Kat Milkiyeti Yasasi'nin 28.
maddes1i "Yonetim plani
yonetim tarzini, kullanma
maksat ve seklini, yoOnetici
ve denetcilerin alacaklari
icreti ve yonetime ait diger
hususlari diuzenler. Yonetim
plani, butin kat maliklerini

baglayan bir sozlesme
hukmindedir." Yonetim
planinda yer

alacak/alabilecek hususlar bu
sekilde hukme baglanmistar.
Bunlar anagayrimenkulun
yonetim tarzai, kullanma
maksat ve sekli, yonetici ve
denetcinin alacaklari lcret
ve yonetimle 1lgili benzeri
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hususlardir. Fikranin karsi
anlamindan cikan sonuc¢ 1ise,
yonetim 1le 1ilgili olmayan
hususlara, ornegin bir veya
birka¢ kat malikine milkiyet
ve benzeri ayni hak saglayici
hiukimlere yonetim planinda
yer verilemeyecegidir.

Dava dilekcesinde, kat miulkiyetli anatasinmazin tapu kituglinde
tescilli olan yonetim planinin 31, 32 ve 33. maddelerinin
iptali istenilmis, mahkemece davanin kismen kabulu ile 32.
maddenin iptaline, 31 ve 33. maddelerle ilgili davanin konusu
kalmadigindan hikdm kurulmasina yer olmadigina karar verilmis,
hukum taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Dosyada bulunan bilgi ve belgelerin incelenmesinden, kat
mulkiyeti kurulmus olan dava konusu tasinmazda davaci ve
davalilarin kat malikleri oldugu ve tim kat maliklerinin
davada taraf olarak yer aldigi, bodylece taraf teskilinde
eksiklik bulunmadigi anlasilmaktadair.

634 sayili Kat Mulkiyeti Yasasi’'nin 28. maddesi “Yonetim plani
yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yoOnetici ve
denetcilerin alacaklari lcreti ve yodnetime ait diger hususlari
dizenler. Yoénetim plani, biatin kat maliklerini baglayan bir
sozlesme hukmundedir.” Yonetim planinda yer alacak/alabilecek
hususlar bu sekilde hikme baglanmistir. Bunlar
anagayrimenkulin yonetim tarzi, kullanma maksat ve sekli,
yonetici ve denetg¢inin alacaklari ucret ve yonetimle ilgili
benzeri hususlardir. Fikranin karsi anlamindan c¢ikan sonuc
ise, yonetim ile ilgili olmayan hususlara, o6rnegin bir veya
birkac kat malikine milkiyet ve benzeri ayni hak saglayici
hikimlere yonetim planinda yer verilemeyecegidir.
Anagayrimenkulun yonetim tarzi, kullanma maksat ve seklinin
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dizenlenmesi kapsaminda olarak bazi ortak yerlerin, yonetim
plani ile -ayni hak bahsetmeyecek bicimde- bir veya birkac
bagimsiz boldmin kullanimina birakilmasi mumkdn olup, bu gibi
hakumlerin yonetim planinda yer almasi yasaya aykirilik
olusturmayacak, ancak ortak yerlerde projeye aykiri insaat ve
degisiklik yapilmasina, kapici dairesi ve siginak gibi mutlak
ortak yerlerin kullanim hakkinin bir veya birkac¢ bagimsiz
bolume birakilmasina, Yasa’'nin 19. veya 44. maddelerindeki
kosullarin bertaraf edilmesine yonelik hukimlere yoOnetim
planinda yer verilemeyecektir.

Ote yandan, yo6netim plani hikimlerinin, kat malikleri arasinda
¢lkabilecek uyusmazliklarin cozumlenmesinde -Yasanin emredici
kurallarina acikca aykiri olmadikca veya mahkemece iptal
edilmedikce ya da kat malikleri kurulunca degistirilmedikce-
oncelikle uygulanmasi esastir.

Uyusmazlik konusu somut olayda, anatasinmazin yonetim planinin
mahkemece iptaline karar verilen 32. maddesinde yer alan “En
altta cadde uzerinde bulunan ve tasdikli projede garaj ve alet
yeri olarak gosterilen bolumlerin kullanma hakki 9 ve 12 nolu
dairelere aittir” hikmi ile “On ve yan bahcelerde ve bina
altinda projede gosterilmeyip meyil dolayisiyla sonradan
yapilacak tesislerin gazinolokanta gibi tesislerin kullanma
hakki da 9 ve 12 nolu dairelere aittir” hukmu, yukarida
aciklandigi lzere ayni hak bahsetmeyen, mutlak olmayan ortak
yerlerde salt kullanim hakki veren dizenlemeler niteliginde
olup, yasaya aykiri yonleri bulunmamakta ise de, ayni
maddedeki “Siginagin kullanma hakki 2 nolu daireye aittir”
hiukmi, siginak mutlak ortak yerlerden oldugundan kullanim
hakkinin bir veya birka¢ bagimsiz boélime birakilmasi yasaya
aykirilik olusturmaktadir. Bu nedenle, yoOnetim planinin 32.
maddesinin yalnizca siginakla ilgili hdkminlin iptaline karar
verilmesi, maddedeki diger hikumlere yonelik istemin reddine
karar verilmesi gerekirken, maddenin tumuyle iptaline karar
verilmesi isabetli degil ise de, temyiz eden davali tarafin bu
yone iliskin bir temyiz itirazi bulunmadigindan bu husus bozma
nedeni yapilmamis, asagidaki bozma nedenlerine gbére davali
tarafin temyiz itirazlarinin reddi gerekmistir.

Ancak;

Yonetim planinin 31. maddesinde yer alan “Teras katlarin on,
arka ve yanlari teras kat sahiplerine aittir, minhasiran onlar
tarafindan kullanilir. Buraya kimse c¢ikamaz. Tam kata iblag



edildiginde diger kat malikleri buna itiraz etmemeyi, gerekli
muvafakati vermeyi simdiden kabul ederler. Teras kat sahipleri
simdiden buraya c¢icek seri kabilinden demir veya duvarla
kapatabilir ve luUzumlu insaat malzemesi insan asansorleri ile
tasinacaktir. Cati katlari bir altindaki dairenin buayukliglne
yakin veya biraz fazla yapildigi takdirde bir altindaki daire
kadar masraflara istirak edecektir” hukmu ile 33. maddedeki “1
ve 12 nolu dairelerin yaninda ve arkasindaki toprak dolu
gozuken ve kazi neticesi c¢ikan yerler bu dairelere aittir”
hikminin, ortak yerlerde bazi bagimsiz bolim maliklerine
milkiyet benzeri haklar tanidigi, projeye aykiri insaat ve
degisiklik vyapilmasina, boylece Yasa’'nin 19. ve 44.
maddelerindeki kosullarin bertaraf edilmesine yoénelik oldugu,
Yasaya aykirilik olusturdugu aciktir.

Kat milkiyetli anatasinmazin tapu kdtigunde tescilli olan
yonetim planindaki bu hikimler var olmakta devam ettigi
sirece, bu hikimlerin iptalinin istendigi bir davanin konusuz
kaldigindan s6z edilmesi mumkin degildir. 31 ve 33. maddelerde
tanimlanan haklarin kullanilmis olup olmamasinin, o6ngodrilen
imalatlarin yapilip yapilmamasinin bu sonuca etkisi yoktur.
Aciklanan nedenlerle, yodnetim planinin 31 ve 33. maddelerinin
de tumuyle iptallerine karar verilmesi gerekirken, yazili
sekilde karar verilmesi dogru goérulmemistir (18. HD.
13.4.2010, 12939/5919).



