Kat Miulkiyeti Yasasi'nin 66.
maddesine gore, toplu yapzi;
bir veya birden c¢ok 1imar
parsell uzerinde, belli bir
onayli yerlesim planina uygun
yapilmis veya yvyapilacak
altyapr tesisleri, ortak
kullanim vyerleri, sosyal
tesis ve hizmetler 1ile
bunlarin yonetimi bakimindan
birbirleriyle baglantila
birden cok yapiyi ifade eder.

Davacilar vekili dava dilekcesinde; muvekkillerinin davali B..
Sitesi’'nde kat malikleri olduklarini, 30.03.2008 tarihinde
yapilan genel kurul toplantisinda davali yodneticilerin kat
maliklerini yaniltarak 634 sayili Kat Mulkiyeti Yasasi’'nin
5711 sayili Yasa ile degisik gecici 3. maddesi uyarinca toplu
yapl yonetimine gecis islemi yapiliyormus gibi kendi istekleri
dogrultusunda yonetim plani degisikligi karari aldiklarini, bu
kararda 4/5 cogunlugun saglanmadigini, yo6netim planinda
yapilan degisiklikler ile B Bloktaki kat maliklerinin
haklarini ihlal etmeye yoOnelik dizenlemeler yapildigini ileri
surerek yasaya aykiri olarak alinan 30.03.2008 gunlu genel
kurul kararinin iptalini istemis, mahkemece davanin reddine
karar verilmistir.

Dosya icindeki bilgi ve belgelerden dava konusu tek parsel
Uzerine kurulu B.. Sitesi’nde 15.10.2003 tarihinde kat irtifaki
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tesis edildigi, bu sitenin A ve B Bloktan mitesekkil 83 adet
bagimsiz bolimden olustugu, 30.03.2008 ginu yapilan olaganisti
kat malikleri kurulu toplantisina 75 kat malikinin katildigi,
bunlardan 44’'indn olumlu oylari ile B.. Sitesi Yonetim Plani
ad1 altinda bir y6netim planinin dizenlendigi anlasilmaktadir.

634 sayili Kat Mulkiyeti Yasasi’nin 66. maddesine gore, toplu
yapl; bir veya birden cok imar parseli uzerinde, belli bir
onayli yerlesim planina uygun yapilmis veya yapilacak altyapi
tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler
ile bunlarin yoénetimi bakimindan birbirleriyle baglantili
birden cok yapiyi ifade eder. Ayni Yasa’'nin 70. maddesinde;
toplu yapi kapsamindaki yapi ve yerler ic¢in tamamini kapsayan
bir tek ydnetim planinin dizenlenecegi ve bu planin toplu yap1
kapsamindaki butin kat maliklerini baglayacagi, yoOnetim
planinin degistirilebilmesi i¢in toplu yapi temsilciler kurulu
uyelerinin temsil ettikleri bagimsiz bdélimlerin tam sayisinin
beste dérdinin oyunun sart oldugu 6ngérilmistir. Ote yandan
ayni Yasa'ya 5912 sayili Yasa’'nin 5. maddesi ile eklenen
gecici 2. maddeye gore, bu Kanun’un yururlik tarihinden oOnce
kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarinin bu Kanun
hikimlerine uyarlanmasi amaci ile yapilacak ilk degisiklik
icin mevcut kat malikleri kurulunun salt cogunlugu yeterlidir.

Yukaridaki Yasa metinlerinden de anlasilacagi gibi bu
hikimlerin tamami toplu yapi yonetimine gecilmis siteler icin
gecerlidir. Somut olaya gelince, dava konusu site tek parsel
uzerinde kurulmus, kat irtifakti bir sitedir. Bu tur sitelerin
toplu yap1i yodnetimine gecmelerine gerek bulunmamaktadir. Zira
634 sayili Kat Miulkiyeti Kanunu’na 5711 sayili Yasa ile
eklenen ve yukarida aciklanan 66. madde, bir sitede toplu yapi
yonetimi kurulabilmesi icin bu sitenin bir veya birden cok
imar parseli uUzerinde kurulmus olmasi, belli bir yerlesim
planina gore yapilmis veya yapilacak olmasi, tum bunlarin
yaninda altyapi tesislerinin bulunmasi, ortak kullanim
yerlerinin, sosyal tesis ve hizmetlerinin mevcut olmasi,
bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden
¢cok yapiyi ifade etmesi gerekmektedir. Tek parsel Uzerinde
kurulmus bir sitenin altyapi tesislerinin, ortak kullanim
yerlerinin, sosyal tesis ve hizmet binalarinin bulunmasi ve
bunlarin yoénetimi ile ilgili olarak birbiriyle baglantili
birden cok yapinin mevcut olmasi kosullarinin hep birlikte ve
birarada bulunmasi gerekir. Tum bunlardan baska bu parselde



daha once kat irtifaki veya kat mulkiyeti tesis edilmemis
olmalidir. Birden cok imar parseli uzerinde kurulan bu tur
toplu yapilarda, her bir parsel icin bu Yasa ylriurliage
girmeden oOnce ayri ayri yonetim planlari yapilmis ise, bu
takdirde Yasa’'nin 70. maddesindeki bir tek yonetim planinin
dizenlenebilmesini saglamak icin, siteye dahil parsellerin
yonetim planlarinda gerekli uyarlama ve degisikligin Yasa’'nin
gecici 2. maddesindeki kosullara uygun sekilde mevcut kat
maliklerinin salt c¢ogunlugu ile karar almalari gerekir. Gecici
2. maddenin getirilis amaci bu konuya yodneliktir. Yukarida
aciklanan nedenlere gore tek parsel uUzerinde kurulu bulunan
dava konusu B.. Sitesi’nde 2003 yilinda kat irtifaki kurulup
yonetim plani tanzim edilmis oldugundan, bu ydnetim planinin
degistirilmesi, Kat Milkiyeti Yasasi’nin 28. maddesinin dlcunci
fikrasina gore butun kat maliklerinin beste dordinun oyu ile
mumkun bulunmaktadir. Tum bu hususlar dikkate alinarak
mahkemece usuline uygun sekilde bir yénetim plani degisikligi
gerceklestirilmediginden istem gibi 30.03.2008 gunli genel
kurulda alinan kararlarin iptaline karar verilmesi
gerekir (18. HD. 11.11.2010, 8986/15084).



