TAPU DAIRELERi UYGULAMALARI UZERINE
DUSUNCELER

(5912 Sayili1 Kanun ile KMK'ya eklenen gecici madde 2 hiikmiine dayal
intibak iizerine diisiinceler)

(Cehlin ol mertebesi ancak tahsil ile miimkiindiir)*

Prof. Dr. Etem Saba OZMEN?2

Yonetimin yasallig1 (idarenin kanuniligi) esasim zorunlu kilan hukuk dev-
letinde Tapu daireleri kendilerini baglayan yasalardan bagimsiz hareket etme-
leri ile vatandasa cile cektirebilmektedir. Maalesef, “4483 sayil1 Memurlar ve
Kamu Gorevlilerinin Yargilanmasi Hakkinda Kanun” uyarinca uygulamadaki
zorluk ve kosulsuz kollanmalar1 sonucu kovusturmaya muhatap olmamalari
ve yasal talepleri bu nedenle fiitursuzca reddetmeleri karsisinda idare mahke-
melerinden karar alinmasinin ¢ yili bulacagr diisiincesi ile vatandasin yargi
yoluna da gitmeden isini halletmeye kalkismas ile yaratilan kaos siiriip git-
mektedir.

Tapu daireleri bilgisizlik 6rnekleri devamla artmaktadir.

Ipotekli tasinmazin devrine ve 1965 yilinda 538 Sayili Kanun'la IIK m. 91’e
yapilan degisiklikle®* miimkiin hale gelen hacizli tasinmazin devrine gecit ver-
meyen tapu Idareleri icin soyleyecek s6z bulamiyorum. 538 Sayili Kanun ile
[IK m. 91/f.1’e yapilan degisiklik sonucu tasinmazin haczi ile tasarruf hakkinin
MK m. 1010 anlaminda tahdide ugrayacag: belirtilmistir. Bu ifade ile esyaya
baglh katlanma borcu olusturarak haciz serhli tasinmazi devralan kisinin miil-
kiyetiyle borcu 6dememeye dayali olarak katlanmak zorunda kalacag: ifade
edilmektedir. Bu durum MK m. 1010un sonuncu fikrasinda yer alan “Tasar-
ruf yetkisi kisitlamalari, serh verilmekle tasinmaz iizerinde sonradan kazani-
lan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir.” ifadesiyle agikc¢a belirtilmistir.

Tasmmmaz satis vaatleri Tapu Kanunu 26. Hikmiunin 7. fikrasinin “No-
terlik Kanunu'nun 44.maddesinin (B) bendi mucibince noterler tarafindan
tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sézlesmeleri ile arsa payt karsiligt in-

1 Sakalli Celal olarak bilinen ve 6 Haziran 1962’de vefat etmis olan felsefeci Celal Yaliniz'm iinlit
sozii.

2 T. C. Okan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Ozel Hukuk Béliim Baskani

3 1K m. 91/f.1: “Tasmmazin haczi ile tasarruf hakki Medeni Kanun'un 920 nci (MK m. 1020)
maddesi anlaminda tahdide ugrar.” Maddedeki “tasarruf hakkinin MK m. 1020 anlaminda
tahdide ugrayacagl” ifadesi ile, tasinmazi devralan kisinin miilkiyetiyle borcu 6demeye
katlanmak zorunda kalacagl anlamina gelen esyaya baghh katlanma borcu olusacagy, ifade
edilmektedir.
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saat sézlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh
verilir’ seklindeki apacik hitkmiine ragmen serh yetkisi kanundan dogmus ve
bu konuda s6zlesme taraflarinin anlasmasi gerekmeksizin de serh verilebile-
cek iken tapu dairelerinde metni okuyarak serh edilebilmesine iliskin hiikiim
arayanlar taraflarin birlikte tapuya gelmesini zorlayanlar siklikla yasadigimiz
olumsuzluklardandir. Yasa metni daha nasil agik bir diizenleme getirmelidir
ki bu yéonde hatali uygulama olmasin. Ayrica bu tiir sézlesmelerin her ne kadar
isimsiz (atipik) s6zlesme niteligini degistirmese de bunlarin serhini mimkiin
kilabilmek icin MK 1009 hiikmii ile artik s6zlesmelerin adlandirilmis (isimlen-
dirilmis) oldugunu goriiyoruz. Artik “arsa pay: karsiligi insaat” olarak yasal bir
terimi bulunan bu tiir sézlesmeler icin “hizmet standartlar1”™ olarak basarili
bir uygulamayla idarenin yapmakla gorevli oldugu bilgilendirme amacli, dii-
zenleyen metinlerde “kat karsiligi temlik” seklinde uydurma bir isim takilmasi
asla kabul edilebilir degildir. Hemen belirtmek gerekirse bu sézlesmede arasa
sahibinin yukumliliugii alacaklisina MK 716 hikmiine tabi tescili (tasarruf
islemi niteliginde) talep hakki vermekten ibarettir. “Temlik” bir tasarruf islemi
olan ve yeni Borglar Yasasi ile “devir” olarak ifade edilen bir mal varhig: kale-
mi alacak hakkini baska bir mal varligina gecirmekten ibaret olan islem icin
kullanilan bir tabir olup hi¢bir sekilde tescili karsilayan bir tabir olarak kul-
lanilamaz. Bu yanilgiyla taraflarin hazirlamis oldugu s6zlesmelerin “kat karsi-
Iig1 temlik” ibaresi tasimadigl icin serhi taleplerinin reddedilmesi karsisinda
“gorevi kotiye kullanma (TCK m. 257)” sucunun islendigi tereddiitsiiz kabul
edilmelidir.

Ipotekli tasinmazlarda ifa sonucu terkin edilen énde gelen derecenin bo-
salmakla ad1 iistiinde sabit olmasi gerekirken bosalan derecede sonradan yiik-
sek meblagh alacakla sabit derece miktarimi asan miktarla ipotek kuran tapu
dairelerini de saskinlikla izlemekteyiz.

Ayrica MK m. 705/2 fikra hiitkmiince tescilsiz edinme sonucuna bagh ola-
rak ilami1 MK m. 1013 “Tescil, tasarrufa konu tasinmaz malikinin yazili be-
yant tizerine yapilir. Edinen kimse, Kanun hiikmiine, kesinlesmis mahkeme
kararina veya buna esdeger bir belgeye dayanwyorsa bu beyana gerek yolk-
tur” hitkmiine ragmen bu defa Montesquieu’yu mezarimndan hoplatan uygulama
ile mahkeme ilamini okuyarak kendince yorumla yanlhs oldugunu beyanla veya
baska bir olayda mahkemenin verdigi mirascilik belgesini (veraset ilamini) yo-
rumla yanlis bulan hukukculuk oynayan yetkililer bu konudaki derin hukuk
bilgileri ile talepleri reddedebilme giiciinii kendinde gérebilmektedir.

Kanunda olmasina ragmen bazi hak ve yetkilerin tapu daireleri sayesinde
asla kullanilamayacagi haller de az sayida degildir. Adi ortaklik kurup sermaye
olusturan tasimmmazini kanunen elbirligine tabi olmasina ragmen adi ortaklik
sozlesmesine istinaden anilan birlikte miilkiyet tipi MK 701-703 hiikiumleriyle

4  http://web.tkgm.gov.tr/files/dosyalar/TKGMHIZMETSTANDARTLARI.doc
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dolayl nitelikle kendiliginden (ipso iure) dogmasina ragmen tescil ettirebilen
Tiurk vatandasina rastlanmamastir.

MK m 676/3 fikra hiitkmiince kanunen adi yazili sekilde gecerli olarak ya-
pilabilen miras taksimi (paylasma) sozlesmeleri geregi oy birligini saglayarak
tapuya basvuran mirascilarin iclerinden bazilarmin tasimmaz almadigimni ile-
ri sirerek kendine 6zgii hakkaniyet yorumu ile hepsinin tasinmaz almalar:
gerektigi gerekcesiyle talebi reddeden yetkililere karsi gorevi ihmalden dava
acilmasi artik disuniilmelidir.

“

Degerli hukukcular, hukuk fakiiltesinde “real sozlesme” ile “ayni
sozlesme nin farkim 6grendigimiz zaman Roma Hukukunda 6rnegine karz,
ariyet ve vedia sOzlesmelerinde rastlanan bu “real sézlesmelerin” Tiirk Huku-
kunda Ornegi olmadiginin 6gretildigini hatirlayacaksimmz. Siz 6yle zannedin,
degerli tapu uygulayicilar1 sayesinde tasinmaz miilkiyeti devir ve her tirli
ayni hak kuran sozlesmelerin “real akit” niteligini kazandigim1 unutmamali-
simiz. Soyle ki; anilan s6zlesmeler borc¢landiric: islem (taahhiit muameleleri)
niteliinde vade ve kosula bagh olarak tescil isleminden 6nce ve tescili de bu
nitelikte sonraya birakan hiikiimlerle yapilmasi olanakl iken matbu akit tab-
losunu (resmi suret) bilgisayar ciktis1 olarak alan ve gerekli yerleri doldurarak
hig¢bir irade beyanini bu metnin icerigine dahil etmemize olanak tanimaksizin
yalnizca okumamiz i¢in 6niimiize koymalar1 sonucu tescili sonraya birakma-
niza asla miisaade edilmeyecektir.® Dogal olarak 6n sézlesmenin (akit yapma
vaadi) nicin inanilmaz yogunlukta yapildigini hemen anlayacaksmiz. Peki, bu
durumda iki kere har¢ 6deyen vatandasim magduriyetini 6énlemeyi diisiinen
var mudir? Bu konuda da “de lege feranda” (olmasi lazim gelen) énerimle ar-
tik tapu dairelerinin tasinmaza iliskin (borc¢landirici islemler) yapma yetkisi
kaldirilarak bu yetki noterlere devredilmelidir. Ayrica sézlesmelerin avukatlar
tarafindan imzalar1 ile tasdikli sekilde hazirlanmasinda noterler de devre disi
birakilmaldir.

Tapu dairelerinin tasinmazlara iliskin 6n s6zlesme (akit yapma vaadi) yap-
ma yetkilerinin ve dogal olarak vatandas talebi karsinda yiukiimliiliiklerinin
varligmm Tapu ve Kadastro Kanunu'nun 26. hitkmiindeki acik kural hatirlat-
manin dahi bu aciklamalarimiz karsisinda beyhude bir ¢aba olacagini belirt-
meliyim.

5 BK m. 214 “Bir gayrimenkuliin sartla satimi halinde sart tahakkuk etmedikce satim, tapu
siciline kaydedilmez. Miilkiyetin satic1 uhdesinde mahfuziyetine dair olan sart dahi tescil
olunmaz.” Seklindeki hitkmiin degismeksizin sadelestirilerek YBK 243 “Bir tasinmazin kosula
bagh satisinda, kosul gerceklesmedikce tapu siciline tescil yapilamaz. Tasmmaz satisinda
milkiyeti sakli tutma kosulu da tescil edilemez.” seklinde tekrar edilen hiitkiim uyarinca tapu
dairelerinin tescili sarta ve vadeye baglayan sozlesmelerin tescilini talep beyam olmaksizin
yapmasl gerektigi baska hangi acik hiikiimle ifade edilebilir. Zira, bu hiikiim uyarinca
tasmnmaz satiminda tescil tasarruf islemi olarak sarta baglanamaz. Ornegin iradi bozucu kosul
ile tasinmaz miilkiyetinin saticiya doénecegi sartini resmi senede hiikiim olarak koyamazsiniz.
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Hukuk fakiiltesi 6grencilerine sozlesme 6zgurliigu ilkesi geregince diledik-
leri kapsamda s6zlesme- ki dogal olarak tasinmaza iliskin s6zlesmeler de bu
kapsamdadir- yapabileceklerini 6gretiriz. Ancak bir tapu miudirligiine kar-
ma ve bilesik bir sekilde yapma talebi ile basvurdugumuzda alacagimiz cevap
hi¢ stiphesiz olumsuz olacaktir. Birakin bu tir bir s6zlesme yapmay: bir ta-
sinmazla bir tasmir1 (otomobil gibi) trampay: tapuda resmi senede baglamayi
dahi beceremeyeceksiniz. Cunki, tapu dairelerinin fiili (de facto) uygulamasi
ile trampa ancak iki tasinmazin degisimi seklinde yapilabilmektedir. Bu konu-
da size hemen pratik oneri de yapilacaktir. Resmi senette satim gibi gosterir
bedeli nakit olarak aldiginizi sdylerseniz otomobil satisim1 da ayrica yaparsi-
mz. Peki; bu gekilde Borclar Kanunumuzun bana verdigi imkanla devrettigim
tasinmaz kendisiyle trampa sonucu devredilmesi sonrasi otomobilin satisinda
hile olmas1 durumunda bu s6zlesmeyi iptal ile ge¢mise etkili olarak sonlandi-
racak olursam trampa sozlesmesine dayali sebepsiz zenginlesme olgusunca
tasinmazin iadesini MK 716 hitkmiince nasil saglayacagim? Bana bunu kim
izah edecektir? MK 7. madde hitkmiince resmi sekle tabi tasinmaz satim s6z-
lesmesi ve otomobil satis1 ayr1 ayr1 resmi sekilde satis olarak goziikkmekte ol-
dugundan otomobil satisimin hile dolayisiyla iptal edilmesi halinde tasinmaz
satis sOzlesmesinin de iptal edilmesi miimkiin olamayacaktir.

Yillarca Tapu Kadastro Meslek Yiiksek Okulunda dersler verdim ve bircok
ogrencim bu dairelerde gorev yapti. Ancak miinferit bu olumsuzluklar herkese
mal edilemese de yasandig1 anda ilgili vatandaga yarattii magduriyeti kimse
izah edemeyecektir.

Arastirma bashgimiz altinda Kat Miilkiyeti Kanunu ile yapilan degisiklik-
lerle “toplu yapilar” hukuki bir diizenlemeye kavusturulmus ve fakat yasa ko-
yucunun iradesi, intibak konusunda yasanan kargasa ve istelik bu kargasa-
ya tapu dairelerinin her birinin kendine 6zgii yorumuyla daha da arttigindan
yasa degisiklinden beklenen yarar bir tiirlii elde edilememektedir. Ilk olarak
“Yonetmelik”ler ve tebligler konusunda yapilan bastan savmacilik, hatalar ina-
nilmaz boyutlara ulasmustir. Ilk érnek 5711 ve 5912 Sayili Kanun'larla Kat
Miilkiyeti Kanunu'nda yapilan degisiklikler sonrasi yonetmelik ve teblige ilis-
kin olacaktir.

“Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yoénetmelik”
baslikl1 16.08.2008 tarihli ve 26969 sayili RG’de yayim ile yurirlige giren Yo-
netmelik Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiinii devre dis1 birakarak Bayindirhik
ve Iskan Bakanligi su an ki adiyla (Cevre ve Sehircilik Bakanligl) tarafindan
hazirlanarak yiriirliige sokulmus bulunmaktadir. Bu konuda hicbir tecriibe
tasimayan bu idarenin hazirladigl hiikiimlerdeki hatalar hemen kendini belli
etmistir. KMK 14’tincii madde kat irtifakinin kurulmasi (tescil ile tesisi) i¢in
idarece proje tasdiki yeterli gormiis iken anilan Yonetmeligin 5. maddesinin 1.
fikrasinda -Montesquieu ‘nun “Kanunlarin Ruhu” adli eserinde giicler ayriig
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tezine aykirilik ile kemiklerini sizlatacak sekilde- toplu yapilarda kat irtifakinin
kurulmasi icin insaat izinlerinin (yap1 ruhsatnamesi) varligim sart kosmustur.

Toplu yapilara iliskin 03.08.2009 tarihli 1685 numarali Genelge ile ta-
mamen Kanun hiikiimlerini tekrar ile hicbir aciklik tasimamaktadir. Séyle
ki; 1685 nolu Genelgenin 3. maddesinde “Toplu Yapilarda ise: 634 Sayili
Kanun'a eklenen Gegici 2. maddesine gore 5912 Sayili Kanun'un yiirtrliik
tarihi olan 07.07.2009 tarihinden 6nce kurulan toplu yapilara ait yénetim
planinin 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun hiikiimlerine uyarlanmast
amacyla yapiacak ilk degisiklik taleplerinde: degisiklik icin mevcut kat
malikleri kurulunun salt cogunlugu ile karar alinmast ve yeni yoénetim plant
mevcut kat maliklerinin imzalarinin bulunmast halinde tapu kiitiigiiniin be-
yanlar hanesindeki eski yénetim palaninn tarih ve yevmiyesi terkin edilerek
yeni yonetim planinn tarih ve yevmiyesi alinmak suretiyle diizeltme islemi
yapimast gerekmektedir” seklindeki yonetim planiin intibakina iliskin hii-
kiimde gecen “mevcut kat malikleri kurulunun salt ¢cogunlugu” ayni ifadelerle
Genelgede tekrar edilmistir. Oysa Genelgeden beklenen, bu konuda kargasaya
yol acmak degil Kanun'un gerekcesini bilimsel olarak ele alarak toplu yapila-
rin mevcut yonetim planlarim yeni hiikiimlere uygun hale getirebilmeleri icin
yapilmasi gereken degisikligin (kat malikleri birligi karar1 ile olmayip) “mevcut
kat malikleri kurulu"nun karariyla yapilacagi aciklanarak karar nisabiin ne
oldugu ve fakat asil en 6nemlisi bu konularda Tapu dairelerinin hicbir sekilde
intibaka miidahil olmayip intibaklarin gecerli olup olmadigl sorununun yargi
makamlarim ilgilendirdiginin vurgulanmasidir.

Dogal olarak “kat malikleri birligi” ile “kat malikleri kurulunun” varhgi-
nin ayirt edilmemesine dayali bilgisizlik ile kanun hitkmiinii uygulayabilmek
Tapu Dairelerinde miimkiin géziikkmemektedir. Kanun koyucu “kat malikleri
birligi"nin yani; kurul olarak belirli bir prosediire tabi olarak toplanmasi ge-
rekmeyen ve o parselde ya da toplu yapilarda tiimii bagimsiz béliim malikle-
rinin varligina dayal tiizel kisilik sifat1 olmayan birligi “biitiin kat malikleri”
olarak ifade etmektedir. Iste KMK 28. madde hiitkmiince yénetim plani degi-
sikligi icin “biuitiin kat maliklerinin 4/5’inin oyu sarttir” ifadesiyle bu birlige
isaret edilmistir.

Hemen belirtelim, kat malikleri birliginin kararlarinda kurul olarak top-
lanilmasi gerekmedigi i¢in elden imza ile dolastirarak karar metnini adi yazili
sekilde olusturmak miuumkiindiir. Tam bu noktada Tapu Dairelerinde gozlem-
ledigimiz baz1 komik savlar1 da gindeme getirecek olursak; “kat malikleri ku-
rulu” karar tutanag: isteyenler, “Ben bu imzalarin sahte olmadigini nerden
bileyim noterden getirin.” diye dedektiflie soyunanlar, yénetim plani icinde
yasaya aykir1 hitkiimler var diye yargilama makami rolii iistlenenler, huku-
ken insanin kanin1 dondurmaya yeterli uygulamalardir. 5912 Sayili Kanun'un
Gecici 2. maddesiyle getirilen intibak hiikmii, yasa koyucunun bu konuda ki
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basarisiz hiikmiine dayali bir de tapu dairelerinin hatali uygulamasi ile hicbir
sekilde uygulanamaz hale sokulmustur. Bu konudaki goriislerimiz Hafize Kir
ile ortak eserimizde® detayli bir sekilde agiklanmis oldugundan burada bu go-
riislerimizi aynen aktarmakta fayda géormekteyim:

“Bu konuda yukarida degindigimiz sekilde her zaman kanun degisikligi
ile birlikte gecici madde numaralarinin Arap harfleri ile 1'den baslayarak
numaralandiridmast elestirisi kendisi en yogun sekilde hissettiren bir mad-
de diizenledigini goriiyoruz. Ayrica 5711 sayil gecici madde 3. Yirtrliikten
kaldirildigina iliskin bir diizenlemeyi de 5912 Sayili Kanun'da gérmemekle
gecici madde 2 numarast verilen bu madde ile KMK'nin gecici 4. Maddesi
olmaktadir. Daha 6nce yaptilan degisiklikler ile getirilmis olan gecici mad-
delerin siireye bagli olmayanlart hala ytirirliikte oldugu diisiiniilecek olur-
sa gecici maddeleri degisiklik yapan kanuna gdre kodlamak geregi ortaya
ctlkacaktir. Oysa her gecici maddeye sonradan gelen bir madde numara-
st verilecelk hem degisikliklerin silsilesi hemn de aynt numara altinda farkl
maddelere viicut verilmemis olacalktt.

Ustelik gecici 3. maddenin yiiriirliikten kaldiriimamasina veya varligi-
na dayalt olarak yeni 5912 Sayili Kanun'un gecici 2. maddesi ile birlikte
uygulanmaswna (kabili telif olmasina) yonelik bir diizenleme getirilmemesi
de duraksamalara yol acacaktir. Bu nedenle bu arastirmada énce intibalk
(uyarlama) boyutunu ele alarak, sonrasinda 5711 Saytli Kanun'un gecici 3.
Maddesi ile 5912 Sayili Kanun'un gecici 2. maddesini birlikte ele alacagiz.

Bilindigi gibi toplu yaptiar, 5711 Saytlit Kanun éncesinde de Yargitay 18
HD ictihatlaryla da kabul edildigi iizere, yénetim planlarina getirilen ézel
hiikiimler ve TST m. 26 hiikmiine dayalt esyaya bagli miilkiyet esasina ilis-
kin olarak yapilan sozlesmelerle olusturulmaktaydi, KMK m. 66 vd. hiikiim-
leri ile toplu yapiuar kanuni diizenlemeye kavusturulmustur.

Bu konuda tek parsel toplu yapuara iliskin KMK hiikmii bulunmasina
ragmen komsu parsel toplu yapular ilk defa hiikme baglanmustir. Dogal ola-
rak bu degisiklik ile mevcut yonetim planlarinin bu degisikliklerden nasu
etkilenecegi konusu da giindeme gelecelktir.

Iste bu konuda gecici madde 3 hiikmii ile yénetim planlaruun 5711 Sa-
yiulv Kanun ytrirliige girmesinden itibaren en ge¢ 6 ay icinde, bu kanun
hiikiimlerine uyarlanacagt kuralt getirilmistir (5912 sy. Kanun'un Gegici 2.
maddesi ile degisiklik sonrast altt aylik stire kalkmustir). Bu hiikmiin hemen
goze carpan ozelligi, mevcut yonetim planlarinin 5711 Sayil Yasa hiikiim-
lerine uyarlanmasina iliskin kuralin bir yapturuninin bulunmamasidur. Hal
bdyle olunca da bir hukuk kuralindan degil, temenniden s6z etmek gerekir.

6 Saba Ozmen/Hafize Kir, Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi (5711/5912
Sayili Kanun'lar), istanbul 2010, s. 259- 264.
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Gercekten de kural bu hali ile yonetim planun yeniden toplu yaptlara
0zgi hazirlamak isteyenlere beste dort olarak kabul edilmis nitelikli cogun-
luk ile degistirme zorunlulugundan kurtarmanin disinda, bir intibak zorun-
lulugu getirilmemektedir. Bu durumda, toplu yapt olusturmakla birlikte yo-
netim planinda toplu yapwya iliskin hiikiim getirmeyen olusumlar KMK m.
66 ve devanunda diizenlenmis hiikiimlere tabi olacaktir. Oyle ya, yénetim
planlarinda toplu yapunun niteligini yansitan é6zel diizenlemeler bulunma-
ywnca KMK vd. da yer alan yedek hukuk kuralart devreye girecektir ve bu
hiikiimlere gore toplu yapt organlart olusacalktur.

Madde bunu dahi ifade etmemis, biitiin diisiincesi intibaklarin nasilsa
yapilacag tezi tizerine olusturmustur.

Bu madde ile ilgili endisemiz yine lafzit hukuk¢ularinin yapacagt yo-
rumlara yoénelik olacaktir. Kanun'un yirirliige girmesinden itibaren tiim
toplu yapilarda intibak zorunlulugu bulundugunu éne siiren kisilerce, yo-
netim planinda toplu yapwya iliskin olarak hiikiim bulunan yaptanmalar-
da, mevcut hiikiimlerin KMK m. 66 vd. hiikiimlerine uygun hale getirilme-
si savunulabilecektir. Bu yolda o6ne stirtilecek tezler fahis hatalt olacaktir.
Maddenin amact hicbir sekilde yénetim planlarint KMK m. 66 ve devami
hiikiimlerine uygun hale getirmelk degildir. Aksine, toplu yapt niteligi arz
ettigi halde yonetim planinda buna iliskin hiikiim bulunmayan ve yoénetim
planlarina toplu yapwya iliskin hiikiim koymal isteyen kat maliklerini bu de-
gisiklik icin aranan nitelikli cogunluktan kurtarmaktwr. Anlasilacagt tizere,
Yargitay’'in eski hatali ictihatlariun “kanun hiikiimlerine uygun hazuwrlan-
marmis yonetim planlarint imzalamaktan kac¢inanlarin hakli sebeple imza-
lamaktan kacinmus sayilacagt gerektigi” yolundaki kararlart burada hati-
ra dahi getirilmemelidir. Ciinkii 5711 Sayili Yasa toplu yapwya iliskin tiim
diizenlemelerinde, “yonetim planinda aksine hiikiim bulunmadik¢a” “aksi
kararlastirilmadik¢a” seklindeki ifade ile toplu yapwya iliskin olarak yedek
hukuk kuralt niteliginde hitikiimler getirmistir.

“

Madde de, yonetim planlarinda yapilacak uyarlamanin “.... bu kanun
hiikiimlerine uyarlanur” seklindeki ifade edilmis olmast nedeniyle bazt hu-
kukcular tarafindan, tiitm yénetim planlarinin 5711 Sayili Kanun degisiklilk-
lerine dayali olarak yapiuacagt ileri stiriilebilecektir. Ancak, maddenin bas-
langicinda hiikmiin diizenleme konusunu olusturan yénetim planlart “toplu
yapilara ait yonetim planlart” olarak suurlandurimustur. Bu nedenle 5711
Sayilt Kanun degisikligi, toplu yapt niteliginde olmayan yapilarda yénetim
planunin intibakina imkan vermeyecelktir. Bu tespitin sonucunda, 5711 Sa-
yilt Yasa ile yonetim planlarinin intibakt hakkwinda getirilen kolaylastirilmis
toplantt cogunlugu oraninin klasik kat miilkiyeti yénetim planlarinda yapt-
lan degisikliklerde uygulama alant bulabilecegini soyleyebiliriz.
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Uyarlamanin bu kanun hiikiimlerine donmelk suretiyle toplu yapt niteli-
gi arz eden olusumlarda kolaylasturilmis cogunlugun 5711 Sayut Kanun'la
getirilen hiikiimlere uygun olma kosuluyla gecerli olup olmayacag tartist-
labilecektir. Buna gdre, kolaylastiriimis cogunlugun yeni kat malikleri ku-
rulunda salt (olagan) cogunlukla yoénetim plant degisikliginin yalnizca KMK
m. 66 vd. hiikiimlerini tekrar eden yonetim planlart icin gecerli olacagt sa-
vunulabilecelktir. Bu yolda ileri stiriilecek goriisler uyarinca KMK 66 vd. hii-
kiimlerinin yonetim planinda aksine diizenleme olmadikca seklinde irade
ozgurliigiine olanak tanidigt hiiktimlerin kolaylastirilmis cogunlukla yone-
tim planina eklenemeyecegi ileri stiriilebilecelktir.

Goriisiimiizce bu giindemle toplanacak mevcut kat malikleri kurulunun
salt cogunlugu ile 6 aylik yasal stire icinde kat malikleri kurullart 5711 Sa-
yili Yasa ile getirilen hiikiimlerin tanidigt her olanaktan yararlanarak yéne-
tim plant degisikligini gerceklestirebileceklerdir.

Ancalk toplu yapilara iliskin hiikiim getirilirken, bu hiikiimlerin yant
swra toplu yapwya iliskin olmayan hususlarda da yeni hiikiim getirmek veya
mevcut hiikiimde degisiklik yapmalk istenebilir. Acaba bu degisikliklerde
kolaylastirilmis cogunlukla karara konu edilebilecek midir? Bu soruya ve-
rilecek cevap olumsuz olacaktir. 5711 Sayili Yasa ile getirilen kolaylasturil-
mus cogunluk orant toplu yapwya iliskin yoénetim planlarinda ve toplu yapiya
iliskin olarak getirilecek hiikiimler veya mevcut hiikiimlerdeki degisiklikler
haklkwindadur. Toplu yapwya iliskin bir yonetim planuun uyarlanmast sirasin-
da dahi olsa, eger yapilacak degisikliklerden bir kismu toplu yapwya iliskin
degilse bu hiikiimler acisindan KMK 28 hiikmiinde éngériilen biitiin kat ma-
liklerinin 4/5 oy cogunlugu orant aranacalktuir.

Toplu yapwya iliskin herhangi bir hiikiim icermemesine ragmen uyar-
lama yapumayan yoénetim planlart séz konusu oldugunda, 5711 Sayilt
Yasa'nin yedek hukulk kurali niteligindeki hiikiimleri kendiliginden uygula-
ma alant bulacaktir. Ancak, bu konuda blok yéneticisi atanmus olan yapt-
lanmalarda uyarlama yapumamus olmasina dayalt olarak toplu yapt tem-
silciler kurulu degil, parsel ayrumt yapiumaksizin toplu yapt kat malikleri
kurulunu toplamalk gerekecektir. Her ne kadar hukuki sonu¢ dogmasa da
yonetim planina KMK 66 vd. hiikiimlerini tekrar eden hiikiimlerin konmast
gerekse de intibakin kolaylastirilmis cogunlukla ve 5711 Sayilit Kanun'la ge-
tirilen 6 aylik intibalk stiresinin gecirilmesi halinde de 4/5 (beste dort) cogun-
lukla yapitmast gerekecekti. 5711 Sayilt Kanun ile getirilen intibak stiresi
5912 Sayili Kanun'la isabetli bir sekilde kaldiurilmustir. Artik yénetim planla-
rinun toplu yapt hiikiimlerinin intibakt amacwyla yapilacak ilk degisiklikler
ne zaman yapildigina bakilmaksizin mevcut kat malikleri kurulunun salt
cogunlugunun oylart ile yapilabilecelktir.
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Bu baslik altinda, yonetim planlaruun komsu parsel toplu yaptlarda
dahi her bir parsel icin ayrt ayrt gecerli oldugu tezine deginmemiz kact-
numazdir. Bu saptama ile tek parsel toplu yapiularda yénetim plant degi-
sikligine gidilmesi halinde, kat malikleri kurulunun toplantiya ¢cagrilmast,
parselde mevcut tiim kat maliklerine yapilacalk duyuru ile gerceklestirile-
cektir. Komsu parsel toplu yaptlarda da bu sonug¢ degismeyecektir. Her bir
komsu parselde yer alan kat malikleri toplanacak ve yénetim plant intiba-
ktnt oylayacaklardir. Toplu yapwyt olusturan tiim parsellerin kat malikleri
kurulundan intibak karart ¢cucmast halinde sorun yasanmayacalktir. Ancak
toplu yapwyt olusturan bazi parsellerde intibak karart alinamayacak olursa,
intibaka konu yoénetim planlaruun toplu yapwya iliskin hiikiimlerinin 6zdes
olmast sartt nedeniyle olusan sorunun nastil ¢éziilecegi bu madde ile belir-
lenmis degildir. Bu noktada KMK m. 33 hiikmiiniin uygulanmast gerektigini
savunuyoruz.

Toplu yapt yonetim planuun intibakina iliskin olarak, KMK m. 33 hiik-
miiniin uygulanmast hususunu ikiye aywrarak incelemek gerekir. Ilk olarak,
parsel kat malikleri kurulunda intibak karart alinmamast halinde, o parsel-
de mevcut kat maliklerinden biri hdkimin miidahalesini talep ederek, inti-
balkan yapimasint saglayabilecelktir. Gerek tek parsel toplu yapida gerelkse
lcomsu parsel toplu yapwya dahil parsellerden birinde bu sorunun ctkma-
st halinde sonug¢ aynudir. Bu konuda sorun yoktur. Ancak, ikinci olastlikta
lcomsu parsel toplu yapt olusumuna ddahil parsellerden birinin kat malikleri
kurulunda intibaka iliskin gerekli cogunlukla karar alinamamast fakat o
parsel kat maliklerinden birinin KMK m. 33 hiikmiine bagl olarak da talep
etmemesi halinde, diger komsu parsel kat maliklerinden biri hdkimin miida-
halesini talep edebilecek midir? Bizim goriistimiize gore, komsu parsel toplu
yapwya dahil parsellerden birinin kat malikleri kurulunda yénetim plant in-
tibakt konusunda gerekli kararin alinamamast halinde diger komsu parsel
kat maliklerinden herhangi biri dahi KMK m. 33 hiilkmii uyarinca hdkimin
miidahalesini talep edebilmelidir. Maddenin KMK m. 66 vd. hiiktimlerine
uygun amacsal yorumu bu goriistiimiizii savunmaya olanalk verecelktir. So-
mut bir ornekte, bir parselde yer almakla birlikte diger komsu parsellerin-
de yararlanmasina 6zgiilenecegi icin, insa masraflarina komsu parsel kat
maliklerinin de katildigt havuzun icinde yer aldigt parsel kat maliklerinin
intibaka iliskin karar almaktan kacinmalart halinde, diger komsu parsel
kat maliklerinin KMK m. 33 hiikmiine basvurmaktaki menfaati aculctur.

Yonetim plant degisikliklerine iliskin genel kural KMK m. 28/111. Fikrada
“Yéonetim planinin degistirilmesi icin biitiin kat maliklerinin beste dérdiiniin
oyu sattir. Kat maliklerinin 33 tlincii maddeye gére mahkemeye basvurma
haklart saklidir” seklindedir. Buna gore kat malikleri kurulu birligi ile kat
malikleri kurulu karart arasindaki ayrumun one ciktigr kararlardan biri ile
karst karsiya bulunmaktayiz. Madde kat malikleri kurunda séz etmemistir.
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Bu nedenle kat malikleri birligi karart ile yonetim planiun adi yazili sekil-
de diizenlenmis metnine 4/5 niceligi olusturan irade beyaninn imzalart ile
yansitmast yeterli olacalktur.

Bu hiikiim geregi yonetim plant degisikliklerinin kat malikleri kurulu
gerekmelksizin elden imzaya actlarak kat maliklerinin beste dérdiiniin oyu
ile degistirilmesi olanalklidur.

Oysa simdi s6z konusu gecici maddelerde kat malikleri kurulu kararin-
dan séz edilmektedir. Bu diizenleme yerindedir. Boylece kanun degisikligi
sonrast intibakin kolaylikla yapumast saglanmustir. Eger kat maliklerinin
yaridan bir fazlast denmis olsa idi yine elden imza ile yonetim planit degisik-
ligi intibak amacl gerceklestirilebilecekti. Oysa kuruldan s6z ederek olagan
karar nisabut ile intibakin yaptmast miimkiin kilinmistir. Bu nedenle gecer-
li cogunlugun olusup olusmadigt ancak kat malikleri kurulunun yapilacak
toplantt tutanaklarinin varligt ile ispatlanabileceltir.

Ancalk kat malikleri birliginin hukuki niteligi karsisinda elden yazi (ka-
tilima iliskin karar metni iceren) dolasturarak tiim kat maliklerinin salt co-
gunlugu ile de intibakin yapilabileceginde tereddiit olmamast gerekir.

Uyarlamarun kat malikleri kurulunca karara baglanacagt hiikiim altina
alinnmus olmakla birlikte “hangi kat maliklerini kurulundan bahsedildigi?”
sorusu giindeme gelebilecelktir. Yonetim planinin parsel bazinda diizenleye-
cegi hususu dikkate alindiginda uyarlamanin da parsel bazinda yapilacagt
ve uyarlamaya iliskin giindem maddesinin olagan ve olaganiistii parsel kat
malikleri kurulunca karara baglanabilecegi tartismasizdir.

Burada bir kez daha vurgulamak gerekir ki “mevcut kat malikleri ku-
rulu salt cogunlugu” ibaresinden kastt, yonetim planuun intibakt amacwyla
toplanmus bulunan kat malikleri kurulunun salt cogunlugudur. Yoksa toplu
yapida mevcut tiim kat maliklerinin salt cogunlugu degildir. Kanun koyu-
cunun, kat malikleri birligini isaret etmek istedigi yerlerde “tiim kat malik-
lerinin...” veya “biitiin kat malilerinin....” (6rnegin KMK m.19/11. Fikra, yeni
18/111. Fikrada) ifadelerine yer verdigi; kat malikleri kurulu ibaresi ile isaret
edilmek istenenin ise yapilan gecerli usuldeki cagrt tizerine belirli giin ve sa-
atte toplanmus olan kat malikleri oldugu unutulmamalidir. Ancalk kat malik-
leri kurulunun KMK m. 30. hiikmiince nitelikli cogunlukla toplanma zorunlu-
lugu kaldwrinus degildir. “Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin sayt ve arsa
payt bakumundan yarasindan bir fazlast ile toplaniur ve oy coklugu ile karar
verir” seklindeki hiilkmii geregi ilkc toplantida intibak icin toplanilmis olsa
da sayt ve arsa payt cogunlugu aranacak ve katilanlarin salt cogunlugu ile
intibaka iliskin degisiklikler yapilabilecektir. Somut bir 6rnelkle pekistirmelk
gerekirse, ilk toplantida toplanti karar cogunlugunun olusmadigt durumlar-
da ikinci toplantuun kurul olarak toplanabilmesinin zorunlu niceligi ile as-
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gari li¢c kat malikinin varligt ile gecerli olarak toplanabilecek, kat malikleri
kurulunda, (kat malikleri birliginin sayist ne olursa olsun) iki kat malikinin
oyu ile gecerli bir sekilde yonetim plant intibakt 5912 Sayili Kanun gecici 2.
maddesi uyarinca yapimus olacalktir.

Yasam tecriibelerimiz ile bu diizenlemenin Tiirk hallkitna uygun diistii-
gtinii belirtmeliyiz. Ciinkii bu diizenleme uyarinca, kat maliklerinin kendile-
rini ilgilendiren bu gibi konularda toplantiya katimalart ve oylarint kullan-
malari, bu geregi yerine getirmemeleri halinde ise kurula katillanlarin aldigt
karara saygt gostermeleri gerekecektir. Bu gerelkce maddenin diizenlenmis
amacunt desteklemelktedir.

Gercek mevcut yonetim planinda toplu yapt hiikiimlerine yer vermis pa-
reselleri, gerekse tek parselde mevcut birden cok yapilarin ézelligine gore
hazirlanmus yonetim planinin 5711 Saytl Yasa uyarinca intibak zorunlulu-
gu bulunmadigwna iliskin tespitimizi tekrar etmel istiyoruz. Diger yénden,
toplu yapt niceligi tastmakla birlikte, yénetim planinda buna iliskin hiitkiim
bulunmayan parsel veya komsu parsellerde yoénetim planinin intibak: yolu-
na gidilmemesinin herhangi bir yapturununun olmamast nedeniyle, 5711 Sa-
yilt Yasa'nin yedek hukuk kurali niteligindeki hiikiimler devreye gireceltir.
Bu durumdalki toplu yaptlar KMK m. 66 vd. hiikiimlerince secilecek organla-
rin yonetimine tabi olacaklardur.

Bu sonucla mevcut yénetim planlarinda Yargitay 18 H.D.’si ictihatlari ile
sozlesme niteliginde gecerlilik tasiyan ve 5711 Sayili Yasa degisikligine ka-
dar uygulanmast toplu yapt organlarint olusturmus ve sorun yasanmamis
toplu yapilarin hicbir sekilde intibakla ytikiimlii olmadigint séyleyebiliriz’.
Bu lkonuda KMK m. 69 hiikmiine aykurt organlara yer verilmis olsa sonucu
degistirmeyecektir. Ornegin yukarida ilgili baslikla verdigimiz érnekle ve
parselden olusan komsu parsel toplu yapisinda her bir parselde bulunan
bloklara dayali toplu yapt temsilciler kurulu olusturmadan parsellerde yo-
netim kurulu secerek, toplu yapt yénetim kurulunu parsel yoneticilerinden
olusturan toplu yapt yénetim planinin intibaka konu olmasindan séz edi-

7 Yargitay bu konuda her ne kadar gerekceyi olusturan goriisiine katilmasak da, yénetim planinda
yasal dayanag1 olmamasi sonucu (5711 Sayili Yasa ile yasal diizenlemeye kavugsmadan 6nce)
yonetim planina konan hiikiimlerle birden fazla parselin ortak yonetime tabi kilinarak toplu
yap1 masraflarmim 6denmesi yiikiimlaliigiinii getirmesini sézlesmeden dogan yiikiimliilitk
olarak nitelemesi ve alacak davalarina iliskin genel hitkiim boyutu ile 13. H. D. ‘sinin goriis
alanina sokulmasi gerektigine karar vermistir. Bu boyutu géz ardi edilerek intibak yapilmayan
toplu yap1 yonetiminde mevcut yonetim planimna dayali alinacak kararlarmn yok hiikmiinde
olacagini savunan goriislere katilmak miimkiin degildir. Bu konuda bkz. Omer Liitfi
Cosar, “Toplu Yapilarda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nu Degistiren 5711 Sayili Kanun'a
uyarlanmig yénetim planlarmin uygulanmasi sorunu”, Istanbul Barosu Dergisi, Mart-Nisan
2012 Cilt 86 Say1 2012/2, s 243. Ustelik yazarin 5912 Sayil Yasa ile yiiriirlitkten kalkmis
gecici madde 3 hiitkme dayali yiiriirliik tarihinden itibaren en gec alti aylik siireden sonra
(28.05.2008) “28.05.2008 tarihinden sonra, toplu yapilarda eski yonetim planina gére yapilan
kat malikleri genel kurul toplantisi, alinan kararlar ve secilen kurullar isterse oybirligiyle
olsun, “Yok Hitkmiindedir”” ifadesiyle,vardigr hukuksal sonug fahis hatalidir.
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lemez. Bu noktada sorun mevcut toplu yapt yonetimine KMK m. 66 vd. hii-
kiimlerinden farkli organlarla yer vermis toplu yapilarda intibak yapilmalk
istenirse basitlestirilmis intibak cogunlugunu mu yoksa nitelikli cogunluk
mu aranacagt tartismast yasanabilecektir. KMK hiikiimlerinin ruhuna (MK
m.1 hiikmiince) uygun olarak, bu sekildeki toplu yapt yoénetim planlaruun
intibaka konu olmayacagt ve normal yonetim plant degisikligi prosediirii-
niin uygulanmast gerektigi goriisiindeyiz.”

Bu gerekegeler ve siirenin uygulamada yarattigl sikinti dikkate alinmis ve
5912 Sayili Kanun ile KMK’a eklenen Gecici 2. madde ile “Bu Kanun'un yiiriir-
liik tarihinden 6nce kurulan toplu yapilara ait yonetim palanlarinin, bu kanun
hiikiimlerine uyarlanmasi amaciyla yapilacak ilk degisiklik icin mevcut kat
malikleri kurulunun salt cogunlugu yeterlidir.” hitkmii getirilmistir. Boylece
yonetim planinin intibakinin ne zaman yapildigina bakilmayarak, toplu yapi
hiikiimlerinin intibaki amaciyla yapilacak ilk yonetim plam degisikligi kolay-
lagtirilmis ¢cogunluga tabi tutulmustur.

ST

Tapu daireleri, “mevcut kat malikler kurulu” tabirini “kat malikleri birligi
seklinde anlayarak tiim kat maliklerini yaridan bir fazlasimi arayacak olsalar
dahi bu sekilde tiim kat maliklerinin oygoklugu ile alinmis talepleri karsila-
malar1 gerekmektedir. Hal boéyle olmakla beraber tapu daireleri bu konudaki
hukuksuzluklarina bir de yonetim planlarimin icerigine miidahale ile yukarida
bahsettigimiz elestiriye paralel olarak 4/5 ¢cogunlugun karari olmadan yoOne-
tim plam uyarlamalarini tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine yazim taleple-
rini reddetmeyi eklemektedirler. Bu konuda tarafimca hazirlanan bir karara
dayali olarak alinmis intibak karar1 boyle bir uygulamay1 tahmin ettigim i¢in
dikkat ve 6zenle KMK hiikiimlerini tekrar eden ve bunu da Toplu Yap1 Yone-
tim Plani Hiikiimleri cercevesinde Ek Madde 1- Yonetim Planina Konu
Tek Parselde Mevcut yapilasmanin Toplu Yap: Niteligi baslig1 altinda
“12 nci pafta, 643 ada,112 numaralt parsel tizerinde, bazilart bitisik ma-
hiyete binalardan olusan bloklar olmal tizere birden fazla blok niteliginde
yapt ile bunlara ait eklentiler, ortak yerler ve tesisler mevcuttur. Bu acidan
yoénetim planina konu olan parsel zemininde yer alan birden fazla yapt-
ya dayali olarak, tek parsel toplu yapt olma ozelligi, 5711 Sayili Kanun
ile degisik 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerince yénetim planina
tasinmustir.“seklinde karar alinmis ve takip eden maddelerde Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun Toplu Yapi Yonetim Kurulu, Toplu Yap: Denetim Kurulu ve Toplu
Yapi1 Kat Malikleri Kurulu kanundaki hiikiimlerle karar altina alinmis olmasi-
na ragmen intibak talebi reddedilmistir. Bu konuda ¢ne siiriilen gerekce kar-
sisinda soyleyecek s6z bulamiyorum. Tapu dairesi talebimizi ret gerekcesini;
eskiden yonetim planinda toplu yapiya iliskin hiikkiim bulunmasi halinde, kat
malikleri kurulunda alinan kararda bir ctumlelik “mevcut yonetim plam hii-
kiimlerinin yasa degisikliklerine intibaki yapilmistir” yoniinde bir ifade bu-
lunmasi gerektigi ve bagvurumuzda bu ifadenin bulunmadig: seklinde acikla-
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mustir. Sonu¢ olarak yasalar1 hukuka uygun olmayan, onlar1 diisiinceleri ile
yorumlayan yetkili memurlarin bu tutumuna kars1 yapilacak hicbir sey yoktur.
Iste yasa metinlerini hukukgu sifat1 tasimayan kimlikle istedigi gibi degistirip
uygulayabilme giiciine sahip oldugunu diisiinen zihniyetler bu sekilde yorum
yapacak olursa elden bir sey gelmeyecektir.

Ayrica bir konudaki bilgisizligi daha gidermek gerekirse; yonetim plam
hiikiimleri ve degisikliklerinde tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine yazim asla
kurucu unsur degildir. Yonetim plani hukukumuzda kanunen esyaya bagh
borg niteliginde olup®; Kanun hiikiimleri geregi tiim kat maliklerini (degisik-
likleri ile de) kendiliginden baglar; beyanlar hanesine yazilmasa da bu nitelik
degismez.°

Artik Tapu Sicil Midiirlerinin hukuk¢u olma zorunlulugundan baska care
yoktur. Bu Oneri ile hukuk fakiiltesini bitiren herkesin Tapu Sicil Midiirii ola-
rak atanmasini izahtan vareste tutarim. Tapu dairelerinde calisanlarin 6zlik
haklar1 diizenlenmeli Hazinenin kusursuz sorumlulugunun da emanet edildigi
bu kisilerin liyakatle secimi yapilarak yiiksek maasl olarak istihdam zamani
artik gelmistir.

Ayrica Tapu Kadastro Genel Miudiirliigi tebligleri konusunda uzman hu-
kukculardan (tasinmazlara iliskin tez yazan ¢ok sayida gen¢ meslektaslarimiz
mevcuttur) goriis alinmalidir. Bu konularda gorev yapan Yargitay'in degerli
uyeleri ve uzman 6gretim tyelerinden danisma kurulu olusturulmalidir. Mes-
lek ici egitime 6nem verilmek suretiyle bu kisilerden ve eski mensuplardan
yararlanilmalidir.

8 Safak N. Erel, Esyaya Bagh Bor¢, Ankara 1982, s.236
9 Erel, s.236



