Hukuk Boliimii 2012/646 E. , 2013/1059 K.

e SITE YONETIMI OLAGANUSTU GENEL KURULUNCA KABUL EDILEN YONETIM PLANININ, 5711 SAYILI KANUNA
UYARLANMASI NEDENIYLE TAPU SICILINE TESCILI ISTEMININ, TAPU MUDURLUGUNCE REDDEDILMESINE ILISKIN
ISLEMIN IPTALI ISTEMIYLE AGCILAN VE 634 SAYILI KAT MULKIYETI KANUNU?NUN UYGULANMASINDAN KAY NAKLANAN
DAVANIN, AYNI YASANIN EK.1 MADDESI KAPSAMINDA ADLI YARGI YERINDE GOZUMLENMESININ GEREKTIGI

o UYUSMAZLIK MAHKEMESININ KURULUS VE ISLEYISI HAKKINDA KANUN (2247) Madde 19

"ictihat Metni"

Davacilar : 1-A.M. Evleri Site Yonetimi, 2-S.G.

Vekili : Av. B.Y.
Davali : Karslyaka Tapu Sicil Mudurligu/ Tapu ve Kadastro Genel Mudurltgi
Vekili : Haz.Av. S.G.

O LAY : Davacllar vekili dilekgesinde; 634 sayill Kat Miilkiyeti Kanununda 5711 sayili yasa ile 6nemli dedisiklikler
yapildidini, Yasaya eklenen dokuzuncu bélimde toplu yapilara iliskin hiikiimler getirildigini; Yasanin yirarlige girmesinden 6nce
kurulmus toplu yapilara, yénetim planlarini yasa hikimlerine uyarl hale getirmek igin gegici maddelerde diizenlemeler yapildigini;
5711 sayil Kanun Gegici 3.maddesinde (Resmi Gazete yayim tarihi: 28/11/2007) “Bu Kanunun yurirliige girmesinden énce
kurulan toplu yapilara ait yonetim planlan, yurirlik tarihinden itibaren engeg alti ay iginde bu Kanun hikimlerine uyarlanir.
Yonetim planinda bu yénde dedisiklik yapilmasi igin mevcut katmalikleri kurulunun salt gogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yapi
yonetimleri, yénetim plani dedisip buna gére yonetici segilene kadar gegici yonetim olarak gérevini sirdrir. Toplu yapi
yoneticisi segimi, en geg yénetim planinin dedisimini takip eden Ug ay iginde yapilir.” Denildigini; Yasanin yururlik tarihinden
itibaren bu gecici maddeye goére alti aylik siire iginde yonetim planlarinda uyarlama yapilmayan hallerde Tapu Sicil
Mudurltklerinin; sure gegtikten sonra yapilacak uyarlamalarda artik salt gogunlugun yeterli olmayip, mutlak surette 4/5
gogunlugun gerekli oldugunu ifade ederek, tadil edilen yénetim planlarini kitigin beyanlar hanesine islemekten imtina
ettiklerini; bu nedenle; 5912 sayil yasa ile ayni konuda yeni bir diizenleme yapildigini; 07/07/2009 tarihli Resmi Gazetede
yayimlanan bu yasanin 5.maddesine gbre; 634 sayili Kanuna Gegici 2.madde olarak; "Bu Kanunun yurirlik tarihinden énce
kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarnnin, bu Kanun hiktmlerine uyarlanmasi amaciyla yapilacak ilk degisiklik igin mevcut
katmalikleri kurulunun salt gogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yapi yénetimleri, dedistirilen yénetim planina gére yeni yoneticiler
secilinceye kadar gegici yonetim olarak gorevini siirdirir. Toplu yapi yoneticisi segimi, en geg yonetim planinin degistirilmesini
takip eden Ug ay icinde yapilir. ” hikminin eklendigini; bu dizenleme ile benzer durumdaki toplu yapilarin, yonetim planlarini
yasaya uyarl hale getirmek amaciyla yapacaklan toplanti igin sire kosulunun ortadan kaldinldigini; salt gogunlugun aranacagi
halin, ik degisiklik toplantisina baglandigini, Tapu Sicil Mudurliklerinde olusan teredditlerin ortadan kaldinldigini; Sitelerinde,
yonetim planlarinin yasaya uyarlanmasi giindemiyle yapilan toplantida salt cogunluk saglanarak, tadil metninin kabul edilmis
oldugunu; Tapu Sicil Madurligtine miracaatta bulunarak, yénetim planlarinin uyarlamasi yapilmis metni ile toplanti evraklarini
teslim ederek, kiitiglin beyanlar hanesine islenmesini talep ettiklerini; ancak Karsiyaka 2.BélgeTapu Sicil Madurligu tarafindan
taleplerinin kabul ediimedigini; ret gerekgesi olarak da; Yonetim planinda dedisiklik yapmak igin 4/5 ¢ogunlugun bulunmadiginin
ifade edildigini; Tapu Sicil Mudurlugintn, 5912 sayili yasa ile Kat Mulkiyeti Kanunu'na eklenen Gegici 2.madde hikmiint g6z ardi
ettigini; uygulamasini 5711 sayili kanunun Gegici 3.maddesine gore dederlendirdigini, sonraki tarihte yurirlige giren yasa ile bu
maddenin aslinda hikminu kaybettigini dikkate almadigini; yénetim planinda degisiklik yapmanin, miinhasiran Kat Malikleri
Kurulu'na taninmis bir hak oldugunu; 6te yandan, ydnetim planindaki degisikligin, Kat Malikleri Kurulu'nun bu konuda almis oldugu
kararla birlikte hikiim ifade etmeye basladigini; Kuttigin beyanlar hanesine Yodnetim Plani degisiklik tarihinin islenmesinin,
yonetim planinin yeni hikimlerinin uygulanmasi igin bir gecerlilik sarti da olmadigini; ancak, kuttkte bu konuda yapilacak olan
degisikligin, sonradan badimsiz bolim edinecek kimselerin cari olan yénetim plani hiikimlerinden haberdar olmasini saglamak
amacina yonelik bulundugunu; bu gergevede, hali hazirda tapu kaydinda yer alan Yodnetim plani tarihinin, gergedi yansitmadigini
ve dlzeltiimesinin gerektigini; Kat Mulkiyeti Kanunu Ek 1 maddesine gére, "Bu kanunun uygulanmasindan dogan her turll
uyusmazlik Sulh Hukuk Mahkemelerinde ¢6zUmlenir." hikmi geredi gérevli mahkemede tereddit hasil olabilir ise de; taleplerinin
konusu kat malikleri arasindaki bir ihtilafin ¢6ztimlenmesi degil; Tapu Sicil Midurligl kayitlarinda mevcut olan hatali kaydin
dlzeltilmesi oldugundan, davalannin Asliye Hukuk Mahkemesinde goriilmesi gerektigini ifade ederek; Genel Kurulun salt
cogunlugu asan bir cogunlukla aldigi karar uyarinca tadiline karar verilen yénetim planlarninin, tapu kitGginun beyanlar
hanesinde yer alan eski tarih ve yevmiye numarasinin terkin edilerek, alacagi yeni yevmiye numarasi ile tadil metninin kabul
tarihinin kittde islenmesi suretiyle kaydin dizeltiimesine, ydnetim plani tadil metinlerinin, kat milkiyeti kurulus belgeleri arasinda
Tapu Sicil Mudirlugince muhafazasina karar verilmesi istemiyle adli yargi yerinde dava agmistir.

Karsiyaka 2. Asliye Hukuk Mahkemesi:2.11.2010 glin ve E:2010/68,. K:2010/442 sayi ile, uyusmazligin esasi hakkinda karar
vermis; bu kararin temyiz edilmesi Gzerine Yargitay 3. Hukuk Dairesi :19.12.2011 giin ve E:2011/9592, K: 2011/20952 sayi ile,
Mahkemece; "634 sayill yasa kapsaminda davaci gergek kisinin de malik oldugu site yénetiminin yapilan 23/01/2010 tarihli
oturumda salt gogunluk ile dedisiklik karari alinmig olup, daha 6nceki hiikiimlerde 6n gérilen 4/5 oranindaki cogunlukla karar
alinmasi kosulu kaldirimis olmakla yénetim plani dedisikliginin.... tasinmazlarin beyanlar hanesine tesciline karar vermek
gerekmistir. Gerekgesiyle" davanin kabull cihetine gidilmis, hikmin daval Hazine vekili tarafindan suresinde temyiz edilmis
oldugu; davada, KMK.nunda yapilan dedisiklik uyarinca tadil edilen site y6netim planinin, tapu kiittigiine islenmesinin Tapu Sicil
Mudurlagiinden talep edilmesi lizerine; idarenin bu taleplerini reddetmesi nedeniyle, is bu davanin acgildigi belirtilerek; yeni
y6netim planinin tapu kiitiginin beyanlar hanesine islenmesine karar veriimesinin talep edildigi; 2577 sayil idari Yargilama
Usulti Kanununun 2.maddesinde, idari islemler hakkinda menfaatleri ihlal edilenler tarafindan iptal davalan ve haklan muhtel
olanlar tarafindan tam yargi davalan agilabileceginin hitkme baglanmis oldugu, gerek bu hikiim gerekse idare hukukunun umumi
prensipleri karsisinda, idari islemlerden menfaatleri haleldar olan ya da haklarn muhtel olan gergek ve tuzel kisilerin iglemi tesis
eden idare aleyhine idari yargida dava yoluna gitmelerinin miimkin bulundugu; davanin, Tapu Sicil Midurigunin KMK.'nun ek
gegici maddeleri geredince tapu sicilinde yapilmasi gereken y&netim plani degisikligi islemlerini yapmadigi iddiasina dayali
olduguna gére; bu islemin idari bir tasarruf oldugu, kamu kanunlarinin uygulanmasindan dogan uyusmazliklarda ve bu goérevin
yapilip yapilmadiginin takdir ve tespitinde yukanda agiklanan 2577 sayili idari Yargilama Usult Kanununun 2.maddesi geredince
Idari Yarginin gérevli oldugu; Mahkemece, bdyle bir bagvurunun Adli mahkemenin gérevine girmeyeceginden HUMK.'nun
7.maddesi geredince usul yontnden davanin reddi gerekirken, davanin esasi incelenerek, talebin hakli oldugundan bahisle, yazili
sekilde davanin kabuliine karar verilmis olmasinin, bozmayi gerektirdigi gerekgesiyle; temyiz itirazlaninin kabuliine, hikmln
HUMK.nun 428. maddesi geredince bozulmasina karar vermistir.



KARSIYAKA 2. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI:15.5.2012 giin ve E:2012/132, K:2012/275 say! ile, Mahkemelerince bozma ilamina
uyuldudu belirtildikten sonra; toplanan delillere, dosya kapsami ve benimsenen Yargitay bozma ilamina gére, davaci tarafin site
yonetimince 23.01.2010 tarihinde alinan kararn tapu sicil midarligince gerekli gogunlukla karar alinmadigindan tescil isteginin
reddine dair verilen kararin idari islem niteliginde oldugu; idari islemler hakkinda idari yargida dava agilmasi gerektiginden
bahisle; dava dilekgesinin yargi yeri ydéninden usulden reddine karar vermis; bu karar temyiz edilmeksizin kesinlesmistir.

Davaci vekili bu defa; 23.01.2010 tarihli genel kurullarinda alinan karar uyarnnca tadil edilen Yénetim Planlarinin, tapunun
beyanlar hanesine islenmesi hakkindaki taleplerinin reddine iliskin Karsiyaka Tapu Sicil Midurligtnin 04.02.2010 tarih ve
B.091.TKG.4.35.5301/442 sayil isleminin iptaline karar verilmesi istemiyle idari yargi yerinde dava agmistir.

iZMiR 1.IDARE MAHKEMESI:13.9.2012 giin ve E:2012/1324 sayi ile, 4721 sayil Tiirk Medeni Kanununun 1000, 1001 ve 1027.
maddelerinden bahisle; site yonetim planinin tapunun beyanlar hanesine tescil ediimemesine iliskin islemden kaynaklanan
uyusmazhdgin, anilan hikimler uyarinca adli yargi yerince ¢6zUminin gerektidini; bu nedenle daha 6nce Karsiyaka 2. Asliye
Hukuk Mahkemesince gorevsizlik karar verildigi de dikkate alinarak, 2247 sayili Kanunun 19. maddesi uyarinca gérevli yerinin
belirlenmesi igin dosyanin Uyusmazlik Mahkemesine génderilmesine, bu konuda karar verilinceye kadar davanin incelenmesinin
ertelenmesine karar vermistir.

INCELEME VE GEREKGE :

Uyusmaziik Mahkemesi Hukuk Bolimiiniin, Serdar 0ZGULDUR'iin Baskanliginda, Uyeler: Mustafa AYSAL, Eylp Sabri BAYDAR,
Siddik YILDIZ, Nurdane TOPUZ, Sedat CELENLIOGLU ve Ayhan AKARSU'nun katiimlanyla yapilan 1.7.2013 ginli toplantisinda:

I-ILK INCELEME:Dosya lzerinde 2247 sayili Yasa’nin 27. maddesi uyarinca yapilan incelemeye gore;

1-Davanin adli ve yargi yerlerinde, ayni somut olay ve 6ziinde ayni amagla acildidi anlasiimakta ise de; adli yargi yerinde; genel
Kurulun salt cogunlugu asan bir cogunlukla aldigi karar uyarinca tadiline karar verilen yonetim planlarinin, tapu kutaginin
beyanlar hanesinde yer alan eski tarih ve yevmiye numarasinin terkin edilerek, alacagi yeni yevmiye numarasi ile tadil metninin
kabul tarihinin kutuge islenmesi suretiyle kaydin dizeltilmesine, yonetim plani tadil metinlerinin, kat mulkiyeti kurulus belgeleri
arasinda Tapu Sicil Madurligince muhafazasina karar verilmesi istemiyle; idari yargi yerinde ise, bu amaci iceren talebin reddine
iliskin Karslyaka Tapu Muduruguntn 04/02/2010 tarihli ve 442 karariyla reddedilmesine iliskin islemin iptali istemiyle agildidi;
dolayisiyla ifade farkliidina karsin, davalarin konusu ve sebebinin ayni oldugu kanaatine vanimistir.

2-idare Mahkemesince, 2247 sayili Yasa’nin 19. maddesine gére basvuruda bulunulmus oldugu, idari yargi dosyasinin
Mahkemece, ekinde adli yargi dosyasi ile birlikte Uyusmazlik Mahkemesi'ne gonderildigi ve usule iliskin herhangi bir noksanlk
bulunmadidi anlasildigindan gérev uyusmazliginin esasinin incelenmesine oy birlidi ile karar verildi.

II-ESASIN INCELENMESI: Raportdr-Hakim Taskin CELIKin, davanin ¢éziimiinde adli yarginin gérevli oldugu yolundaki raporu ile
dosyadaki belgeler okunduktan; ilgili Bagsavcilarca gorevlendirilen Yargitay Cumhuriyet Savcisi Mehmet BAYHAN ile Danistay
Savcisi M.Ali GUMUS’in davada adli yarginin gérevli oldugu yolundaki sézIi agiklamalan da dinlendikten sonra GEREGI
GORUSULUP DUSUNULDU:

Dava, A.M. Evleri Site Yonetimi Olaganlstl Genel Kurulunca kabul edilen Yénetim Planinin, 5711 Sayili Kanuna uyarlanmasi
nedeniyle tapu siciline tescili isteminin, Karsiyaka Tapu Mudurligunin 04/02/2010 tarihli ve 442 karanyla reddedilmesine iligkin
islemin iptali isteminden ibarettir.

23.6.1965 tarih ve 634 sayill Kat Milkiyeti Kanunu’nun 9. maddesinde, “Kat mitlkiyetine veya kat irtifakina ait kituk kaydinda
veya kat malikleri arasindaki sbzlesmede veya ydnetim planinda veya bu kanunda hikim bulunmayan hallerde, kat milkiyetinden
dodan anlagsmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar hikimlerine gére karara baglanir.”;

18. maddesinin birinci fikrasinda, “Kat malikleri, gerek bagimsiz bélimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk
kaidelerine uymak, 6zellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarini gignememek ve yénetim plani hiikkiimlerine uymakla,
karsilikli olarak yukumltdurler.”;

“Y6netim Plani” bashidini tasiyan 28. maddesinde, “Yo6netim plani yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yénetici ve
denetgilerin alacaklan Ucreti ve yonetime alt diger hususlan dizenler. Yonetim plani, bitlin kat maliklerini bagliyan bir sézlesme
hakmuindedir.

Ydnetim planinda hikim bulunmayan hallerde, anagayrimenkulin yénetiminden dogacak anlasmazliklar bu kanuna ve genel
hiktumlere gére karara baglanir.

(Dedisik fikra: 13/04/1983 - 2814/11 md.) Ydnetim planinin dedistiriimesi igin butln kat maliklerinin beste dérdlnin oyu sarttir.
Kat maliklerinin 33 Ginci maddeye gére mahkemeye basvurma haklan saklidir.

Ydnetim plani ve bunda yapilan degisiklikler, buttn kat malikleriyle onlarin killi ve cuizi haleflerini ve y6netici ve denetgileri
baglar.

Yonetim planinin ve onda sonradan yapilan degisikliklerin tarihi, kat mulkiyeti kitigtintin (Beyanlar) hanesinde gosterilir ve bu
degisiklikler yonetim planina baglanarak kat mulkiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklanir.”;

32.maddesinde, “Anagayrimenkul kat malikleri kurulu tarafindan, sézlesme, yénetim plani ve kanun hikimleri uyarinca verilecek
kararlara gore yonetilir.

Butin kat malikleriyle killi ve clzi halefleri, yonetici ve denetgiler, kat malikleri kurulunun kararlarina uymakla yukamladurler.

Anagayrimenkuliin kullaniimasindan veya y6énetiminden dolayi kat malikleri arasinda veya bunlarla yonetici ve denetgiler arasinda
veya denetgilerle yoneticiler arasinda ¢ikan anlasmazliklar, kat malikleri kurulunca ¢6zulir ve karara baglanir.

Kat malikleri kurulu kararlan 1'den basglayip siR.la giden sayfa numaralan tasiyan her sayfasi noter mihuriyle tasdikli bir deftere
yazilarak, toplantida, bulunan buttn kat maliklerince imzalanir karara aykir oy verenler bu aykirilidin sebebini belirterek imza
koyarlar.

Bir husus hakkinda ilerde ¢ikan anlasmazliklar, karar defterinde ayni hususa dair daha 6nce verilmis bir karar varsa kaide olarak
ona gore ¢ozulur.”;

“Hakimin Mudahalesi” bashdini tagiyan 33. maddesinde, “(Dedisik fikra: 14/11/2007-5711 S.K./17.mad.) Kat malikleri kurulunca



verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 32 nci madde hikmi geredince aykiri oy kullanan her kat maliki karar
tarihinden baslayarak bir ay icinde, toplantiya katilmayan her kat maliki karan 6grenmesinden baslayarak bir ay iginde ve her
halde karar tarihinden baslayarak alti ay icinde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi acgabilir; kat
malikleri kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlarda stire kosulu aranmaz. Kat maliklerinden birinin
yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, borg
ve ylkimlerini yerine getirmemesi ylziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkultin bulundugu yerin sulh
mahkemesine bagvurarak hakimin midahalesini isteyebilir.

Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yénetim planina ve bunlarda bir hiikiim yoksa, genel hikimlere ve hakkaniyet
kaidelerine gére derhal kararini verir ve bunun, tesbit edecedi kisa bir siire iginde yerine getirilmesi lizumunu ilgiliye tefhim veya
teblig eder.

(Degdisik fikra: 14/11/2007-5713 S.K./17.mad.) Tespit edilen sire iginde hakimin kararini yerine getirmeyenlere, ayni
mahkemece, ikiylz elli Turk Lirasindan ikibin TUrk Lirasina kadar idari para cezasi verilir. 25 inci madde hikmi sakidir.”;

Gegici 2. maddesinde, “( Ek madde: 23/06/2009-5912 S.K./5.mad. )

Bu Kanunun yirirlik tarihinden 6nce kurulan toplu yapilara ait yénetim planlarinin, bu Kanun hikimlerine uyarlanmasi amaciyla
yapilacak ilk degisiklik icin mevcut kat malikleri kurulunun salt cogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yapi yonetimleri, degistirilen
yOnetim planina gore yeni yoneticiler segilinceye kadar gegici yonetim olarak gérevini strdirir. Toplu yapi yoneticisi segimi, en
gec yonetim planinin dedistirilmesini takip eden (g ay iginde yapilir.”;

“Gorevli Mahkeme” bagslikli Ek 1.maddesinde ise, “(Ek madde: 13/04/1983-2814/15 md.) Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak
her tiirli anlasmazlik sulh mahkemelerinde ¢éziimlenir.” Denilmistir. Olayda, davacilar tarafindan, izmir ili, Karsiyaka Ilgesi 26025
ada 1 nolu ve 26026 ada 1 nolu parseller Gzerinde kurulan A.M. Evleri ydnetim planinin 5711 Sayili Kanuna uyarlanmasi nedeniyle
tapu siciline tescili isteminde bulunulmus; ancak bu istemin, Karsiyaka Tapu Midurliginin 04/02/2010 tarihli ve 442 sayili
yazisi ile, ... ydnetim planinda dedisiklik yapilabilmesi igin Kat Milkiyeti Kanunu geredince 4/5 gogunlugun saglanmasi
gerektiginden, yonetim planinda yapilmasi gereken degisiklik talebinin gergeklestirilemedigi...” gerekgesiyle reddedilmesi lizerine;
adli yargida tescilin saglanmasi, idari yargida ise tescil talebinin reddine iliskin talebin reddedilmesine iliskin islemin iptali istemiyle
dava acildigi

anlasiimistir.

634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu hiktmleri ve somut olay birlikte irdelendiginde: Anagayrimenkulin yénetim tarzini, kullanma
maksat ve seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklan Ucreti ve yonetime ait diger hususlan diizenleyen ve kat mulkiyetinden
dodan anlagmazliklarin g6zimiinde dikkate alinan yonetim planinin, bitin kat maliklerini bagliyan bir sézlesme niteliginde oldugu
kuskusuzdur. Yoénetim planinin dedistirilmesine iliskin usullerin ve uyulmasi gereken kosullar ile yonetim planina iliskin diger
dizenlemelerin, ihtilafin ¢6ziim merciin anilan Yasa’'da belirlenmis olmasi gozetildiginde, “Y6netim Planinin tapuya kayit ve
tesciline karar veriimesi” istemiyle agilan davanin gérim ve ¢éztimiinde adli yargi yerlerinin gérevli bulundugu sonucuna
varilmistir.

Aciklanan nedenlerle, izmir 1.idare Mahkemesinin basvurusunun kabulii ile, Karsiyaka 2.Asliye Hukuk Mahkemesi‘nce verilen
gorevsizlik kararinin kaldinimasi gerekmistir.

SONUG : Davanin ¢éziimiinde ADLT YARGININ gérevli olduguna, bu nedenle izmir 1.idare Mahkemesinin BASVURUSUNUN KABULU
ile Karsiyaka 2.Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 15.5.2012 gin ve E:2012/132, K:2012/275 sayil GOREVSIZLIK KARARININ
KALDIRILMASINA, 1.7.2013 gilninde OY BIRLIGI ILE KESIN OLARAK karar verildi.



