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Sonug olarak, 6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu “Deniz Ticareti” bag-
liklt 5. Kitabimin tiim kisimlarinda genis kapsamli degisiklikleri barindirdi-
g1 gibi, bayrak ¢ekme hakkina iliskin diizenlemelerde de gelismelere uyum
saglamak ve hukuki eksiklikleri gidermek amaciyla cesitli degisiklikler
yapilmistir. Yeni diizenleme temel hatalar icermediginden, uygulamada
dogru yorumlanarak istenilen amaca ulasiimasi miimkiin goziikmektedir.
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KAT MULKIYETINDE YONETIM PLANININ HUKUKI
NITELIGI
Prof. Dr. Haluk Nami Nomer’
L. GIRIS

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun “Y6netim Plan1” kenar bashgim
tagtyan 28. maddesinin birinci fikrasinda, yonetim planinin hukuki niteligi
sozlesme olarak belirtilmistir. Fikra hitkmii soyledir:

“Yonetim plant yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici
ve denetcilerin alacaklart iicreti ve yonetime ait diger hususlari diizenler.
Yonetim plam, biitiin kat maliklerini bagliyan bir sézlesme hiikmiindedir.”

Sozlesme, hukuki islem tiirlerinden bir tanesidir. Hukuki islemler, hu-
kuki sonu¢ dogurmaya yonelmis irade beyanlaridir. Arzu edilen hukuki
sonucun dogmasi i¢in ayrica hukuk diizeninin o irade beyanlariyla o huku-
ki sonucun dogmasini kabul etmis olmasi gerekir'. Bir hukuki islem tiirii
olan sozlesmelerin 6zelligi, arzu edilen hukuki sonucun dogmasi i¢in karsi-
likli birbirine uygun irade beyanlarmin gerekliligidir. Baska bir ifade ile
sozlesmeler karsilikli birbirine uygun irade beyanlari ile kurulurlar (TBK
m. 1, f. 1). Sozlesme ile hangi hukuki sonuglarin dogabilecegini hukuk dii-
zeni belirler. Dolayisiyla taraflar yapacaklari bir sozlesme ile diledikleri
hukuki sonucu yaratamazlar, ancak hukuk diizeninin 6ngordiigii, cevaz
verdigi sonuglardan birisini yaratabilirler. Ornegin taraflar sézlesme ile
kendilerini baglayan bir borg iliskisi kurabilirler veya tasarruf yetkisine sa-
hip olduklar bir hak tizerinde tasarrufta bulunabilir. Buna gore taraflar or-
negin bir satis sozlesmesi yaparak kendi aralarinda bir satis iliskisinin
dogmasim saglayabilirler veya alacagin devri sozlesmesi ile bir taraf ken-
disine ait veya tasarruf yetkisine sahip oldugu bir alacagi muhatabina dev-
redebilir.

" Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali Ogretim
Uyesi

' Necip Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukukuna Girls, Hukuki Islem, Sozlesme.
4. Basi, Istanbul 2008, § 10, n. 1; Mustafa Dural/Suat Sar1, Tiirk Ozel Hukuku.
Cilt I: Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangic Hiikiimleri, Istanbul
2011, n. 1087; M. Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, 17. Basi, Is-
tanbul 2011, 169.
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Kanun koyucu yonetim planinin bir sézlesme oldugunu belirtmistir.
Oysa ydnetim planinin niteligi onu kuran hukuki islemin niteligi ile agikla-
namaz. Yénetim plani, onu kuran hukuki iglemin yaratugi bir sonuctur.
Dolayisiyla yonetim planinin hukuki niteligi ile onu kuran islemin hukuki
niteligi birbirinden ayr1 hususlardir; tipki sati iliskisi drneginde oldugu gi-
bi. Satis iliskisini onu kuran islem ile agiklamak miimkiin degildir. Zira
onu kuran hukuki islem bir szlesme (satis sézlesmesi) olabilecegi gibi,
tek tarafli bir islem de (alim, 6nalim veya geri alim hakkinin kullanilmasi)
olabilir. Alim, 6nalim veya geri alim hakkiin kullaniimas: ile dogan 1liski
satis iligkisidir, ancak ne bu iliskinin kendisi ne de onu kuran islem baki-
r1_11ndan “sozlesme” kavramina bir yer vardir. Bununla birlikte borg iligkile-
ri genellikle sozlesme ile kurulduklarindan, borg iliskilerine sozlesme de
denmektedir. Kanun dahi sats sézlesmesi, kira sizlesmesi vb. kavramlari
kullanmaktadir. Yamlg: buradan kaynaklanmaktadir, Oysa sozlesme sade-
ce borg iliskisini kuran islemdir. Nitekim Borglar Kanunu'nda esas itiba-
riyle sézlesmeden dogan borg iliskilerinin diizenlendigi kismin baghig 818
sayih Kanun'da “Akdin Muhtelif Nevileri” iken 6098 sayili Kanun’da,
dogru olarak “Ozel Borg lliskileri”dir.

Yonetim planinin bir sézlesme oldugunu belirten kanun hiikmiinden de
ancak, yonetim planmi kuran hukuki islemin niteligini ve onun tabi olacagi
kurallari ¢ikartabiliriz. Dolayisiyla bu hiikiimden bagimsiz olarak yonetim
planmin hukuki niteligini ortaya koymak, daha sonra onu kuran hukuki is-

lemin niteligini belirten kanun hiikmii iizerinde bir degerlendirme yapmak
gerekir.

1. YONETIM PLANININ HUKUKI NITELiGi

Isvigre dgretisinde yonetim planinin hukuki niteligini aciklayan temel-
de iki goriis bulunmaktadir.

1. Esyaya Bagh Bor¢ Giriisii

Bir goriige gore, yonetim plani (Reglement), esyaya bagh bir borg ilis-

kisidir (Realobligation®)®. Tiirk Ogretisinde de bu goriis kabul gérmekte-
dir” -

" Esyaya bagh borg tabirinin, Isvi¢re hukukunda yerlegmis olan “Realobligation”
df_')_/:mmm tam karsihg olmadig, Realobligation deyiminin sadece miilkiyete
bagli borglar i¢in degil, bunlarin yaninda irtifaklara ve zilyetlige bagh borglari
da igine aldigi hususunda bkz. Kemal Oguzman, Esyaya Bagh Bor¢lara Hakim
Olan Esaslar, Medeni Kanun 50. Y1l Sempozyumu, 1. Tebligler, Istanbul Uni-

, versitesi Mukayeseli Hukuk Enstitiisii, Istanbul 1978, 226.

* Kurt Mu_l_ler. Der Verwalter von Liegenschaften mit Stockwerkeigentum, Zwei-
te, unverinderte Auflage, Bern 1971, 46, 59; Fritz Schmid, Die Begriindung von
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Borg iliskileri genellikle sozlesme ile dogarlar. Dolayisiyla borg altina
girecek olan kimsenin bu hususta bir irade beyaninda bulunmas: gerekir.
Ancak belirli bazi durumlarda bu yolda irade beyani aranmaksizin bir kim-
se bir seyin maliki oldugu i¢in bir borg iliskisinin (genis anlamda borg ilis-
kisi) tarafi olur ve malik oldugu siirece bu durum devam eder. Miilkiyet el
degistirdiginde ise, dnceki malikin taraf oldugu borg iligkisi sona erer ve
yeni malikin taraf oldugu yeni bir borg iliskisi dogar. Bagka bir ifade ile
esyaya bagh borg iliskinde, -borg iliskisinin kanunen devrinden farkli ola-
rak- borg iliskisi oldugu gibi yeni malike ge¢mez; yeni malik eski malikin
déneminde dogan minferit borglardan sorumlu olmaz. Esyaya bagl borg
iliskisi ya dogrudan kanuna ya da sozlesmeye dayamir. $u var ki sozles-
meyle egyaya bagh borg iligkisinin kurulmasi da kanunun buna imkén ta-
mimasi halinde miimkiindiir”.

Burada bir gériise gore kanundan dogan®, diger bir goriise gore ise /-
kuki islemden dogan’ esyaya bagh borg s6z konusudur; yonetim plani, kat
miilkiyetine (isvigre Hukuku bakimindan miilkiyet paymna) bagli bir borg
iliskisidir. Kim kat miilkiyetine sahip ise, yonetim plani ile baglidir; yone-
tim planmindaki yiikiimliilikleri yerine getirmek zorundadir. Kat miilkiyeti
el degistirdiginde, eski kat maliki borg iliskisinden kurtulur, yeni hak sahi-
binin (clizi halef) taraf oldugu yeni bir borg iligkisi dogar. Yonetim plan

Stockwerkeigentum, Ziirich 1974, 82 vd.; yonetim planimin baglayicihgimimn bu
sekilde de aciklanabilecegi goriisiinde, Arthur Meier-Hayoz/Heinz Rey,
Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, 1. Abteilung: Das Eigentum,
5. Teilband: Grundeigentum IV, Das Stockwerkeigentum. Art. 712a—712t ZGB,
Bern 1988, Art. 712g N. 83: aym sekilde egyaya bagh bor¢ goriisiinde, Hans-
Peter Friedrich, Das Stockwerkeigentum, Zweite, unverdnderte Auflage, Bern
1972, § 9,N. 1.

Safak N. Erel, Esyaya Bagh Bor¢, Ankara 1982, 115, 236, 241 vd.; Abdiilkadir
Arpaa, Tirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, Bedir Yaymevi, Is-
tanbul 1984, 74; Seda Oktem Cevik, Toplu Yapilarda Yonetim, Istanbul 2010,
78.

> Ayrimuih bilgi igin bkz. Qfuzman, 225 vd.; 6zellikle 231, 232, 238,
Meier-Hayoz/Rey. Art. 712g N. 83; Arpaci, 74; Oktem Cevik. 78: aym sekil-
de, yonetim planinin baglayicith@inin dogrudan yasadan ileri geldigi, tapu kiiti-
giinde beyan ya da serh verilmesinden ileri gelmedigi, dolayisiyla dogrudan dog-
ruya yasadan dogan bir nesnel borcun s6z konusu oldugu goriisiinde, Ismet Sun-
gurbey, Medeni Kanun Ontasarisinin Nesneler Hukukunun Elestirisi. Istanbul
1972, 328.

Arthur Meier-Hayoz, Berner Kommentar, Kommentar zum schweizerischen Pri-
vatrecht, Band IV: Das Sachenrecht, 1. Abteilung: Das Eigentum, 1. Teilband:
Systematischer Teil und Allgemeine Bestimmungen, Fiinfte Auflage, Bern 1981,
Systematischer Teil N. 279, 283 (ancak yazar yonetim plamnin baglayiciligmi
birlik iligkisine dayandiran goriisiin de dogru oldugunu belirtmektedir); Erel.
115; Miiller, 47,

&
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artik onun i¢in baglayicidir, yonetim planindaki yiiktimliiliikleri artik o ye-
rine getirecektir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun kat maliklerinin borglarmi dii-
zenleyen 18. maddesine gore;

“Kat malikleri, ... yonetim plam hiikiimlerine uymakla, karsilikl ola-
rak viikiimliidiirler.

Bu kanunda kat maliklerinin bor¢larina dair olan hiikiimler, bagimsiz
boliimlerdeki kiracilara ve oturma (siikna) hakki sahiplerine veya bu bi-
liimlerden herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara da uygula-
nir; bu borglan yerine getirmeyenler kat malikleriyle birlikte, miiteselsil
olarak sorumlu olur.”

Kanun koyucu sadece kat maliklerini degil, bunlarin yani sira ayni ve-
ya kisisel bir hakka dayali olarak bagimsiz béliimlerden devamli olarak
faydalanan kimseleri de ybnetim plam ile bagh tutmustur. Intifa veya
oturma (siikna) hakki gibi bir irtifak hakkina dayali olarak bagimsiz bo-
liimden faydalanan kimselerin ytnetim plani ile baghligi “irtifak hakkina
bagh bor¢™; kira, kullanma &diincii (ariyet) gibi kisisel bir hakka dayali
olarak bagimsiz bélimden devamli surette yararlanan kimselerin baghlig
ise “zilyetlige bagli bor¢” seklinde agiklanmistir®.

Oncelikle sunu belirtmek gerekir ki, yonetim planmin baglayicthigim
“egyaya bagl borg”, “irtifak hakkina bagli bor¢” ve “zilyetlige bagli borg”
seklinde izah etmek miimkiindiir. Burada hukuki islemden dogan esyaya
bagli bor¢ oldugu kabul edildiginde, ayn1 zamanda bu tiir bor¢larin dogu-
munda tapu kiitiigiine serh veya tescilin zorunlu bir unsur olmadiginin, ya-
ni bunlar olmaksizin da esyaya bagh borcun séz konusu olabileceginin de
kabul edilmesi gerekecektir’, zira yonetim plam tapu kiitiigiine serh veril-
meyip sadece beyanlar hanesine kaydedilmektedir (KMK m. 28, f. 5). An-
cak asagida agiklanacag iizere, yonetim planinin baglayiciligini agiklamak
icin “egyaya bagh bor¢” kurumuna basvurma zorunlulugu bulunmamakta-
dir, Yonetim planimin hukuki niteligi, onu kuran islemin niteligi bakimin-
dan Onem tagimaktadir. Asagida belirtecegimiz ikinci goriis, yonetim pla-

¥ Arpac, 76.

Bu goriiste, Schmid, 83; esyaya bagh borg goriisiiniin kabul edilmemesi duru-
munda, “Realobligation™ (esyaya bagh borg) tabiri farkh sekilde tanimlanmak
gerekecektir: Hukuki iligkiye dayali, esyaya bagh borglardan sadece tapuya tes-
cil veya serh yoluyla aleni hale getirilenler “Realobligation” sayilabilirler (Me-
ier-Hayoz, Systematischer Teil N. 284; aym yiénde, Peter Liver, Das Miteigen-
tum Als Grundlage des Stockwerkeigentums, Gedichtnisschrift Ludwig Marxer,
Ziirich 1963, 178). '
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mni kuran hukuki iglemin niteliginin belirlenmesinde bize bir dayanak
olusturmaktadir.

2. Statii Goriisii

Isvigre 6gretisindeki ikinci goriis yonetim planinin ciizi halefler baki-
mindan baglayicihgmni birlik iliskisine dayandirmaktadir'®. Kat malikleri
ayni zamanda tiizel kisiligi olmayan bir kisi birligini olustururlar. Tipki
derneklerdeki tiiziik gibi, yonetim plam da bu kisi birliginin statiisiinii
olusturur''. Yonetim plani kullanma ve yénetime iliskin normlar ihtiva
eder. Bu normlar, kisi birligine dahil olan herkes i¢in baglayicidir. Kisi bir-
ligine dihil olan bir kimse, bu birlikten ¢ikip yerine yeni bir kimse girdi-
ginde, ¢ikan kimse baghhktan kurtulur, artik birligin yeni Giyesi bu norm-
larla bagl olur. Baglihgin birlik iliskisine dayandig goriisii Tiirk hukuku
bakimindan da kabul edilmelidir. Kat maliklerinin kendi aralarinda bir kisi
birligi olusturdugu konusunda tereddiit bulunmadigina gore, Isvicre Mede-
ni Kanunu’ndaki kat malikleri kurulu bakimindan dernek hiikiimlerine atf
yapan hiikmiin (ZGB Art. 712m, Abs. 2) bir benzerine Kat Miilkiyeti Ka-
nunu’nda yer verilmemis olmasi bu kabule bir engel olusturmaz'.

- Yonetim planinin 6ngérdiigii normlarla baghlik igin kisi birligine iiye
olmak, yani bir bagimsiz boliimii edinmek yeterlidir. Yonetim plani ve on-
da yapilacak degisiklikler, hali hazirda iiye olan herkes, yani kurulugtan
itibaren kat maliki olmaya devam edenler ile onlarm kiilli ve ciizi halefleri.
ayrica Kisi birliginin organlari (kat malikleri kurulu, yonetici, denetici) igin

" Yénetim planinin ciizi halefler i¢in baglayicihiinin birlik iliskisine dayandigi ve
esyaya bagh borg (Realobligation) konstritksiyonuna ihtiyag olmadigi hususun-
da bkz. Liver, Gedichtnisschrift fir L. Marxer, 175 vd.; aym yazar, Zeitschrift
des Bernischen Juristenvereins (ZBJV), Band 101 (1965), 308; Ch. Miiller. 8(
vd.; yonetim plaminin baglayiciligin birlik iliskisine dayandiran goriisiin de
dogru oldugu hususunda bkz. Meier-Hayoz, Systematischer Teil N. 283.
Organizasyon, yararlanma ve ydnetim diizeninin, statiiniin karakter ve etkisine
sahip oldugu hususunda bkz. Liver, Gedichtnisschrift fiir L. Marxer, 178: ayn
yonde Ch. Miiller, 81: yonetim planinn, etkisi bakimindan tiizel kigilige sahip
kisi birliklerindeki statiilere benzedigi hususunda bkz. Meier-Hayoz/Rey, Art
712g, N. 83. Meier-Hayoz, Systematischer Teil N. 284: yonetim planimin der-
neklerdeki tiiziige (Statut) benzer sekilde biiyiik bir dneme sahip oldugu husu-
sunda bkz. Gerhard Eggen, ZBJV, Band 102 (1966), 402.

Kat miilkiyeti birliginin bir dernek, ortakhik benzeri hukuki iliski olusturdugu
hususunda bkz. Erel, 242 vd.; krg. Arpaci, 75, dn. 79: Yazar, kat miilkiyeti bir-
liginin misterek miilkiyet birligi oldugunu, kanunda hiikiim bulunmayan hal-
lerde tiizel kisilerle ilgili hiikiimlerden yararlanmanin mimkiin oldugunu kabul
etmekle birlikte, bu birligin dernek ya da ortaklik benzeri bir hukuki iligki olug-
turmadig goriisiindedir.
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baglayicidir. Nitekim Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28. maddesinin 4. fikrasi
sOyledir:

“Yonetim plam ve bunda yapilan degigiklikler, biitiin kat malikleriyle
onlarin kiilli ve ciizi haleflerini ve yonetici ve denetgileri baglar.”

Yonetim planimin baglayicilign igin ayrica onun ve ozellikle onda yapi-
lacak degisikliklerin tapu kiitiigiinde gosterilmis olmasina gerek yoktur.
Birligin iiyesi olan o birligin kurallari ile baglidir. Nitekim Kat Miilkiyeti
Kanunu da y6netim planinin tapu kiitiigiinde gosterilmesine kurucu bir etki
tanlyan herhangi bir ifadeye yer vermemistir. Yonetim planinin kat miilki-
yeti kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gosterilmesi sadece agiklayicr etkiye
sahiptir'’. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 28. maddesinin 5. fikras: sOyledir:

“Yonetim plammin ve onda sonradan yapilan degisikiiklerin tarihi, kat
miilkiyeti kiitiigiiniin (Beyanlar) hanesinde gosterilir ve bu degisiklikler
yonetim plamna baglanarak kat miilkiyetinin kurulug belgeleri arasinda
saklanir.”

Ancak Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 18. maddesi sadece Kisi birliginin
asil iiyesi olan kat maliklerini degil, iiyeligin kaynagin olusturan bagimsiz
boliimlerden devaml olarak faydalananlari da kat malikleri gibi borglarla
yiikiimlii kilmis ve onlan borglarmn yerine getirilmemesinden kat malikle-
riyle birlikte miiteselsil sorumlu tutmustur. Kanun koyucu bu hiikiimle,
bagimsiz bélimlerden devamli olarak faydalananlari kisi birliginin asil
tiyesi olan kat maliklerine es tutmustur. Dolayisiyla onlarin kanun uyarmca
yonetim plani ile bagl olmalar1, onlarin birlik liyesi olan kat maliklerine es
tutulmalarma dayanir. Birlik iiyesi olmayan veya onlara es tutulmayan
ligtincii kigiler, 6rnegin bir bagimsiz boliimden gegici olarak faydalanan
kimseler de ortak alanlari kullanmaya iligkin normlar ihlal etmemekle yii-
kiimliidiirler. Ancak bu yiikiimliilik birlik iliskisine dayanmaz; onlarin or-
tak alanlara iliskin normlari ihlal etmesi, kat maliklerinin miilkiyet hakki-
nin thlali demektir ve dolayisiyla kat malikleri miilkiyet haklarina dayah
olarak saldirtya son verilmesini talep edebilirler (TMK m. 683)"“.

b Arpaci, 75, dn. 79, Seref Ertag, Esya Hukuku, 4. Basi, Ankara 2002, 421: Erel.
115, 236, 245, 246; [svigre hukuku bakimindan aym goriiste, Meier-Hayoz/
Rey, Art. 712g, N. 85; iyi niyetin birlige kars: etkisinin bulunmadigi, buna kar-
silik devredenin tapu kiitiigindeki beyan kapsaminda devralana karsi olan ay-
dmlatma borcundan kurtulacagi hususunda bkz. Christoph Miiller, Zur Ge-
meinschaft der Stockwerkeigentiimer, Bern 1973, 82, dn. 26; buna karsihik yo-
netim planinin sonraki malikleri baglamasinin beyanlar hanesine yapilacak ka-
yitla gergeklesecegi goriisiinde, M. Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay
Ozdemir, Esya Hukuku, 12. Basi, Istanbul 2009, 538; Seldhattin Sulhi Teki-

,, may, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku 11/2), Istanbul 1991, 105.

Ch. Miiller, 83. 84.
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Sadece yOnetim plan degil, ayni sekilde kisi birliginin normlarini olus-
turan kat malikleri kurulu kararlar: ile Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 33.
maddesine gore verilmis mahkeme kararlart da kat malikleri, onlarin kiilli
ve ciizi halefleri, kat malikleri birliginin organlart (kat malikleri kurulu,
yonetici, denetici) ve bagimsiz bélimlerden devamli olarak faydalananlar
igin baglayicidir. Kat malikleri kurulu kararlarinin baglayiciligi kanunda
agtkga belirtilmistir: “Biitiin kat malikleriyle kiilli ve ciizi halefleri, yonetici
ve denetciler, kat malikleri kurulunun kararlarina uymakla yiikiimliidiir-
ler.” (KMK m. 32, f. 2). Yonetim planimin baglayiciliginda oldugu gibi, ne
kat malikleri kurulu kararlarinin ne de mahkeme kararlarinin baglayicihg,
tapu kiitiigiinde gosterilmis olmalarina baghdir.

II. YONETIM PLANINI KURAN HUKUKI iSLEMIN NiTELIi-
Gi
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28. maddesinin 1. fikrasinin 2. ciimlesinde
yOnetim planinin sozlesme hiikmiinde oldugunu belirtilmistir.

Oncelikle sunu belirtmek gerekir ki, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 12.
maddesine gore, kat miilkiyetine cevrilecek tasmmazn tek maliki var ise,
onun talebi lizerine de kat miilkiyeti kurulabilir. Béyle bir durumda mad-
denin (b) bendine gore, yonetim planmin talepte bulunan tek malik tarafin-
dan imzalanmasi yeterlidir. Tek bir imza ile kurulan islemin sézlesme
olamayacagi ve bu isleme sozlesmelere iliskin hiikiimlerin uygulanamaya-
cagi agiktur.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 28. maddesinin 3. fikrasina gore, “Yonetim
planminin degistirilmesi icin biitiin kar maliklerinin beste dérdiiniin oyu
sartiir... . Yonetim planinda degisiklik yapmak eski hiikmiin kaldirilmasi
ve yerine yeni hiikmiin konmasi demektir. Buna gére yénetim planmi ku-
ran ilk iglem ile onu degistiren islemin ayni hukuki nitelige sahip olmasi
gerekir. Neticede her ikisi de bir norm koymaktadir. Oysa kanunun lafzina
gore yonetim planint kuran ilk islem sézlesme iken, onu degistiren islem,
stzlesme degil nitelikli cogunlukla alinan bir “karar” niteligindedir. Yone-
tim planimin tiimiiyle degistirilmesinde bu celiski daha agik goziikmekte-
dir. Yonetim planini bagtan kuran islem ile onu tiimiiyle degistiren islemin
aym karakterde olmasi, hukuk teknigi bakimindan daha yerinde bir ¢éziim
olacaktir. “

Diger taraftan sézlesmelerin gegersizligine iliskin hiikiimlerin yonetim
plamini kuran isleme uygulanmasi da miimkiin degildir. Ornegin;

(1) Sozlesmeyi imzalayanlardan birinin ayirt etme giiciine sahip olma-
masi (tam chliyetsiz olmasi) halinde sdzlesme kesin hiikiimsiizdiir, bauldir:
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herhangi bir hukuki sonug dogurmaz. Oysa yoénetim planmnt imzalayan kat
maliklerinden sadece birinin ayirt etme giiciine sahip olmamasi, yillarca
uygulanan ybnetim planinin bastan itibaren, kesin olarak hiikiimsiiz olmasi
sonucunu dogurmamalidir.

(2) Yanima, aldatma, korkutma (hata, hile, ikrah) durumlarinda da
sozlesmeye iliskin hiikiimlerin yénetim planina uygulanmasi uygun bir ¢0-
ziim tarz1 degildir. Ornegin yénetim planini imzalayan kat maliklerinden
sadece birinin hataya diismesi halinde, o malike TBK m. 39’a gore hataya
diistiiglinii 6grendigi tarihten itibaren | yil iginde, tek tarafli olarak diger
kat maliklerine yoneltecegi bir beyanla yonetim planini iptal hakki tanin-
masl igin biinyesine uygun diismez. Yillarca uygulanan yonetim planinmn,
hataya diistiigiinii yeni 6grenen bir kat maliki tarafindan diger kat malikle-
rine yoneltilecek bir beyanla iptal edilebilir olmasmm isin biinyesine uy-
gun diismeyecegi cok agikuir.

Dolayisiyla kanun yénetim planini kuran islemi s6zlesme olarak nite-
lendirmis olsa dahi, bu isleme sozlesmeye dair hiikiimlerin uygulanmas:
miimkiin goziikmemektedir. Ashinda yonetim plaminin niteligi bakimindan
“statil goriisii”ne istiinlitk tanindigi takdirde, onu kuran islemin hukuki ni-
teligi bakimindan farkli bir sonuca varmak miimkiindiir. Soyle ki, kat ma-
likleri tiizel kisiligi bulunmayan bir kisi birligini olustururlar. Yénetim
plani, bu birligin statiisiidiir. Dolayisiyla yonetim plamni kuran islem kisi
birliginin i¢ iliskisini diizenleyen bir iglemdir. Kisi birliklerinde i¢ iliski‘xi
diizenleyen, kisi birliginin iradesini belirleyen islemlere ise “karar’ denir”.
Kararlari konulari itibariyle norm koymaya (Normensetzung), yonetime
(Verwaltung) ve i¢ yargilamaya (Eigengerichtsbarkeit) dair kararlar sek-
linde ii¢ grupta toplamak miimkiindiir'®. Buna gére yénetim planini kuran
islem de norm koyan bir karardir. Nitekim Isvigre hukukunda yonetim pla-
ninn kat miilkiyetinin kurulmasi safhasimda yapilmasi zorunlulugu bulun-
mamakta ve sonradan yénetim planinin kabulii kat malikleri kurulunda kisi
ve pay cogunluguyla alinacak bir kararla ger¢eklesmektedir (ZGB Art.
712g, Abs. 3). Isvigre hukukunda yonetim plani kat miilkiyetinin kurulma
safhasinda, kurucu islemin bir pargasini da olusturabilir. Boyle bir durum-
da dahi, kisi ve pay cogunluguyla degistirilebilir nitelikte olmas, onun,
“statii” karakter ve etkisine sahip oldugunu agikca gosterir'”.

** Karl Larenz/Manfred Wolf, Allgemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts, Achte,
neubearbeitete und erweiterte Auflage, Miinchen 1997, § 23 Rn. 19; Hallik N.
Nomer, Kisi Birliklerinde Genel Kurul Kararlarinmn Gegersizligine iliskin Te-
mel Esaslar, Istanbul 2008, 7 vd., 11 vd.

Johannes Baltzer, Der Beschluf} als rechtstechnisches Mittel organschaftlicher

s Funktion im Privatrecht, Koln, Berlin 1965, 172.

Liver, Gediichtnisschrift fiir L. Marxer, 178.
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Kisiler arasinda bir hukuki iliskinin kurulmasi, var olan iliskinin sona
erdirilmesi veya degistirilmesi, 6zellikle devri icin bagvurulan hukuki is-
lem, kural olarak sozlesmelerdir'®. Kararlar da bir tiir hukuki islemdirler.
Sozlesmelerde igerik itibariyle birbirine uygun irade beyanlarinin varlig
gerekirken (consensus), kararlarda oy ¢oklugu yeterli goriilmektedir, Bir-
den fazla kisinin katilimiyla bir norm koymanin gerektigi belirli durumlar-
da, oy birliginin yerine cogunluk prensibi tercih edilmistir. Ozellikle tiizel
kigilerin organlari ile hak ve menfaat birliklerinde cogunluk prensibi geger-
lidir””. Bununla birlikte bunlarda belirli konular bakimindan oybirligi
aranmis olabilir. Bu takdirde genis anlamda “sOzlesme” tipine dahil olmak-
la birlikte, gene “karar” ad: altinda ve “karar” sekline biiriinmiis bir hukuki
islem stz konusu olur™, Dolayisiyla tiizel kisiligi bulunsun veya bulunma-
sin bir Kisi birliginde, ic iliskiyi diizenleyen, tiim birlik iiyelerini baglayan
normlari koyan hukuki islem, oybirligi aransmn veya aranmasin “karar’’ ni-
teligindedir ve kararlara iliskin hiikiimlere tabi olur,

Yonetim planimin bir toplantida kabul edilmis olmamasi onu kuran 1$-
lemin karar olarak nitelendirilmesine engel olusturmaz. Kararlar kural ola-
rak Kisi birligine iiye olanlarin yapacaklan toplantida (genel kurul) alinir-
lar. Fakat kurul kararlarinin yerine gecen baska usuller de bulunur. Toplan-
U yapilmaksizin kisi birligine dahil kimselerin yazili katilimiyla da karar
almabilir. Ornegin derneklerde TMK m. 76 hiikmiine gore “Biitiin iivelerin
bir araya gelmeksizin yazil kanlimiyla alinan kararlar. .. gecerlidir.” Yo-
netim plant da aym sekilde toplanti yapiimaksizin, tiim kat maliklerinin
yazil katilimiyla alinmis bir karar niteligindedir.

Kat miilkiyetine cevrilecek taginmazmn tek malikinin bulundugu du-
rumlarda, sadece onun imzasi ile kurulan yonetim planinin hukuki niteligi
de bundan farkh degildir, Sozlesme tek kisinin irade beyani ile kurulamagz,
ama tek kisiden olusan kisi birliklerinde birligin iradesi tek kisi tarafindan
belirlenir”. Ornegin 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 338. maddesi
tek pay sahipli anonim sirketlerin varhgma imkén tanimistir. TTK m. 408,
f. 3 hiikmiine gore, “Tek pay sahipli anonim sirketlerde by pay sahibi ge-
nel kurulun tiim yetkilerine sahiptir. Tek pay sahibinin genel kurul stfatiyla
alacagi kararlarin gegerlilik kazanabilmeleri icin yazili olmalar: sartnr,”
Aymi sekilde tek kat malikinden olusan kisi birliklerinde birligin iradesi tek

" Andreas von Tuhr, Der Allgemeine Teil des Deutschen Biirgerlichen Rechts,

. Zweiter Band. Erste Hiilfte, Tipki Bast, Berlin 1957, 220,

.. von Tuhr, 235,

* von Tuhr, 236, dn. 204.

“ Istisnaen sadece bir irade beyani ile kurulan kararlarin da bulundugu hususunda
bkz. Larenz/Wolf, § 23 Rn. 18: ayrica bkz. Nomer, 24, 25.
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malik tarafindan belirlenir. Dolayisiyla tek kat malikinin imzaladif1 yone-
tim plani, sozlesme degil, ama karar hitkmiindedir.

Yonetim planina, kararlara iligkin hiikiimlerin, ozellikle usule aykiri-
liklarda gegersizlik bakimindan Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 38. maddesinin
uygulanmasi isin biinyesine daha uygun diiser. Buna gore, yukarida verdi-
gimiz orneklerde yonetim plamini imzalayan kat maliklerinden birinin ayurt
etme giiciine sahip olmamasi veya yanilma, aldatma veya korkutma sebe-
biyle iradesinin sakatlanmig olmasit yonetim planinin, kararlarin tabi oldu-
gu hiiktimlere gore (KMK m. 33) iptal edilimesine yol acabilir. Yonetim
planinin igeriginin emredici hiikiimlere aykiriliginda durum farkhidir. Y&-
netim plani genel ve soyut icerikli hiikiimler igerir. Bu tiir hiikiimler i¢eren
genel kurul kararlarimin emredici hukuk kurallarma aykirih@: iptal edilebi-
lirlige degil, kesin hiikiimsiizliige (butlan) yol agar™.

Yonetim planmi kuran islemin sézlesme degil, karar olarak nitelendi-
rilmesi veya kararlara iliskin hikiimlere tabi olmasmn usule iligkin pratik
sonuglart da bulunmaktadir. Yénetim planina iliskin agilacak davalar yillar
once yonetim plam kurulurken imza atan ve fakat bagimsiz béllimiint bas-
kalarina devretmis kat maliklerine degil, o anda kat maliki (kisi birliginin
iiyesi) olan kisilere veya onlari temsilen yoneticiye karsi acilir. Kat Miilki-
yeti Kanunu’nun 38, maddesine, 14.11.2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunla
eklenen 2. fikraya gore “Kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya
toplu yapi temsileiler kurulu kararlanimn iptaline iliskin davalar, kat ma-
liklerini temsilen yoneticive, toplu yapilarda ise ada temsilciler kurulu ve-
va toplu yapi temsilciler kurulunca segilen yoneticiye husumet yoneltilmesi
suretivie aculabilir...” Fakat Yargitay yonetim planini kuran hukuki isle-
me, Kararlara iliskin bu hiikmii uygulamadigindan, yénetim planimin iptali-
ne iliskin davalarda husumetin, davanin ana tasinmazdaki tiim kat malikle-
rine yoneltilmesi gerektigi sonucuna varmaktadir™. Bircok kat malikinden
olusan sitelerde yonetim planinin gegersizligi icin husumetin biitiin malik-
lere yoneltilmesinin nasil bir gli¢liik yaratacag: ortadadir.

SONUC

Yénetim plani, kat maliklerinin olusturdugu kisi birliginin statiisiinii
belirler. Kisi birliginin statiisii, ancak karar niteligindeki bir islemle kuru-
labilir. Dolayisiyla yonetim planmi kuran isleme, ézellikle usule iliskin ge-
cersizlikler bakimindan, sdzlesmelere iliskin degil, kararlara iliskin hii-
kiimlerin uygulanmasi gerekir ve igin biinyesine uygun diisen de budur.

* Nomer, 78, 79.
2 Ornek olarak bkz. Yargitay 18. HD, 03.03.2009, E. 2009/1903, K. 2009/2118;
Yarg. 18. HD. 08.02.2010. E. 2009/7385, K. 2010/1528 (Kazanci Otomasyon).

8

Fakat kanun, yonetim planini kuran islemi sozlesme olarak nitelend
mistir (KMK m. 28, f. 1, c. 2). Bu nitelendirme, birden fazla malikin t
lundugu durumlarda, hepsinin imzasi arandigindan (KMK m. 12, (b)), dc
ru, fakat yanilticidir. Oybirligi ile alinan kararlar, genis anlamda sozles:
tipine dahil sayilsalar dahi, bunlara sézlesmelere degil, kararlara iligh
hiikiimler uygulanirlar.



