro Kongresi-2008 21-23 May1s 2008, Ankara, s. 3.

19 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 62.
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baslikli 34.maddesinde diizenlenmistir. Maddeye gore, kat malikleri toplanamaz veya
toplantida yonetici se¢imi i¢in kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 cogunlugu saglanamaz
ise, almacak kat malikleri kurulu karari ile, kat maliklerinden herhangi birinin, ana
tasinmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesinden talep etmesi halinde, mahkemece

yonetici atanabilir®’.

A. Ydneticinin Atanmasi ve Kosullar:

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34.maddesinde ana taginmazin yonetiminin yonetici
veya yonetim kurulu tarafindan gerceklestirilecegi ifade edilmis olsa da, bu durum bir
kisim tasmmmazlar bakimmdan kisitlanmistir. Bu kisitlama, ana tasinmazdaki bagimsiz
bolim sayisina gore degismektedir. Maddeye gore, ana tasinmazda sekiz veya daha
fazla boliim varsa, yonetici sec¢ilmesi zorunludur. Ana tasimmazda, sekizden az bolim
varsa yonetici se¢imi istege baghdir. Ana tasinmazdaki biitiin bagimsiz boltimler tek bir

kat malikine aitse yasal yonetici maliktir®.

Aciklandigi tizere, yonetici kat malikleri arasindan segilebilecegi gibi, disaridan da
secilebilir'®®. Yine, yonetim yetkisi tek bir yoneticiye verilebilecegi gibi, ii¢ kisiden
olusan bir yonetim kuruluna da devredilebilir. Dikkat edilmelidir ki, yonetim kurulunun
iic kisiden olusmasi hususu kanunda diizenlenmis olup, emredici niteliktedir. Bu
nedenle, yonetim kurulunun daha az veya daha fazla kisiden olusmasi miimkiin

degildir?®. Yoneticinin gorev siiresi ise bir yildir.

Yonetim planinda, yonetici atanmasma iliskin hiikiimler varsa, atama sirasinda bu
hiikiimlere oOncelik verilmelidir. Yonetim planinda yoOnetici se¢imine Ozel nisap
belirlenebilir. Yine yonetim planinda yoneticinin kat maliklerinden secilmesi kurali
mevcutsa, lglincii kisi yonetici olarak atanamaz. Bunun i¢in kat maliklerinin oybirligi

ile karar alinmas1 gerekmektedir?%!

. Kat maliki olmayan kisinin yOnetici olamayacagi
yoniinde yonetim plani hitkkmii mevcut ise tiglincii kisinin yonetici atanmasi i¢in hakimin

miidahalesi istenemez?°?,

17 SARUHAN, s. 42; AYAN , s. 532; AYHAN, s. 161; SIRMEN, s. 466; HATEMI, Esya Hukuku, s. 455;
GOKALP, Yoneticinin El Kitabi, 24-25.

198 GERMEC , Kat Mulkiyeti, s. 936 ; AYAN , s. 386.

19 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 687 ; AYHAN, s.161 ; SIRMEN, s. 466.

20 pULAK, , s. 568; HATEMI, Esya hukuku, s. 455.

201 KARAHACIOGLU Ali Haydar ve VELIOGLU Ahmet, Kat Miilkiyeti Kanunu, 5. Bas1, Ankara, Adalet
Yaymevi 2002.

202(Y. 20 H. D., 06.06.2017 T., 2017/1045 E. , 2017/5020 K . , “634 sayili KMK uyarinca tiim binanin
tek maliki ve kanuni yoneticisi olan davalinin kat miilkiyetinden kaynaklanan higbir gérevini yerine
getirmemekte ve yoneticilik vasfini kotiiye kullandigini; bu sebeplerle cati tamiri, asansor tamiri,kapici
tutulmasi, ortak alan lambalarmin degisimi, ortak alan temizligi, kalorifer bakimi ve yakilmas1 gibi zaruri
ve elzem ihtiyaclarin giderilmesi i¢in 634 sayili KMK geregi hakimin miidahale ederek yiikiimliiliiklerini
yerine getirmeyen yonetici yerine yeni ve digaridan bir yoneticinin atamasini ve isletme projesinin hazir-

58



Ancak, kanuna aykir1 bigimde, sekizden az bagimsiz boliim olan ana taginmazda,

yOnetici segimini zorunlu yapacak herhangi bir yonetim plani hiikkm( diizenlenemez®®,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34/4.maddesine gore, “YOnetici, kat maliklerinin, hem
sayl hem arsa payr bakimindan ¢ogunlugu tarafindan atanir.” Maddeye goére yonetici
se¢imi, kat malikleri kurulunun, kanunen yapilan yillik toplantisinda yapilir. Yonetici
secimi yapilacak olan toplantinin ilk veya toplant1 yeter sayist aranmayan ikinci toplanti
olmasi dnem tasimaz; yonetici se¢imi yoniinden ¢ifte nisap kanunen aranan bir sarttir.
Ancak ayni toplantida ¢ifte nisap aranmayan konularda karar alinabilecektir. Yonetici
veya yonetim kurulu se¢imine kadar ana tasmnmaz ve ortak yerlerin idaresi kat
maliklerince, birlikte yapilir. Genel kural bu sekilde olmakla birlikte, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 693/3. maddesine gore, “Paydaslardan her biri, boliinemeyen ortak

menfaatlerin korunmasini diger paydaslari temsilen saglayabilir”.

Kat Malikleri Kurul toplantisinda ¢ifte nisap saglanarak yonetici se¢ilemezse, kat
maliklerinden herhangi birinin talebi ile ana tasmmmazin bulundugu yer sulh hukuk
mahkemesince yonetici atanabilir. Bu uygulamanin yapilabilmesi i¢in, yonetici seg¢imi
icin toplant1 yapilamamasi, toplant1 yapilmasi halinde gerekli nisabin saglanamamasi
veya sekizden az bagimsiz boliimii bulunan ana tagimmmazlar bakimindan kat maliklerinin
yonetici secilip secilmemesi hususunda anlasamamalar1 sarttir. Bu sartlarin varligi
halinde, hakimin miidahalesi istenerek sulh hukuk mahkemesi hakimi tarafindan
yOnetici atanabilir. Bu talep halinde, sekizden az bagimsiz boliimden olusan ana
tasinmazlar bakimindan yonetici atanmasina gerek olup olmadigi, sekiz veya daha ¢ok
bagimsiz boliimden olusan ana taginmazlarda ise yonetici se¢imi i¢in toplant1 yapilip

yapilmadigi, yapilmis olmasi halinde ise karar alinip alinmadig1 incelenir.

Bu davada, tiim kat maliklerinin taraf olmasina gerek yoktur. Ancak Kat Milkiyeti
Kanunu’nun 34/6.maddesine gore, miimkiinse davaci disindaki kat maliklerinin
dinlenmesi gerekmektedir. Karar tiim kat maliklerine teblig edilir. Mahkemece,

yonetici, kat malikleri arasindan da segilebilir, ti¢lincii kisi de yonetici olarak segilebilir.

Mahkemece atanan yonetici, kat maliklerince secilecek yoneticinin tiim hak, yetki
ve haklarma sahiptir. Bu noktada dikkat edilmesi gereken husus, yonetici atanmasi
yonunde hakimin miidahalesi talebi, kanunda aranan sartlara uygun veya uygun

olmadan segilen bir yonetici mevcutsa, yoneticinin se¢ildigi kat malikleri kurulu karar-

lanmasin talep ve dava etmistir. Mahkemece davacinin malik olmadigi, kiraci oldugu, ayrica apartman
yOneticisinin bulundugu, bu sekilde KMK'nin 33. maddesinde belirtildigi sekilde kat maliki olmayanin kat
miilkiyetinden kaynaklanan yonetici atanmasi talebinin yerinde olmadigi gerekcesiyle reddine karar
verilmistir.”, www.kazanci.com.tr , E. T. 02.12.2021)

3 YHGK. , 3.7.1974 T., 5- 1599/812, YKD. 1975/9, s. 32.
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min iptali ile birlikte istenmelidir; aksi halde, mahkemece yonetici atanamayacaktir.
Ana taginmazda sekizden az bagimsiz bolim mevcutsa, yonetici atanmasi talebi ile
hakimin miidahalesi istenmesi halinde, yOnetici atanmasima gerek oldugunun kabulii,

hayatim olagan akisina daha uygundur?®,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34.maddesinde belirtildigi iizere, miimkiin oldugu
Olgtide davaci disinda diger kat malikleri de mahkemece dinlenir. Mahkemece atanan
yonetici kat maliklerince secilen yonetici ile ayni hak ve yetkilere sahip oldugu gibi, kat
maliklerine karsi da aymi Ol¢iide sorumludur. Mahkemece atanan ydnetici, en erken
atandiktan alt1 ay sonra kat malikleri kurulu tarafindan degistirilebilir. Genel kural bu
sekilde olmakla birlikte, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33/1.maddesine gore hakl bir
sebebin varligi halinde sulh hukuk mahkemesince yoOneticinin alt1 aydan Once de
degistirilmesine izin verilebilir.

Kat malikleri Kurulu tarafindan yonetici secilirken, kendisinden teminat
gostermesi istenebilir. S6zlesmede boyle bir zorunluluk olmasa dahi, hakli bir sebep
olmas1 halinde kat malikleri kurulu yoneticiden teminat isteyebilecektir. Yonetici,

istenen teminat1 gostermezse, degistirilebilir?®.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34/son maddesine gore, “(Degisik son fikra:
14/11/2007-5711/18 md.) Yoneticinin ad ve soyadi ile is ve ev adresinin
anagayrimenkuliin kapisi yanina veya giriste goriilecek bir yere ¢erceve i¢inde asilmasi
mecburidir. Bu yapilmazsa, yoneticiden veya yOnetim kurulu iiyelerinin her birine,
ilgilinin bagvurmasi iizerine ayni mahkemece, elli Tiirk Lirasindan ikiyiizelli Tiirk
Lirasina kadar idari para cezasi verilir.?°®” Kanunun bu maddesi ile yonetimde seffaflik
ise muhtemel uyusmazliklar1 engellemeyi hedeflemistir?®’. Nitekim uygulamada en gok
cikan uyusmazliklardan biri de yoOnetici se¢imi hususunda oldugundan, bu konuya
¢oziim getirilmek istenmis ve kanun koyucu ¢esitli yaptirimlarla, uyusmazliklari ortadan

kaldirmay1 hedeflemis ve yoneticinin kesin olarak belirlenmesini saglamak istemistir.

Yukarida metni verilen Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34/son maddesinde sayili
yoneticiye iliskin hususlar, toplu yapilarda her bir bloga asilmak suretiyle
uygulanmalidir. Bu sayede tiim kat maliklerinin 6grenmesi saglanir.

Toplu yapilarda yonetime iliskin hususlarda degisiklikler yapilarak, yenilikler ge-

204 pULAK, 513-514.

205 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 116; AYHAN, s. 162; OZDEMIR, s. 951.

208 PULAK, s. 570; TOK, s. 136; CAN, s. 347; YAVUZ, s. 16; AYAN, s. 533. KMK. 34. maddenin son
fikras1 5711 sayil1 Kanunla degistirilmis olup, maddenin 6nceki hali su sekildedir: “ Yoneticinin (yonetim
kurulu varsa bu kurulu olusturanlarin) 6z ve soyadi ile is ve ev adresinin ana gayrimenkuliin giris kapist
yanina veya antrede goriilecek bir yere gerceve iginde asilmasi mecburidir. Bu yapilmazsa, yoneticiden
veya yonetim kurulu iiyelerinin her birinden, ilgilinin bagvurmasi lizerine ayn1 mahkemece 50 liradan 250
liraya kadar para cezasi alinmasina kesin olarak hiikiim olunur.

207 YUCESOY, s. 51.
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tirilmistir. Oyleyse, ii¢ farkli yonetici ve yonetim kurulu s6z konusu olabilir.

Kat miilkiyeti tek parsel ve tek yapi iizerinde ise, bu yapmin kat maliklerince
secilen tek bir yoneticisi vardir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 69/1.maddesine gore,
“Toplu yap1 kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz bolimii
kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin her biri, kendi sorunlarina ve
yalniz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta bulunan bagimsiz bolim
maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulunca yonetilir. Bir parselde blok
niteliginde olmayan yapilar varsa veya bu nitelikteki yapilarla blok yapilar ayni parselde
yer aliyorsa, kendi sorunlarma ve o parsele ait ortak yerlere iliskin olarak o parselde
bulunan bagimsiz bolim maliklerinden olusan kat malikleri kurulunca yonetilir.
Yonetim planinda bloklarin ve blok niteliginde olmayan yapilarin idare tarzi ayrica

belirtilir.”

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 69/2.maddesine gore, “Bir adada birden ¢ok parsel yer
aliyorsa, aday1 olusturan parsellere ait ortak yerler, o adada bulunan bagimsiz bolim
maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi kanunlarin
emredici hukumleri sakli kalmak sartiyla bu kurul tarafindan kararlastirilir. Bu yetki,
yonetim planinda ada temsilciler kuruluna verilebilir...” Bu kanuna goére olusturulan
temsilciler kurulu da toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler igin
yonetici ve denetci seger. Bu se¢im “toplu yap1 temsilciler kuruluna katilan yonetici ve
temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt cogunlugunun
oyu ile yapilr”. Yonetim sekli, kanunda diizenlenen emredici hiikiimlere aykir
olmamak (zere bu kurulca belirlenir. Bu belirleme yetkisi yonetim plani ile ada
temsilciler kuruluna da verilebilir. Ydnetim planinda aksi diizenlenmemisse blok
yapilarda ada temsilciler kurulu her blok kat malikleri tarafindan secilen blok
yoneticileri ve blok niteliginde olmayan tasinmazlarin kat maliklerince segilen
temsilcilerden olusur. Ada temsilciler kurulu iiyelerinin sayis1 ve se¢im yontemi,
yonetim planinda belirlenir ve bu belirlemede toplu yapmin 6zellikleri gozetilir. Ada
temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler, yoneticisi olduklar1 ve temsil ettikleri

bagimsiz boliim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler2®,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 73.maddesinde gore, “YoOnetim planinda toplu yap1
temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun gorevlerini iistlenmek, yetkilerini
kullanmak ve kurulun olusmasi i¢in gerekli girisim ve ¢agrilarda bulunmak iizere, bir
gecici yonetim kurulmasi 6ngoriilebilir. Bu takdirde yonetim planinda gegici yonetimin

nasil olusacagina ve ne zamana kadar devam edecegine iliskin hiikiimlere yer verilir.

28 TOK, s. 139;0ZKAN, s. 89; GOKALP, “Degisiklikler” , s. 190; YAVUZ, s. 16; ;TEMIR, s. 47;
AKIPEK, s. 160; SIRMEN, s. 476; AYBAY, s. 365.
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Gegici yonetim en ge¢ toplu yapinin bitimini izleyen bir y1l sonrasina kadar devam
edebilir. Bu sire, her halde toplu yap1 kapsamindaki ilk yap1 ruhsatinin alinmasindan
itibaren on y1l gegmekle sona erer.” Doktrinde bir goriise gore?®® yukarida verilen bu
madde toplu yapilarda da uygulanabilir. Ancak, mahkemece toplu yapiya yOnetici

atanirsa, bu yonetici tim kat maliklerine degil, atandig1 blok maliklerine uygulanir.

Bagmmsiz boliim maliklerince olusturulan kat malikleri kurulu tarafindan kanunun
emredici hiikiimlerine aykir1 olmamak kosulu ile yonetim sekli kararlastirilir ve toplu
yapidaki ortak yerler ve tesisler bu plana gore kurul tarafindan yonetilir. Bu yonetim
yetkisi, yOnetim planinda kararlagtirilmas: suretiyle temsilciler kuruluna da
devredilebilir. Yonetim planinda aksi diizenlenmemisse, toplu yap1 temsilciler kurulu
her blok icin, blokta bulunan bagimsiz béliim malikleri tarafindan segilen temsilcilerden
olusur. Temsilciler kurulunun iiye sayis1 ve secim sekli, toplu yapimin 6zelliklerine gore,
yonetim planinda belirlenir. Toplu yap1 temsilciler kurulunda, temsilcilerin veya
yoneticilerin, segildikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bolim sayis1 kadar oy hakki

vardir?®°,

B.YOneticinin Gorevleri

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun “Yoneticinin Gorevleri” basliklt 35.maddesinde
yoneticinin gorevleri diizenlenmistir. Genel olarak yoneticiler, kat malikleri kurulunun
yonetime dair aldig1 kararlar1 uygular ve tasinmazin idaresinden sorumludur. Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda sayili gorevler disinda, yonetim planinda yonetici i¢in yeni

gorevler de diizenlenebilir ve maddede sayil1 yetkiler kisitlanip kaldirilabilir.

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 37.maddesine gore, isletme projesi olmayan ana
tasinmazlar icin yonetici isletme projesi hazirlar. Maddeye gore, isletme projesinde
yillik tahmini gelir ve giderler kat maliklerine miisterek tutar ve giderleri karsilamak
iizere avans miktar1 belirtilir. Kat maliklerinin igletme projesine itiraz siiresi yedi giin
olup, bu sirede itiraz edilmesi halinde durum genel kurulda incelenerek, gerekli

goriiliirse yeniden isletme projesi hazirlanir®!?,

1. Genel gorevler

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 35/1.maddesine gore, “Yoneticinin gorevleri yonetim
planinda belirtilir; yonetim planinda aksine hiikiim olmadikg¢a, yonetici asagidaki isleri
goriir:..” denilerek yoneticinin yerine getirmekle yiikiimlii oldugu isler sayilmistir. Buna

gore yonetici, kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi; ana tagin-

209 pyULAK , 5. 571; TOK, s. 139.

210 TOK, s. 140.

211 ESENER Turhan ve GUVEN Kudret, Esya Hukuku, 4. Baski, Ankara 2008, s. 269; GOKALP,
Yoneticinin El Kitabi, s.28
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mazin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi i¢in gereken
tedbirlerin alinmas1; Ana gayrimenkuliin sigorta ettirilmesi?!?; anagayrimenkuliin genel
yonetim isleri ile korunma, onarim temizlik gibi bakim isleri, asansor ve kalorifer, sicak
ve soguk, hava isletmesi ve sigorta i¢in yonetim planinda gosterilen zamanda, eger
boyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim yilinin ilk ayr i¢ginde, kat maliklerinin
avans olarak miinasip miktarda paranin toplanmasi ve bu avansin harcanip bitmesi
halinde, geri kalan isler i¢in tekrar avans toplamasi; anagayrimenkuliin yonetimi ile
ilgili diger biitiin 6demelerin kabulii, yonetim dolayisiyla dogan borglarin 6denmesi ve
kat malikleri tarafindan ayrica yetkili kilinmigsa bagimsiz boliimlere ait kiralarin
toplanmasi;  anagayrimenkuliin = timiinii  ilgilendiren  tebligatlarn  kabulii;
anagayrimenkulii ilgilendiren bir siirenin gegmesine veya bir hakkin kaybina meydan
vermeyecek gerekli tedbirlerin alinmasi; anagayrimenkuliin korunmasi ve bakimi igin
kat maliklerinin yararmna olan hususlarda gerekli tedbirlerin onlar adina alinmasi; kat
miilkiyetine iligskin bor¢ ve yiikiimlerini, yerine getirmeyen kat maliklerine kars1 dava ve
icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin kat miilkiyeti kiitligiine tescil ettirilmesi;
topladig1 paralar1 ve avanslar1 yatirmak gerektiginde almak iizere muteber bir bankada
kendi adma ve fakat anagayrimenkuliin yonetici sifat1 gosterilmek suretiyle, hesap
actirilmasi; kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agrilmasi gorevlerini yerine getirmek
zorundadir. YOnetim planinda aksi kararlastirilmadigi siirece, yonetici, sayili bu
gorevleri veya aksine diizenleme yapilarak yonetim planina eklenen isleri yapabilme
yetkisine sahiptir.

Burada dikkat edilmesi gereken bir husus, Tirk Medeni Kanunu’nun
2.maddesinde diizenlenen “Diirlist Davranma” kurahdir. Ayrica, Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 36.maddesinde yoneticiye defter tutulmasi ve belgelerin saklanmasi gorevi
ile yine ayn1 kanunun 37.maddesinde isletme projesinin yapilmamais ise isletme projesi
yapma ve ana taginmazda olusmus hasar ve zararlar mevcutsa, bunlara yonelik gerekli
islemleri yapma gdrevi verilmistir?3,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34.maddesindeki sartlar1 tasiyarak, yOnetici
zorunlulugu getirilen ancak ydnetici se¢ilmeyen ana tasmmazlar bakimindan kanunda

say1li iglerin yapilmasindan tiim kat malikleri miisterek sorumludur.

Ana tasinmazin genel idaresi diginda yoneticinin aktif veya pasif dava ehliyeti

yoktur?'4, Dava ehliyeti medeni haklar1 kullanma ehliyetidir. Dava ehliyetine sahip olan

212 TAYLAN Arzu, “Zorunlu Deprem Sigortas: ve Kentsel Risk Yonetimi”, Planlama, s. 2007/2, s. 25.

23 AYYILDIZ, s. 690; AYAN, s. 533-534; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 687;
AYHAN, s. 163-167; Erol Koktiirk ve Erdal Koktiirk, Deprem ve Kentsel Déniisiim Iliskileri, Jeodezi ve
Jeoinformasyon ve Arazi Yénetimi Dergisi, 2007/2, S. 97, Ankara, s. 62; AKipek, s. 426; Ozdemir, s. 951.
214Y HGK. , 19.6.1974 T., 1972/5-606 E. , 735 K. ;Y. HGK. , 10.11.1973 T., 1971/5-307 E. , 855 K.;
Y. 18. HD., 9.7.1998 T. , 1998/7477 E. , 1998/8613 K. ; Y. 18. HD. , 15.12.1993 T. , 1993/1080 E. ,
1993/1697 K. ; Y. 5 HD. , 20.1.1986 T., 1985/14906 E. , 1986/423 K. ; Y.HGK, 10.11.1973 T. ,
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kisi davayi yiiriitebilir ve usul islemlerini yapabilir. Taraf ehliyeti ise, davada taraf

215 Yargilamanin her asamasinda

olabilme ehliyetidir. Taraf ehliyeti dava sartidir
hakimce resen dikkate alnir. Ornegin, ana tasmmmazi insa eden yiikleniciye ana
tasinmazdaki eksiklikler bakimmdan yonetici dava agamaz?®. Bu durumda, Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 38/2.maddesine gore, “Kat malikleri kurulu, ada temsilciler
kurulu veya toplu yapi temsilciler kurulu kararlarinin iptaline iliskin davalar, kat
maliklerini temsilen yOneticiye, toplu yapilarda ise ada temsilciler kurulu veya toplu
yap1 temsilciler kurulunca secilen yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle agilabilir.
Yonetici, acilan davayr biitiin kat maliklerine ve ada veya toplu yapi1 temsilciler
kuruluna duyurur. Kurul kararinm iptali halinde bu konudaki yargilama giderleri ortak
giderlerden karsilanir.” Yargitay’in ¢esitli kararlarinda da, ayn1 dogrultuda hiikiimler
verilerek, ortak alanlara diger kat maliklerinin kullanimin1 engeller sekilde el atan kat
maliklerine ydnetici tarafindan dava acilamayacagma®'’, davanm yalnizca hakk: zarar

9

218 Doktrinde bir goriise gore®??,

goren kat maliklerince acilabilecegine karar verilmistir
ana taginmazin bakimi i¢in gerekli islemlerin yapilmasi yoneticinin gorevi oldugundan,
ortak alanlarin korunmasi da yoneticinin gorevidir. Ortak alanlarin kullanim, bakim
eksikligi ve bu sebepten dogan zararlarin karsilanmasi talebi ile kat maliklerince
acilacak davalarda, yoneticinin pasif dava ehliyeti yoktur. Ancak Yargitay, ortak
alanlarin kullanim, bakim eksikliginden dogan zararlarda yoneticinin sahsi kusuru varsa,
tazminat davasmin yoneticiye yoOneltilebilecegini, diger kat maliklerinin hasim

gosterilmesinin zorunlu olmadigina hitkkmetmistir?%°,

Yoneticinin - genel gorevlerinin  agiklandigi  Kat Miilkiyeti Kanunu’nun

35.maddesinde, yoneticinin idari yonden gorev ve yetkileri ile, ¢esitli islerde kat malik-

1971/5-307 E. , 855 K. ; Y. 18 HD. , 04.04.2005 T. , 2005/1118 E. , 2005/3174 K. ; Y. 18 HD. ,
21.02.2005 T. , 2005/1244 E. , 2005/1014 K. ; (Y. 18. HD. , 28.9.2001 T. , 2001/6964 E. , 2001/8139
K., “Davaci yoneticiler —tapu kaydina goére- kat maliki degillerdir ve davayr yonetici SIFATTYLA
ACMISLARDIR. Kat Miilkiyeti Yasasinin 35 inci maddesi hiikmii karsisinda yoneticilerin bu sifatla,
ortak yerlere elatmanin 6nlenmesi ve projeye aykiriliklarmn giderilmesi i¢in dava agma yetkisi ve
GOREVI YOKTUR. Ancak, kat miilkiyetinin 6zelligi itibariyle uygulamada kat malikleri kurulu
karariyla yetki verildigi takdirde, kat maliki olmayan yonetici de bdyle bir davay: acabilir. Dosya
icinde, davaci yoneticilere bu davayr agmalart konusunda yetki verildigine iliskin kat malikleri kurulu
KARIRINA RASTLANMAMISTIR. Bu durumda mahkemece, aktif husumet ehliyeti bulunmayan
yoneticilerin a¢tift davaya bakilarak yazili oldugu sekilde esas hakkinda karar verilmesi usul ve
YASAYA AYKIRIDIR”., www.kazanci.com.tr , E. T. 10.12.2021)

215 PEKCANITEZ Hakan, ATALAY Oguz ve OZEKES Muhammet, Medeni Usul Hukuku, Yetkin
Yaymlari, 14. Baski, Ankara, 2013, s. 291; KARSLI Abdurrahim, Medeni Muhakeme Hukuku, Alternatif
Yayinlari, 4. Baski, Istanbul 2014, s. 284.

216 ERTAS, s. 456.

217Y. 15. HD. 1.2.1988(YKD. 1988, 772sy. 6); Y. HGK. , 16.3.1977 T., 1975/5-1151 E. , 1977/249 K. ;
(GERMEG , Kat Mulkiyeti, s. 975-979).

218y 5. H.D., 15.5.1981 (YKD. 1982, 496); 12.10.1987 T., 14751 E. , 15319 K. . www.kazanci.com.tr ,
E.T.11.12.2021

29 ERTAS, s. 456.

20 YKD, 1988, 482, s. 4; ERTAS , s. 457.
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leri kurulunun temsil yetkisi diizenlenmistir. Kural olarak ana taginmazim yoneticisi,
genel yonetimle ilgili olarak kat malikleri kurulu temsil yetkisine sahiptir. Genel
yonetime yonelik ddemeleri alir, iigiincii kisilere karsi olan borglar1 der. Ornegin, ortak

tesislerde bulunan kapilarin bakimi icin usta ile sézlesme imzalayabilir??L,

Borglar Kanununda diizenlenen vekalete yonelik hikumler ile Kat Mulkiyeti
Kanunu’nda diizenlenen ydneticinin temsil yetkisi farklidir. Yoneticinin gorev, hak ve
sorumluluklar1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 35 ile 40.maddeleri arasinda diizenlenmistir.
Tirk Borglar Kanunu’nun 504/3.maddesinde ise, “Vekil, 0©zel olarak yetkili

2

kilimmadik¢a dava acamaz...” ifadelerine yer verilmistir. Ancak, Kat Miilkiyeti
Kanunu’na gore diizenlenen yoneticinin, kat milkiyetine iliskin bor¢ ve
yikiimliliklerini ifa etmeyen kat maliklerine karst ve Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
22/1.maddesine gdre bagimsiz bolimden devamli sekilde faydalananlara karsi dava ve
icra takibi yapma, kanuni ipotek hakkimi kat miilkiyeti siciline kaydettirme hakk1
mevcuttur???,  Aciklandigi iizere yonetici, ana tasmmazin genel idaresinde kat
maliklerini temsil yetkisini haizdir. Bu nedenle genel idareye yonelik 6demeleri kabul
edebilecegi gibi, genel idareden kaynakli borglar1 da 6deyebilir. Bu alacak ve borglar
icin gerektiginde bizzat dava agabilece§i gibi, avukata vekalet de verebilir veyahut
davali hasim olarak gosterilebilir. Sonug olarak yonetici, temsil yetki alanma giren is ve
islemlerden dolay1 tigiincli kisiler ile olan akitleri yoniinden aktif ve pasif dava
ehliyetine haizdir. Iki sifata ayn1 anda sahip olamayacagindan, yonetimi ve kat
maliklerini temsilen davaci, bagimsiz boliim maliki veya kiraya veren sifatiyla davali
olmas1 ise miimkiin degildir??®. Yonetici, ana tasinmazin genel idaresinden kaynakli
durumlarda dava yetkisini de haizdir. YOnetici, ana taginmazin genel idaresinden
kaynakli bor¢ ve yiikiimliilikklerini ifade etmeyen kat maliklerine karsi1 dava acabilir
veya icra takibi baglatabilir. Bu husus Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 35/i maddesinde
diizenlenmistir. Dikkat edilmelidir ki, uyusmazlik konusu ana tagimmmazm genel

idaresinden kaynakli degil ise, yoneticinin dava ve taraf ehliyeti mevcut degildir.
2. Defter Tutulmasi ve Belgelerin Saklanmasi

Yoneticinin gorevlerinden biri de, kat malikleri kurulunun kararlarini, protokollerini,
yapilan ihtar ve tebligatlarm Ozetini tarihlerini ve biitiin giderleri noterlik¢e tasdikli

karar defterine tarih sirasiyla yazip, bu defteri giderlerle diger biitiin islemlerin belgele-

221 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 690; SIRMEN, s. 467.

222 SARUHAN | s. 44-45; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 690.

2ZBAYAN, s. 536-537. 5711 sayili Kanunla degistirilmesinden dnce tek bir fikradan ibaret olan KMK. 38.
madde yeni bir fikra eklenmek suretiyle iki fikra haline gelmistir.
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rini bir dosyada saklamaktir??

. Her takvim y1lmin bitiminden itibaren bir ay i¢inde bu
defteri notere kapattirip, bu defter ve diger belgeleri 6zel bir dosyada saklamasi
gerekmektedir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 32.maddesine gore gelir ve giderler karar
defterinde belirtilebilecegi gibi, ayr1 bir defter olarak, yine noterden tasdikli olmak
kosulu ile isletme defteri seklinde tutabilir ve bu defteri, her yil ocak ayinda notere
kapattirmas1 gerekmektedir. Ozellikle ¢ok sayida bagimsiz bolim bulunan ana
tasinmazlarda, hesaplarm giivenilirligi ve seffaflik i¢in, gelir ve giderler, ayrica bir

isletme defterinde tutulmasi daha faydali olacaktir?®

. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
36/3.maddesine gore, “Bu maddede yazili gorevleri yerine getirmeyen yoneticiye 33.
maddenin son fikrasinda yazili cezalar uygulanir.” Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33/son
maddesinde ise ceza olan iki yiiz elli Tiirk lirasindan iki bin Tiirk Lirasma kadar idari
para cezasi diizenlenmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 25.maddesi ise haklidir??®, Bu
noktada sulh hukuk hakimligince verilecek cezaya karsi hangi kanun yoluna gidilecegi
tartisma konusudur. 5326 sayili Kabahatler Kanunu’nda diizenlenen kanun yollari, idari
merci kararlar1 i¢in sulh ceza mahkemesine bagvurulmasi ile mahkeme kararlarmna karsi
itiraz yollaridir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33/son maddesindeki ceza ise idari merci
degil, hukuk mahkemesince verilecektir. Bu sebeple bu karara karsi, sulh ceza

mahkemesine basvuru imkami yoktur??’

. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33.maddesindeki
cezay1 veren mahkeme sulh hukuk mahkemesi oldugundan, gidilecek kanun yolu da

istinaf kanun yoludur.
3. Isletme projesinin yapilmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 37/1 ve 37/2.maddelerine gore yoOneticinin
gorevlerinden biri de, segildiginde isletme projesi olmamasi halinde isletme projesi
yapmak ve kat maliklerine sunmaktir. Isletme projesinde, ana tasmmazin bir yillik

tahmini gelir ve giderleri, tahmini olarak biitiin giderlerden her kat malikine diisecek

24 GOKNAR , s. 187; REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 118; EREN, s. 174.

258IRMEN , 467

226 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 118; , Aybay, s. 360 - Eski kanuna gére ise ‘bu gorevini getirmeyen
yoneticiden eski kanuna goére, 100 liradan 2000 liraya kadar para cezasi alinmasma Sulh hukuk
mahkemesince kesin olarak hiikkmolunurdu. (KMK. m. 36; 33/son) . Kanundaki bu degisiklik, 5711 sayili
Kanunun genel gerekcesinde “maddenin iiglincii fikrasinda Ongoriilen para cezasmin miktarlari, giiniin
ekonomik kosullar1 ve 5237 sayili Tirk Ceza Kanunun 52 nci maddesi dikkate alinarak degistirilmistir.
Para cezasinin belirlenmesinde her ne kadar Tiirk Ceza Kanununa atif yapilmis ise de, s6z konusu para
cezasi, hukuk mahkemesi tarafindan verilen disipliner ve tazmini nitelikte bir para cezasi olup, sabika
kaydina da ge¢cmeyecektir” seklinde agiklanip Tiirk Ceza Kanunuyla uyumlu olarak ve cezanin kesin
olacag1 hilkkmii korunmak suretiyle teklif edilmis ise de, Adalet Komisyonu raporunda “Tasarinin gerceve
16 nc1 ve 17 nci maddelerinde, Kabahatler Kanuna uyumun saglanmasi amaciyla degisiklik yapilmak
suretiyle 17 nci ve 18 nci maddeler olarak kabul edilmistir” denilmek suretiyle teklif edilen metin
degistirilmis ve komisyonunca onerilen sekliyle kanunlastirilmigtir. Para cezasinin alt smirmnin artirtlmasi
hususunda agiklama yapilmasina gerek yoktur. Para cezasi sozciikleri yerine idari para cezasi sdzciiklerinin
konulmasi, cezaya konu olan eylem veya eylemsizligin kabahat sugunu olusturdugunu gostermektedir.
Kesin olarak hikmolunur sozciiklerine metinde yer verilmemesi, sulh hukuk mahkemesi tarafindan
hiikmedilecek olan cezanin kesin olmayacagini, ceza kararma karsi kanun yolunun agik oldugunu
gostermektedir.

227PULAK, s. 541.
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miktar ve tahmini giderleri karsilamak igin kat maliklerinden toplanacak miktar
belirtilir?.

Oyleyse yonetici, secildikten sonra bir yil icinde hangi islemlerin uygulanacagn,
bu islemler i¢in ne kadar 6deme yapilacagini, varsa gelirleri, ortak giderleri ve bu
giderlerden kat maliklerinin her birinin payma diisen miktar1 ve avans miktarini belirten

isletme projesi hazirlar??®.

Dikkat edilmelidir ki, yonetim planinda diizenlenen hiikiimlere aykir1 olarak
isletme projesi diizenlenemez. YOnetim planinda ortak giderlere katilma sekli ve
sartlarinin  diizenlendigi hiikiimler mevcut degilse, bunlar hakkinda degisiklik
yapilmadikca, yonetici kendiliginden giderlere katilma seklini ve sartlarin1 degistiremez
ve Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20.maddesindeki genel hiikiimleri uygulayamaz??,
Isletme projesinin kesinlesmesi icin kat maliklerine veya fiilen siirekli olarak
yararlananlara imza karsiligi teslim edilmesi veya taahhiitli mektupla bildirilmesi
gerekir. Kat malikleri veya siirekli olarak faydalananlar, isletme projesini aldigi tarihten
itibaren 7 giin icinde itiraz etmezse, isletme projesi kesinlesir. Siiresinde itiraz edilmesi
halinde ise itiraz kat malikleri genel kurulunda incelenir ve kat malikleri kurulunca
projenin reddi veya kabulii yoniinde karar almir?®!. Kat malikleri kurulu projenin reddi
yoniinde karar alirsa, kurul tarafindan yeni bir isletme projesi diizenlenir®*?. Kat
maliklerince itiraz edilmemesi halinde ise isletme projesi kesinlesir ve bir yil siire ile
uygulama alan1 bulur. Kanuna gore isletme projesinde 6zellikle ana tasimnmazin bir yillik
yonetimde tahmini olarak gelir ve gider tutarlari; biitiin giderlerden her kat malikine arsa
pay1 oraninda diisecek tahmini miktar; tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri
karsilamak tlizere her kat malikinin arsa payr oraninda vermesi gereken avans tutari
diizenlenir. Hakli sebepler mevcutsa, kat malikleri kurulunca da kesinlesmis isletme
projesinde de her zaman degisiklik yapilabilir?®3, Projenin genel kurulda kabuli halinde
ise, projeye muhalif kat malikleri Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33.maddesine gore

hakimin miidahalesini isteyebilir?®,

YoOnetimde ana taginmazi bizzat kullanmayan kat maliklerince bildirilmis adresleri
mevcutsa, isletme projesi taahhiitlii mektupla bu adrese gonderilir. Kat maliklerince

bildirilmis bir adres mevcut degilse, Tebligat Kanunu’nun Ek 1.maddesine gére imza

228 AYHAN, s. 185.

29 AYAN, s. 388.

230 CUBUKGIL Oktay, * Kat Miilkiyetinde Higbir Sekilde Istifade Olunmayan Tesisler Icin Yapilan Ortak
Giderlere Katilma Zorunlulugu Adaletten Uzaklagmadir” Ankara Barosu Dergisi, S.6, Y. 30, Ankara 1973.
21 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 688.

22 GOKNAR, 5.187-188; SIRMEN, s. 468.

233 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 118.

234 GERMEC, Kat Mlkiyeti, s. 1000.
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karsilig1 olmak kosulu ile bagimsiz bolimden siirekli olarak yararlanan kisiye isletme

projesi teslim edilerek teblig yapilmis olur?®,

Uyusmazliklarin Oniine ge¢mesi adina, isletme projesinin kanunda Ongdriilen
sekilde teblig edilmesi gerekmektedir. Ortak giderlere katilim miktar1 da isletme
projesinde gosterildiginden, kiracilar dahil bagimsiz boliimde oturanlarin tiimiine teblig
edilmedigi durumda gecikme cezasi ¢ikabilecek, ddememe halinde icra takibi veya dava
acilmasi halleri s6z konusu olabilecek, ancak teblig edilmedigi i¢in kesinlesmeyen
isletme projesi icra takibinde Icra Iflas Kanunu 68.maddesinde sayili belgelerden kabul

edilmeyecek ve sonug olarak ana tasinmazin idaresinde siireklilik bozulacaktir.

Kesinlesen isletme projeleri veya genel kurulda aliman yonetim giderlerine iliskin
kararlar Icra Iflas Kanunu 68/1.maddede sayili belgeler arasida kabul edileceginden,
icra takibi baslatilmasi halinde, borglu tarafca borca itiraz edilirse bu belgeler dosyaya
sunularak, itirazin kesin olarak kaldirilmasi ve takipte bulunularak geciktigi her ay igin
borcun %5’i oraninda gecikme tazminati ve masraflarla birlikte tahsili
saglanabilecektir’®®. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20.maddesine gore giiclendirme ve
onarmm giderleri de yonetim ile ilgili giderlerden sayilmaktadir. Bu durumda, depreme
kars1 yapilacak harcamalar da, ana tasinmazm ortak giderlerine eklenecek ve bu
guclendirme giderlerinden payma diiseni 6demeyen kat malikleri, 6demedikleri her ay

icin aylik %5 gecikme tazminatindan sorumlu olacaktir?’,

Toplu yapilarda, bir ya da birka¢ blok kat maliklerinin kullanimina birakilan ortak
alanlara iligkin giderler, bu kat maliklerince karsilanir. Biitiin bagimsiz boliimlerin
kullanimina agik ortak alan ve tesislere iliskin giderlere ise biitiin kat malikleri katilir?®,
Blok kat malikleri, toplu yap1 temsilcileri ve gecici yonetim kurulu kararlar1 da icra iflas

Kanunu’nun 68/1.maddesinde say1l1 belgelerden kabul edilir?®.

Kat malikleri ortak yapi, alan ve tesisleri kullanma hakkindan vazgecerek veya
bunlarin baska bir parselde bulundugunu, bagimsiz boliimleri veya kendi kisisel
sebeplerinden bu yerlerden faydalanamadiklarini ileri siirerek, bu yerlerin giderlerine

katilmaktan kurtulamazlar?*°.

25 GERMEC , Kat Miilkiyeti, s. 1000, SIRMEN, s. 468.

236 GOKNAR , s. 188; OGUZMAN, OZER, SELICI, Esya Hukuku, s. 688.
237 YUCESOQY, s. 49; AYAN, s.534.

28 TOK, s. 141; AYBAY, s.366.

29 9ZKAN, s. 88. GOKALP, “Degisiklikler”, s. 191; TEMIR, s. 49.

200 YAVUZ, s. 19; TEMIR, s. 49; AKIPEK, 434.
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C. Yoneticinin Sorumlulugu

Yonetici se¢imi i¢in yalnizca kat maliklerinin se¢imi yeterli olmayip, yoneticilik
gorevinin yonetici tarafindan da kabul edilmesi gerekmektedir. Yoneticinin de kabull
halinde, kat malikleri ile yonetici arasinda bir anlasma yapilmis sayilir?*!, Kat Mulkiyeti
Kanunu’nun 40.maddesine gore bu sozlesme, vekalet olarak nitelendirilebilir. Kural

olarak bu durumda Ucretsiz vekalet s6z konusudur.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 38.maddesine gore, yonetici ile kat malikleri
arasindaki 1iliski vekalet sayildigindan, yonetici kat maliklerine karst vekil gibi
sorumludur?®?. Buradaki vekalet sozlesmesi, KMK m.38 ve 40 hiikiimleri dikkate

alimdiginda bir adi vekalet s6zlesmesi oldugu sonucuna varilabilmektedir.

Yonetici yoneticilik gorevini ifa ederken, vekalet sozlesmesinde vekilin
bor¢larindan “vekilin sadakat ve 6zen borcuna” da uymasi gerekmektedir. Bu sebeple
yonetici, sadakat yikimliligii kapsaminda, yapacagi islerde bagimsiz bolim
maliklerinin menfaatini 6n planda tutmak ve onlarin yararmna yonelik olan isleri
yapmak, kat maliklerinin yarma olmayan isleri ise yapmaktan ka¢inmakla ytikiimlidiir.
Ayrica yine yOnetici, yapacagi isin niteligi geregi gerekli 6zeni gosterme yiikiimliligi

ve borcu altindadir.

Bununla birlikte esasen, Kat Miulkiyeti Kanununda yer alan, yonetici ile kat
malikleri arasindaki vekalet iliskisi, Borg¢lar Kanunu’nda diizenlenen vekalet
iligkisinden farkhdir. Yonetici, vekil gibi olmakla birlikte vekil olmayip, kat maliklerini
tek tek temsil yetkisine de sahip degildir. Yoneticinin vekil gibi olmasi ise kastedilen,
yonetime iligkin gorevleri kat maliklerinin yerine, onlar1 temsilen onlar admna
yapabiliyor olmasidir. YoOnetici, kat malikleri kurul kararlarinin ve yonetim plani ile
kanunun kendisine yiikledigi yilkiimliiliikleri normal sartlarda kendisinden
beklenebilecek olan 6zenle yapmak mecburiyetindedir. Yoneticinin bu yukimlulikleri
yerine getirirken sebep oldugu zararlardan, kisisel kast1 veya ihmali yoksa, kat malikleri
sorumludur®®®. Ancak yonetici, gerekli 6zeni gdstermeyerek kusurlu hareket etmis ise,
ortaya cikan zararlardan kat maliklerine karsi sorumlu olur ve kat malikleri genel

kurulunda, ¢ifte nisap saglanarak her zaman azledilebilir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 505.maddesine gore, yoneticinin kat maliklerinin
talimatlarina uygun davranma yiikiimliiliigii de mevcuttur. Ancak dikkat edilmelidir ki,
kat maliklerinden onay almamayacak durumlarda kat malikleri durumu bilseydi onay

verecek idiyse yOnetici talimatin digina ¢ikabilir. Bu hal disinda, talimata uymayan yo-

241 AYHAN, s. 168.
22ERTAS, s. 457 ; SIRMEN, s. 469.
243 pULAK, s. 624.
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netici, bu hareketinden dogan zararlar1 karsilasa dahi kat maliklerine olan borcunu ifa
etmis kabul edilmez. Borg¢lar Kanunu 507.maddesine gore yonetici isi baskasina
gordiirdiigiinde kendi yapmis gibi sorumlu olur. YoOneticinin {igiincii kisilere karsi
sorumlulugu ise Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 49. ve devami hiikiimlerine gore haksiz fiil

sorumlulugu ¢ergevesinde incelenir?*.

Yonetici, aksi yonetim planinda belirtilmemisse her takvim yilinmn ilk ay1 i¢inde
ana taginmazin gelir ve gider hesabini kat malikleri kuruluna sunma yiikiimliligi
altindadir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 39/2.maddesine gore “Kat maliklerinin yaris1
isterse, bunlarin arsa paylar1 ne olursa olsun yonetim planinda yazili zamanlar disinda
da hesabin gosterilmesi yoneticiden istenebilir.” Yine, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
38/2.maddesine gore, “Kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yapi
temsilciler kurulu kararlarmin iptaline iliskin davalar, kat maliklerini temsilen
yoneticiye, toplu yapilarda ise ada temsilciler kurulu veya toplu yap1 temsilciler
kurulunca secilen yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle agilabilir. Yonetici, agilan
davay1 biitiin kat maliklerine ve ada veya toplu yap1 temsilciler kuruluna duyurur. Kurul
kararinin iptali halinde bu konudaki yargilama giderleri ortak giderlerden karsilanir.” Bu
fikra ilgili maddeye 14.11.2007 tarihinde eklenmis olup, bu fikra diizenlenmeden 6nce
karar iptali davalarinda taraf sifat1 genel hiikiimlere gére tamamlanmasi gerektiginden,
kat malikleri kurulu kararlarinin iptali istemiyle agilacak davalarda husumet, iptali

istenen karara olumlu oy ile katilmis olan tiim kat maliklerine yoneltilmekteydi.

Bu durumda ¢ok sayida davali olmasi1 ve her birine tebligat yapilmasi zorunlulugu
da mevcut oldugundan, bu durum hem usul ekonomisi bakimindan, hem yargilamanin
uzamasi bakimindan, hem de yargilama giderlerinin biiylik meblaglara ulasmasi

bakimindan olumsuz durumlara yol acabilecektir?®®

. Kanunun gerekcesinde, “kat
malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yap1 temsilciler kurulu kararlarma
kars1 agilacak iptal davalarmna islerlik kazandirmak iizere karara katilan biitiin kat
maliklerinin, toplu yapilarda ise toplu yap1 kat maliklerinin davali olarak gosterilme
mecburiyetini kaldirmakta, bunun yerine yonetici aleyhine dava agilabilmesi esasini
getirmektedir. Ayrica bu konudaki yargilama giderlerinin, ortak giderlerden
karsilanacagi hususu diizenlenmistir. Bu hiikiim ile uygulamada c¢ok sayida kat
malikinin hasim gosterilmesi mecburiyetinden dogan gii¢liiklerin ortadan kaldirilmasi

amaglanmustir” ifadelerine yer verilmistir4,

244 AYAN, s. 542 ; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 693.
25 PULAK, , s. 625; TOK, s. 136.
246 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 119.
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D.Yoneticinin Haklan
a. Ucret isteme Hakki

Borglar Kanunumuza gore genel kural, vekalet sdzlesmesinde, vekilligin iicret
karsilig1 yapilmasidir. Kat Miilkiyeti Kanunumuzun 40/1.maddesinde “Yonetici, kaide
olarak vekilin haklarina sahiptir” ifadelerine yer verilerek, buna paralel olarak Kat
Milkiyeti Kanunu’nun 40/2.maddesinde de “Yonetici, yonetim planinda veya
kendisiyle yapilan sézlesmede bir iicret tayin edilmemis olsa bile, kat maliklerinden
uygun bir {icret istiyebilir” seklinde diizenleme yapilmistir. Y6netim, yonetim kurulunda
ise, bu durumda tcret kurul tyeleri arasinda paylasilir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
40/4.maddesine gore, sozlesmede veya yonetim planinda yoneticinin ortak giderlere
katilmas1 hususunda diizenleme mevcut degilse yonetici, yonetim giderlerinin yarisina
katilmaz. Yonetim planinda ise aksi kararlastirilabilir. Ornek olarak, yonetim planinda
yoneticinin giderlere katilmamasi yOniinde veya yonetici olan kat malikine {icret
odenmeyecegi seklinde hiikiim eklenebilir’*’. Yoneticinin hakim tarafindan segildigi
hallerde, tcret de mahkeme tarafindan belirlenir®*®. Ancak giderler, genel yonetim
islemlerini asar derecede ise, yonetici de giderlere katilir. Olusan giderin genel yonetim
islemlerini asar nitelikte olup olmadigi ise Medeni Kanun’un 2.maddesinde diizenlenen
“diiriistlik Kuralina” goére, hakim tarafindan takdir edilir’*®. Kural olarak, yonetim

kurulu da yonetici igin gecerli olan hikiimlere tabidir.

Burada dikkat edilmesi gereken bir husus, yonetim kurulunun giderlere
katilmasmna iligkindir. Aksi kararlastirilmadik¢a yOnetim kurulu, Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 40/4.maddesi dogrultusunda yonetim giderlerinin yarisma katilir ve
hesaplama su sekildedir; ortak giderlerin yarisi, yonetim kurulu iiyelerinin sayisina
boliiniir. Her bir kurul iiyesi bu pay kadar 6demeden muaftir. Yonetim kurulu hakim

tarafindan secilmis ise, bu halde iicrete iliskin de hakim tarafinda hiikiim kurulacaktir?®°.

b. Masraflar1 Talep Etme Hakki

Yonetici, ana tasinmazin yonetimi i¢in yapmis oldugu masraflar1 veya gorevi sirasinda
ugradig1 zararlar1 kat maliklerinden talep edebilir. Fakat Borglar Kanunu’na gore,
ugranilan bu zararlar bakimindan kat malikleri, herhangi bir kusuru olmadigini ispat

251

edebilirse 6deme ylikiimliiliiglinden kurtulurlar=*. Yonetici, kendisine karsi olan borg

ve ylikiimliiliikleri ifa etmeyen kat maliklerine karsi ihtar ¢ekebilir. Buna ragmen kat

247 GOKNAR, 5.190 ; SIRMEN , s. 469; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s.692.
28 ERTAS , 5.457; AYAN , 5.540

29 SARUHAN , s. 44;

250 AYYILDIZ, s. 688; OGUZMAN, SELICI, Oktay, Esya Hukuku, s. 692.

BLGOKNAR, 5.189-190; ERTAS, s. 451.
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maliklerince borg¢ ve yuktumlilikler ifa edilmezse yonetici, hicbir tazminat 6demeksizin,
sozlesmeyi feshederek yoneticiligi birakabilir ve ayrica bu sebeple ugradigi zararlarin da

tazminini talep edebilir?®2,

E. Yoneticinin Hesap Vermesi ve Denetlenmesi

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 39/1.maddesine gore “Yonetici, yonetim planinda
yazili zamanlarda eger bOyle bir zaman yazilmamigsa her takvim yilinin birinci ay1
icinde kat malikleri kuruluna, anagayrimenkul dolayisiyla o tarihe kadar elde edilen
gelirlerin ve yapilmis olan giderlerin hesabma vermekle yiikiimliidiir.” Ancak kat
maliklerinin yaris1 isterse, yonetim planinda diizenlenen zamanlar disinda da
yoneticiden hesaplar1 vermesi istenebilir. Unutulmamalidir ki, Bor¢lar Kanunu’nda yer
alan vekalet hiikumlerine gore, kat malikleri kurulu yoneticiye talimat verebilir. Ancak
yoneticinin kat malikleri kurulunda bulunmayan kisilere karsi, yani kiracilar, oturma ve
irtifak hakki sahiplerine karst sorumlulugu bulunmamaktadir. Nitekim vekalet

sOozlesmesi, yoOnetici ile kat malikleri arasinda akdedilmis olup, Kat Miilkiyeti

Kanunu’nun 38.maddesinde bu husus diizenlenmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 41/1. ve 41/2.maddesine gore, “Kat malikleri kurulu,
yoneticinin bu goérevdeki tutumunu devamli olarak denetler ve hakli bir sebebin ¢ikmasi
halinde onu her zaman degistirebilir (f.1) Hesaplarin denetlenmesi i¢in yonetim
planinda, belli bir zaman konulmamissa; bu denetim her {i¢ ayda bir yapilir; bununla
beraber hakli bir sebep c¢ikarsa, hesap denetlenmesi her zaman yapilabilir (£2)”.

Maddede bahsi gegen denetleme denetci tarafindan da yapilabilir.
F. Yoneticinin Gorevinin Sona Ermesi

Kural olarak yonetici bir yil siire ile se¢iliyor olmakla birlikte, yoneticilige devam
ederken hakli bir sebep olmasi halinde, kat malikleri kurul karar1 ile siiresi dolmadan
253

degistirilebilir Gorev siiresi dolmadan yOneticinin istifasi, 6liimii veya azledilmesi

gibi hallerde, ilk genel kurul toplantisina kadar gérev yapmak tizere hakimlik¢e yonetici

2% Vekalet iliskisinden kaynakli olarak yonetici hakli sebep gdstermeksizin her

atanir
zaman istifa edebilecegi gibi, kat malikleri kurulu tarafindan da azledilebilir. Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 40/2.maddesine gore kat maliklerince yoneticiye karsi borg ve
yukamliliklerin yerine getirilmemesi halinde, yoneticinin hicbir etmesi gerekmektedir.
Esasen agiklanan bu madde, ana tasinmaz idaresini dnemli dlgiide zorlastiran veya

borcun ifa edilmemesi halinin siireklilik arz etmesi halinde sorumluluk altina girmeksi-

22 AYAN , 5. 540; REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 119.
253 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 120.
24 AYYILDIZ, 5.689; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 692; AYAN, s. 540.
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zin sozlesmeyi feshedebilecegi diizenlenmis ise de, bu madde kat maliklerince ifa
edilmeyen en kiiciik bor¢ ve yiikiimlilikte yoneticiye sozlesmeyi feshetme hakki
tanimaz. Zira Borg¢lar Kanunu’na goére vekil, uygun olmayan bir anda vekillik
gorevinden istifa ederse, ortaya ¢ikacak olan zarar1 tazmin uygulama alani
bulabilecektir. Ciinkii yoneticinin Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 35/1/i maddesinden
kaynaklanmayan dava ve takip gorevi de vardir. Kat Malikleri Kurulunun say1 ve arsa
pay1 ¢cogunlugu saglanmasi halinde, yoneticinin azline karar verilebilir. Ancak dikkat
edilmelidir ki, yOnetici hakim tarafindan segilmis ise, segildikten sonra ilk alt1 ay i¢cinde
azledilebilmesi i¢in hakli sebebi varlig1 ve yOneticinin azledilmesine mahkemece izin
verilmesi  gerekmektedir. Hakli sebebin varligi halinde alti1 aylik siire

uygulanmayacaktir®®®,

Bu haller disinda yoneticinin gorevi azil ve istifa ile sona erer. Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 41/1.maddesine gore yoneticinin azli, hakli bir sebebe dayanmalidir. Hakl1
bir sebep olmamasi1 halinde yonetici, gorev siiresi sonuna kadar alacagi iicreti talep
edebilir. Son olarak, yoneticinin Olmesi veya hukuki islem ehliyeti kaybetmesi

hallerinde de yoneticinin gorevi sona erer.

G. Bina Yonetim Sirketlerine Yonetim Gorevlerinin Bir veya Birden

Fazlasinin Devri ve Hukuki Niteligi

Son zamanlarda bina yoOnetim sirketleri kurularak, kat mulkiyetine tabi
tasinmazlarda yonetim yetkisinin bu sirketlere devredildigi, yonetim islerinin bu
sirketler tarafindan idare edildigi goriilmektedir. Bu gibi yonetim islerinin, sirketlere
devredilmesi, yonetici veya kat maliklerinin hak ve yikumluliklerinde herhangi bir
degisiklik olusturmayacak olup, yonetimde istikrar ve idare yoniinden faydah

olmaktadir.

Uygulamada sozlesme yapilarak, noterden vekalet verilerek veya bina yonetim
sirketine bagka sahis ve avukatlara vekalet verilerek yonetim yetkisinin devri konusunda
karar alindigi, aliman bu karara dayanilarak yonetici veya yOnetim kurulunun bina
yonetim sirketleri ile sozlesme yaptigi goriilmektedir. Bu uygulamanm kanuni
dayanagmin Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 27.maddesinde yer alan “anagayrimenkul kat
malikleri kurulunca yOnetilir ve yOnetim tarzi kanunlarin emredici hiikiimleri sakli
kalmak sartiyla bu kurul tarafindan kararlastirilir” ifadeleri ile, yine Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 34.maddesinde yer alan “kat malikleri, anagayrimenkuliin yonetimini
kendi aralarindan veya digaridan sececekleri bir kimseye veya ii¢ kisilik bir kurula

verebilirler...” diizenlemesi oldugu diisiiniilmekte ise de, uygulamada, kat malikleri ku-

255 AYHAN, s. 173; EREN, s. 176.
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rulunun kendi i¢inde olusturdugu yonetim organi mevcut olup, bu kurulun
sorumluluklar1 devam etmektedir. Oyleyse yukarida agiklanan uygulamanm kanuni
diizenlemelere tam anlami ile uydugu sdylenemez. Esasen, yonetim islerinin devrinin
yasal dayanagi, borglar kanunun sdzlesme serbestisi ilkesini diizenleyen 26. maddesi
olmalidir. Borglar Kanunu’nun ilgili maddesi Kat Miilkiyeti Kanunu da dikkate alinarak
degerlendirildiginde, genel kurulca yonetici tarafindan bina yonetim girketi ile anlasma
yapilacag1 yoniinde usuliine uygun sekilde karar alinarak, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
32/3.maddesinde diizenlendigi iizere bu kararin noter miihriiyle tasdikli bir deftere
kaydedilmek suretiyle yetki verilmesi durumunda, yonetim yetki ve gorevleri bina

yonetim sirketine devredilebilir.

SOzlesme serbestisine gore taraflarin yapacagi sozlesmeler, mutlaka kanunda
onceden diizenlenmis olmak zorunda degildir. Aksine, aralarindaki iliskinin gerektirdigi
durumlarda, sozlesme serbestisi sinirlarinda kalmak suretiyle istedikleri tip ve igerikte
s0zlesme yapabilmekte olup, kanunda diizenlenen sézlesme tiplerinden olmak zorunda
olmadig1 kabul edilmistir®®®. Bu sekilde kanunda diizenlenmeyen sézlesmeler isimsiz
sozlesmeler olarak isimlendirilir. simsiz sozlesmeleri kanunda diizenlenen s6zlesmelere
ait unsurlarm bir araya getirilmesi ile olusabilecegi gibi, kanunda diizenlenen

sozlesmelerden tamamen farkli ve kendine 6zgii unsurlardan da olusabilir®®’.

Yukarida agiklanan kat malikleri ile yonetim sirketi arasinda yapilan sdzlesmeler
de, kanunda dizenlenen sdzlesmelerden olmayip, isimsiz sdzlesme niteligi tasirlar. Bu
s0zlesmeler hizmet s6zlesmesi ve vekalet sozlesmesi unsurlar1 tasimakla birlikte, bu
sozlesmelerden, ¢esitli yonleri ile ayrilirlar. Ancak doktrinde bir goriis®®, bu
sOzlesmelerin vekalet sozlesmesi oldugu ve vekalet sézlesmesinin tiim unsurlarini
tasidigini ifade etmektedir. Ancak bu sézlesme hizmet sozlesmesi degildir. Zira, hizmet
sozlesmesinde isci yiikiimliiliikklerini gerekli 6zeni gostererek isverene ait alet ve
edevatla yapar ve is bittiginde isverene iade eder®®. Ancak bina ydnetimi ile yapilan
sozlesmede bina yonetim sirketi, kendi iscileri ile isi gdormekte, yeni alet edevatlari ile
kendi is yerinde yapmaktadir. Bu nedenle, kat maliklerine yani isverene bagl ¢aligma
durumu yoktur. Ancak, hizmet s6zlesmesi ile benzer yon, iki sézlesmenin de karsilikli
bor¢ dogurmasi ve ivazli olmasidir.

Bu sozlesme vekalet sozlesmesi de degildir. Zira, Bor¢lar Kanunu’nun vekalet

sozlesmesinin diizenlendigi 502.maddesine gore, vekil, vekalet verenin bir igini gérmeyi

256 KUNTALP Erden , Karisik Muhtevali Akit-Dogentlik Tezi, 1971, Ankara, s 9.

257 RUHI Ahmet Cemal , Sézlesmeler Hukuku 1. Cilt, Seckin Yaymnevi, Ankara, Agustos 2013, s. 88-89.
2% TURKMEN Ahmet, KECECIOGLU Burak,“kat miilkiyetine tabi yapilarda profesyonel yoneticilik
sozlesmesi” ,Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, cilt II, Izmir , 2017, s. 862.

29 RUHLI, s. 999
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istlenmekte olup, vekil, miivekkile karsi is gérme borcu altina girmektedir. Bina
yonetim sirketi de is gorme borcu altina girmektedir. Ancak vekalet sozlesmesinde
sonuc garanti edilemezken, bina ydnetim sirketi sonug garantisi vermektedir. Ornegin,
iistlenilmis aidat toplama gorevi mevcutsa, aidatlarin toplanmasi gerekmektedir; yani
aidat toplama sonucu gergeklesmelidir. Vekalet sézlesmesinde iicret istenmeyebilir,
ancak bina yonetim sirketi, yonetim gorevini ticret karsiligi yapmaktadir. Agiklandigi
iizere, bina yonetim sirketi ile yapilan sdzlesme vekalet sozlesmesi unsurlarini tagimakla
birlikte, Kat Miulkiyeti rejiminin kendine 0zgu nitelikleri sebebi ile tipik vekalet
sozlesmesinden farklidir. Ornegin, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun emredici hiikiimlerine
aykir1 veya kat miilkiyeti rejimine uymayan vekalet sdzlesmesi hiikiimleri uygulanmaz
ancak uygun diistiigii 6l¢lide, bina yonetim sézlesmesine Tiirk Borglar Kanunun 502 vd.
maddelerinde diizenlenen vekalet s6zlesmesi hiikiimleri uygulanabilir.

Bina yoOnetim sirketleri, farkli gorevlere yonelik de kurulabilir. Nitekim
giinlimiizde bu sekilde ¢ok sayida yonetim sirketi vardir. Bir kismu icra ve takip islerine
yonelik c¢alisirken, bir kismi gelir giderlerden sorumlu olarak isletme defterine
islenmesi, bor¢ ve alacaklarm takibi, alacaklarmm ve gecikme zamlarinin tahsili,
apartman gorevlisinin prim ve (Gcretlerinin takibi ile Sosyal Giivenlik Kurumu’na
kaydmin yapilmasi, ayrica yetkili kilinmalar1 halinde kiralarin toplanmasi, tebligatlarin
kabulii, kat maliklerinin toplantiya cagrilmasi seklinde hukuki islem ve Kat
Miilkiyetinde diizenlenen diger borg¢ ve yiikiimliiliikleri yerine getirmek Uzere hareket
edebilir. Yonetim sirketinin gorevine gore, mevcut yoOneticinin veya kat malikleri
kurulunun c¢ifte nisabi saglanarak alinan yoOnetici atama kararina ve bu dogrultuda
yonetici atama sdzlesmesinin niteligi degisiklik gosterir. SOyle ki, bina yonetim sirketi
yalnizca icra takip ve dava islerinden sorumlu ise, aralarindaki iliski vekalet
sOozlesmesine benzeyecektir. Yonetim sirketi yukarida sayili ana tasmmazin genel
yonetimine dair is ve islemler i¢in gorevlendirilmis ise, bu durumda aralarindaki iligki
hizmet s6zlesmesine benzemekte olup, her iki halde de isimsiz s6zlesme olma 6zelligi
kaybetmeyecektir.

Bina yonetim sirketi ile yapilan sozlesmeler icin sekil sartt aranmamis olmakla
birlikte, uygulamada yazili yapilmaktadir. Doktrinde bir gériise gore®®®, yonetim sirketi
ile yapilan sozlesmeler vekalet sozlesmesi olmas1 dolayisiyla sekil sart1 aranmayacaktir.
Sozlesme vekalet s6zlesmesi olmasi nedeniyle sozlii, yazili, resmi veya herhangi bagka
bir yolla yapilabilir.

Bina yonetim sirketleri tek ortakli ve diisiik sermayeli kurulabilecek olmasi sebebi
ile cogunlukla limited sirket olarak kurulur. Limited sirketin bir diger avantaji da

ortaklarin sorumluluklarmin yalnizca sirketteki sermayeleri kadar olmasidir.

260 TURKMEN, s. 864.
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Avukata vekalet verme yetkisi de yapilan sézlesme kapsaminda bina yonetim
sirketine verilir. Boylece sirketler, yetkiye dayanarak icra ve dava isleri i¢in avukata
vekalet verebilir. Ayni dogrultuda bir bagka uygulama da karar defterine karar
yazilirken bina yonetim sirketi ile birlikte avukata yetki verilmesi, bina yonetim sirketi
ile birlikte ayn1 vekaletname ile noterden vekaletname verilmesi seklindedir. Esasen
dogru olan uygulama, ¢ifte nisap ile karar alinarak bina yonetim sirketine ve avukata

birlikte yetki verilmesidir.

Glintimiizde ¢ogu kez yonetim kurulunca karar alinmadan, yonetim sirketlere
devredilir. YOnetim yetkisi noterden verilen vekaletname ile devredilirse, disaridan
yOnetici atamasi s6z konusu olmayacak, kismi yetki devri s6z konusu olacaktir. Kat
maliklerince yoneticiye yetki verilmesi vekalet s6zlesmesi kapsaminda iken, yoneticinin
bina yonetim sirketine kismi yetki devri alt vekalet s6zlesmesi gibi diisiiniilmelidir. Bina
yonetim sirketi ile kat malikleri arasindaki uyusmazliklar da Kat Miilkiyetinden
kaynaklandig1 i¢in gorevli mahkeme Sulh Hukuk mahkemeleridir. Ancak doktrinde,
bizim de katildigimiz goériise gore, bina ydnetim sirketleri ile kat malikleri arasinda
kurulan sozlesmenin, vekalet sézlesmesi niteligi tasidigi goriisiinde olundugundan,
Tiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun kapsaminda yonetim sirketinin mal veya
hizmet piyasalarinda mesleki ve ticari amacla hareket eden kisi niteliginde oldugu, kat
maliklerinin ise tiiketici niteliginde oldugu, bu sebeple, tiiketici islemi olarak kabul
edilmesi  gerektigi savunulmaktadir. Bu goriisiin  kabulii halinde ¢ikacak
uyusmazliklarda Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun uygulama alani bulacak ve bu
tiir uyusmazliklarda tiiketici hakem heyeti veya tiiketici mahkemesi gorevli olacaktir.
Yargitay’in yerlesik igtihatlarinda kat malikleri ile kat maliki olmayan {ig¢iinci kisiler

62

arasindaki komiir alimi®®!, giivenlik hizmeti almmasi®®?> gibi hususlarda dogacak

uyusmazliklarin tiiketici islemi oldugu kabul edilmektedir?3,

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 3.maddesine gore, “bir ticari isletmeyi ilgilendiren
biitiin islem ve fiiller ticari islerdendir.” Bu hiitkme gore, bina yonetim sirketleri veya kat
malikleri, ticari isletme isletiyorsa, onlar hakkinda Turk Ticaret Kanunu hukimleri
uygulama alan1 bulacak ve sonu¢ olarak, ticari faiz ve tacir olmanin hak ve

yikiimliiliikleri dogacaktir.

21 YHGK. , 2013/1430 E. , 2015/1021 K. , T. 13.03.2015, www.kazanci.com.tr , E. T. 11.12.2021
262y, 13. HD. 2014/40897 E. , 2014/34629 K. , T. 06.11.2014, www.kazanci.com.tr , E. T. 11.12.2021.
263 TURKMEN, s. 865-866.
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H. Y6netimin Denetlenmesi
a. Denetc¢inin Atanmasi

Yonetimin denetlenmesi yetkisi, Kat Malikleri Kurulu’na ait olup, yOnetimin
denetlenmesi 6ziinde yOneticinin denetlenmesi anlamina gelmektedir. Kat Malikleri
Kurulu denetim yetkisini kendi aralarindan sececekleri bir denetciye veya yine kendi
aralarindan segecekleri ii¢ kisilik denetim kuruluna devredebilir. Denetim yetkisinin
devredilebilmesini Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 41/3.maddesi, denet¢i veya denetim
kurulunun kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile se¢ilmesi sartina baglamistir.

Denetgi veya kurul bir yil sure ile bu gorevi ifade eder ve siire dolduktan sonra
yeniden denetci secilebilirler?®,

Yonetimin denetlenmesi sirasinda hesaplarin biiyiik meblaglarda ve karisik olmasi
halinde kat malikleri, denet¢iye yahut denetim kuruluna disaridan bir uzman

gorevlendirmeleri icin yetki de verebilir?®.

Kat Miilkiyeti Kanunumuzun 34.maddesinde yer aldan “Anagayrimenkuliin sekiz
veya daha fazla bagimsiz bolimii varsa yoOnetici atanmast mecburidir.”
diizenlemesinden farkli olarak, kanunumuzda denet¢i veya denetim kurulu atanmasi
zorunlulugu yoktur. Ancak, yOnetici atamasina benzer olarak denet¢i veya denetim
kurulu segilecek ise, segimin kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile yapilmasi
zorunlulugu getirilmistir. Kanunda denet¢i veya denetim kurulu atanmasi zorunlu olarak
diizenlenmediginden, mahkemeye bagvurularak denetci veya denetim kurulu atanmasi

istenilemez26®.

Denetci veya denetim kurulu se¢iminde, yonetici se¢iminden farkli olarak, denet¢i
veya denetim kurulu tiyeleri, mutlaka kat malikleri arasindan secilmelidir. Baska bir

deyisle, kat maliki olmayan kisiler denetc¢i veya denetim kurulu iiyesi olamazlar.

Toplu yapilarda ise bu durum su sekildedir; blok yoneticisi ve denetgisi, bloktaki
kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapilarda ortak yer ve tesisleri i¢in yonetici
ve denetci ise, bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu tarafindan
secilir. Toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yap1 yer ve tesisler i¢in yonetici ve denetgi
ise, toplu yapi1 temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve

temsil ettikleri bagimsiz boliim sayismin salt cogunlugu ile atanir 2%7.

264 OZDEMIR, s. 952; AYAN, s. 543; SIRMEN, s. 469;

265 GERMEC, Kat Miilkiyeti, s.1034; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, 5.695
266 PULAK, s. 660.

%7 YAVUZ, s. 16; GOKALP, Degisikler , s.191; AYBAY s. 365.
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b. Denetcinin Gorevleri

Denet¢i veya denetim kurulu tarafindan, denetimlerin ne zaman yapilacagi,
yonetim planinda diizenlenir. Yonetim planinda diizenlenmemis ise, hesap denetimi her
iic ayda bir, hakli sebebin varligi halinde ise her zaman yapilabilir. Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 41/3.maddesine gore, “Kat malikleri kurulu denetim isini kendi aralarindan
sayl ve arsa payl ¢ogunluguyla segecekleri bir denetgiye veya ti¢ kisilik bir denetim
kuruluna verebilir; bu halde denet¢i veya denetim kurulu yonetim planinda yazili
zamanlarda, eger zaman yazilmamissa her takvim yilinin birinci ay1 i¢inde kat malikleri
kuruluna verecekleri bir raporla denetimin sonucunu ve anagayrimenkuliin yonetim tarzi
hakkindaki diisiincelerini bildirir; bu rapor ¢ogaltilarak birer 6rnegi taahhiitlii mektupla
kat maliklerine gonderilir.” Maddeye ek olarak, raporun imza karsilig1 kat maliklerine

elden teslim edilmesi de ayn1 sonuca ¢ikar?®®,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 41/4.maddesine gore, “Denetciler bu raporu ve
verecekleri kararlar1 ve gerekli gordiikleri diger hususlari, (1) den baslayip sira ile giden
sayfa numaralar1 tagiyan ve her sayfasi noter miihriiyle tasdikli bir deftere gegirip tarih

koyarak altin1 imza ederler”.

c.Denetcinin Sorumlulugu

Denetci ile kat malikleri arasindaki iligki, vekalet iligkisidir. Denetci de vekil gibi
sorumludur. Bu nedenle denet¢inin hak ve yiikiimliiliikleri hakkinda da wvekalet
hiikiimleri uygulanir. Borglar Kanunu’na gore asil olan denet¢inin isi bizzat yapmasidir.
Ancak kat malikleri kurulunca yetki verilmesi halinde denetim f{igiincii kisiye
yaptirilabilir. Denetci igini, kat malikleri kurulunun menfaatleri dogrultusunda, 6zenle
yerine getirmelidir. Denet¢inin, igini yetkisi dahilinde {i¢iincii kisiye devretmesi halinde,

yalnizca sadece se¢mede ve yonlendirmede gerekli 6zeni gostermekle yiikiimliidiir.
d.Denet¢inin Haklan

Denetgi, kat malikleri arasindan se¢ilmis ise, ticret 6denmez. Bu husus kanunda
diizenlenmemis olup, denetciler genel giderlere de diger malikler gibi katilir. Uzman
gorevlendirilmesi gereken hallerde yetki verilmesi durumunda, genel kurulca Ucret

kararlagtirilir®®®. Esasen vekalet sdzlesmesi hiikiimleri kiyasen uygulanmali ve denetgi-

28 EREN, s. 176.
29 ODYAKMAZ, s. 219; TEKINAY , s. 119.
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270

ler, yonetici gibi iicret almalidir*™. Doktrinde bir goriise gore ise, kural, denet¢inin iicret

almamasidir ancak, genel kurulca {icret kararlagtirilabilir. Denetim gorevinin sona

ermesine iliskin kurallar kiyasen uygulanirlar®’.

210 AYYILDIZ, s. 689.
ZILAYAN, s. 545,
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UCUNCU BOLUM
KAT MULKIYETI DUZENININ IYI iISLEMESI ICIN ALINAN TEDBIiRLER
I.  Miilkiyet Acisindan

A. Kat Miilkiyeti Kurulmak Suretiyle Ortakhgin Giderilmesi

Tiirk Medeni Kanunu’nun 698/1.maddesine gore payli miilkiyeti devam ettirme
yiikkiimliligi bulunmadikca, paydaslardan her bir malin paylagilmasini isteyebilir. Kat
Miilkiyetine konu olmaya elverisli tasimmmazlarda paydaslardan veya ortak maliklerden
biri, paylasmanin kat miilkiyeti kurulmasi ve bagimsiz boliimlerin tahsisi suretiyle
yapilmasini isterse hakim, tasinmazin Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 12°nci maddesinde
yazilit belgelere dayanilarak kat miilkiyetine c¢evrilmesine ve paylarin denklestirilmesi

suretiyle bagimsiz boliimlerin ortaklara ayr1 ayri1 tahsisine karar verebilir.

Kat Miilkiyeti kurulmasi suretiyle ortakligin giderilmesi i¢in, dava konusu
tasinmazin mimari projesine uygun bigimde tamamlanmis veya fiili duruma gore ¢izilmis
imar ve fenne uygunlugu ilgili makamlarca onaylanmis bir projenin bulunmasi ve her bir
paydasa en az bir bagimsiz boliim diismesi ve taginmazin tiimiiniin kagir ve tamamlanmis

olmas1 gerekmektedir.

Bu uygulama Yargitay kararlarinda da istikrarh sekilde kabul edilmekte olup, fiili
durumu ile onayl projesi arasinda aykiriliklarin bulunmasi ya da yapmin imara uygun
ancak projesiz insa edilmis olmas1 gibi Kat Miilkiyeti kurulmasina engel teskil edecek
eksikliklerin bulunmasi halinde, talep eden tarafa bu eksiklikleri giderip yasal kosullara

uygun hale getirmesi igin sire verilmelidir?’2,

Ortakligin giderilmesi davasi acildiktan sonra da ortakligin kat miilkiyeti kurulmasi
suretiyle giderilmesi talep edilebilir. Bu durumda da hakim ortakligin kat mulkiyeti

kurularak giderilmesine karar verebilir.

Ortaklhigin Giderilmesi davasina konu tasinmazda bulunan baZimsiz bdliimler
arasinda deger farki so6z konusu olmasi halinde varsa fiili taksime gore, taksim yoksa
cekilecek kura ile once her bir paydasa birer bagimsiz boliim 6zgiilendikten sonra
gerekiyorsa bedel farki nedeni ile 6denecek ivaz da belirlenerek paylari denklestirilmesi

gerekmektedir?’3,

Bagimsiz boliimlerin bedeli tespit edilirken arsa degeri ve tiim yapmin degeri hesaplan-

212 YHGK 03.06.2021 T, 2017/18-2000 E. , 2021/690 K. www.sinerjimevzuat.com.tr , E. T. 12.04.2022.
213y 5. HD 26.05.2021 T, 2021/4230 E. , 2021/7713 K. www.sinerjimevzuat.com.tr , E. T. 12.04.2022.
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diktan sonra arsa paymna diisen miktara gére bagimsiz boliimiin karsilig1 tespit edilmeli, o
bagimsiz boliim yapisinda degeri etkileyecek 6zellik ve ilaveler varsa bunlarin da dikkate

alinmas1 gerekmektedir?’,

B. Paylasma Istenememesi

Kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi olan taginmazlarda, “Ortakligin
giderilmesi” baglikli Kat Miilkiyeti Kanununun 7.maddesi geregince, ortakligin
giderilmesi istenemez?’. Yalmizca bagimsiz boliimler, bagimsiz bir gayrimenkul gibi

dava ve takip konusu olabilir bunlarda ortakligin giderilmesi istenebilir.

Bagka bir deyisle, KMK’nin 7.maddesine gore, kat milkiyetine tabi tim bina
iizerinde ortakligin giderilmesi istenemez iken; elbirligi miilkiyetine ve payli miilkiyete

tabi olan bagimsiz boliimler takip ve dava konusu yapilabilir.

Ancak, imar proje aykiriliklar1 sebebi ile kat miilkiyeti kurulamayan payli
miilkiyete tabi tasmmazlarda, bu aykirilik giderildikten sonra ortakligin giderilmesi

davasi ile kat miilkiyetine ge¢ilmesi miimkiindiir®’®.

“Kat irtifakiin sona ermesi” bashikli Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 49.maddesine
gore, ancak tlim kat irtifaki sahiplerinin Tapu Sicil Mudiirligiine yapacaklar1 ortak bir
basvuru ile ya da kat irtifakin kurulmasi sirasinda verilen plana gore bes yil i¢inde yap1
yapilmamas1 halinde maliklerden birini istemi lizerine Sulh Hakimligince, kat irtifaki

sona erdirilebilir.

Maddeye gore kat irtifaki, buna konu olan arsanin tamamiyla yok olmasi veya iizerinde
yap1 yapilamayacak hale gelmesi veya kamulastirilmasi ile kendiliginden sona erer.
Ancak, kat irtifakina konu tasinmazin, deprem nedeni ile yikilmis olmasi, kat irtifakinin

kendiliginden sona ermesine sebep olmaz. Bu durumda, tasinmaz iizerinde kat irtifaki

27%Y 5. HD 15.04.2021 T, 2020/8318 E. , 2021/5708 K. www.sinerjimevzuat.com.r , E. T. 12.04.2022

25 (Y. 20 HD. , 19.06.2017 T. , 2017/1880 E. , 2017/5567 K. “Yargilama swrasinda gelen tapu
kayitlarindan ilgili tasinmaza kat miilkiyeti tesis edildigi anlasildigina goére, Kat Miilkiyeti Kanununun 7.
maddesi geregince “Kat miilkiyetine tabi gayrimenkulde ortakligin giderilmesi istenemez.”
www.kazanci.com.tr , E. T. 11.12.2021)

2% (y. 20 HD., 11.07.2017 T.,2017/2016 E., 2017/6395 K. “Kat Miilkiyeti Kanunu

hikimlerine uygun olarak, tizerinde kat miilkiyetine elverisli yapt bulunan ortak taginmazda Kkat
miilkiyetine gegilebilmesi igin, {izerindeki yapmin mimari projesine uygun bicimde tamamlanmis ya da
projesi olmamakla birlikte fiili durumuna gore cizdirilmis imara ve fenne uygunlugu ilgili makamca
onaylanmis projesinin olmasi, bagimsiz boliimlerinin basli bagina kullanmaya elverisli bulunmasi (M. 1),
yapinin tiimiiniin kargir olmast (M.50/2) ve her bir paydasa en az bir bagimsiz boliim diismesi, ayrica 12.
maddede yazili belgelerin (belediyeden onayli proje, yapt kullanma belgesi ve yonetim plani)
tamamlattirilmast  gerekmektedir. Bu kosullarin ger¢eklesmesi durumunda anilan Kanunun 10.
maddesinin besinci fikrasi hilkmiince taginmazda kat miilkiyetine gecilebilecek ve agilan davada
ortakligin bu yolda giderilmesine karar verilebilecektir.” ; Y. 20 H. D. , 03.07.2017 T. , 2017/1844 E. ,
2017/6117 K. , www.kazanci.com.tr , E. T. 11.12.2021)
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kendiliginden sona ermesine sebep olmaz. Bu durumda, tasinmaz {izerinde kat irtifaki

kurulu bulundugundan ortakligmn giderilmesi de talep edilemez?’’.

Kat Miilkiyetine ge¢ilmis olan bir yapida, yeni bagimsiz bdlimlerin kazanilmasi
halinde yeniden kat milkiyeti kurulmak suretiyle de olsa ortakligin giderilmesine karar

verilemez?®.
C. Yasal Onalim Hakki Bulunmamasi

“Oncelikle satmn alma hakk1” baslikli Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 8.maddesine
gore, kat Miilkiyeti kurulu bulunan tasinmazlarda, kat maliklerine 6nalim hakki yasal
olarak tanmmamistir. Zira, Kat Miilkiyeti kavrami, sehirlesmenin bir geregi olarak
ortaya ¢ikmis olup, kat maliklerine yasal 6nalim hakki tanmmas1 kat miilkiyetinin
ortaya c¢ikis nedenine aykir1 olacaktir. Ancak, bagimsiz bolim {izerinde, payl
miilkiyetin s6z konusu olmasi halinde, payli miilkiyet hiikiimleri uygulama alani
bulacak olup, buna goére, bagimsiz boliim paydaslarindan birinin kendi paymi bir
baskasmna satmak istemesi halinde, diger paydaslar, oncelikle satin alma hakkini
kullanabilecek ancak, bagislama, trampa ya da cebri icra yoluyla payin devrinde bu hak
kullanilamayacaktir.

Ilgili maddenin son hiikmiinde “sozlesmede bu maddenin aksine hiikiim
konulabilir.” denilmektedir. Bu durumda malikler, kat miilkiyeti kurulurken bu fikra
hiikkmiine dayanarak 6nalim hakkinin kullanilabilecegini kararlagtirabilirler.

Ayni sekilde, ortak bagimsiz boliim paydaslar1 da isterlerse, kanunun kendilerine

tanidig1 yasal 6nalim hakkini sozlesme ile ortadan kaldirabilirler.

D. Tahliye Kolayhgi

“Kullanma yerlerinin bosaltilmas1” baghkli Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ek
2.maddesine gore; “Kat malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki verilen yonetici
tarafindan so6zlesmeleri herhangi bir nedenle feshedilen veya sona eren, kapici,
kaloriferci, bah¢ivan ve bekgiler ile disaridan atanan yoneticiler kendilerine bu gorevleri
dolayisiyla bir yer tahsis edilmis ise, bu yerleri on bes giin icerisinde bosaltmak
zorundadirlar. Bu siire i¢inde bosaltilmayan yerler yoneticinin veya kat maliklerinden
herhangi birinin bagvurusu iizerine bagkaca tebligata lizum kalmadan mahalli miilki
amirlerin karar1 ile bir hafta iginde zabitaca bosalttirilir. Idare ve yargi organlarma
yapilacak basvuru, bu kararlarin yerine getirilmesini durdurmaz. lgililerin kanun ve

sozlesmeden dogan haklar1 saklidir.”

217y, 18. H. D. 23.02.2006 T. , 2006/99 E. , 2006/1322 K. , www.kazanci.com.tr , E. T. 12.12.2021.
278y, 18 H.D. 13.06.1996 T., 1996/5252 E. ,1996/6050 K., www.sinerjimevzuat.com.tr, E. T. 08.04.2022.
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Hizmet akdi, herhangi bir nedenle feshedilen kapici, hizmet akdi nedeniyle
kendisine tahsis edilen bir yer var ise, bu yeri 15 giin igerisinde bosaltmak zorundadir.
Ancak kapicinin, hizmet akdi nedeniyle kendisine tahsis edilen yeri yasal siiresi i¢inde
bosaltmayarak haksiz isgalci durumuna diismesi halinde, miilki amire bagvurulmadan

mahkemeden de haksiz isgalin durdurulmas: istenebilir?’®,

Ancak yargilama siirelerinin uzunlugu goéz oniinde bulunduruldugunda, haksiz
isgal davasi yerine miilki amire bagsvurularak haksiz iggalin sona erdirilmesi,
uygulamada pratik olan yontemdir. Esasen haksiz isgal tazminati, ayrica agilacak dava
ile Sulh Hukuk Mahkemelerinden talep edilebilir?.

E. Tebligat Kolayhg:

7201 sayili Tebligat Kanununa 3220 sayili Kanunla getirilmis ek maddeye gore, her
bagimsiz bolim sahibi apartman yonetimi ve ortak giderler ile ilgili tebligat yonunden
gecerli olmak {izere, Tiirkiye’de bir adresini yoneticiye yazili olarak bildirmek zorunda
olup, Apartman yonetimi ve ortak giderler ile ilgili tebligatlar bu adrese yapilir. Adres
bildirilmemesi veya yazili olarak bildirdigi adrese tebligat yapilamamasi hallerinde, kat
miilkiyetiyle ilgili malike yapilacak tebligat bagimsiz boliimiinde fiilen oturana yapilir.

Bagimsiz boliimiin bos olmasi halinde malikin adresi bu olacagindan, yine Tebligat
Kanunu’nun 21. vd maddeleri uygulanir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun elden tebligata izin verdigi hallerde ise, bu konuda

diizenlenecek tutanak yeterlidir?s?,

F. Mulsaade Mecburiyeti

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 23.maddesi ile Kat Maliklerini veya bagka bir sifatla
bagimsiz bolimden faydalananlarin, maddede sayili bulunan 2 halde, bagimsiz boliime
giris izni verme ve orada gereken islemlerin yapilmasina katlanma zorunlulugu
getirilmistir. Bu izin sebebi ile malikin veya bagimsiz bolimden faydalananlarin
ugrayacaklari zarari, lehine izin verilen malik veya maliklerin derhal 6deme yiikiimliiliigii
bulunmaktadir. Taraflar arasinda uyusmazlik olmasi halinde hakimin miidahalesi talep

edilebilmektedir.

219 (Y. 18. HD. 22.2.2005 T. , 2004/9837 E. , 2005/1187 K. « Kat Miilkiyeti Yasasin ek 2 nci maddesine
gore kat malikleri kurulu veya yonetici tarafindan hizmet sdzlesmesi herhangi nedenle feshedilen, bdylece
kapicilik gorevi sona eren kapici, bu gorevi nedeniyle kendisine 6zgiilenen kapict dairesini 15 giin i¢inde
BOSALTMAK ZORUNDADIR. Siiresinde kendisine hizmet geregi 6zgiilenen konutu bosaltmayan kapici
fuzuli sagil durumuna diistiigiinden, anilan madde uyarinca miilki idari amire bagvurulmadan da ortak yer
niteligindeki kapici dairesini bogaltmasi mahkemeden istenebilir.”www.kazanci.com.tr , E. T. 12.12.2021)
280y 18. H. D., 29.11.2007 T., 2007/8335 E. , 2007/10307 K. , E. T. 14.12.2021, www.kazanci.com.tr.
%1y, 18. HD. 26.3.1996 T., 1996/2058 E. , 1996/3037 K. www.kazanci.com.tr , E. T. 08.04.2022.
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1. Bagimsiz Béliime Giris izni Verme Zorunlulugu Bulunan Haller
a. Hasar ve Bozuklugun Giderilmesi

Kat Maliklerinden birinin bagimsiz bdliimiinde veya bu boliimdeki tesislerde
olusan hasar ya da bozuklugun onarim veya giderilmesi ya da tesislerin yeniden
yapilmasi i¢in diger bir kat malikinin bagimsiz boliimiine girilmesi gereken hallerde, bu
bolumin maliki veya bagimsiz bolimden faydalananlarin girise miisaade etmek ve
yapilacak islemlere katlanmak zorundadir.

Girilecek bagimsiz boliimiin maliki veya bagimsiz boliimden faydalananlar,
durumun elverdigi 6lgiide onarimin kendisi i¢in uygun olan bir zamanda yapilmasini
isteyebilir?®2,

Hasar ya da bozuklugun onarmmi veya giderilmesi ya da tesislerin yeniden
yapilmasi i¢in yapilacak islemler, izin veren kat maliki veya bagimsiz béliimde oturanlari

en az rahatsiz edecek dl¢iide yapilmaldir.
b. Yapi Giivenligiyle Ilgili Teknik Incelemeler Yapilmasi

Ana taginmazin bagimsiz boliimlerinden birinde yap1 giivenligiyle ilgili olarak
yapilmas1 gereken teknik incelemeler i¢in bir bagka bagimsiz bolime girilmesi gereken
hallerde bu bagimsiz boliim maliki veya burada oturanlar girise musaade etmek ve

yapilacak islemlere katlanmak zorundadir.

Esasen bu teknik inceleme ve ¢alisma, bagimsiz boliimiine girise miisaade eden kat

malikinin de can ve mal giivenligi agisindan yerine getirilmesi gereken bir husustur.

Yalnizca bagimsiz boliimlerinden birinde degil, eklenti veya ortak alanlarda olusan
hasar ve bozukluklarin onarimi swrasinda da kat maliklerinin veya oturanlarin miisaade

mecburiyeti vardir.
c. Harap Olan Yerlerin Yeniden Yapilmasi

Ana taginmazin bir kisminin harap olmasi durumunda harap olan yerlerin yeniden
yapilmasi i¢in, saglam kalan bagimsiz bdliimlerin i¢inden veya digindan yararlanilmasi
gerektiginde, bu bdlim maliklerinin veya burada oturanlarin bagimsiz boliime girise,
hasar ve bozukluklarin giderilmesi i¢in bagimsiz boliimlerinin isgal edilmesine musaade

etme zorunlulugu vardir.

22 REISOGLU, s. 92.
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2. izin Vermekle Yiikiimlii Olanlar

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 23.maddesinde “o boliimiin maliki veya o bolimde
baska sifatla oturanlar” denilmek suretiyle izin verme mecburiyeti bulunanlar agikca

diizenlenmistir.

Olusan hasar ve bozuklugun giderilmesi veya tesislerin yenilenmesi ya da ana
tasinmazin bir kisminin harap olmasi durumunda bu kisimlarin yapim ve onarimi i¢in
baska bir bagimsiz boliime girilmesi gerekiyorsa, o bolimde oturanlar giris izni vermek

ve orada yapilacak islemlere katlanmak zorundadir.

I¢ine girilmesi gereken bagimsiz boliim bos ise veya kat maliki kendisi oturuyorsa
giri§ iznini dogal olarak malik verecektir. Bagimsiz boliimde kat maliki disinda baska bir
sifatla oturanlar varsa, onlar izin vermekle ylikiimliidiirler. Kisacasi, bagimsiz boliimde

kim oturuyorsa o kimse izin vermek zorundadir?®,

Bagimsiz boliim maliklerince veya bagimsiz boliimde oturanlarca verilecek izin,

hi¢bir kosula baglanamaz.
3. izin Alanlarn Yiikiimliiliigii

Bagimsiz boliime girme hakki olanlar, iyi niyetle hareket etmekle yiikiimlidiir.
Ozellikle i¢ine girilen bagimsiz bdliimde yapilacak islemler, onarimin gerektirdigi asgari
Olciileri asmamali, girilen bagimsiz boliim maliki veya oturanlar i¢in en uygun zamanda
ve onu en az rahatsiz edecek sekilde olmalidir. Bagimsiz boliim gereginden fazla isgal

edilmemelidir.
Temizlik icin is¢i calistirilmigsa {icretini izin alan 6demekle yiikiimliidiir?®,
4. Izin Yiiziinden Ugramlan Zararin Karsilanmasi

Onarim veya yeniden yapim sebebiyle bagimsiz boliime girilmesi, bagimsiz boliim
malikinin veya burada oturanlarin ugradigi zarar, izin verilen kat malikleri tarafindan

derhal 6denmelidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 23.maddesinin son fikrasinda, lehine izin verilen kat

maliklerinin, ugranilan zarar1 “derhal” 6demekle yiikiimlii oldugu diizenlenmistir. Kanun

koyucunun derhal 6deme ile kast1 pesin ddemedir?®°.

283 GERMEG, Kat Miilkiyeti, s. 539-540.
24 ARCAK, s. 663.
85 GERMEG, Kat Miilkiyeti, s. 541.
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Ugranilacak zararin miktar1, giris izninden once tespit edilebiliyorsa, izin veren
bagimsiz bolim malikinin veya burada oturanlarin, 6nceden ddeme yapilmamasi halinde

giris izni vermekten kagmabilecegi kabul edilmektedir®®.

Islemden 6nce 6deme yapilmis olmasina ragmen, islem sirasinda ugranilan zarar
yapilan 0demeden fazla ise lehine izin verilen kat malikleri bu zarar1 da karsilamakla

yukamludr.

I¢ine girilen bagimsiz bdliimiin maliki veya burada oturan, onarim islemleri sebebi
ile bagimsiz boliimii kullanmaktan mahrum kalmis ise, bagimsiz boliim malikine veya
burada oturana bunu karsilayacak bir tazminat da 6denmelidir. Bu 6demeye 6rnek olarak
tasinma giderlerinin veya yeni tutulan evin kirasmin karsilanmasi gosterilebilir. Bu
durumda da, miisaade eden kat maliki veya bagimsiz boliimden faydalananlarm, derhal

O0deme talep etmek hakk1 vardir.
I1. Borg ve Yiikiimliiliiklere Uymay1 Saglamak Acisindan

Ortak giderlere katilma paymin 6denmesini i¢in, kanunda, gecikme tazminati,
kiractya bagvurma, kanuni ipotek hakki, kat miilkiyetinin mahkeme karar1 ile

devredilmesi ve cebri icra uygulamalar1 diizenlenmistir.
A. Cebri icra ve Dava Yolu

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun “Anagayrimenkuliin genel giderlerine katilma” baslikl
20/1.a maddesine gore, kat malikleri, kapici, bekgi iicretleri gibi giderlere ve bu giderler
icin toplanacak avansa esit sekilde katilmakla yiikiimliidiir.

20/1.b maddesine goére ise, Anagayrimenkulun sigorta primlerine ve bitin ortak
yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarmm giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger
giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa kendi
arsa pay1 oraninda katilirlar.

20/1.c maddesine gore, Kat malikleri ortak yer veya tesisler tizerindeki kullanma
hakkindan vazge¢cmek veya kendi bagimsiz bdliimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan
faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri slirmek suretiyle bu gider ve avans
paymi ddemekten kagmamaz. Ornegin, zemin katta yasayan kat maliki, asansore ihtiyag
duymadig1 ve kullanmadigi gerekgesi ile asansor bakim giderlerine katilmaktan

kurtulamaz?®’. Yine, merkezi 1sitma sistemi ile 1s1an ana gayrimenkulde, kat maliki,

28 REISOGLU, s. 93.
287 YHGK. , 20.12.1972 T. , 969-5/1243 E. , 1972/1494 K. , E. T. 14.12.2021, www.kazanci.com.tr ,
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kombi taktirdigi gerekgesi ile merkezi 1sitma sistemi nedeni ile payma diisen bedeli
odeme yiikiimliiliigiinden kurtarmaz®®®, Bagimsiz boliimiin maliklerce kullanilmryor

olmasi da, ortak giderlerden olan sorumluluklarmni ortadan kaldirmaz?®®.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20/2.maddesine gore, gider veya avans payini
O0demeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yonetici tarafindan,

yonetim planina, bu Kanuna ve genel hiikiimlere gore dava agilabilir, icra takibi

yapilabilir?®,

Gider ve avans paymin tamaminit 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler

icin aylik yiizde bes hesabiyla gecikme tazminat1 6demekle yiikiimliidiir.

Kat Miilkiyett Kanunu’nun 20/3.maddesine gore, genel giderlere, kat
maliklerinden birinin veya onun bagimsiz boliimiinden herhangi bir suretle faydalanan
kisinin kusurlu bir hareketi sebep olmussa, gidere katilanlarin yaptiklar1 6demeler i¢in o

kat malikine veya gidere sebep olanlara riicu haklar1 vardir.

Yukarida ac¢iklandigi lizere, yonetim alacaklarmin tahsili iki sekilde miimkiindiir:

[k yol olarak, icra takibi baslatilmasi halinde, kesinlesen isletme projeleri veya kat
malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlari, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
37.maddesi geregince, Icra ve Iflas Kanununun 68/1.maddesinde belirtilen belgelerden
sayilacak olup, kesinlesmis isletme projesi veya kat malikleri kurulunun karar1 mevcut
ise, bor¢lu tarafca takibe itiraz edilse dahi, icra mahkemesine basvurularak, itirazin

kesin olarak kaldirilmas1 ve takibin devami saglanabilir??.

Ikinci yol olarak, Sulh Hukuk Mahkemesinde dava agilarak da ydnetim
alacaklarmin tahsili saglanabilir. Dogrudan mahkemeye basvurma yolu, kesinlesen
isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlarinin
mevcut olmadig1 durumlarda daha hizli sonug elde edilmesini saglar. Zira, kesinlesmis
alacak belgesi yoksa, bor¢lu tarafca takibe itiraz edilmesi halinde, itirazmn iptali davasi
acma zorunlulugu hasil olmaktadir. Ancak, bu halde takibe itirazin haksizlig1
ispatlandiginda asil alacagin ylizde yirmisinden agagi olmamak {izere icra inkar

tazminatina hak kazanilacaktir.

28y 18. H. D., 21.06.2010, 1974/9323 K. , www.kazanci.com.tr , E. T. 14.12.2021

289y, 18. H. D., 22.01.2015 T., 12082/996 , YKD: 2015/8, s. 1659-1660.

290 (Y. 20 H. D., 29.06.2017 T., 2017/4881 E. , 2017/5960 K. “Kat Miilkiyeti Kanununun 35. maddesi
(d) bendinde ortak gider aidatlarmin toplanmasi yoneticinin gorevleri arasinda olup ayni Kanunun 35.
maddesinin (i) bendi hiikmii, kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmeyenlere karsi
yoneticinin dava ve icra takibi yapabilecegini ongdrmektedir. Kanunun 20. maddesinin ikinci fikrasinda
ise gider veya avans payini1 6demeyen kat maliki hakkinda diger kat maliklerinden her biri ya da yonetici
tarafindan dava acilabilecegi, icra takibi yapilabilecegi hitkme baglanmistir.” , www.kazanci.com.tr , E. T.
14.12.2021)

21GOKLAP, s. 112; KURU, s. 176; PEKCANITEZ, s. 158; YILDIRIM, s. 80.
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Kanun koyucu, Kat Milkiyeti Kanunu 37.maddesi ile genel giderlerin tahsili igin
etkili bir yontem olusturmay1 amaglamis olup, bu nedenle kesinlesen isletme projeleri
veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlarmn, Icra Iflas

Kanunu’nun 68.maddesinde sayil1 belgelerden oldugu belirtilmistir?®2,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 72/1.maddesine gore, “Toplu yap1 kapsamindaki belli
bir yapiya veya yapilarin sadece birkagindaki kat maliklerinin ortak kullanim ve
yararlanmasina tahsis edilmis ortak yer ve tesislere iliskin ortak giderler, o yapilardaki
kat malikleri tarafindan, biitiin bagimsiz bolimlerin ortak kullanim ve yararlanmasina
tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderler ise biitiin kat malikleri tarafindan

karsilanir.”

Yukarida agiklandigi iizere, blok kat malikleri, toplu yap1 temsilcileri, gegici
yonetim kurulu tarafindan alman kararlarm, Icra Iflas Kanunu’nun 68/1.maddesinde
belirtilen belgelerden sayilmasi, kararlarin icrai giicli yoniinden onem tagimaktadir. Bu
kurullar tarafindan usul ve yasaya uygun sekilde alman kararlarin icraya konulmasi
halinde, borglu itiraz etse dahi, icra mahkemesince, itirazin kaldirilmasma karar
verilir®,

Kat Miulkiyeti Kanunu 72/3.maddesine gore “Kat malikleri, toplu yap1
kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazge¢cmek
veya bunlarin baska bir parselde veya kamuya ait alanlarda bulundugunu veya bagimsiz
boliimlerinin veya kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya lizum ve
ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle toplu yap1 ortak gider paymi ve toplanacak

avansi 0demekten ka¢mamazlar.”

B. Gecikme Tazminat

Kat Miilkiyeti Kanunu 20/2.maddesine gore, “Gider veya avans payimni ddemeyen
kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yOnetici tarafindan, yonetim
planina, bu Kanuna ve genel hiikiimlere gére dava acilabilir, icra takibi yapilabilir.
Gider ve avans paymin tamamini 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler i¢in
aylik yiizde bes hesabiyla gecikme tazminati 6demekle yiikiimliidiir.” Kanun koyucu,
gider veya avans paylarmin gecikmeksizin Odenerek, ana tasgmnmaz idaresinin
devamliligini saglamak istemistir. Bu nedenle, paymi 6demeyen kat malikine, vaktinde
O0deme yapmamasi sebebi ile, ceza niteliginde, gecikme tazminati 6deme zorunlulugu
getirmistir’®. Ancak, bu tazminatin talep edilebilmesi icin, kat malikleri karar1 veya

yOneticinin yaptig1 isletme projesinin kat maliki yoniinden kesinlesmis olmasi gerekir.

292 ARPACI, Kat Malikleri Kurulu, s. 123-124.

23 GOKALP, “ Degisiklikler” , s. 192; AYBAY, s. 366; YAVUZ, s. 22; TUZCUOGLU, 2700-2701.

29 ERBEK Cevdet , “Kat Miilkiyeti Gelirlerin ‘gecikme tazminati’ ile tahsili miieyyidesi” , Ankara Barosu
Dergisi, S. 1984/4, Y. 1, s. 578.
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Aksi halde, tazminatinin talep edilmesi miimkiin degildir?®®.

Kat malikleri karar1 veya yoOneticinin yapti1 isletme projesinin kat maliki
yoniinden kesinlesmesi icin, kat maliklerine itiraz hakki taninmalidir. Bu nedenle,
O0deme zorunlulugu, Kat Malikleri Kurulu Karar1 ile getirilmis ise, bu kararin alindigi
toplantida bulunmayan kat maliklerine teblig ile; Yonetici tarafindan diizenlenen isletme
projesi ile getirilmis ise, tiim kat maliklerine teblig ile, wvarsa itirazlarini
gerceklestirmeleri i¢in imkan saglanmali, itiraz gerceklestirilmesi halinde ise, itirazin

yapildig1 toplantida, itirazin reddi karar1 alinmasi gerekmektedir?%®.

Ayni sekilde, gecikme tazminatinin, kiraci veya yararlanandan alinabilmesi i¢in
de, Kat malikleri karar1 veya yoOneticinin yaptig1 isletme projesinin, kiraci veya

yararlanana teblig edilmesi gerekmektedir.

Gecikme tazminatinin istenmesi halinde, takip talebinde ve dava dilekgesinde,
tazminatin kaynaklandig1 borg, ay ve yil olarak belirtilmelidir. Bu sekilde, bor¢lunun,
alacaklinin taleplerine cevap verebilmesi, uyusmazlifa konu borg¢larin ve tazminatin
acik ve dogru olarak hesaplanabilmesi miimkiin olacaktir. Zira, uyusmazlik konusunun
kesin ve net olarak belirlenemedigi hallerde, takip veya davalarda gecikme yasanacaktir.

Bu durum, usul ekonomisi ilkesine de aykirilik teskil etmektedir.
C. Kiraciya Basvurma

Bagimsiz boliimde bulunan kiraci veya oturma hakki ve benzeri bagka bir sebeple
bagimsiz boliimden siirekli sekilde faydalananlar da, kat malikinin sorumlu oldugu
gider ve avans borcu ile gecikme tazminatindan miistereken ve miiteselsilen
sorumludur. Buna karsilik “baska bir sebeple faydalananlar” bakimindan, bu

faydalanmanin devamli olmas1 aranmaktadir ancak devamliligin 6lgiitleri yasada belir-

2% GOKCE Erdogan , “Kat Miilkiyeti Kanunu Uygulamasindan Dogan Ortak Gider Alacagi Davasi Nasil
Hazirlanir ve Nasil Incelenir?”, YD.,C: 21, S:1-2, Ocak-Nisan 1995; s. 176 ; (Y. 20 H. D. , 29.06.2017 T.
, 2017/1685 E. , 2017/5988 K. , “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu hikiumleri yerine siteye ait yonetim
plant ve genel hiikiimlerin uygulanacagina, siteye ait 09.12.1996 tarihli yénetim planinin 17.maddesinde
“Gider veya avans payini ddemeyen kat maliki, geciktigi siire i¢in aylik, kat malikleri kurulunun
belirleyecegi orandaki faizi gider veya avans payi ile birlikte 6demekle yiikiimli olur” hitkmiine yer
verildigine, anilan yonetim planinin tim bagimsiz boliim maliklerini baglayacagina, 18.05.2008 tarihli
site genel kurul kararinda “Eyliil 2008-Nisan 2009 doénemine iliskin gecikilen aidat alacaklar1 i¢in her ay
yasal gecikme faizi uygulanacag “ 17.05.2009, 23.05.2010, 01.05.2011 tarihli genel kurul kararlarinda
ise “gecikilen aidat alacaklari igin her ay %5 gecikme faizi uygulanacagi” yoniinde kararlar alindigina, bu
durumda yonetim planinin 17.maddesindeki 6zel diizenleme karsisinda gecikme faizi yoniinden kat
malikleri kurulu kararlarma itibar edilecegine, 18.05.2008 tarihli site genel kurul kararinda gecikme
faizinin oran1 belirtilmediginden Eyliil 2008-Nisan 2009 dénemine iliskin” aidat alacaklarinda Kapatilan
18. Hukuk Dairesinin 17.06.2015 giin 2015/2133 E-2015/10487 K sayili bozma kararinda agiklandigi
iizere aylik %5 gecikme faizi yerine genel hiikiimlere gore yasal faiz uygulanacagina, diger donemler igin
kat malikleri genel kurul kararlari uyarinca aylik %35 gecikme faizi uygulanacagina goére karar diizeltme
isteginin reddine karar vermek gerekmistir.” , www.kazanci.com.tr , E. T. 15.12.2021)

2% GOKGE, s. 176.
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lenmemistir. Bu sebeple her somut olayin kendi 6zellikleri gz oniinde bulundurularak
faydalanmanin devamli olup olmadig1 degerlendirilir.
Kiraci, 6demekle yiikiimlii oldugu kira miktariyla sorumlu olup, 6dedigini miktar,

356

kira borcundan disiiliir™°. Kira sozlesmesinde, kiracmin her tiirlii gider ve avans

borcundan sorumlu olacagi kararlastirilmamis ise, kiracmin sorumlulugu yalnizca

olagan nitelik tasiyan giderler ile smirli olur?®’,

Uygulamada ortaya c¢ikabilecek bir sorun da, kiracinin, kira sdézlesmesinin
basinda, kira bedelini pesin olarak 6demesi halinde karsimiza ¢ikabilmektedir. Bu
durumda kiraci, s6z konusu hiikkme dayanarak 6demek zorunda kaldig: ortak gider ve
avansi, kat malikine ileride 6demesi gereken kira bedelinden diisiilebilir ise de, kira
sOzlesmesi siiresinin bu mahsubun ger¢eklesmesini miimkiin kilmamasi durumunda,
kirac1t magdur olabilmektedir.

Her ne kadar, kiraci, kiract oldugu siire ile ortak giderlerden sorumlu olsa da,

kiralanam tahliye ettikten sonra, icra takibi ile hakkinda islem yapilamaz?%,

Nitekim benzer bir konuda Yargitay 18. Hukuk Dairesi’nin 09.10.2006 tarih,
2006/6370 Es. 2006/7437 K. sayili ilamu ile, kirac1 bagimsiz boliimii tahliye ettikten
sonra hakkinda ortak gider borcu sebebi ile icra takibi yapilmis olmasi halinde bu
durumun, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 22.maddesine aykir1 oldugu, kiracinin miiteselsil
sorumlulugunun, bagimsiz boliimde devamli surette oturdugu siirece s6z konusu oldugu

kabul edilmistir.

Kanaatimizce bu goriis yerindedir. Zira, kiraci, ortak giderlerden kat maliki ile
miiteselsil sorumlu olsa dahi, kiraci tarafindan yapilan ortak gider 6demelerini, kiraci,
bedelinden diisme hakkina sahiptir. Bu nedenle, kiraci, tasinmazi tahliye ettikten sonra,
ortak gider bedeli sebebi ile aleyhine icra takibi baslatilmasi halinde, kiraci tarafindan
yapilan 6demenin kira bedelinden diisiilmesi ve dolayisiyla kiraci tarafindan yapilan
O0demenin tahsili imkan1 kalmamaktadir. Uygulamada ise ¢ogunlukla, kat maliki ile
kirac1 arasinda yapilan kira sézlesmesinde, ortak giderlerden, kiracinin sorumlu oldugu
karara baglanir. Ancak bu hiikiim kirac1 ile kat maliki arasindaki i¢ iliskinin esaslarina
iliskin olup, yalnizca taraflar1 baglar. Kat malikinin gider ve avans borcu sorumlulugunu
ortadan kaldirmaz. Bu halde, usuliine uygun kesinlesen kat malikleri kurul karar1 veya
isletme projesine dayanilarak, kat malikine kars1 da takip ve dava agilabilir. Bu

sdzlesme, kat malikini, ortak giderleri ddeme sorumlulugundan kurtarmaz?®°,

297 AYAN, s. 507; EREN, 5.164 ; SIRMEN, s. 460 ; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 670.
298 AYAN, s. 508.
29Y,18. H. D. 1.11.1994 T., 1994/115882 E. , 1994/13408 K., YKD. C. 21, S. 2, 1995, s. 266-268;

Y. 18. H. D. 23.06.2008 T., 2008/6189 E. , 2008/7448 K. , YKD. C. 35, S. 3, 2009, s. 509-510.
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Yine bagimsiz boliimiin Kat Maliki tarafindan kullanilip kullanilmamasi, ortak
gider ve gecikme tazminat borcu sorumlulugu bakimindan 6nem tasimamaktadir.
Nitekim, Yargitay 20. Hukuk Dairesi’nin 17.12.2018 tarih 2017/4269 Es. 2018/8284 K.
sayili ilam1 ile kat malikinin dava konusu tasmnmazi kullanmadigi ve bu sebeple
tasinmazin ortak giderinden sorumlu olmayacagi gerekcesi, Kat Miilkiyeti Kanununun
22. maddesinin ana taginmaza ait ortak gider borcundan kat maliki ve kiracinin
miisterek ve miiteselsil sorumlu tutulacagi hiikkmiine agikca aykirt oldugu hususu hiikme
baglanmigtir.

Ortak gider ve gecikme tazminat borcunun tahsiline yonelik herhangi bir karar
almmamas1 veya kat malikleri kurul karari ile isletme projesinin kesinlesmemesi,
bor¢lunun kat malikleri kurulu toplantisina katilmamasi veya katilmasma ragmen
muhalif oy kullanmasi, kat malikini ve onlarin bagimsiz boliimiindeki kiraci veya

siirekli olarak faydalananin, ortak giderleri 6deme borcundan kurtarmaz3®.
D. Kanuni Ipotek Hakki

Ana tasmnmaz yonetiminin siirekliligini saglamak icin getirilen bir diizenleme de
“Kanuni Ipotek Hakkr” ve bu hakkin tescilidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 22/2.maddesine gore, mahkemece tespit edilen
borcunu 6demeyen kat malikinin bagimsiz boliimi iizerine, kanuni ipotek hakkinin
tescili, yonetici tarafindan, yoneticinin bulunmadigi durumlarda ise kat maliklerinden
birinin yazil1 istemi ile yapilacaktir. Borcun varliginin tespitinin, mahkemece yapilacak
olmas1 6nem tasimaktadir.

Kanun koyucu, ipotek hakkmin tescili i¢in iki sart aramaktadir. Bu sartlardan
birincisi, higbir sekilde kat malikinden ya da bagimsiz bolimden siirekli olarak
faydalanan kisilerden bor¢ alinmamis olmasidir®®,

Doktrinde bir gériise gore, burada kastedilen®*?, bor¢lunun yalmzca temerriide

diismesi degil, bor¢lular aleyhine yapilmis olan takip ve davalar ile borcun varligi kesin

olmasina ragmen tahsil edilmemis olmasidir.

300 (y. 18. HD., 17.09.2003 T. , 2003/5873 E. , 2003/6533 K. “Dosyada toplanan belge ve bilgilere
ozellikle tapu kayitlart ve kira kontrati igerigine gore davali Alaattin Atalay'in anatasinmazda 4 nolu
bagimsiz boliimiin malik oldugu bu bagimsiz bolimi malik sifatiyla 1.6.2001 giinlii kira kontratiyla Sibel
Sonmez'e kiralamis bulundugu iptali istenen icra dosyasinda takibin Alaattin Atalayla kiracis1 Sibel
Sénmez aleyhine yapildigi, bu davanin ise salt Alaattin hakkinda ACILDIGI ANLASILMAKTADIR.
Saptanan bu durum karsisinda bagimsiz boliim maliki olan davali Alaattin Atalay'in kiracisiyla yaptigi
kira sozlesmesinin i¢ iliskiye ait olup sadece kendilerini baglayacagi, bu sézlesmede ortak giderden
kiracinin sorumlu tutulmasmin kararlastirilmig olmast onu kat maliki sifatryla yiikiimli bulundugu ortak
giderleri 6deme sorumlulugundan kurtaramayacagi, yonetimin hakkinda takip ve dava agmasmna engel
olusturmayacag1 gozetilerek dava konusu edilen ortak gider borcunun bulunup bulunmadig: tiim belge ve
bilgilerle taraflarin gosterecekleri kanitlar toplandiktan sonra saptanip olusacak sonuca gore bir karar
verilmesi gerekirken yerinde olmayan yazili gerekgesiyle davanin reddine karar verilmesi DOGRU
GORULMEMISTIR.” www.kazanci.com.tr , E. T. 15.12.2021.)

302y, 18. HD., 21.06.2012 T., 2012/6288 E. , 2012/7712 K. , www.kazanci.com.tr , E. T. 15.12.2021.

33 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku s.671; KOPRULU, s. 317; AYYILDIZ, s. 700; AYAN,
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Kanun koyucunun, ipotek hakkinin tescili i¢in aradig ikinci sart ise, borglulara ait
borcun varliginin mahkemece tespit edilmis olmasidir. Mahkemece tespit edilen borg
nedeni ile, 6demeyen kat malikinin bagimsiz boliimii iizerine, kanuni ipotek hakkinin
tescili, yonetici tarafindan, yoneticinin bulunmadigi durumlarda ise kat maliklerinden
birinin yazili istemi ile yapilacaktir. Kanuni ipotek hakki, bagimsiz boliimiin kat
miilkiyeti kiitiigline tescil edilmekle kurulur. Bor¢lunun, mahkeme yolu ile borcun

miktarina itiraz hakk: vardir.

Kanun koyucu, Kanuni ipotek hakki i¢in, Medeni Kanunumuzun 807/son
hiilkmiinii sakli tutmus, yapilan degisiklikle, “4721 sayili Tirk Medeni Kanunun 893.
maddesi” olarak diizeltilmistir. Tiirk Medeni Kanunun 893/son maddesi uyarinca, kat
maliklerinin, kanuni ipotek haklarindan, 6nceden yapilan bir sézlesme ile vazge¢cmeleri
miimkiin degildir. Ayni dogrultuda, yonetim planina madde konulmasi da hiikiim

tasimaz®%. Ipotegin siras1 igin ise, genel hiikiimlere basvurulacaktir.

Kat Miilkiyeti Kanunu 22/3.maddesine gore, “Kat maliklerinin, gider borcunu

0demeyen kat maliki veya diger sorumlulardan olan alacaklar1 onceliklidir.”

Kat maliki tarafindan ifa edilmeyen ortak giderlere katilma borcunun, diger kat
malikleri tarafindan 6denmesi miimkiin olup, mahkemeden bu hususun tespiti de
istenebilir. Mahkemeden borcun tespitinin istemi halinde yapilan giderlerle, mahkeme
kararinda baglangic tarihi ve nispeti gosterilmisse tescil tarihine kadar isleyen kanuni
faizler ve tescil giderleri de kanuni ipotek hakki kapsamia girer. Bu sebeple, tescil
edilecek tutar, giderler ve tescil anina kadar islemis faizler de dahil edilerek hesaplanir.
Tescilden sonra isleyecek faizler icin, Tiirk Medeni Kanunu’nun 875/2.maddesi

uygulanir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 894 ve 8§95.maddelerinden farkli olarak, Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 22/2. maddesinde Kanuni Ipotegin tescili i¢in hak diisiiriicii siire
belirlenmemistir. Hak diisiiriicii siirenin kanunda agik¢a belirlenmesi gerektiginden,

05

doktrinde bazi yazarlara gore®®, ortak giderlere katilma alacaginin kanuni rehin

hakkmin tescili i¢in kiyas yolu ile hak diisiiriicii siire getirilemez.

Bu nedenle, ortak giderlerin teminat1 niteliginde kanuni rehin hakkmm tescili,
ortak gider alacagiin zamanasimu siiresi i¢inde yapilabilecektir. Kat Miilkiyeti Kanunu
22/3.maddesinde, ortak gider borcunun 6denmemesi durumunda, alacak sirasinda
oncelik hususu diizenlenmis olup, alacakta Oncelik hususu tartigmalidir. Doktrinde

cogunluk goriisiine gore, kat maliki veya ilgililerin ortak gider borcu alacaklarinin, diger

304 SENGUN, s. 89; BULENT, s. 330-331;
305 KOPRULU, s. 330.
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alacaklardan “dncelikli” oldugu kabul edilmektedir®®. Doktrinde azinlik gériisii ise®”’,
ortak gider borcu alacaklarmin, “Adi ve rehinli alacaklarm siras1” bashikh Icra Iflas
Kanunu’nun 206.maddesinde sayili swralardan hangisine girdigi diizenlenmediginden
bahisle, ortak gider borcu alacaklarmmn IIK’nun 206.maddesinde yer alan

diizenlemelerden sonra geldigi yoniindedir.
E.Kat Miilkiyetinin Mahkeme Karan ile Devredilmesi

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun “Kat miilkiyetinin devri mecburiyeti” baglikli
25.maddesi ile Kat miilkiyetinin zorunlu devri diizenlenmis olup, bu diizenleme ile kat
maliklerine, mahkemeden, bor¢ ve yiikiimliiliklere aykir1 davranislar ile diger kat
maliklerinin haklarin1 onlar i¢in ¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal eden kat
maliklerine ait miistakil bolimiin, kendilerine devredilmesini talep etme hakki
taninmistir. S6z konusu madde ile kanun koyucu, bor¢ ve yiikiimliiliiklerine aykiri
davranarak, kat malikleri arasinda huzursuzluga sebep olan, ana tasinmazin idaresinin
stirekliligini engel olan kat maliklerine karsi yaptirim getirerek, ilgili kat malikinin
bagimsiz boliimii iizerindeki miilkiyet hakkinin mahkeme karar1 ile devredilmesine
imkan saglamistir®®,

Bor¢ ve yukumluliklerine aykir1 davranan kat malikine ait bagimsiz bolimiin
hilkkme en yakin tarihteki degeri o kat malikine 6denerek bu miilkiyetin diger kat
maliklerine, arsa paylar1 oraninda devredilmesi i¢in davanin agilmasi, aksi
kararlastirilmis olmadikga, diger kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar
vermesine baglidir aksi takdirde boyle bir karar olmadan agilan davanin reddine karar
verilir3®,

Bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi halinde, diger kat maliklerinin
haklarinin, onlar i¢in “cekilmez” nitelikte olup olmadigi mahkemece tayin ve takdir
edilecektir. Ancak, KMK’nun 25.maddesine gore, asagidaki durumlarda cekilmezlik,

her halde mevcut farz edilir:

a) Ortak giderlerden ve avanstan kendine diisen borglar1 6demedigi i¢in hakkinda

iki takvim yili iginde li¢ defa icra veya dava takibi yapilmasina sebep olunmasi;

b) Anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh hakimi tarafindan 33 {incii madde

geregince verilen emre ragmen, bu kanunda yazili borg ve ylikiimleri yerine getirmemek

306 AYYILDIZ, s. 701; BIYAN, s. 23.

307 TEKINAY, s. 93.

38 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku , s. 668; REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 106;
YUCESOY, s. 51 ; PULAK , s. 445; AYAN s. 510; EREN, s. 165; ERMAN, s. 139; SIRMEN s. 465.
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suretiyle oteki kat maliklerinin haklarii ihlal etmekte devamli olarak bir yil israr

edilmesi®:

¢) Kendi bagimsiz boliimiinii randevu evi veya kumarhane veya benzeri yer olarak

kullanmak suretiyle ahlak ve adaba aykir1 harekette bulunmasi.

KMK’nun 25/son maddesine gore, dava hakki, devir konusunda kat maliklerince
alinan dava agma kararmin 6grenilmesi tarihinden baslayarak alt1 ay ve her halde dava
hakkinin dogumundan baslayarak bes yil i¢inde kullanilmazsa veya dava sebebi ortadan

kalkmissa diiser'

. Maddeye gore, dava sebebinin ortadan kalkmasi tek basina yeterli
olmayip, siirelerin de ge¢mesi gerektigi diisiiniilse de, Yargitay yerlesik ictihatlarinda,
dava hakkmnm diigmesi i¢in dava sebebinin ortadan kalkmasmni yeterli goriilmiis olup,
siire sart1 aramanmustirs'2. Buna gore, c¢ekilmezlik hali devam ettigi siirece, dava agma
hakki da devam edecektir. Ancak, mahkemece c¢ekilmezlik halinin varhigi
degerlendirilirken, uzun siiredir bilinen ancak sessiz kalinan sebepler yoniinden daha
kat1 davranilmas1 gerekecektir. Esasen, uzun siiredir sessiz kalinan sebeplerin varligi

halinde, kat miilkiyetinin devaminin diger kat maliklerinden beklenebilecegini daha

kolaylikla kabul etmesi miimkiin olacaktir.

Maddede, dava hakkinin dogumu ile bes yillik siirenin baslayacagi ifade edilmisse
de, ¢ekilmezlik halini olusturan hareket siirekli olarak devam etmekte ise, dava hakki
hareket devam ettigi siirece yeniden dogdugu i¢in, sebebin ortadan kalktigr bir diger
deyis ile hareketin kesintiye ugradig1 an, siirenin baslangici olarak alinmalidir. Ornek
olarak, ii¢ y1l boyunca randevu evi olarak kullanilan bagimsiz bdliim, {i¢iincii yilin
sonunda bosaltilmas1 halinde, durumu bilmeyen kat malikleri i¢in, bes yillik siire,
liclinci yilin sonunda yani bagimsiz bolimiin randevu evi olarak kullanimina son

verildigi anda baslayacaktir®’3,

Bagimsiz boliim tizerindeki miilkiyet hakkinin devri i¢cin dava agilmasina, kat
malikleri kurulunca karar verilir. Kurulda gerekli ¢ogunluk saglanamamasi halinde ise,
davayr agmak isteyen kat maliklerince, bagimsiz bolim miilkiyetinin kendilerine
devredilmesi icin dava acilabilir®®*. Ancak, her iki halde de, bagimsiz bdliimiin
miilkiyeti, hilkkme en yakm tarihteki degeri o kat malikine Odenerek, davaci kat
maliklerine arsa paylar1 oraninda devredilir. KMK’nin 25.maddesinde yer alan ‘“hiikme

en yakin tarihteki degeri” ifadesi, miilkiyet devrinde bedele yonelik belirsizligi gidere-

310 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s. 106; BIYAN, s. 24;AYYILDIZ, 5. 702; OGUZMAN, SELICI, OKTAY,
Esya Hukuku , s. 698; AKIPEK, s. 429.

311 BIYAN, s. 25;Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 107; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 700;
TOK, s. 134; AKIPEK, s. 429 : PULAK, s. 451 ; ERMAN 140; EREN, s. 167; AYAN , 5. 512.

312y, 18. HD., 23.2.1999, 821/2027; (YKD. 1999/8, s. 1093).

313 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 700 .

314 REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s.107.
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rek, borglunun zarar gdrmesini engellemek icin getirilmistir3'°.

316 Ancak, Reisoglu’na

Bagimsiz boliimiin, {igiincli kisiye satigi ise istenemez
gore®t’, bagimsiz boliimiin devrini istemeyen kat maliklerinin pay1, cebri icra yolu ile
satilabilmeli ancak bu durumda, borglu kat malikinin iligkiye dahil edilmemesine dikkat

edilmelidir.

Kat malikleri kurulunca, kat miilkiyetinin devri igin dava agilacak hallerde, aksi
kararlagtirilmadikga, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar verilmelidir.
Mahkeme kararinin etkisi ise diizenlenmemistir. Yargitay yerlesik ictihatlarinda,
“dairenin degeri karsiliginda ve arsa paylar1 oraninda davacilar adma tesciline karar
verilmesi®!®”  yoniinde hiikiim kurarak, mahkeme karar1 ile miilkiyetin hiikmen

devredilecegini kabul etmistir.

Eski Kat Miilkiyeti Kanununda, her kat malikinin dava hakki oldugu kabul
ediliyordu. Yeni kanun metninde, yalnizca miinferiden dava acacak kat maliklerine bu
hak taninmistir. Bu halde, dava sonucunda, bagimsiz boliim miilkiyetinin devrine karar
verilmesi halinde, miilkiyet, dava agan kat maliklerine, paylar1 oraninda devredilecektir.
Davaya katilmayan kat malikleri, bagimsiz boliim miilkiyetinden pay alamayacaktir3®,
Bu hiikiim, ¢ekilmezlik olgusunu olusturan durumdan rahatsiz olmayan veya o bagimsiz

boliimii almak istemeyen kat malikleri agisindan isabetlidir.

Kat malikleri tarafindan birden fazla dava acilirsa, agilan bu davalarin
birlestirilmesinin mi gerektigi yoksa ilk agilan davanin m1 esas alinmas1 gerektigi agik
degildir. Kanaatimizce, siliresi i¢inde agilan davalarin birlestirilmesi KMK

25/4.maddesinin lafzina daha uygun diismektedir.

Toplu yapilar bakimindan ise, ana tasinmaz kat maliklerinin say1 ve arsa pay1
cogunlugu ile alinmis bir karar gerekmekte olup, sadece site yonetim kurulunca oy
birligi ile karar alinarak, bagimsiz boliim miilkiyetinin devrine yonelik dava agilmasi

durumunda davanin reddi gerekmektedir3%°,

M. Kat Mulkiyeti Kanununa Gére Hakimin Midahalesi

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun “Hakimin miidahalesi” baglikli 33.maddesinde, kat ma-

815TOK, s. 134; AYBAY, s. 358.

316 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku , s. 699.

317 REISOGLU Safa, Kat Miilkiyeti ve Yeni Isvigre ve Tiirk Kanunu Tasarilar1, Ankara, 1963, s.168.
818y, 5H.D., 17.6.1971, 4824/5713; www.kazanci.com.tr , E. T. 18.12.2021.
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likleri kurulunda almman kararlara muhalif oy kullanan veya toplantiya katilmayan kat
malikleri, kiract veya bagimsiz boliimden siirekli olarak faydalanan kisilerin, Kat
Malikleri Kurulunda alinan kararlar aleyhine iptal davasi acabilecegi, ek olarak, borg ve
yukUmlerini yerine getirilmemesi sebebiyle zarar goren kat maliki veya kat malikleri
tarafindan ana tasinmazin bulundugu yer sulh mahkemesine bagvurarak hakimin
miidahalesini isteyebilecegi diizenlenmistir®L,

Kat Malikleri Kurulunda alinan kararlara kars1 iptal davasi agilmasi hitkmii 5711
sayili kanunla getirilmis olup, maddenin yeni hali “Kat malikleri kurulunca verilen
kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 32 inci madde hiikmii geregince
aykir1 oy kullanan her kat maliki karar tarihinden baglayarak bir ay i¢inde, toplantiya
katilmayan her kat maliki karar1 6grenmesinden baslayarak bir ay icinde ve herhalde
karar tarihinden baglayarak alt1 ay i¢inde anagayrimenkuliin bulundugu yer sulh hukuk
mahkemesine dava acabilir; kat malikleri kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla
hiikiimsiiz say1ldig1 durumlarda siire kosulu aranmaz®??.” seklindedir. Bu madde ile,
karar iptali davalarinda mahkemeye basvurma hakki yoniinden kisitlama getirilmistir.
Ilgili hiikiimden once, karar iptali davalarinda hicbir siire sart:1 aranmamis iken,
degisiklik ile birlikte, artik karar iptali davalari, belirlenen siireler icinde

acilabilecektir®?®,

A. Kat Miilkiyeti Kanuna Goére Hakimin Miidahalesi istenebilecek
Uyusmazhklar:

Kat malikleri kurulunca ana tasinmazin genel yonetimine iliskin hususlarda
kararlar alinacagmdan, ana tasinmazin genel yonetimine iliskin tiim hususlar dava
konusu edilebilir®?*, Kat malikleri karar1, sekil yoniinden eksik olmasi halinde veya
kanun, yonetim plam1 ve hakkaniyet ilkesine aykiri olmasi durumunda, hakimin
miidahalesi gerektirir. Iptal davasini diizenleyen bu hiikiim, yalnizca kat malikleri
kurulu kararlar1 yoniinden getirilmis oldugundan, yonetim ve denetim kurulu kararlarina

kars1 iptal davasi agilamaz®®.

Bu nedenle, ana tasinmazin kullanimindan veya
yonetiminden dolayr kat malikleri ile yOneticiler arasinda ¢ikan uyusmazliklar, kat
malikleri kurulunda karara baglanir ve alinan bu genel kurul kararina kargi mahkemeye

basvurulabilir.

S6z konusu maddenin kararin iptali davasi eklenmeden Onceki metninde ise,

hakimin miidahalesini gerektiren uyusmazlik, kat malikleri veya onlarin bagimsiz bol-

321 GOKALP , Yonetici, s. 122.

822 AYBAY, s. 358; EREN, s. 172; ;

828 pULAK, s. 533.

324 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 701.
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umlerinden yararlananlarin, bor¢ ve yiikiimliiliklerini yerine getirmemelerinden
kaynaklanan hallerdir. Kat miilkiyetine tabi ana taginmazlarda, kat maliklerinin bor¢ ve
yiikiimliilikleri yalnizca ortak giderlere katilma gibi para borglart degildir. Para borcu,
kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliikklerinden yalnizca biridir. Kat maliklerinin, para
borcunun yaninda, diger kat maliklerini rahatsiz etmeme, haklarini ihlal etmeme, mimari
durumu koruma, zorunlu hallerde bagimsiz boliime girilmesine izin verme, bagimsiz
boliimii amact disinda kullanmama, ahlaka ve adaba aykir1 davranmama seklinde ¢esitli

borg ve yukimlilikleri de mevcuttur3?,

Kat Mulkiyeti Kanunu 20. ve 22.maddelerinde, para borcunu yerine getirmeyen
kat maliklerine kars1 dava agma ve icra takibi baslatma hakki diizenlenmistir. Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 33.maddesi ise, para borcu haricinde, yukarida sayili bulunan ve
kanunda belirtilen diger davranigsal yiikiimliiliikklerin yerine getirilmemesi halinde, kat
maliklerine kars1 agilabilecek davalar diizenlenmis olup, bu maddeye, yapma ve

yapmamaya iliskin yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi halinde basvurulacaktir®?’,

Hakimin miidahalesi istenen hallerde konu “zararin giderilmesi”, “elatmanin
onlenmesi” veya “eski hale getirme” olabilir. Ornek olarak, kat maliki, bagimsiz
béluminde tadilat yaparken, diger kat malikine ait bagimsiz boliime zarar vermis ise, bu
durumda haklar1 ihlal edilen kat maliki, ugradig1 zararm tazminini talep edebilir. Yine
ornek olarak, ortak alan olan tesisi haksiz isgal ederek, diger kat maliklerinin
kullanimin1 engelleyen kat malikine karsi, kat maliklerinden her biri, bu yere el atmanin

Onlenmesi ve bu yerin bosaltilmasi konusunda dava agabilir.

Tim kat maliklerinin rizast olmadan ortak yer ve tesislerin, kat maliklerinin
haklarini ihlal edecek sekilde kullanilmasi gibi bu ve benzeri durumlarda, ortak alanlarin

eski hale getirilmesi de dava konusu edilebilir.

Yukarida agiklanan bor¢ ve ylikiimliiliiklerden, yalnizca kat maliki sorumlu
degildir. Bagimsiz bolimiin, kiract veya siirekli olarak fayda saglayan kimseler
tarafindan kullanilmasi halinde, yukarida sayili bor¢ ve yiikiimliiliikklerden bu kisiler de
sorumlu olur. Bu halde, bagimsiz boliimii kullanan kisinin, hangi hukuki sebebe dayali
olarak bagimsiz boliimii kullandig1 dnem arz etmemektedir. Oyle ki, bagimsiz boliimii
kullanan kisiler, hi¢cbir hakka dayanmadan, haksiz isgalci olarak bagimsiz boliimii
kullansa dahi, bu kisiler, yukarida sayili bor¢ ve yiikiimliiliikklere uygun hareket etmek
zorundadir. Nitekim, bagimsiz boliimii kullanan kisinin, bor¢ ve ylikiimliiliikklere aykir1

davranmamasini saglamak da kat maliklerinin borglarindandir3?®,

326 PULAK , s. 537-538; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku , 5.703.
27 GERMEC , Kat Millkiyeti, s. 839.
328 pPULAK, s. 538.
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Karar Iptali davasma konu olabilecek kararlar, oy ¢oklugu ile almacak kararlar
olup, oybirligi ile alinmasi gereken kararlar, bu davanin konusu olamaz. Zira, Kkarar
iptali davasinda, dava hakki, karara muhalif kat maliklerine ait olup, herhangi bir kat
maliki tarafindan karara razi olunmamasi halinde oybirligi saglanmamis olacagindan,

karar alinamaz3%°,

Hiklmsuzlik halleri, Turk Borglar Kanunu’nda sayilmistir. Kanuna gore bu
haller: yokluk, kesin hiikiimsiizliik, kismi hiikiimstizlik ve iptal edilebilirliktir. Kat

malikleri kurulunca alinmis olan kararlarin hiikiimsiizliik halleri asagida agiklanacaktir.
a) Kat Malikleri Kurulu Kararmin Yoklugu

Hukukumuza gore yokluk hali, hukuki islemin kurucu unsurlarindan birinin eksik
olmasi sebebi ile islemin agir sekilde sakat olmasi halidir. Yok hiikmii, islemin, hukuki
olarak dogmamis oldugu anlamina gelmektedir. Yokluk halinde, islemin yokluguna
karar verilmez, islem zaten yoktur. Ornegin, kat malikleri kurulunun mimari projeyi
fenni yonden onaylanmastyla ilgili karar yok hiikmiindedir. Zira, projeyi fenni yonden
onaylama yetkisi, belediye veya ilgili kuruluslara ait olup, kat malikleri kurulunun bu

330 Yine 6rnek olarak, 50 bagimsiz boliimden olusan

konuda bir yetkisi mevcut degildir
ana taginmazin genel kurul toplantisinda en az 26 kat maliki bulunmak zorunda iken, bu
toplant1 yeter sayisinin saglanamamasi halinde yapilan toplant1 ve alinan kararlar yok
hikmundedir33t,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42/4.maddesinde, “toplam insaat alan1 ikibin
metrekare ve ilizeri olan binalarda merkezi 1sitma sisteminin ferdi isitma sistemine

dontistiiriilmesinin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilecegi”

diizenlenmistir.

“Iptali istenen kat malikleri kurulu kararinm 8. maddesi bu madde kapsaminda
degerlendirilmesi gerekip oybirligiyle alinmis bir karar olmamasi nedeniyle yok

hiikmiinde kabul edilerek bu maddenin iptaline karar verilmesine gerekir332,

“Yonetici se¢imi ile ilgili dava devam ederken kat malikleri kurulunun toplanarak
usuliine uygun bir sekilde yonetici atamasi, kural olarak bu istemin konusuz kalmasini
gerektirir ise de, Kanuna gore, kat malikleri anagayrimenkuliin yonetimini kendi

aralarindan veya disaridan sececekleri bir kimseye veya ii¢ kisilik bir kurula verebilirler.

Yonetim kurulu, yonetim planinda aksine bir diizenleme mevcut olmadik¢a en

fazla ti¢ kisiden olusur. Anagayrimenkuliin yonetim planinda bes kisilik bir yonetim Ku-

329 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 702.

330 PULAK, s. 535.

%1y, 18.H. D.,22.11.2011 T., 2011/7989 E. , 2011/11856K. , www.kazanci.com.tr , E. T. 19.12.2021
332y, 18.H. D.,22.11.2011 T., 2011/7847 E. , 2011/11814 K. , www.kazanci.com.tr , E. T. 19.12.2021
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rulu segilecegine dair bir hiikkiim bulunmadigindan, kat malikleri kurulunun dava
goriilmekte iken almig olduklar1 bes kisilik yonetici atanmasma iliskin karar yok

hiikmiindedir®3®”,

“KMK. m. 19/2’¢ gore, anagayrimenkuliin ortak yerlerinde projeye aykiri
yapilacak tesis ve degisiklikler i¢in tiim kat maliklerinin 4/5'nin onay1 gerekmektedir. 25
blogun temsilci ve yardimcilarindan olusan kurul ancak yonetimle ilgili kararlar alabilir.
Miilkiyete iliskin olan ve Kat Miilkiyeti Kanununca tiim kat maliklerinden olusan genel
kurulca almmasi1 gerekli konularda bu kurulun herhangi bir karar alma yetkisi
bulunmamaktadir. Buna gore, iptali istenen karar yok hiikkmiinde oldugundan, kat
maliklerinin 4/5 ¢ogunlugunun onayr alinmadan yapilan kaydiragin yerinde yapilan
kesif sonucu diizenlenen bilirkisi raporunda sitenin projesinde mevcut olmadigi da
belirlendiginden, iptali istenen genel kurul kararmim yok hiitkmiinde oldugunun tespiti
ile kaydiragin kaldirilmasi suretiyle havuzun projeye uygun eski hale getirilmesine karar

verilmesi gerekir334,

Aciklandig1 iizere, yok hiikmiinde olan islemler, hukuken dogmamis sayilmasi
sebebi ile, baslangictan itibaren hi¢cbir sonu¢ dogurmaz. Bu durumda, ilgililer karar

iptali davasi acamaz ise de, yoklugun tespitini talep edebilir®3®.

b) Kat Malikleri Kurulu Kararimn Kesin Hiikiimsiizliigii

Kanunumuza gore Kesin Hiikiimsiizlik hali, islemin, kurucu unsurlarmin
bulundugu ancak, kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik tasidigi hallerdir. Kesin
hiikiimsiizlik halinde, islem 6lii dogmus olup, ortadan kaldirilabilir. Ornegin, Kat
Miilkiyeti Kanununun 24.maddesine gore, “Ana gayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is
veya ticaret yeri olarak goOsterilen bagimsiz boliimde hastane, dispanser, klinik,
poliklinik, ecza laboratuvar1 gibi miiesseseler kurulamaz” hiikmiine aykir1 olarak, kat
malikleri kurulunca karar alinmasi halinde, alinan bu karar kesin hiikiimsiizdiir.

“Ornegin yonetici, kat maliklerinin hem sayr hem arsa payr bakimmndan
cogunlugunun karartyla atanwr. Somut olayda dava konusu anagayrimenkuliin kat
malikleri kurulunca alman karar niteligi itibariyle kismi hiikiimsiizliikle gecersiz bir

karardir. Kismi hiikiimsiizliikle batil olan kararlar iptal edilinceye kadar gecerlidir’**®.

¢) Kat Malikleri Kurulu Kararinin iptal Edilebilirligi
Kanunumuzda diizenlenen bir diger hiikiimstizliikk hali de, iptal edilebilirliktir.

Islemin kurucu unsurlar1 tam olmakla birlikte, bu islemler belirli kosullarla iptal edile-

333Y,18. H. D., 04.04.2013 T. , 2013/3557 E. , 2013/5593 K. , www.kazanci.com.tr , E. T. 19.12.2021.
334Y,.18.H. D., 13.01.2014 T., 2013/12506 E. , 2014/136 K., www.kazanci.com.tr , E. T. 19.12.2021
335 EREN Fikret, Borclar Hukuku Genel Hikimler, Yetkin Yaymnlari, Ankara, 2015, s. 344-345,

336 PULAK, s. 536.
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bilir durumda ise, iptal edilebilirlik s6z konusudur. Iptal edilebilir islemler, kuruldugu
andan itibaren ortadan kaldirilincaya kadar hiikiim ve sonuc¢larmni dogurur. Ancak, iptal
hakki sahibi, dilerse islemi ge¢mise etkili olarak da ortadan kaldirabilir. Nitekim, hak
sahibince islemin gecmise etkili olarak ortadan kaldirilmasma “iptal” denir. Iptal anma

kadar ise islemin askida gecerlidir®®’.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33.maddesi uyarinca, Kararmn Iptali davasi acilmasi
icin, kat malikleri kurulunca alinmis bir karar bulunmali, davay1 acgacak kisiler kat
maliki olmaly, iptali istenen kadar, davay: agacak kat maliklerinin hak ve hukukunu
ilgilendirmelidir. Kanunun aradigi bir diger sart da, davaci kat maliklerinin, iptali
istenen karara muhalif oy kullanmalar1 veya kararmn alindigi toplantiya katilmamis

olmalaridir.
B. Davanin Taraflan

Dava hakki, kat maliklerine aittir. Kat Malikleri, basta Kat Miilkiyeti Kanununa
iliskin olmak {izere, menfaatleri olan her konuda dava acabilirler®®. “Hakimin
miidahalesi” baslikli Kat Miilkiyeti Kanununun 33/1.maddesine gore acilan davalarda,
kat malikleri kurulu kararina riza gostermeyen veya bor¢ ve ylkiimliliiklerin ifa
edilmemesi sebebiyle haklar1 ihlal edilen kat malikleri, davaci taraftir®®°, Kat Malikleri
Kurulunda karar alinmasi gereken bir konuda hakime basvurabilmek i¢in 6nce kat

malikleri kuruluna basvurulmus ve netice alinamamis olmalidir®4°,

Kat maliklerine karsi acilacak davalar ancak diger kat malikleri tarafindan
acilabilir. Nitekim, Yargitay 20. Hukuk Dairesinin 10.02.2020 tarih 2019/4927 Es.
2020/557 K. sayil1 ilaminda dava konusu bagimsiz boliim maliklerine kars1 miidahalenin
Onlenmesi davasi, malik olmayan davaci tarafindan agilmis olup, bu tiir davalarin ancak
malikler tarafindan acilabilecegi icin mahkemece davacinm aktif husumet ehliyeti
bulunmadigi gerekgesi ile davanin reddine karar verilmesi gerektigi hiikkme
baglanmistir®!,

Kararin iptali davalarinda, kat malikleri gibi, intifa ve oturma hakki sahipleri de
ayni haklara dayanarak, dava hakkina sahiptir. Zira, bor¢ ve yiikiimliiliklerden yalnizca
kat malikleri sorumlu degil, intifa ve oturma hakki sahipleri de, kat malikinin asli

sorumlulugu devam ederken, kat maliki ile birlikte, bu bor¢ ve yiikiimliiliiklerden

sorumlu olacaktir.

337Y.18.H. D., 19.01.2012 T., 2011/9946 E. , 2012/324 K. , https://www.kazanci.com.tr/ , E. T.
20.12.2021

338 EREN , Borglar Hukuku Genel Hukiimler, s. 343.

339 GOKALP, Yaonetici, 123.

340y 5 H.D., 28.01.1985T., 1985/6 E. 1985/808 K. , www.sinerjimevzuat.com.tr , E. T. 11.04.2022
341y, 20. H. D., 10.02.2020 T. , 2019/4927 E. 2020/557 K. , www.sinerjimevzuat.com.tr , E. T.
11.04.2022.
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Kat malikinin, bagimsiz boliimii kullanan kisilerin borg¢ ve yiikiimliiliikkleri yerine

342

getirmesini saglamak da kat malikinin bor¢larindandir®**. Kiracilar agisindan ise, dava

acma haklar1 mevcut olmakla beraber, kat malikleri kadar genis haklara sahip degildir.

Ana taginmazin kat maliki olmayan devamli faydalananlar ise, kat maliki kurulu
kararlarmin iptalini isteyemezler. Zira, kat maliklerinin, kat maliki olmayan devamli
faydalananlara kars1 bor¢ ve yiikiimliliikleri bulunmadigi i¢in, kat maliki olmayan
devamli faydalananlarin yonetim planina ya da bu kanun hiikiimlerine aykirilik

durumunda hakimin miidahalesini talep edemezler3*,

Ana taginmazin kat maliki olmayan devaml faydalananlar yalnizca, kullandiklar1
bagimsiz bolim ve ona bagli ana tasmmazin ortak alanlarindan faydalanmalarini
engelleyen hallere karsi ¢ikabilir ve sulh hakiminin miidahalesini talep edebilirler.
Aciklandig1 tizere, bu dava hakki, kat maliki olmayan devamli faydalananlarin
kullandiklar1 bagimsiz bolimden ve ortak giderlerden faydalanmalar: ile smirhdir.
Ornek olarak, ortak havuzun, diger kat malikleri tarafindan, kat maliki olmayan devaml1
faydalananlarin kullanimimi engelleyecek sekilde haksiz iggali halinde, isyeri olarak
kiraladig1 bagimsiz boliimiin kapisma veya disarida uygun bir yere tanitict levha
koymalaria engel olunmasi; kat malikleri kurulu kararlariyla ana tasinmaza giris ve
cikiglarm kisitlanmasi veya dis kapmin belli saatlerde kilitlenmesi gibi durumlarda, bu

kisilerin hakimin miidahalesini isteme haklar1 vardir.

Sulh hakimligince, basvurunun hakli goriilmesi halinde, haklilik, devamli
faydalandiklar1 bagimsiz boliim ve ortak alanlardan yasal yararlanma simiri ile kisith
olacaktir. Hakim, ihlal edilen haklarin kullanilmasima ve bu sekilde haksiz miidahalenin

onlenmesine veya uyusmazligin giderilmesine hitkkmedebilir.

Bahse konu madde metninde, yoneticinin dava hakki diizenlenmemis ise de
yoneticinin dava hakki vardir®**. Zira, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20/2.maddesinde
gider ve avans paymi O0demeyen kat maliki hakkinda yoOnetici tarafinda, yonetim
planmna, bu kanun ve genel hiikiimlere gore dava acilabilecegi ve icra takibi
yapilabilecegi diizenlenmistir. Bunun yaninda, yoneticinin gorevlerinin diizenlendigi
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 35/1/1 maddesinde de yoneticiye, bor¢ ve ylikiimliiliiklerini
yerine getirmeyen kat maliklerine karsi dava agma ve icra takibi baglatma yetkisi
verilmistir. Bu durumda, s6z konusu hususlarda, yoneticinin de dava agma ve icra takibi

yapma yetkisi vardir. Ornek olarak, ortak gider katilim paymi 6demeyen kat maliki hak-

32 GOKNAR, 5.179; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 705; REISOGLU, Kat Miilkiyeti, s.
105.

343 GERMEC, Kat Miilkiyeti, s. 835-836.

344 GOKALP, Yoénetici, s. 123, AYHAN, s. 135.
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kinda, yOnetici, icra takibi baglatabilir. Yoneticiye bu yetki kanun tarafindan verilmis
oldugundan, bu hakki kullanmak i¢in kat malikleri kurulunca ayrica yetkilendirilmesine
gerek yoktur, dogrudan dava agma ve icra takibi baslatma hakkini kullanabilir. Dikkat
edilmesi gereken bir husus da, yoneticinin kat maliki olup olmadigidir. Yoneticinin kat
maliki olmadigi hallerde, yonetici, tasinmazin ayniyla ilgili dava agamaz. Ayni sekilde,
kat maliki olmayan yonetici, tapu kaydindaki serhin iptalini de talep edemez, yonetim
planinin imzalanmig sayilmasmi ve degistirilmesini isteyemez, kat malikleri kurulu
kararlarinin iptalini dava edemez. Ancak, yonetici, kat malikleri kurulunca kapici
konutunun tahliyesi hakkinda karar verilmis ve kapiciya teblig edilerek, bu hususta
yoneticiye agikga yetki verilmis olmasi halinde, kapicinin tahliyesi hususunda

mahkemeye bagvurabilir3®®.

Kat Miilkiyeti Kanunu 38/2.maddesine gore, “Kat malikleri kurulu, ada temsilciler
kurulu veya toplu yapi temsilciler kurulu kararlarinin iptaline iliskin davalar, kat
maliklerini temsilen yOneticiye, toplu yapilarda ise ada temsilciler kurulu veya toplu

yap1 temsilciler kurulunca segilen yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle acilabilir.”
C. Davada gorev, yetki ve uygulanacak yargilama usulii

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33.maddesine gore acilacak davalarda, gorevli ve
yetkili mahkeme, ana tasmmazmn bulundugu yer sulh hukuk mahkemesidir®*®. Burada
yetki, kesin yetki olup kamu diizenine iliskindir, taraflarca ileri siirtilmese dahi, hakim

re’sen karar verecektir®*’.

Kat Milkiyeti Kanununa gore sulh hukuk mahkemesince c¢6zlmlenecek
uyusmazliklar ile asliye hukuk mahkemesinde genel hiikiimlere gore bakilacak
uyusmazliklarin, her iki mahkemede de birlestirilmesine karar verilemez. Bu sekildeki
anlagmazliklarin, tek dilekce ile tek dava olarak agilmasi halinde, diger mahkemenin
gorev alanma giren uyusmazlikla ilgili, mahkeme, gorevsizlik karar1 vermelidir. Ornek
olarak, Kat Miilkiyeti Kanununun uygulama alani bulacagi bir uyusmazlikla ilgili Sulh
Hukuk Mahkemesinin gorev alanini asan uyusmazlik olmasi halinde, bu uyusmazlik
yonlnden, sulh hukuk mahkemesince, davanin asliye hukuk mahkemesinde goériilmesi

gerektigi yoniinde gorevsizlik karar1 verilir8,

345 GOKALP, Yoéneticinin El kitabu, s. 123-124.

36y, 20 H. D., 29.06.2017 T., 2017/1872 E. , 2017/5949 K. ; Y. 20 H. D. , 06.07.2017 T., 2017/1920

E., 2017/6299 K . https://www.kazanci.com.tr/ , E. T. 21.12.2021

37 GERMEG , Kat Miilkiyeti, 5.842; PULAK, s.539; OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s.707.
38Y.20H. D., 05.07.2017 T., 2017/1852 E. , 2017/6269 K. “toplu

yapt yonetimine gegilmedigi takdirde bu hususa iliskin davalarda KMK. yerine uygulamada genel

hiikiimler uygulanmaktadir .” https://www.kazanci.com.tr/ , E. T. 21.12.2021) Y. 20 H. D. , 29.06.2017 T.

2017/6759 E. , 2017/5957. , https://www.kazanci.com.tr/ , E. T. 21.12.2021 ;(.” Y. 20 H. D. , 21.06.2017

T.,2017/1911 E. , 2017/5751K. * Ecrimisil davalart KMK. ‘nm uygulanmasmdan kaynaklanmadigindan

bu hususta Sulh Hukuk Mahkemeleri yerine Asliye Hukuk Mahkemesi gorevlidir.”;
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Kat Miilkiyeti Kanunu, kat miilkiyeti veya kat irtifaki gegerli olarak kurulduktan
sonra ortaya c¢ikacak uyusmazliklar yoniinden uygulama alani bulacagindan, Kat
Miilkiyeti kurulusundaki kayitlarm hiikiimsiizliigii iddialar1 genel hiikiimlere gore
¢oziimlenecektir. Ornegin ortak alanm, kat maliklerinden biri iizerine yolsuz tescili
halinde agilacak kaydin diizeltilmesi davasinda, dava genel hiikiimlere gore goriilecek
olup, yetkili ve gorevli mahkeme de genel hikimlere gore belirlenecektir. Yine, ortak
yerlere kat maliki diginda bir ti¢ilincii kisinin haksiz el atmasi1 halinde agilacak el atmanin

onlenmesi davasi, Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmayacaktir.

Kat Miilkiyetinin devrinden kaynaklanan uyusmazliklar da genel hiikiimlere gore

gorilecektir.

Sulh mahkemelerinin yargilama usulii, 01.10.2011 tarihinde yiirtirliige giren 6100
sayih Hukuk Muhakemeleri Kanununun 316-322.maddelerinde yer alan basit

muhakeme usuliidiir3*®.

Basit muhakeme usuliinde, hakim taraflar1 dinleyip, incelemelerini tamamladiktan
sonra, Kat Miilkiyeti Kanunu ve yonetim planma gore, bu diizenlemelerde uyusmazhiga
iligkin hiikiim olmamasi halinde genel hiikiimlere ve hakkaniyete gore derhal karar verir

ve ilgililere, belirleyecegi siirede uygulanmasi i¢in, tethim veya teblig eder.

Kat Miilkiyeti Kanununun amaci, ana tasinmazin idaresinde siirekliligi, diizen ve
huzuru saglayarak, birlik i¢inde yasami kolaylastirmak ve ortaya ¢ikan uyusmazliklari

en kisa siirede ¢oziimlemektir®.

Hakim, yargilama sirasinda, sirasiyla emredici hiikiimleri ve yonetim planini esas
alir. Kanunun emredici hiikiimlerine ve yonetim planina uygun olan kararlar, yalnizca
hakkaniyete aykirilik sebebi ile hakimce degistirilemez. Hakimin hakkaniyet sebebi ile
mudahalesi, kat maliklerinin gogunlugunun menfaatine de uygun oldugu kabul edilirse,
hakimin miidahale yetkisi, Medeni Kanun’un 2.maddesinde diizenlenen Diiriistliik

Kuralinin uygulama simirlar1 iginde kalmasi gerekmektedir.

D. Hakim Kararinin Yerine Getirilmemesinin Yaptirimi

Sulh Hukuk mahkemesince verilecek karara dair dikkat edilmesi gereken bir husus

da, kararin uygulanmas: i¢in, ilgilisine belirli bir siire taninmasidir®®*, Belirlenen stire,

https://mww.kazanci.com.tr/ , E. T. 21.12.2021.) ;Y. 20 H. D., 06.07.2017 T., 2017/2030 E. , 2017/6296.
, https:/iwww.kazanci.com.tr/ , E. T. 21.12.2021).

39 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 707.

30 pPYULAK, s. 539.

1 (Y. 20 H. D., 07.04.2017 T., 2017/779 E. , 2017/616K. * Isin yerine getirilmesi igin uygun bir siire
yerel mahkemece verilmedigi takdirde Yargitay bu siireyi karara koymakta ve karar1 diizelterek
onamaktadir.”. , https://www.kazanci.com.tr/ , E. T. 21.12.2021).
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¢OzUme kavusturulan isin yapilmasi i¢in makul ancak miimkiin oldugunca kisa bir siire
olmalidir. Bu siire, mahkemece verilen kararin kesinlesmesi ile islemeye baslar ve bu
stire i¢inde ilgilisi tarafindan kendiliginden yerine getirilmesi gerekir. Zira, karar, ilgilisi
tarafindan siiresi iginde yerine getirilmemesi halinde, hiikiim icra yolu ile infaz
ettirilebilecek olup, ilgilisi mahkeme kararini yerine getirmemis olacagindan, hakkinda
yine Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33/3.maddesinde yer alan, cezai miieyyide
uygulanacaktir. Kat Miilkiyeti Kanunu 33/3.maddesi, “Tespit edilen siire i¢cinde hakimin
kararini yerine getirmeyenlere, ayni mahkemece, ikiyiiz elli Tiirk Lirasindan ikibin Tiirk
Lirasina kadar idari para cezasi verilir. 25 inci madde hiikmii sakhdir.” seklinde
diizenlenmis olup, idari para cezasmin yaninda, Kat miilkiyetinin devri mecburiyetini
diizenleyen Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 25.maddesi de uygulama bulacaktir. Buna gore,
mahkeme kararini siiresi icinde yerine getirmeyen ilgili kat malikinin, bagimsiz

bélumindn milkiyetinin devri de istenebilecektir.

Yukarida verilen Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33/3.maddesinde belirlenen idari
para cezasi, 5711 sayilh Kanunun genel gerek¢esinde maddenin iiglincii fikrasinda
ongoriilen para cezasmin miktari, giiniin ekonomik kosullar1 ve 5237 sayili Tlrk Ceza

Kanunun 52°nci maddesi dikkate alinarak degistirilmistir®?,

E. Alternatif Uyusmazhk Coziim Yollarn

Yargitay, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33.maddesindeki konularm, taraflarin
iradesine tabi islerden olmamasi sebebi ile, bu maddeye dayanan uyusmazliklarin,
tahkim yolu ile ¢Oziilmesini kabul etmemis olup, Yonetim Planinda, tahkim sarti
diizenlenmis olmas1 halinde de, bu sartin gecerli olmayacagi yoniinde hiikkiim

kurmustur®3,

Kat Miilkiyeti Kanunu 33.maddesi dogrultusunda, taraflar, aralarinda ¢ikan
uyusmazliklar yoniinden, sulh hukuk mahkemesinden, uyusmazliklarin ¢éztimlenmesini
talep edebilecektir, ancak, ililkemizde mahkemelerin is yogunlugu ve uzun yargilama
stireleri dikkate alindiginda, uyusmazliklarin kisa siirede sonuglanabilmesi i¢in, tahkim
¢6zUm yolunun da uygulanabilir olmas1 gerekmektedir. Tahkim sartinin kabul edilmesi
halinde, kat malikleri, yonetim planinda tahkim sartma yer vererek, aralarmda olusan
uyusmazliklarin, tahkim yolu ile kisa siirede ve bilgi ve birikimine giivendikleri

kisilerce ¢dziilmesini saglayabilirler®>*,

%2 PULAK , s. 540; Burada sdz konusu para cezasi, hukuk mahkemesi tarafindan verilen disipliner ve
tazmini nitelikte bir ceza olup, sabika kaydina da gegmeyecektir; TOK, s. 386.

33 (YHGK. , 03.07.1974 T., 1972/5 E. , 1450 K. ; Y. 5. HD. , 05.04.1976 T., 1263 E. , 1443 K.
https://www.kazanci.com.tr/ , E. T. 21.12.2021).

34 BELEN, s. 222; “Kat miilkiyeti iliskisinde kat malikleri oy birligi ile imzalayacaklar1 yonetim planima,
aralarinda yonetim ile ilgili bir sorun ¢iktig1 zaman uyusmazligin hakeme gidilerek ¢oziilecegi yoniinde
tahkim sart1 konulabilecektir. Planin bu konudaki hiikmii gegerli olacak ve yonetime iliskin diger konu
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Bir diger alternatif ¢6ziim yolu da, ihtiyari arabuluculuk yoludur. Kat Mulkiyeti
Kanununun 33.maddesi ile ¢oziimlenecek uyusmazliklar, Yargitayca taraflarmn iizerinde
serbestge tasarruf edebilecekleri bir konu olarak kabul edilmediginden, Arabuluculuk
Kanununda yer alan “taraflarin iizerinde serbest¢e tasarruf edebilecekleri is veya
islemlerden dogan 6zel hukuk uyusmazliklarinin ¢oéziimlenmesinde uygulanir”
diizenlemesi ile ¢atigmaktadir. Buna gore, kat malikleri kurulu kararinin iptali davasi,

arabuluculuga konu olmaya elverisli degildir.

IV. Kanunun Yiiriirlige Girmesinden Once Kat Miilkiyeti Thtiyacim

Karsilayan Durumlarin Kat Miilkiyeti Kanununa Uydurulmasi

Kat Miilkiyeti Kanununun yiiriirliige girmesinden once, Kat Miilkiyeti ihtiyacini

karsilayan 2 husus mevcuttur.

A. 6217 Sayih Kanunla Degisik Tapu Kanunu’nun 26. maddesine gore Payh
Mulkiyet - Irtifak Rejimine Tabi Tasinmazlar:

Kat Miilkiyeti Kanunu yliriirliige girmeden 6nce Medeni Kanun 838. maddesine
gore payl tasinmaz iizerinde paydaslar, bir boliimiin miinhasir yararlanma yetkisini
paydaslardan birine devrederek, Kat Miilkiyeti ihtiyacin1 gidermekte idi. Kat Miilkiyeti

Kanunu’nun yiiriirliige girmesi ile, Medeni Kanun 838.maddeye gore Irtifak hakki

kurulmasi yasaklanmis olup, payli miilkiyet - irtifak sistemi bertaraf edilmistir3®.

30.04.1967 Tarihli ve 1166 Sayil1 Kanunla degistirilen Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
51/1.maddesi ile daha 6nce kurulmus payl miilkiyet - irtifak iliskisine tabi taginmazlarin
mulkiyetinin 02.01.1971 tarihine kadar Kat Mulkiyetine cevrilmesi ve sicile tescil
ettirilmesini zorunlulugu getirilmistir. Bu tarihe kadar gerekli islemler yapilmayan
tasinmazlar lizerinde bulunan irtifak hakki, bu tarih itibariyle kanunen sona ermis ve
taginmaz iizerinde payli miilkiyet devam etmistir ancak paydaslarin her zaman gerekli

islemleri yerine getirerek tasinmazi kat miilkiyetine ¢evirme haklar1 mevcuttur.
Payli Miilkiyet - irtifak Rejimine tabi tasmmazlarin, Kat Miilkiyetine gecisi igin,
bir paydasin yazili talebi yeterli goriilmiistiir. Irtifak kurulurken her bir bdliime

ozgiilenen paylar, Kat Miilkiyeti kurulurken arsa pay1 olarak kaydedilmistir.

olarak yonetim planimn yasal igeriginde yerini alacaktir. Yonetim planmin igerigini yonetime iliskin, kat
maliklerinin birbirlerine karsi hak ve yiikiimliiliklerinden olusan konularin olusturulmasi dolayisiyla
planda tahkime basvuru olanagmmn yer almasi, kamu diizeni ve buyuruculukla g¢akismayacak bir
diizenleme olacaktir.”

35 OGUZMAN, SELICI, OKTAY, Esya Hukuku, s. 816

105



B.Medeni Kanundan Once Kurulmus Haklarm Kat Miilkiyetine
Uyarlanmasi:

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 52. maddesinde, Medeni Kanun yiiriirliige girmeden
once oda miilkiyeti, hava hakki gibi isimlerle kurulan haklarm, Kat Miilkiyeti
Kanununun yiriirliige giris tarihi olan 02.01.1966’dan itibaren ii¢ yil iginde Kat
Miilkiyeti Kanununa uydurulmasi gerektigini diizenlenmis, siire 02.01.1969 tarihinde

bitmistir.

Bu haklarin Kat Miilkiyeti Kanununa uyarlanmasi, hak sahiplerinin anlagmasi ile
olabilecegi gibi ii¢ yillik siire igerisinde taraflarin anlasamamasi halinde re’sen

yapilmistir.

Hak sahiplerinin anlagmasi ile Kat Miilkiyetine gecis yapilacagi hallerde, hak
sahipleri anlasarak oncelikle taginmaz iizerinde payli miilkiyet kurmakta, akabinde bu

tasinmaz Kat Miilkiyeti Kanunun 12.maddesine gore Kat Miilkiyetine ¢evrilmektedir.

Yalnizca hava hakkinin mevcut oldugu, Kat Miilkiyetine uygun bir yap1 bolimi
bulunmamasi halinde ise, hak sahibinin hi¢bir bedel 6demeksizin arsa lizerinde paydas
kaydedilmesi suretiyle kat irtifakina gevrilerek kiitiige tescil edilmesi ile Kat Miilkiyeti

Kanununa uygunluk saglanmaistir.

Ug yillik siire i¢inde Kat Miilkiyeti Kanununa uyum saglanamamasi halinde, hak
sahiplerinden birinin talebi iizerine veya re’sen kat miilkiyeti veya kat irtifakina gecis

saglanmustir.

Re’sen kat miilkiyeti veya kat irtifakina geg¢is hallerinde, tapu idaresi durumu hak
sahiplerine bildirir, hak sahipleri, kendilerine bildirilmesinden itibaren 1 ay icinde sulh

mahkemesinde dava acarak itiraz edebilirler.
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SONUC
Kat Miilkiyetinde Yonetim konusu ele alinmis bazi degisiklikler isabetli ve yeterli
iken bazilarinin daha detayli olabilecegi goriilmiistiir. Eksik olan hususlar tarafimizca

ele alinmis ve Oneriler getirilmistir.

Yakin zamanda yasadigimiz deprem felaketleri, Ozellikle mevcut yapilarda,
gerekli tespit ve saglamlastirma caligmalarini yapabilmek i¢in Kat Miilkiyeti Kanunda
ve Yapi Denetim Yonetmeliklerinde kanuni degisikliklerin yapilmasini zorunlu hale
getirmistir. Eski binalar yap1 denetim yOnetmeligine uygun hale getirilmelidir; yeni
yapilan binalarda ise tasiyici sistem parcalar1 olan kolon, kirisler vs. ile ilgili onarim ve
tadilat islerine izin verilmemelidir. Binanimn tagiyici sistemini olumsuz etkileyen bu gibi
tadilat ve tamiratlardan ka¢milmalidir. Kanuni 6nlemler alindigi takdirde tilkemizde

yasanan depremlerde can kaybi en aza indirilecektir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunda 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunla
yapilan degisiklikler isabetli olmakla birlikte yapi denetim kanunlar1 dogrultusunda
daha kapsamli degisikler yapilmali; iilkemizdeki eski ve yeni tiim binalar depreme

dayanakl hale getirilmeli can ve mal kayb1 en aza indirilmelidir.

KMK m. 19/2°de anagayrimenkuliin ortak yerlerinde yapilacak insaat, onarim ve
tesisler, degisik renkte badana veya boya yaptiramayacagi ongoriilmiis iken 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunda “kat maliklerinin hepsinin rizas1 aramakta” iken bu ¢ogunluk
5711 sayihi Kat Miilkiyeti Kanunda “ kat maliklerinin beste dordiinlin yazili rizasi
olarak™ degistirilmistir. Burada beste dordiin disinda kalan beste birlik kat maliklerinin
miilkiyet hakkina miidahale s6z konusudur. Bu nedenle KMK. 19/2’ye gore yapilacak
degisiklerin oybirligi ile yapilmasi bizce daha uygun olacaktwr. Payli miilkiyete
baktigimizda payli mal {izerinde olaganiistii yonetim isleri ve tasarruflar TMK. m.

692/1°e gore yapilmasi pay sahiplerinin oybirligi ile karariyla miimkiindiir.

Kat malikleri kurulunda oy hakki sadece kat maliklerine aittir. Oysaki konut
hakkinda zaman zaman verilmesi gereken kararlar kat malikini degil de orada oturan
kiraci, oturma hakki sahibini ya da intifa hakki sahibini ilgilendirebilir. Su halde
yapilmast gereken sozlesme ve yonetim plani dahilinde bu kisilere oy hakk:
tanmmasidir. Intifa ve oturma (siikna) sahipleri “irtifaka bagl bor¢” iliskisine gdre
yonetim planina bagh kilinmiglardir (KMK. m. 18/2). Bu sebepten 6tiirii konut hakkinda

verilmesi gereken kararlarda s6z hakk1 sahibi olmalidir.
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Yonetici denetgilik iliskisine gore, kat malikleri kurulu toplantisina katilan kat
malikleri, denetim raporu yardimiyla toplantt Oncesinde yoOneticiyi ibra edip
etmeyecekleri konusunda bilgi sahibi olmaktadirlar. Uygulamada bu denetim raporu hig
hazirlanmamakta, komsuluk iliskilerinin etkisiyle de bu kurum islememektedir. Denetim
raporunun hazirlanip; teblig edilmemesinin hukuki bir yaptirimi olmaldir. Ozellikle
toplu sitelerde bu durum koétiiye kullanilmakta, onca kat malikinden toplanan aidatlarin

nereye, nasil kullanildig bilinememektedir.

Son olarak; son yillarda yayginlasan bina yonetim sirketlerinin goreve getirilmesi
icin yonetim kurulu karar1 yeterli olmamalidir. Uygulamada karsimiza sik¢a ¢ikan bina
yonetim sirketlert KMK. m. 34’ de uygun olarak kat maliklerinin hem say1 hem arsa

paylr cogunlugu ile disaridan atanan bir yOnetici gibi goreve getirilmelidir.
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