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Bu calisma, Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) hiikiimlerinde 6ngoriilen karar yeter
sayilarina uyulmadan alinan kat malikleri kurulu kararlarinin hangi hukuksal so-
nucla karsilasacagr meselesine odaklanmaktadir. Kat malikleri kurulu, KMK m.
30/f. 1 hilkmii uyarinca prensip itibariyle oy coklugu ile karar alir. Bununla birlikte
kanunun 6zel 6nem atfettigi bazi hallerde agirlastirilmis karar yeter sayilar1 diizen-
lenmisgtir. Yeter sayilara ulasilmadan alinan bir kararin miieyyideye maruz kalaca-
g1 stipheden uzaktir. Ancak hangi tiir miieyyidenin uygulanacagi hususunda farkl
goriis ve ictihatlar s6z konusudur. Bu gibi kararlara karsi ilke olarak KMK m. 33/f.
1 hiikmiine istinaden iptal davasi acilabilir. Iptal davasi icin kisa sayilabilecek hak
diisiiriicii siireler (1 ay ve 6 ay) ongoriilmiistiir. Buna karsin kararin yok hitkmiinde
yahut kesin hiikiimsiiz olmas1 durumunda siirelere riayet etme mecburiyeti orta-
dan kalkmaktadir. Fakat KMK hiikiimlerinde karar yeter sayilarina uyulmamasi
halinde hangi tiir miieyyidenin uygulanacag diizenlenmemistir. Bu konuda hem
yargl kararlarinda hem de doktrinde yeknesaklik bulunmamaktadir. Bu durum,
ozellikle acilan davanin tiirii, hak diisiiriicii siirelerin uygulama alani bulup bul-
mayacagl ve bu kararlara istinaden gerceklestirilen islemlerin akibeti meselesinde
farkli uygulamalara yol agmaktadir. Calismanin amaci, bu sorunu sebepleriyle bir-
likte ortaya koymakla birlikte hangi tiir miieyyidenin hukuka uygun olacagini ve
bunun ne tiir sonuclara yol acacagini tespit etmektir.
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ABSTRACT

This study focuses on legal consequences of the decisions of the board of condomi-
nium owners taken without complying with the decision quorums stipulated in the
provisions of the Condominium Ownership Law (CML). Pursuant to Article 30/
Par. 1 of the CML, the board of condominium owners takes decisions by majority
of votes in principle. However, in some cases where the law attributes special im-
portance, aggravated quorums are also regulated. It is beyond doubt that a decision
taken without reaching the quorum will be subject to invalidity. Yet there are dif-
ferent opinions and jurisprudence regarding the type of invalidity to be applied. In
principle, an action for annulment may be filed against such decisions pursuant to
Article 33/Par. 1 of the CML. Short prescription periods (1 month and 6 months)
are foreseen for the annulment action. On the other hand, in the event that the
decision is inexistence or null, the obligation to comply with these short periods di-
sappears. However, the provisions of the CML do not regulate the type of invalidity
to be applied in case of non-compliance with the quorum. There is no uniformity
in both jurisprudence and doctrine on this issue. This situation leads to different
practices, especially with regard to the type of lawsuit filed, whether the period of
prescription will be applied, and the consequence of the transactions carried out
based on these decisions. The aim of this study is to reveal this problem with its
reasons, to determine which type of invalidity will be in accordance with the law
and what kind of consequences it will lead to.

Keywords: Board of condominium owners, quorum, annulment suit, types of in-
validity, unauthorized representation.

Giris

KMK hiikiimlerine gore, ana tasinmazin yonetilmesinde ii¢ unsur gorev al-
maktadir. Bunlar; kat malikleri kurulu (Kurul), yonetici ve kurul tarafindan ka-
rarlagtirilmasi sartiyla denetcidir'. Her ne kadar gorev paylasimi anilan ii¢ unsur
arasinda yapilmigsa da KMK m. 27 hiikmiinde diizenlendigi iizere en temel islevi
kat malikleri kurulu iistlenmektedir2. Kurul hem karar alma hem de yiiriitme is-
levini birlikte gorme hakkina ve yetkisine sahiptirs. Kurul, yonetim islevini aldig
kararlara istinaden yiiriitiir. Kararlar, olagan ve olaganiistii kat malikleri kuru-

1 Seref Ertas, Esya Hukuku, Gozden Gecirilmis ve Genisletilmis 16. Basim, Baris Yaynevi, izmir,
2021, N. 2112; Mehmet Ayan, Esya Hukuku IT-Miilkiyet, 10. Baski, Adalet, Ankara, 2020, s. 616.

2 Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku II/2) (Kat Miilkiyeti), Istanbul, 1991,
s. 105; Ertas, N. 2110. Doktrinde kat malikleri kurulu bakimindan “organ” teriminin kullanil-
digina rastlansa da bu terim, bir tiizel kisiligin varligi anlamina gelmemelidir; Kemal Giirsoy,
Fikret Eren, Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2. Baski, Ankara, 1984, s. 457.

3 KMK m. 34/f. 2 hiitkmiine gore sekizden az bagimsiz boliim bulunan yapilarda yonetici atama
zorunlulugunun bulunmamasi, bu ¢gikarimin dogrulugunu ortaya koymaktadir, bakiniz (bkz.)
Abdulkadir Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim (Yonetim), Bedir Yayine-
vi, Istanbul, 1984, s. 80, dipnot (dn.) 4.
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lu toplantilarinda alinir. Bu toplantilarin diizenlenme usulii, toplanma ve karar
alma icin gerekli yeter sayllar KMK’da diizenlenmektedir. Buna gore kurul, KMK
m. 30/f. 1 hiikmiine istinaden, prensip itibariyle oygoklugu ile karar almaktadir.
Bunun yam sira, KMK’'nin farkh hiikiimlerinde istisnai ve agirlastirilmis karar
yeter sayilar1 da ongoriilmiistiir+. Hatta KMK disindaki mevzuatta da karar nisa-
bina iligkin hiikiimlere rastlanilmaktadir. Bunun en giincel ve 6nemli 6rneklerin-
den birisini 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun’ m. 6 hiikmii olusturmaktadir. Anilan hiikiimde, kentsel doniisiim olarak
adlandirilan siirecte diizenlemede sayilan islemlerin yapilabilmesi icin ticte ikilik
cogunlukla karar alinabilecegi 6ngoriilmiistiir. Iste amlan tiim bu karar yeter sa-
yilarina erisilmemesine ragmen kurul tarafindan bir karar alinmigsa, bu karara
kars1 KMK m. 33/f. 1 hiikmiinde sayilan kisiler tarafindan iptal davas1 agilabilir.

Her ne kadar KMK m. 33/f. 1 hiikkmiinde sadece “iptal davas1” ifadesi ge-
ciyorsa da esasen bu fikraya gore acilacak davalarin hepsini tiir bakimindan
iptal davasi kategorisine dahil etmek isabetli degildir. Sayet kurul kararina uy-
gulanacak miieyyide tiirii kesin hiikiimstizliik yahut yokluk olursa bu durumda
iptal edilebilir bir karardan degil, yoklugu yahut kesin hiikiimsiiz oldugu tespit
edilmesi gereken bir karardan bahsedilir. Bir diger ifadeyle, yokluk veya ke-
sin hiiktimsiizliikten s0z ediliyorsa, agilacak dava tiirii iptal davasi degil, tespit
davasi olmalidir®. Buna karsin, “iptal edilebilirlik” miieyyidesi uygulanacaksa,
acilacak dava tiirii itibariyle iptal davasi olacaktir. Iptal davas ise mahiyeti iti-
bariyle insai davalardandir. iste bu sebeple karar yeter sayisina aykirilik halin-
de uygulanacak miieyyide tiirtiniin belirlenmesi son derece miithimdir.

Uygulanacak miieyyide tiirleri arasindaki bir diger 6nemli fark ise hak dii-
stiriict stirelere iliskindir. Sayet iptal edilebilirlik ve bunun sonucu olarak iptal
davasi so0z konusuysa, kanun koyucu, davanin acgilmasi icin KMK m. 33/f. 1
hiikmiinde 1 ve 6 aylik kisa hak diisiiriicii siireler 6ngormiistiir. Fakat yokluk

4 KMKm. 24/f. 2, 42/f. 4, 44/f. 1-a, 45 hiikiimlerinde oybirligi, KMK m. 28/f. 3 ve 70 hiikiimlerinde
beste dort oraninda agirlastirilmis nisap, KMK m. 25/f. 2, 34/f. 4, 41/1. 3, 42/f. 1, 2, 4, hiikiimlerinde
ise say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugu aranmaktadir. Bununla birlikte, KMK m. 19/f. 2 hitkmiinde “biitiin
kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizast olmadikg¢a” ifadesi yer almakta olup, bu diizenleme-
yi kat malikleri kurulu nisabi1 olarak degerlendirmemek gerekmektedir. Anilan diizenleme, kurul
karar1 diginda bir rizadan bahsetmektedir. S6z konusu riza, somut olayda kat malikleri kurulu ka-
rar1 seklinde verilse dahi bu durum, verilen rizaya kat malikleri kurulu karar1 niteligi kazandirmaz.
Karar geklinde verilen rizalar, salt rizaya dair irade beyani niteligindedir. Aym yonde bkz. Yargitay
(Yarg.) 18. Hukuk Dairesi (HD.), Esas (E.) 2010/2561, Karar (K.) 2010/9748, Tarih (T.) 29.06.2010.
(Metinde paylasilan Yargitay kararlar ‘Lexpera’ bilgi bankasindan alinmis olup, farkh bir kaynak-
tan yararlanilmig olmasi halinde ayrica kaynak gosterilecektir).

5 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, Kanun Numarasi: 6306, Kabul
Tarihi: 16.05.2021, Resmi Gazete (RG) T. 31.05.2012/ Say1 (S.) 283009.

6 E.Tuncay Senyen-Kaplan, “6356 Sayil1 Kanun Acisindan Sendika Genel Kurulunun iptali Dava-
s1”, Ed. Necdet Basa, Sema Ugukhan-Giile¢, Emegin Hukuk Kurultayi-2, Ankara, 2016, s. 297.
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veya kesin hiikiimsiizliikten bahsedilecek ise bu durumda davacy, siire sart1 ol-
madan davasini ikame edebilecektir.

Bu ¢alismanin konusunu tegkil eden karar nisabina aykirilik halinde han-
gi tliir miieyyidenin uygulanacagi meselesi oldukga tartismalidir. Bu hususta
baslica ti¢ gortis bulunmaktadir; yokluk goriisii, kesin hiikiimsiizliik goriisti ve
iptal edilebilirlik goriisii. Savunulan her goriis hem dava tiirii bakimindan hem
de neticeleri bakimindan farkhh sonuglarin dogmasina sebep olacaktir. Dokt-
rindeki tartisma bir yana Yargitay kararlarinda da bir yeknesaklik bulunma-
maktadir. Yargitayin kat malikleri kuruluna iliskin verdigi kararlarda her ii¢
hiikiimsiizliik tiirtine hiikmettigine de rastlanilmaktadir. Bu durum ongoriile-
bilir bir uygulamay1 imkansiz kildig gibi hukuk giivenligini de zedelemektedir.

Calismamiz ii¢ béliimden olusmaktadir. flk boliimde, KMK’da yer alan karar
nisaplar kisa bir sekilde izah edilmeye ¢alisilacaktir. Ardindan ikinci boliimde
miieyyide tiirleri, bu konudaki yarg: kararlar1 ve doktrindeki goriisler paylasi-
lacaktir. Nihayet {iciincii ve son boliimde karar yeter sayisina aykirilik halinde
izlenecek yontem, miieyyide tiirii ve bunun pratik sonuclar1 incelenecektir.

|. Kat Mulkiyeti Kanununda éngért‘]len Karar Yeter Sayilari

A. Prensip

Kat maliklerinin bir konuda karar alabilmesi i¢in kurul toplantisinda KMK’da
ongoriilen nisaplara uygun ¢ogunluga ulasmis olmalar1 gerekmektedir. Kat ma-
likleri kurulu, KMK m. 30/f. 1 hiikmii geregince prensip itibariyle oy coklugu ile
karar alir. Hiikmiin lafz1 su sekildedir; “Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin
sayt ve arsa payr bakumindan yarisindan fazlasiyle toplanmir ve oy cokluguyla
karar verir.”. Hiikmiin kaleme alinig bi¢imi oy coklugu ifadesinin nasil anlasil-
mas1 gerektigi hususunda birtakim tereddiitlere yol acmistir. Bir goriise gore,
“oy coklugu” ifadesinden toplantiya katilan kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ba-
kimindan ¢ogunluguna ulasilmasi kastedilmektedir’. Yani bir diger ifadeyle, cif-
te cogunluk saglanmalidir. Bilindigi iizere apartman tipi yapilarda bagimsiz bo-
liimlerin arsa paylar1 farklilasabilmektedir. Fakat arsa pay1 ne olursa olsun her
bagimsiz boliim maliki bir adet oya sahiptir. Arsa paymin ¢cogunlugunun kabule
yettigi, buna mukabil malik sayis1 bakimindan yeterli cogunluga ulasilamadig
hallerle kars1 karstya kalmabilir. Ileri siiriilen bu goriise gére hem arsa paymin
hem de malik sayisimin birlikte ¢ogunluga erisip erismediginin hesaplanmasi
gerekir. Malik sayis1 bakimindan ¢ogunluga ulasilsa dahi arsa payr bakimindan
cogunluk saglanmamigsa gerekli nisaba ulagilamamaistir.

7 ilknur Arslan, Mustafa Kirmizi, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, Bilge Yaymevi, istanbul, 2012, s. 490; Mahir
Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, Giincellenmis 10. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2021, s. 768.
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Aksi yondeki goriise gore ise oy coklugu ifadesiyle kast edilen yalnizca malik
sayisinin ¢oklugudur®. Bu ikinci goriise istirak etmeyi daha uygun bulmaktay:z.
Soyle ki, kanun koyucunun amaci sayet hem arsa pay1 hem de say1 bakimin-
dan ¢ogunluk olsaydi bu durum acikea ifade edilebilirdi. Nitekim bu sekilde bir
cifte cogunluk arandig hallerde kanunda acik hiikiimler diizenlenmistir. Or-
negin, KMK m. 34/f. 4 hiilkmiine gore yonetici, kat maliklerinin hem say1 hem
arsa payl bakimindan c¢ogunlugu tarafindan atanir. Halbuki KMK m. 30/f. 1
hiikmiinde boyle bir ifade yer almamaktadir. Goriistimiize dayanak teskil eden
bir diger argliman ise “oy ¢coklugu” teriminin kullanilmasidir. Oy hakkina sa-
hip olmanin sart1 kat maliki olmaktir. Her kat maliki, KMK m. 31/f. 2 geregince
maliki oldugu her bagimsiz boliim i¢in bir oy hakkina sahiptir. Dolayisiyla “oy”
ile “bagimsiz boliim sayist” arasinda dogrudan bir bag vardir. Ancak bu pers-
pektiften bakildiginda aynmi bagin “oy” ile “arsa pay:” arasinda bulundugunu
soylemek giictiir. KMK m. 30/f. 1 hiikmiinde “arsa pay:” ifadesinin ge¢cmedigi
de nazara alindiginda hiikiimdeki “oy ¢oklugu” ifadesinden “yalnizca malik
sayisimin oy ¢coklugu” anlaminin ¢ikarilabilecegini diistinmekteyiz.

Bu noktada baska bir meseleyi daha izah etmek gerekir. KMK ilk toplan-
tidaki karar yeter sayis1 icin KMK m. 30/f. 1 hiikmiinde “oy coklugu”, ikinci
toplantidaki karar yeter sayisi i¢in ise KMK m. 30/f. 2 hiikmiinde “salt ¢o-
gunluk” terimlerini kullanmistir?. Esas itibariyle kanaatimizce her iki terim de
ayn1 anlama gelmektedir. Buna gore, “oy coklugu” yahut “salt cogunluk” oy
kullanan kisi sayisinin yarisindan fazlasidir®. Ornegin, toplantiya veya oyla-
maya katilanlarin sayisi 100 ise 51 oy; katilanlarin sayisi 101 ise yine 51 oy ile
karar alinabilir". Kanun metinlerinin terim birligi saglanmis sekilde yasalas-
masi, ongoriilebilir, tutarli ve tartismadan olabildigince uzak bir uygulama i¢in
onem arz etmektedir. Bu bakimdan kanun koyucunun ayni anlami karsilaya-
cak iki farkl terimi bir arada tercih etmesi, kanaatimizce isabetli olmamistir.

8 Ipek Saglam, “Kat Miilkiyeti Kanunu’na Gére Toplanma ve Karar Alma Esaslar1”, Prof. Dr. Hiise-
yin Hatemi’ye Armagan, II. Cilt, Vedat, Istanbul, 2009, s. 1356; Ahmet Nar, “Kat Malikleri Kuru-
lu”, Erzincan Binali Yildvrim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 22, Say1 1-2, 2018, 5.172.

9 Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yap: Yonetimi, On iki Levha, Is-
tanbul, 2011, s. 522. Adalet Komisyonu tarafindan benimsenen ve Hiikiimet tarafindan teklif edilen
metinde “oy ¢oklugu” yer almasina ragmen genel kuruldaki gériismeler neticesinde fikra hitkmiin-
de “salt cogunluk” ifadesi kendisine yer bulmustur, bkz. Orhan Yilmaz, “Kat Miilkiyeti Kanununda
Yapilan Degisiklikler”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 82, Say1 1, 2008, s. 24.

10 Arpaci, Yonetim, s. 142; Nar, s. 172.

11 Ornekicin bkz. Haltik Nami Nomer, Kisi Birliklerinde Genel Kurul Kararlarimn Gecersizligine ilis-
kin Temel Esaslar, Beta Yaymcilik, istanbul, 2008, s. 41. Benzer goriiste bkz. Seda Oktem-Cevik,
Toplu Yapilarda Yonetim, On iki Levha, Istanbul, 2010, s. 129-130. Dernekler bakimindan bkz. Er-
gun Ozsunay, Medeni Hukukumuzda Tiizel Kisiler, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari,
Istanbul, 1982, s. 201-202.
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B. Agirlastirillmis Karar Yeter Sayilar:

Kural oy coklugu ile karar alinmasi olsa da KMK m. 30/f. 3 hiikmiiniin act1-
g1 yolla kanunda farkh nisaplarin diizenlendigi gortilmektedir. Kanun koyucu,
ozel onem atfettigi konularda agirlastirilmis nisaplar ve hatta bazi konularda
oybirligi sart1 aramaktadir. Oy birliginden kasit, toplantiya katilanlarin oy bir-
ligi degildir. Oy birligi, ana tasinmazda yer alan tiim bagimsiz boliimlerin ma-
liklerinin onay vermesi ile olusur'®. Ozellikle ana tasinmaz iizerindeki énemli
tasarruflar icin kat maliklerinin oybirligi ile karar almasim sart kihinmistir. Or-
negin, KMK m. 24/f. 2 hitkmiine gore kat miilkiyeti kiitiiglinde mesken olarak
goziiken bagimsiz boliimde sinema, tiyatro, diikkkan vb. acilabilmesi i¢in oybir-
ligi ile karar alinmasi gerekmektedir. Yine KMK m. 42/f. 4, m. 44/f. 1 ve m. 45
hiikiimlerinde karar alma nisabi olarak oybirligi diizenlenmistir.

KMK baz1 meselelerde ise beste dortliik agirlagtirilmig bir nisap aramistir.
Soz gelimi, yonetim planinin degismesi icin KMK m. 28/f. 3 uyarinca beste
dortliik bir cogunluk aranir. Bu maddelerde aranan ¢ogunluk, tiim kat malik-
lerinin beste dordiiniin onay1 ile saglanir. Yoksa toplantiya katilanlarin beste
dordiiniin onay vermesi yeterli olmaz. Yine KMK m. 19/f. 2, m. 70, Ek Madde
4 hiikiimlerinde de beste dortliik nisap aranmaktadir.

6306 S.K. m. 6 hitkmiinde iicte ikilik bir cogunluk arandigindan daha ev-
vel bahsedilmisti3. Her ne kadar hiikmiin kapsamina giren konular, KMK’da
oybirligi aranan hallerden daha miihim meseleleri igeriyor ise de kamu saglig
ve giivenliginin miilkiyet hakkina nazaran gorece iistiin goriilmesi yoniindeki
miilahaza nedeniyle oybirliginden daha diisiik bir nisap 6ngoriildiigiini di-
stiinmekteyiz'.

Bazi hallerde ise karar nisabi ¢ifte cogunluk olarak belirlenmistir. Karar
alinabilmesi i¢in kat maliklerinin hem say1 hem de arsa pay1 bakimindan salt
cogunlugunun olumlu oyu gerekmektedir. Ornegin, KMK m. 34/f. 4 uyarinca
yonetici, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugu ile belirlenir. KMK m.
25/f. 2, m. 41/f. 3, m. 42/f. 1, m. 42/f. 2, m. 42/f. 4, m. 72/f. 2 hiikiimlerindeki

12 Arpaci, Yonetim, s. 154-155; Nihat inal, Apartman, Site, Toplu Konut, Devremiilk Yonetimi,
6. Baski, Seckin Yayincilik, istanbul, 2022, s. 318. Yarg. 5. HD., E. 1971/323, K. 1971/992, T.
11.02.1971 (Ali Arcak, Kat Miilkiyeti, Seckin Yayincilik, 1988, s. 866’dan naklen).

13 Bkz. “Giris”.

14 Ulkemizin bir béliimiiniin deprem kusaginda, biiyiik kisminin ise olasi afetlerin gerceklesme ala-
ninda oldugu diisiiniildiigiinde, iigte ikilik cogunlugun dahi agir bir nisap oldugunu, bu cogunlugun
uygulamada ozellikle toplu yapilarda karar alinmasini giiclestirdigini diistinmekteyiz. Miilkiyet
hakkina agir1 bir miidahaleden kaginarak kentsel doniisiim siirecinin karar mekanizmalarini
hizlandiracak degisikliklerin yapilmasi isabetli olacaktir. Afet riski altindaki yapilarda kamu
saglig ve giivenligi diisiincesinin agir basmasi gerektigini, bu yonde hareket edilirken suistimalle-
re yol acilmamasina dikkat edilmesi ¢cekincesiyle birlikte 6nemle ifade etmek isteriz.
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diizenlemeler cifte cogunluk aranan diger hallerdendir.

Tiim bu karar yeter sayilar1 disinda, yonetim planinda da ozel karar yeter
sayilar1 belirlenmis olabilir. Bu konuda 6nceden bir belirleme yapmak miim-
kiin degildir. Zira bu husus kat maliklerinin takdirine birakilmigtir. Bununla
birlikte yonetim planinda belirlenmis olan karar yeter sayillarimin KMK’daki
emredici hiikiimlere uygun olmasi gerektigi de unutulmamahdir.

Il. Karar Yeter Sayisina Erisilmeden Alinan Kat Malikleri Kurulu
Kararlarina Uygulanacak Miieyyidenin Belirlenmesi

A. Sorunun Ortaya Konmasi

Kat malikleri kurulu, tiizel kisiligi bulunmayan sahis topluluklarindandirs.
Kurulun kararlar1 ise mahiyeti itibariyle hukuki islem olarak kabul edilmek-
tedir®. Onceki kisimlarda da bahsedildigi iizere yeter sayisina ulasiimadan
aliman karar, bu hukuki islemin gecerliligini zedelemekte ve hatta ortadan
kaldirmaktadir. Isbu hukuka aykirihga kars: dava agma hakki KMK m. 33/f.
1 hiikkmiinde diizenlenmistir. Bu davay1 agma hakki miinhasiran kat malik-
lerine taninmistir”. Bu dava, KMK Ek madde 1 hiikmii uyarinca tasinmazin

15 Nomer, s. 13; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku (Miilkiyet), 7. Baski, Yetkin, Ankara, 2023, s.
168; Hikmet Goknar, Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu, 2. Baski, Seving
Matbaasi, Ankara, 1991, s. 377. Kurulun tiizel kisiligi bulunmadigindan ne davaci ne de davali
sifatini haiz olabilir. Bu sebeple kurulun dava ve taraf ehliyeti bulunmadigi Yargitay tarafindan
da kabul edilmektedir, bkz. Yarg. Hukuk Genel Kurulu (HGK), E. 2017/260, K. 2018/1931, T.
13.12.2018; Yarg. HGK, E. 2017/6809, K. 2017/1686, T. 13.12.2017.

16 Ahmet Kiligoglu, Medeni Hukuk, G6zden Gegirilmis ve Giincellenmis 4. Basi, Turhan, Ankara,
2021, S. 45; Nomer, s. 15.

17 Kat maliki olmayanlar iptal davasi acamazlar, bkz. Yarg. 18. HD, E. 2003/5105, K. 2003/6206, T.
09.09.2003 (Yargitay Kararlar1 Dergisi, Cilt 29, Say1 12, 2003, s. 1861). Yonetici dahi, yoneticilik
sifatina dayanarak iptal davasi agamaz. Ancak yonetici ayn1 zamanda kat maliki ise, bu sifatla dava
acabilir, bkz. Amédéo Wermelinger, Das Stockwerkeigentum Kommentar der Artikel 712a bis
712t des schweizerischen Zivilgesetzbuches, 2. Auflage, Schulthess, Ziirich, 2014, Artikel (Art.)
712m, N. 224. Doktrinde ERTAS ise kararin iptalini kat malikleri disinda bagimsiz boliimii de-
vaml olarak kullanan ve kararlarin iptalinde 6zel bir yarar1 bulunan kisilerin de dava agabilece-
gini ileri sirmektedir, bkz. Ertas, N. 2142. Kanaatimizce KMK m. 33/f. 1 hiikmiinden bdyle bir
sonug ¢ikarilamaz. Hitkiim, dava agma hakkini yalnizca kat maliklerine tanimaktadir. AYAN ise
dava agma hakkinin sadece kat maliklerine tanindigini kabul etmekle birlikte, bagimsiz boliimi
bizzat kullanan kiraci veya oturma hakki sahibinin alinan kararlardan dogrudan etkilendigini, bu
sebeple anilan kisilere de dava agma hakk: taniyacak yeni bir diizenlemeye ihtiya¢ duyuldugunu
vurgulamaktadir, bkz. Ayan, s. 632-633. Nitekim Yarg. 20. HD., E. 2019/3269, K. 2019/6235,
T. 04.11.2019 ilaminda 6zel bir ¢ikar1 bulunmasi halinde kiracinin, oturma hakk: sahibinin veya
bagimsiz boliimden bagka bir nedene dayanarak stirekli bicimde faydalanan kisilerin de hakimin
miidahalesini isteyebileceklerine hiikmedilmistir. Yargitay'in bagimsiz boliimden faydalananlar
lehine bu sekilde bir karar vermis olmasi, hak arama 6zgiirliigli cercevesinde makul goziikse de
yasa hitkmiine acikca aykiridir. Bize gore de olmasi gereken hukuk bakimindan béyle bir hakkin
taninmasi, sinirlar1 ve sartlarinin belirtilmesi kaydiyla makuldiir. Fakat olan hukuk bakimindan
anilan kigilerin aktif husumetinin bulundugunu kabul etmek miimkiin degildir.
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bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesinde goriiliir. Boylece hem yetkili
hem de gorevli mahkeme yasada belirlenmistir. Bununla birlikte, 6325 sayil
Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu'nun 7445 sayili icra ve iflas
Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun m. 37 hiikkmi
ile degistirilen 18/B maddesinin 1. fikrasinin “c” bendine gore Kat Miilkiyeti
Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar, dava sart1 arabuluculuk kapsami-
na dahil edilmistir. Bu diizenleme 01.09.2023 tarihinde yiiriirliige girmistir.
S6z konusu diizenleme, uyusmazlik cgesitleri bakimindan bir ayrim gozetme-
den tiim uyusmazliklar1 dava sart1 arabuluculuk kapsamina almistir. Bu dog-
rultuda calismamizin konusunu tegkil eden kat malikleri kurulu kararlarina
kars1 dava yoluna bagvurulmasi da prensip itibariyle arabuluculuk sartina tabi
olacaktir. Tiim uyusmazlhk tiirlerinin dava sarti1 arabuluculuk kapsamina dahil
edilmesi, 0zellikle husumet, taraf tegkili ve konu bakimindan elverisli olmama
hususlarinda elestirilebilir bir diizenlemedir. Lakin bu diizenlemenin deger-
lendirilmesi ¢alismamizin kapsamini asacagindan, hatta bagka bir calismanin
konusunu olusturacagindan yiiriirliige girdigini ifade etmekle yetinmekteyiz.

Karar yeter sayisina aykirilik halinde acilacak davanin KMK m. 33/f. 1 hiik-
miine istinaden ikame olunacag aciktir. Hiikiimde ii¢ tiirlii miieyyideden bah-
sedilmektedir; iptal edilebilirlik, kesin hiikiimsiizliik ve yokluk®. Fakat hem
anilan hiikimde hem de KMK'nin nisaba iliskin diger hiikiimlerinde, nisaba
aykirilik halinde hangi miieyyidenin uygulanacagina dair agik bir diizenleme
bulunmamaktadir. Doktrinde oldugu gibi Yargitay uygulamasinda da bu ko-
nuda bir yeknesaklik bulunmamaktadir. Yargitay'in her ii¢ tiir miieyyideye
de hitkmettigi kararlar1 bulunmaktadir. Her ne kadar {i¢ tiirlii miieyyideden
bahsediliyor ise de sonuglar1 bakimindan bir niians hari¢' yokluk ve kesin hii-
kiimsiizliik benzer oldugundan, konumuz yoniinden iptal edilebilirlik ile geri
kalan iki miieyyide tiirii seklinde simiflandirma yapmakta bir sakinca bulun-
mamaktadir.

Miieyyide tiiriinii tespit etmek 6zellikle ii¢ yonden onemlidir: agilacak dava-
nin tiiri, hak diistiriicii siirenin uygulanip uygulanmayacag ve gecersiz karara

18 Bu konuda “hiikiimsiizliik” terimi yerine “miieyyide” terimini kullanmay1 uygun bulmaktayiz. Zira
“iptal edilebilirlik” ve “kesin hiikiimstiizlik”, hiikiimsiizliik stmflandirmasinda yer alan tiirler olsa
da “yokluk” bunlardan ayri olarak degerlendirilmelidir. Yokluk durumunda hukuk aleminde mev-
cut bir hukuki islemden bahsedilemeyecegi icin boyle bir islem bakimindan ayrica hiikiimstizliik
degerlendirmesi yapmaya gerek bulunmamaktadir, bkz. Necip Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar Huku-
ku Genel Béliim: Borc¢lar Hukukuna Giris - Hukuki Islem — Sézlesme (Borglar), C. I, Yenilenmis
Genisletilmis Tamamlanmis 4 iincii Basr’dan 7 inci Tipk: Basi, Filiz, istanbul, 2017, s. 580, N. 1.

19 S6z konusu niians, kesin hiikiimsiizliiglin sonradan ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye
kullanilmas1 yasaginin ihlali tegkil ettigi duruma iligkin olup, bu hususa iligkin daha genis
aciklamalar ileriki boliimlerde yapilacaktir.
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istinaden yapilan islemlerin akibeti. S6yle ki, mutlak butlan yahut yokluk s6z
konusuysa acilacak davanin tiirii tespit davasi olacak, buna kars iptal edile-
bilirlik s6z konusuysa tiir bakimindan insal dava kurallar1 cari olacaktir. Bu
noktada KMK m. 33/f. 1 hiikmiiniin metnine de deginilmelidir. Hiikmiin ilk
climlesi, “Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplanti-
sina katilan ancak 32 nci madde hiikmii geregince aykir oy kullanan her kat
maliki karar tarihinden baslayarak bir ay icinde, toplantiya katilmayan her
kat maliki karari1 6grenmesinden baslayarak bir ay icinde ve her halde karar
tarthinden baslayarak alti ay icinde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki
sulh mahkemesine iptal davast acabilir; kat malikleri kurulu kararlarinin
yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlarda stire kosulu aran-
maz.” seklindedir. Climlenin sonunda yer alan “kat malikleri kurulu kararla-
rimin yok veya mutlak butlanla hiikiimstiz sayildigi durumlarda stire kosulu
aranmaz” ifadesinin yer bakimindan hatali oldugunu diistinmekteyiz. Ciinki
bu ibare, yokluk ve mutlak butlan hallerinde acilacak davanin niteliginin de
olarak iptal davas1 olacag izlenimini uyandirmaktadir. Fakat yok hiitkmiinde
yahut kesin hiikiimsiiz bir karara kars: iptal davasi agilmasi hukuk teknigi ba-
kimindan isabetsizdir. Boyle durumlarda acilacak dava, nitelik itibariyle tespit
davasidir. Bu nedenle, hiikiimdeki ciimlenin sonuna bdoyle bir ibarenin eklen-
mis olmasi isabetli degildir. Climle sonundaki ifadenin ayrilarak yeni bir ciimle
olarak kurgulanmasi, bu hallerde acilacak tespit davas1 bakimindan siire kosu-
lu aranmayacaginin belirtilmesi isabetli olacaktir.

Ikinci 6nemli sonuc ise hak diisiiriicii siirelere iliskindir. Hak diisiiriicii siire
bakimindan ise yine ikili bir ayrim yapmak gerekecektir. Sayet nisaba aykiriliga,
iptal edilebilirlik yaptirnmi uygulanacak ise bu durumda hiikiimde ongoriilen
hak diisiiriicii siirelere riayet edilmelidir. Toplantida alinan karara aleyhte oy
kullanmak sartiyla2® karar tarihinden itibaren 1 ay, toplantiya katilmayanlarin

20 Yargitay’a gore, aleyhte oy kullanmadan yalnizca “ihtirazi kayit” konulmasi dava agmak igin yeterli
olmaz. Toplantiya katilan malikin karar aleyhine dava acabilmesi i¢in alinan kararin aleyhinde
oy kullanmasi ve aleyhte oy kullanma sebebini belirtmesi gerekir. Bir kararda; “...davacinin top-
lantwya katildigr ve kararlarin tamammn oybirligi ile ahindigi, davacinmin sadece “itirazt kayd
sarti ile” serhi ile toplanti tutanagim imzaladigi, alinan kararlarin yok hitkmiinde veya mutlak
butlanla gecersiz olmadigi anlasildigina gore yukarida anilan Yasa maddelerine gore alinan
kararlara aykirt oy kullanmayip alinan kararlara kars: itiraz sebeplerini agik¢a belirtmeksizin
imzalayan davacimin dava agma hakki bulunmadigindan davanmin reddine karar verilmesi gere-
kirken yerinde olmayan gerekceyle kabuliine karar verilmesi...” seklinde hiikiim tesis edilmistir,
bkz. Yarg. 18. HD., E. 2014/16228, K. 2015/12775, T. 16.09.2015.

Benzer yonde alinan bir bagka kararda ise “Dosyadaki bilgi ve belgelerin, ozellikle iptali iste-
nen 20.03.2011 tarihli kat malikleri kurulu kararimin incelenmesinde, davacilarin sozii edilen
kat malikleri kurulu toplantisina katildiklar, hazirun cetvelini imzaladiklari, alinan kararla-
ra yonelik olarak bir itirazda bulunmusglarsa da bu itirazlarimn muhalefet niteliginde kayda
gecirdigine dair bilgi ve belgeye rastlamlmanstir. Bu durumda yukarida agiklanan Yasanin

Journal of Istanbul Medipol University School of Law 10 (2), Autumn 2023



554 | Kat Malikleri Kurulu Kararlarinin Alinmasinda Karar Yeter Sayisina Uyulmamasinin Hukuksal Sonucu

karar1 6grenmesinden itibaren 1 ay ve her haliikarda karar tarihinden itibaren
6 ay icerisinde dava acilmasi sarttir. Hakim tarafindan hak diisiiriicii siirele-
re uyulup uyulmadig: re’sen nazara alinir. Bu siireye uyulmadan acilan davalar
reddedilir?'. Buna karsin karar batil yahut yok hitkmiinde ise hak diistiriicii stire-
lere uyulmasi beklenmez. Kural olarak kat malikleri her zaman dava acabilirler.

Miieyyide tiirliniin belirlenmesine bagh olarak sonucu degisebilecek ticiinci
husus ise, hiikiimsiiz karara istinaden kat malikleri kurulu yahut yoneticinin
dogrudan yaptiklar1 veya iiclincii kisilerle yapmis olduklar: hukuki islemlerin
nasil etkilenecegidir. Bu esasen miieyyide tiiriiniin karar1 nasil etkiledigiyle
alakali bir meseledir. Yokluk halinde, ortada kurucu unsurlar1 bulunmayan,
dolayisiyla hukuk aleminde varlik kazanamayan bir karar s6z konusu oldugun-
dan yapilan islemler yetki yoniinden dayanaksiz kalacaktir. Kesin hiikiimsiiz-
liikk halinde ise bir karar bulunuyor olsa da bastan itibaren gecersizdir, bir diger
ifadeyle 6lii dogmustur. Bu durumda kesin hiikiimsiiz karara istinaden yapilan
islemler de bu gecersizlikten etkilenecektir. Yalniz bu hususta kesin hiikiimsiiz-
liigiin ileri siiriilmesi her durumda hakl goriilmeyebilir. Kesin hiikiimsiizliigiin
ileri siiriilmesi sayet hakkin kotiiye kullanilmasini yasaklayan TMK m. 2/f. 2
hiikmiine aykirilik tegkil ediyorsa, artik bu yondeki iddia dinlenmeyecektir>2.
Bir diger ifadeyle, butlan etkisiz kalacaktir?s. Bu yoniiyle, sonuclar1 bakimin-

sartlarina uyulmadigi anlasildigindan agilan davanmin reddine karar verilmesi gerekirken, ye-
rinde olmayan gerekgelerle 20.03.2011 tarihli kat malikleri kurulu toplantisimin iptaline karar
verilmesi dogru goriilmemistir.” seklinde hiikiim kurulmustur, bkz. Yarg. 18. HD., E. 2014/8745,
K. 2014/11094, T. 23.6.2014.

Kanaatimizce bu yaklasim hak ihlalleri gibi agir neticelere yol agabilecek niteliktedir. Gercekgi
olmak gerekirse, tilkemizdeki kat malikleri kurulu toplantilarinda muhalif oy kullanilmasi duru-
munda, bunun gerekgeleri ile tutanaga gecirilmesi birgok sebepten 6tiirii kolay degildir. Toplantiyr
yoneten divan bagkaninin her muhalif oyun gerekeesini dinleyip bunu not almasi bazi hallerde
pratik olarak da miimkiin olamamaktadir. Ozellikle giiniimiizde insa edilen ve bagimsiz béliim
sayilar1 yiizleri asan toplu yapilarda pratik bakimdan boyle bir uygulama yapilmas: gerektigi
kabuliiyle hareket etmek gercekei olmayacaktir. Toplanma ve karar nisaplarinda dahi bir¢ok usul-
siizliiklerin gerceklestigi toplantilarda bu sart1 aramak, hak arama 6zgiirliigiini kisitlar nitelikte
olabilir. En azindan ihtirazi kayit ileri siirerek cekincelerini bir sekilde belirtebilmis olan kat ma-
liklerinin dava agmasinin 6niine gecilmemesi gerektigini diistinmekteyiz.

21 “Somut olayda; iptali istenen 22.09.2013 tarihli kat malikleri kurulunca alinan kararlarin aidat be-
lirlenmesine iligkin oldugu, bu tiir kararlarin yasamn belirledigi bir ve alti aylik siirelere tabi oldu-
Jgu, davacumn kat malikleri kurulu toplantisina bizzat katildigi, apartmanda 1s1 pay élger sistemine
gecilmesini istedigi ve bu nedenle alinan kararlart muhalefet serhiyle imzaladigr, bu durumda ka-
rar tarthi itibariyle bir aylik stirede dava agmast gerekirken bu siireyi gecirdikten sonra 13.11.2013
da actigr anlasilmaktadir. Aciklanan nedenlerle mahkemece davanin stire yoniinden reddi gerekir-
ken kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemistir.” Yarg. 18. HD., E. 2015/3282, K. 2015/16702, T.
18.11.2015. Ayn1 yonde Yarg. 18. HD., E. 2014/20318, K. 2015/9062, T. 01.06.2015; Yarg. 18. HD, E.
2014/16222, K. 2015/4771, T. 31.03.2015; Yarg. 18. HD., E. 2014/14840, K. 2015/2116, T. 16.02.2015.

22 Bu hususta genel bilgi i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar, s. 326, N. 20 ve devami (vd.).

23 Sekle aykiriligin hakkin kétiiye kullanilmasi bigiminde ileri siiriilmesi halinde butlanin etkisiz
kalacagi yoniinde bkz. Yarg. 12. HD., E. 1991/7217, K. 1991/10901, T. 02.12.1991.
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dan kesin hiikiimsiizliik ile yokluk miieyyideleri ayrilmaktadir?4. Son miieyyide
tiirii ise iptal edilebilirliktir. Iptal edilebilirlik halinde ise mahkeme kat malik-
leri kurulu kararinin iptaline hitkkmeder. iptal kararina kadar gecerli bir kararin
varligindan bahsedilir®. Iptal karar, niteligi itibariyle insai bir etkiye sahiptir;.
Kararin iptaline hitkkmedilmesi ve bu hususun kesinlesmesi ile birlikte kararlar
gecersiz hale gelirler. Bu hiikmiin ge¢miste yapilan islemleri nasil etkileyecegi
ise yapilan islemin niteligine gore degisiklik gosterebilecektir?.

Calismanin bundan sonraki boliimiinde, nisaba aykir1 kararlara uygulana-
cak miieyyidenin tiirii meselesi doktrindeki goriisler ve yargi ictihatlar: cerge-
vesinde incelenecektir.

B. Karar Yeter Sayisina Aykirihigin Yokluga Sebep Olacag:

Goriisi

Bir hukuki islemin temelinde, o hukuki islemi doguran irade beyan1 bulun-
maktadir. Hukuki islemin hukuk aleminde mevcudiyet kazanmasi i¢in kurucu
unsur olan irade beyaninin varlig: elzemdir. Aksi takdirde soz konusu oldugu
iddia edilen islemin var olmadigi sonucuna ulagilir. Bu halde de hiikiimsiizliik
tartismasi yapmanin gereksiz olacagi soylenebilir?®. Zira hiikiimstizliik tartis-
mas1 yapilabilmesi i¢in bundan evvel bir 6n sart olarak hukuki igslemin varhigi-
nin tespiti gerekmektedir.

24 Kocayusufpasaoglu, Borglar, s. 518, N. 2; Nomer, s. 61-62. Moroglu, ayni goriiste olmakla bir-
likte “hakkin kétiiye kullanilmasi” yerine “diiriistliik kural’” kavramini tercih etmistir, Erdogan
Moroglu, Anonim Ortaklikta Genel Kurul Kararlariun Hiikiimsiizliigii, Giincellenmis Doku-
zuncu Baski, On iki Levha, Istanbul, 2020, s. 37. Her diiriistliik kuralina aykirihgn ayni zaman-
da hakkin kotiiye kullanilmasi tegkil etmesinin sart olmadig1 nazara alindiginda hakkin kotiiye
kullanilmas1 kavrami tercihinin daha isabetli oldugu kanaatindeyiz. “Diirtistliik kurali” ile “hak-
kin kétiiye kullanilmasi yasag1” arasindaki baglant1 ve goriislerin 6zeti icin bkz. Nami Barlas,
“Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullanilmasi Yasaginin Alman Medeni Kanunundaki Dii-
zenlenme Tarzi ve Elestirisi”, Istanbul Hukuk Mecmuast, Cilt 55, Say1 3, 1997, s. 192, dn. 1.

25 Moroglu, s. 28. “Yokluk nedeniyle iptali istenen 07.09.2009, 04.08.2010, 13.07.2011
ve 28.12.2011 tarihli kat malikleri genel kurul toplantisinda alinan kararlarin tamami yok
hiikmiinde veya mutlak butlanla hiikiimsiiz kararlar olmayip iptal edilinceye kadar gecerli
olan kararlardandiwr.” Yarg. 18. HD., E. 2014/14553, K. 2015/2224, T. 17.02.2015.

26 Nomer, s. 193.

27 Nomer, s. 198 vd. Anonim ortakliklar bakimindan bkz. Moroglu, s. 336-337. Yazara gore, se-
cilen yonetim kurulunun gorevde bulundugu siirecte iyiniyetli {iciincii kisilerle temsil yetkisi
cercevesinde gerceklestirdigi hukuki islemler bakimindan sonradan secime iligkin kararin iptal
edilmesi halinde, bu iptal karar1 gecmise etkili olmayacaktir. Zira boyle bir durumda iyiniyetli
iiclincii kisilerin yonetim kurulu iiyelerinin yetkileri konusunda yarattiklar1 hukuki goriiniise
giivenleri hakli olarak korunur. Secilen yonetim kurulu iiyelerinin tescil edilmis olmasinin,
iiciincii kisiler nezdinde bir hukuki goriiniis yarattigini ve ortakligin bu goriiniis ile bagh tu-
tulmasinin ticaret hukuku ilkesi oldugunu ifade etmektedir, bkz. Moroglu, s. 86-87. Burada
yorum yapilirken anilan goriisiin ticaret hukuku ilkelerine gore temellendirildigi, KMK'nin ise
amac bakimdan ticaret hukukundan farkli bir noktada oldugu unutulmamalidir.

28 Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar, s. 356, N. 19.
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Yokluk miieyyidesine iligskin doktriner tartismalar® bir yana calisma ko-
numuz bakimindan irdelenen mesele, karar nisabina ulasmamasina ragmen
alinan kat maliki kurulu kararmin yok hiitkmiinde sayilip sayilamayacagidir.
Doktrinde oldukca taraftar bulan bir goriise gore, karar yeter sayisina ulasila-
mamis olmasi durumunda, yaptirim tiirlerinden yokluk giindeme gelecektirs°.
Zira boylesi bir durumda kurulun iradesinin olusmayacagi®, olumlu yahut
olumsuz bir kararin varlik kazanamayacag) ileri stiriilmiistiirs.

Yokluk goriisiiniin ulastig1 sonuca gore, karar yeter sayisina ulasilamamis-
sa, ac¢ilacak davanin tiirii iptal davasi/insai dava degil, yoklugun tespiti dava-
sidir. KMK m. 33/f. 1 hiikmii uyarinca, kat malikleri kurulu karar1 yoklukla
malul ise bu karar i¢in siire sinirlamasi olmaksizin sulh hukuk mahkemesinde
dava agilabilir. Yoklugun tespitinin talep edilebilmesi i¢in toplantiya katilmak,
olumlu yahut olumsuz oy kullanmak sart1 aranmamaktadir.

Yargitay ictihatlar incelendiginde, Yargitay'in yokluk goriisiinii benimsedigi
kararlar oldugu gibi benimsemedigi kararlara da rastlanilmaktadir. Miieyyide
tlirleri arasinda hangisinin tercih edilecegine iliskin tartismanin yapildig1 az
sayida karardan yeni tarihli olan bir Hukuk Genel Kurulu kararinda, karar ni-
sabina aykirihigin yokluk yaptirimina tabi tutulacagina iliskin goriisiin kurulun

29 Yokluk ile kesin hiikiimsiizliigiin evlenme disinda bir farki olmadig: goriisii i¢in bkz., Turhan
Esener, Bor¢lar Hukuku I-Akitlerin Kurulusu ve Gecerlilijgi (Borclar), Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara, 1969, s. 213; Muvazaali s6zlesmelerin yok hiikmiinde say1-
lacagi hususunda bkz. Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar, s. 581, N. 2. Taginmaz satig1 gibi resmi se-
kil gerektiren hallerde seklin kurucu unsur oldugu, bu nedenle sekle aykirihigin yokluga sebep
olacagi hususunda bkz. Max Keller, Christian Schobi, Das Schweizerische Schuldrecht, Band
I, Allgemeine Lehren des Vertragsrecht, 3. Auflage, Helbing Lichtenhahn, Basel, 1988, s. 26.
Bu husustaki genel tartismalar i¢in bkz. Nomer, s. 61-62.

30 Arpaci, Yonetim, s. 172-176; Saglam, s. 1368, dn. 57; Sengiil, s. 583-584; Gilines Ayyildiz, “Kat
Miilkiyetinde Yonetim Diizeni”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 80, Say1 2, 2006, s. 697; Nar, s.
184; Oktem-Cevik, s. 131.

31 Arpaci, Yonetim, s. 174.

32 Johannes Baltzer, Der Beschlus als rechtstechnisches Mittel organschaftlicher Funktion im
Privatrecht, Grote, Kéln und Berlin, 1965, s. 85. Dernek genel kurul kararlar1 bakimindan ayni
goriise bkz. Zafer Saka, Dernekler Hukuku, Vedat Kitapcilik, istanbul, 2010, s. 149. Anonim
ortakliklar hukuku bakimindan ayn goriiste Hans Michael Riemer, Anfechtungs- und Nichtig-
keitsklage im schweizerischen Gesellschaftsrecht, Stampfli, Bern, 1998, N. 277; Reha Poroy,
Unal Tekinalp, Ersin Camoglu, Ortakliklar ve Kooperatif Hukuku, Giincellestirilmis 12. Basks,
Vedat, istanbul, 2010, N. 721; Hayri Domanic, Anonim Sirketler Hukuku ve Uygulamasi, TTK
Serhi II, Temel Yaynlari, 1998, Istanbul, s. 883; Fahiman Tekil, “Yokluk Hiikiimsiizliik ve
iptal Edilebilirlik Sorunlar1”, Prof. Dr. Kemal Ojuzmanin Amisina Armagan, Beta Yayimcilik,
Istanbul, 2000, s. 1098; Halil Arslanli, Anonim Sirketler, II, Anonim Sirketin Organizasyonu,
Fakiilteler Matbaasi, istanbul, 1959, s. 66; Oguz imregiin, Anonim Ortakliklar, 4. Bask, Yasa,
Istanbul, 1989, s. 149-153; Ismail Kirca, Anonim Sirketler Hukuku Genel Kurul Kararlarimn
Hiikiimstizliigii, 2. Baski, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara, 2017, s. 10.
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cogunlugu tarafindan benimsenmedigi goriilmektedir®. Fakat yokluk goriisii-
niin kurulun cogunlugu tarafindan neden benimsenmedigi karar metninden
anlasilamamaktadir. Buna karsin, anilan kararda yokluk yaptiriminmi savunan
kars1 oy gerekcesi detayli olarak sunulmus olup soyledir; “Yonetici se¢cimine
iliskin karar, kat maliklerinin olusturdugu toplulugun iradesidir. Kat malik-
leri kurulu kararimin yokluk yaptiruimina tabi olmast i¢in kurucu unsur olan
iradenin olusmamis olmasi gerekmektedir. Kat malikleri kurulunun alacagi
kararlarda irade unsuru karar yeter sayist icin ongortilen yeterli cogunluga
ulasilmayla gerceklesir. Kurulda, karar yeter sayist icin ongoriilen cogunlu-
gun olusmamasina ragmen karar alinmissa kurucu unsurun eksikliginden
dolayr alinan karar yokluk yaptirimina tabi olacaktir. Yokluk yaptirimina
iliskin bir kararin iptali icin dava a¢ilmasinda hukuki yararin bulunmadigi
diistiniilebilir ise de yokluk durumun varlhgir konusunda diistilen ihtilaf ne-
deniyle de kat malikleri arasinda uyusmazhk ¢ikmast miimkiin oldugundan
alinan yonetici secimi kararimin yok hiikmiinde oldugunun tespiti i¢cin dava
acilabileceginin kabulii gerekir.”. Karsi oy hem dayanilan hukuki sebepler hem
de sonugclar bakimindan doktrinde ileri siiriilen “yokluk” goriisii ile uyumludur.

HGK kararmin aksine, Yargitay'in daha eski tarihli baz1 kararlarinda ni-
saba uyulmamasinin yaptirmminin yokluk olduguna hiikmedilmistir. Ornegin
bir kararda KMK m. 42 hiikmiinde aranan nisaba aykiri1 alinan kararin yok
hiitkmiinde olacagi, bu nedenle siire kosulu aranmadan davanin agilabilecegi
yoniinde hiikiim tesis edilmistirs4. Buna benzer bircok karar bulunmaktadirss.
Dolayisiyla Yargitay'in bu hususta kesin bir tutum sergiledigini séylemek giig-
tiir. Bununla birlikte en giincel tarihli HGK kararinda yokluk gortisiiniin be-
nimsenmedigini tekrar animsatmak gerekmektedir.

Her ne kadar amac bakimindan ve yapisal olarak es olmasa da bu meselede
tiizel kisilerin genel kurul organlarina iliskin goriis ve ictihatlar1 incelemenin

33 Yarg. HGK, E. 2019/34, K. 2022/654, T. 17.05.2022.

34 “42. maddesinde ise “Kat maliklerinden birinin istegi iizerine 151 yalitinu, 1sitma sisteminin
yakat dontisiimii ve 1sitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden
merkezi sisteme doniistiiriilmesi, kat maliklerinin sayt ve arsa pay: cogunlugu ile verecekleri
karar tizerine yapilir. Ancak toplam insaat alam ikibin metrekare ve iizeri olan binalarda
merkezi 1sitma sisteminin ferdi 1sitma sistemine doniistiiriilmesi, kat maliklerinin say1 ve
arsa payt olarak oybirligi ile verecekleri karar iizerine yapilir.” hitkmii yer almaktadir. Buna
gore iptali istenen kat malikleri kurulu karart nitelikli cogunlukla alinmasi gerekli bir karar
olup, yasanin aradigr kosullar: tasimamast halinde yok hiikmiinde bir karar olacagindan
stire kosulu aranmaz.” Bkz. Yarg. 18. HD., E. 2013/19750, K. 2014/4538, T. 13.03.2014, Www.
karararama.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 04.06.2023.

35 Yarg. 18. HD., E. 2014/16826, K. 2014/15793, T. 10.11.2014; Yarg. 18. HD., E. 2013/16525, K.
2014/2178, T. 13.02.2014; Yarg. 18. HD., E. 2013/15913, K. 2014/554, T. 16.01.2014, www.
karararama.yargitay.gov.tr, Erigsim Tarihi: 04.06.2023.
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de fikir verebilecegini diistinmekteyiz. Anonim ortakliklarda ve kooperatifler-
de Yargitay'in yokluk goriisiinii daha cok benimsedigi anlasilmaktadir3. Bu
yondeki kararlar1 da degerlendiren ZENGIN, Yargitay’in anonim ortakliklar-
daki “yokluk” goriistiniin artik kabul edilen goriis oldugunu ileri siirmektedir3”.
Kooperatif genel kurulunda toplant1 nisabinin saglanmasina ragmen karar ni-
sabinin saglanmadigl bir duruma iliskin kararda “...Dava, davali kooperatif
genel kurulunun kararlarimin iptali istemine iliskindir. Genel kurula gelip,
muhalefet serhini yazdirmayan davacilardan Cevdet ve Bilal bakimindan,
davamn giindemin 8’inci maddesi altinda, yapilan anasozlesme degisiklikle-
ri yoniinden de reddi dogru olmanustir. Zira sozlesmenin 63’iincii maddesine
gore, anasozlesme degisikligi icin katilanlarin 2/3%iniin olumlu oyu gerek-
mektedir. Somut olayda, toplanti nisab1 var ise de 2/3 ¢cogunluk saglanma-
mus olmakla anasozlesme degisikligine iliskin alinan kararlar: yok hiikmiin-
de olup, muhalefet serhi olmasa da davacilarin dava hakki vardir...” seklinde
hiikiim tesis edilmistir®.

Kat malikleri kuruluna ama¢ bakimindan benzer olmasa da dernek genel
kuruluna dair kararlara da goz atmakta fayda vardir. Nitekim mehaz Isvicre
Medeni Kanunu'nda kat malikleri kurulu kararlar1 bahsinde derneklere atif
yapilmaktadir?®. Dernekler bakimindan da karar yeter sayisina ulagilamamasi
halinde yokluk yaptiriminin uygulanacag ileri siirtilmektedir+°.

C. Karar Yeter Sayisina Aykiriligin Kesin Hiikiimsiizliige Sebep
Olacag Goriisii

Bir hukuki islemin kesin hiikiimsiiz olmasi, kurucu unsurlarin mevcut ol-

36 Yarg. 11. HD., E. 2005/9997, K. 2006/2773, T. 17.03.2006. Kararin ilgili kism1 su sekildedir;
“Buna gore davahl sirketin kurulusu sirasinda yiiriirliikte olan TTK.nun 388 nci maddesi ile
ilk iki fikrada gésterilen agirlastirilmis toplanti ve karar nisaplar: disinda diger anasézlesme
degisikliklerinin ilk toplantida sirket sermayesinin en az 34’iiniin, ikinci toplantida yarisi-
nin, tigtincii toplantida ise 1/3'niin hazir bulunmast kosulu ile miizakere edilebilecegi ve ha-
zir bulunanlarin 2/3’iiniin kabul oyu ile ana sozlesme degisikliginin miimkiin oldugu hiikme
baglannus olmas itibariyle dava konusu genel kurulda alinan anasézlesme degisikliklerine
iliskin kararlarin yukarida agiklanan nisaplar gézetildiginde, karar nisabinin olusmadigt ve
bu nedenle de alinan kararlarin yok hiitkmiinde olduklarimin kabulii gerekmektedir.”. Limited
sirket bakimindan benzer kararlar, Yarg. 11. HD., E. 2013/11753, K. 2014/1144, T. 20.01.2014;
Yarg. 11. HD., E. 2000/3170, K. 2000/6471, T. 06.07.2000.

37 Ibrahim Cagr Zengin, Tiirk Ticaret Kanunu’na Gére Anonim Ortaklik Genel Kurulunda Yeter
Sayilar, On iki Levha, Istanbul, 2020, s. 51.

38 Yarg. 11. HD., E. 2005/14333, K. 2006/11909, T. 20.11.2006 (Mahmut Coskun, Kooperatifler
Hukuku, 2. Baski, Seckin, Ankara, 2022, s. 751’den naklen). Benzer bir karar icin bkz. Yarg. 23.
HD., E. 2016/7021, K. 2019/1918, T. 13.05.2019.

39 ZGB Art. 712m hiikmii ZGB Art. 75 hiikmiine atif yapmaktadir.

40 Saka, s. 149; Burak Sabuncu, Derneklerde Genel Kurul Orgami, Yayimlanmamis Doktora Tezi,
Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2021, s. 321-322.
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masina ragmen kamu diizenine iliskin gecerlik sartlarinin bulunmamasi de-
mektir. Bu durumda hukuki islem dogmustur lakin yapildig1 andan itibaren
kesin olarak hiikiimstizdiir, yaygin tabirle 6li dogmustur+'. Kesin hiikiimsiiz-
liikk sebepleri Tiirk Borclar Kanunu m. 27/f. 1’de sayilmis ise de hiikiimdeki
sebepler tahdidi degildir+.

Doktrinde yokluk ve iptal edilebilirlik goriiglerinin taraftarlarina nazaran
azinlikta kaldigini ifade edebilecegimiz bir goriise gore, karar nisabina uyul-
madan alinmig bir karar, kesin hiikiimsiizliik yaptirnmina maruz kalacaktir.
Bu goriisiin temel argiimani, KMK’da yer alan karar yeter sayilarina iliskin
hiikiimlerin emredici nitelige sahip oldugudur. Buradan hareketle, kanunun
emredici hiikiimlerine aykir1 hukuki islemler kesin hiikiimsiizdiir.

Kesin hiikiimsiizliik yaptirmmimin kabulii birtakim sonuclara yol acar. On-
celikle kararin kesin hiikiimsiiz oldugu sonucuna varilirsa, buna kars: acilacak
davanin tiirii iptal davasi degil tespit davasidir. Bir diger ifadeyle, mahkemeden
kesin hiikiimsiizliigiin tespiti istenmelidir. Ikinci sonuc ise, dava acma siirele-
rine iligskin olup, yokluk yaptirimiyla benzer sekilde bu durumda da dava agma
icin herhangi bir hak diisiiriicii siire yahut zamanagimi s6z konusu olmamakta-
dir. Dolayisiyla, bu sekildeki kararlara karsi her zaman tespit davasi acilabilir.

Neticeleri itibariyle yokluk ve kesin hiikiimstizliik goriisleri birbirleri ile
ayni goziikse de kesin hiikiimsiizliigiin yokluktan ayrildigi 6nemli bir durum#
bulunmaktadir. Soyle ki, kesin hiikiimsiizliigiin ileri siiriilmesi, hakkin kotiiye
kullanilmas1 yasagina aykirihik teskil etmemelidir. Aksi halde, kesin hiikiim-
siizliik iddias1 dinlenmeyecektir. Yokluk yaptiriminda ise boyle bir itirazdan
bahsedilemez. Bu esasinda 6nemli bir fark yaratir. S6z gelimi, nisaba aykir1
alinan bir karara karsi, toplantiya katilip olumlu oy kullanan bir kat malikinin,
daha sonra ¢ikarlarina aykir1 sonuglar dogurmasi sebebiyle dava agmasi duru-
munda artik karar kesin hiikiimsiiz olarak kabul edilse dahi davacinin iddia-
s1 hakkin kotiiye kullanilmas: tegkil edebileceginden dinlenmeyebilir. Elbette
bu meselede agilan davanin hakkin kotiiye kullanilmasi yasagina aykir1 olup
olmadig1 degerlendirmesi yapilirken oldukga dikkatli olunmahdir. Sadece ka-
rarin iizerinden uzun zaman ge¢cmesi yahut kararin davaci malikin ¢ikarlarina

41 Hasan Erman, Medeni Hukuk Dersleri, Baslangi¢ Hiikiimleri ve Kisiler Hukuku, G6zden Ge-
cirilmis ve Genisletilmis 6. Basim, Der, Istanbul, 2016, s. 79.

42 Ornegin muvazaal sozlesmeler, tam ehliyetsizlerin yaptiklar islemler de kesin hiikiimsiizliik
yaptirimina maruz kalir.

43 Rolf H. Weber, Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft: praktische Méglichkeiten und Gren-
zen vertraglicher Gestaltung im schweizerischen und deutschen Recht, Schulthess, Ziirich,
1979, s. 404.

44 Kesin hiikiimsiizliik ile yokluk arasindaki diger fark ise “tahvil” imkani olup, konumuz baki-
mindan tahvile miiracaat edilmesi s6z konusu olmaz, bkz. Nomer, s. 108.
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aykir1 olmasi veya toplantiya katilmasina ragmen bilerek oy kullanmamasi gibi
durumlarda agilan her davanin hakkin kotiiye kullamilmasi tegkil edecegi kesin
bir bicimde sdylenemez. Bir diger ifadeyle burada genel ve kesin ilkeler belir-
lemek hakkaniyetli ve somut olayin niteliklerine uygun olmayacaktir. Hakim,
somut vakianin sartlarim1 degerlendirerek takdir yetkisini kullanmalidir.

Yargitay'in karar nisabina aykir1 halde alinan kat malikleri kurulu kararlarini
kesin hiikiimsiiz olarak kabul ettigi ictihatlar1 bulunmaktadir. Ozellikle yonetim
plan1 degisikligine dair kararlar bu bakimdan 6nem arz etmektedir. Bir karar-
da, yonetim planinin KMK m. 28 hiikmiine aykir1 olarak beste dortliik cogunluk
olmadan degistirilmesi yoniindeki kararin mutlak butlanla batil olduguna hiik-
medilmistir. flgili kararm gerekcesini Yargitay su sekilde ifade etmektedir; “634
Sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 28. maddesi uyarinca, yonetim pla-
mmn biitiin kat maliklerini baglayan bir  sozlesme  hiikmiinde oldugun-
dan  degistirilmesi, biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu ile miimkiin
olup, kat maliklerinin 33. maddeye gore mahkemeye basvurma haklart sakh-
dir. Belirtilen yasa maddeleri dikkate ahindiginda dava konusu anatasinmazda
yonetim planinin degistirilmesine iligkin kararlarin yasada aranan cogunlukla
alimmadigindan, mutlak butlanla hiikiimsiiz sayilarak Kat Miilkiyeti Kanununun
33. maddesinde diizenlenen siire sartina bakilmaksizin mahkemece isin esasina
girilip taraflarin gosterecegi deliller toplandiktan sonra olusacak sonuca gore
bir karar verilmesi yerine, diistiniilmeden, mahkemece davamn Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun 33. maddesinde 6ngdériilen stirelerde acilmamas: nedent ile dava-
min reddi dogru goriilmemistir.”#. Bu kararda, beste dortliik cogunlugu diizenle-
yen KMK m. 28 hiikmiiniin emredici niteliginden yola cikilarak kesin hiikiimstiz-
liikk sonucuna varildig1 anlagilmaktadir. Her ne kadar karar metninde emredici
nitelige 0zel bir vurgu yapilmamigsa da icerikten bu sonuca ulagsmaktayiz. Benzer
gerekeelerle ayn1 neticeye ulasilan bagka kararlar da bulunmaktadir+.

Anilan kararlarina karsin, ayni1 hukuk dairesinin yonetim plani degisikligine
iligkin begste dortliikk cogunluga uyulmamasi halinde kararin yoklukla malul ola-
cagina hiikmettigine de rastlanilmaktadir+’. Kanaatimizce Yargitay burada yokluk

45 Yarg. 18. HD., E. 2015/7135, K. 2016/3137, T. 24.02.2016, www.karararama.yargitay.gov.tr,
Erisim Tarihi: 09.03.2023.

46 Yarg. 18. HD., E. 2012/14472, K. 2013/1108, T. 28.01.2013; Yarg. 20. HD., E. 2012/14472, K.
2013/1108, T. 01.01.2013, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 09.03.2023.

47 “Buna goére Kat Miilkiyeti Yasasimin 28. maddesi geregince yonetim plam tiim kat
maliklerinin 4/5 cogunlugu ile degistirilebilecegi, maddede belirtilen nitelikli ¢ogunlukla
alimmamis kararin yok hiikmiinde bir karar olacagi bu nedenle bu tiir kararlarin iptalinde siire
kosulu aranmayacag dikkate alinmadan 11.07.2009 tarihli kat malikleri kurul kararvun iptali
davasimin da reddine karar verilmis olmast dogru goriilmemistir.”, bkz. Yarg. 18. HD., E.
2015/4800, K. 2015/18113, T. 09.02.2015.
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ile kesin hiiklimsiizliik arasindaki farki goz ard1 ederek, bir diger ifadeyle yeterince
dikkatli davranmayarak bu sonuglara ulasmistir. Sanki yokluk ile kesin hiikiim-
siizlik tamamen aynm sonuclar1 meydana getiriyormuscasina bir tutum gozlen-
mektedir. Yargitay'in esas yogunlastig1 mesele, davanin siiresinde acilip acilmadig
oldugu, burada ise neredeyse ikili bir ayrim yapildigi, bu ayrimin “iptal edilebilir-
lik” ve “yokluk ile mutlak butlan” seklinde gerceklestigini anlamaktayiz. Bununla
birlikte, su ana kadar paylasilan kararlara ve kararlardaki gerekcelere aykirilik tes-
kil edebilecek nitelikteki bir bagka Yargitay kararinda, yonetim planinda yer alan
diizenlemenin aksini 6ngoren ve beste dortliik cogunluk saglanmadan alinan kat
malikleri kurulu kararini yok veya kesin hiikiimsiiz kabul eden yerel mahkeme ka-
rar1 bozulmus, iptal edilebilirlik i¢in aranan hak diisiiriicii siirenin ge¢mesinden
otlirii davanin reddinin gerektigine hitkmedilmistir+. Mevzubahis kararin igeri-
ginden Yargitay'in hangi gerekcelerle yerel mahkeme kararini bozdugu tam anla-
silamadigindan kat’i bir yorumda bulunmanin da imkan dahilinde olmadigini be-
lirtmek gerekir. Netice itibariyle yonetim plan1 bakimindan aranan beste dortliik
cogunluga aykirilik hakkinda Yargitay'in ti¢ farkh yonde de kararlar verdigi ve bu
durumun hukuk giivenligini zedeledigini sdylemek yanlis olmayacaktir.

Son olarak dernekler bakimindan da kesin hiikiimsiizliigii ileri stiren azinlik

goriisii mevecut oldugunu ifade etmek gerekir+. Keza kooperatifler bakimindan
da ayni sonuca ulasan bazi federal mahkeme kararlar1 da bulunmaktadirs°.

48 “Mahkemece, 25.11.2012 tarihli kurul toplantisinda alinan 2, 3 ve 4 numarah kararlarda, ortak
giderlere her kat malikinin esit oranda katilacagimin belirtildigi, yonetim plammin 25. maddesinde
ise ortak giderlere her kat malikinin arsa payr oraminda katilacagimin diizenlendigi, 25.11.2012
tarthinde yapilan toplantida ahinan kararlarin ortak giderlere iliskin oldugu, bu husus gozonii-
ne ahindiginda toplantida alinan kararlarin yonetim plam degisikligine iliskin oldugu, yonetim
plam degisikligi yapilabilmesi icin KMK'min 28/3. maddest geregince biitiin kat maliklerinin begte
dordiiniin oyunun gerektigi ve bu cogunluga uyulmadan alinan kararlarin mutlak butlanla batil
veya yok hiikmiinde sayildigi gerekcesiyle davamn kabulii ile sayil tasinmaz tizerinde kurulu bu-
lunan apartmamnmn 25.11.2012 tarihli kat malikleri kurulu toplantisinda alinan 2, 3 ve 4 numarah
maddeler ile alinan kararlarin iptaline karar verilmis, hiikiim davah vekili tarafindan temyiz edil-
mistir. ... Dosyada toplanan bilgi ve belgelere gire; davaci tarafin iptalini talep ettigi 25.11.2012
tarthli kat malikleri kurulu toplantisitna katilmadigi ve davamin 31.12.2014 tarihinde acildigi anla-
silmaktadir. Toplantida alinan kararlar iptal edilinceye kadar gegerli kararlar niteliginde olup ka-
rarlarn yok hiikmiinde olmasim veya mutlak butlanla hiikiimstiz sayilmasim gerektiren bir neden
de bulunmadigindan, amilan madde uyarinca 6 ayhk hak diigiiriicii siirenin dolmasindan sonra
agumis olan davamin bu nedenle reddine karar verilmesi gerekirken, kabuliine karar verilmesi
dogru gortilmemistir.” Yarg. 20. HD., E. 2017/3064, K. 2017/6690, T. 21.09.2017.

49 Rona Serozan, Tiizel Kisiler, Ozellikle Dernekler ve Vakiflar, Filiz, istanbul, 1994, s. 65.

50 Kooperatiflerde emredici ¢ogunluga uyulmadan alinan kararlarin batil oldugu yoniinde bkz.
BGE 78 111 43, 44, www.entscheide.weblaw.ch, Erigim Tarihi: 11.03.2023. S6z konusu federal
mahkeme kararinda, kanunun emredici hitkmiinde 6ngoriilen zaruri yeter sayinin saglanama-
masi1 nedeniyle gecerli olmayan kararin, itiraz edilmemesi halinde sadece zamanagimi nede-
niyle gegerli hale gelmeyecegi, emredici kurala aykiriligin gecersizlige yol acacagi ifade edilmis-
tir. Benzer bir karar i¢in bkz. BGE 93 II 30, www.swisslex.ch, Erisim Tarihi: 11.03.2023.
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D. Karar Yeter Sayisina Aykirihgin Iptal Edilebilirlige Sebep
Olacagi Goriisii

Hukuki islemde yokluga yahut kesin hiikiimsiizliige yol agmayacak diizeyde-
ki birtakim gecerlilik unsurlarina aykiriliklar bulunabilir. Bu halde, kesin hii-
kiimsiizliikten ayrilan bir hiikiimstizliik tiirii olarak iptal edilebilirlik s6z konu-
su olur. Doktrindeki bazi yazarlar, karar nisabina ulasilmadan alinan karar icin
en uygun yaptirmmin iptal edilebilirlik oldugunu savunmaktadirlars'. Bu goriise
gore, genel kurul kararlarinin meydana gelisine iligkin bir sakatligin yokluga m1
sebep olacagi yoksa iptal edilebilirlik miieyyidesinin mi uygulanacagi hususun-
da bir tereddiit varsa “yoklugun istisnailigi/ikincilligi ilkesi’ve iglem giiven-
liginin korumasi saikiyle iptal edilebilirligin uygulanmasi daha isabetli olurs2.

Bu goriisii savunan yazarlara gore, iptal karar: kesinlesinceye kadar gecerli
bir kurul karar1 s6z konusudurs?. Bir diger ifadeyle, iptal karar1 kesinlesince-
ye kadar iptali istenen karar hiikiimlerini dogurmaya devam eder. iptal karari
kesinlesince, bu hiikiim ge¢cmise etkili (ex tunc) olur ve karar bastan itibaren
gecersiz hale gelirs4. Fakat bu kesin bir durum degildir. Somut olayin 6zellikle-
rine gore iptal kararina ragmen gecmiste gerceklestirilen baz islemler gecer-
liligini korurss. Yargitay'in ozellikle yonetici secimine iligkin ictihatlarinda da
iptal kararinin geriye yiiriimeyecegine iligkin kararlar1 bulunmaktadirs®.

Bu gortise gore, iptal edilebilirlik hukuk giivenligi bakimindan daha isabetli
bir yaptirimdir. Usul hiikiimlerine aykirilik olmasina dogrudan bir sonug bag-
lamaktansa kararin gecersiz kilimip kihnmama hususundaki se¢cim hakkinin
birlik tiyelerine birakilmasi gerekir’.

Iptal edilebilirlik goriisiiniin diger goriislerden ayrildig1 temel noktalardan
bir digeri ise siirelere iliskindir. Buna gore iptal edilebilir bir kat malikleri ku-

51 M. Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Giincellenmis ve Eklemeler
Yapilmis 23. Basy, Filiz, istanbul, 2021, N. 2305; Weber, 404; Nomer, s. 97, 104; Feridun Cakir,
Kat Miilkiyeti ve Toplu Yapilar, Seckin Yayincilik, Ankara, 2021, s. 298. Cakir, toplant1 nisabina
uyulmamasinin kendi deyimiyle “yok hitkmiinde olup mutlan butlan oldugunu” savunurken, karar
yeter sayisina ulagilmamasinin iptal edilebilirlige yol acacagini ileri siirmiistiir. Hemen belirtelim
ki yokluk ile mutlak butlani ayn1 miieyyide olarak degerlendirmek temel ilkelere aykiridir.
Anonim ortakliklar bakimindan bkz. Morogluy, s. 138-140; Mehmet Cemil Tiirk, Anonim Sirket-
lerde Genel Kurul Kararlarmn Iptali, Adalet, Ankara, 2019, s. 108.

52 Senyen-Kaplan, s. 302.

53 Moroglu, s. 28; Tiirk, s. 77.

54 Riemer, s. 95; Nomer, s. 197.

55 Kisi birlikleri bakimindan bkz. Nomer, s. 198 vd. Anonim ortakliklar bakimindan bkz. Morog-
lu, s. 86-91.

56 Yarg. 20. HD., E. 2017/847, K. 2017/6512, T. 19.09.2017; Yarg. 18. HD., E. 1996/336, K.
1996/1714, T. 15.02.1996; Yarg. 18. HD., E. 2014/16777, K. 2015/8391, T. 14.05.2015.

57 Nomer, s. 105.
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rulu karar1 s6z konusu ise KMK m. 33 hiikmiine gore, aykir1 oy kullanan her
kat maliki karar tarihinden baslayarak bir ay icinde, toplantiya katilmayan her
kat maliki karar1 6grenmesinden baslayarak bir ay icinde ve her halde karar
tarihinden baslayarak alt1 ay icinde dava agmalidir. Bu siireler, hak diisiirt-
cii nitelikte oldugundan, siirelerin kagirilmasi durumunda hakim bu durumu
re’sen nazara alacak ve davayr reddedecektir. Uygulamada bircok davanin bu
sebeple siire bakimindan reddolunduguna rastlanilmaktadirs®.

Bir diger fark ise iptal davasin agabilecek kisiler ile diger hiikiimsiizliik tiir-
lerini iligkin davay1 acabilecek kisilere iliskindir. Bir diger ifadeyle, aktif husu-
met yoklugu bakimindan bir fark s6z konusudur. KMK m. 33/f. 1 hitkkmiinde
iptal davasini agma yetkisi miinhasiran kat maliklerine taninmigtir. Hiikmiin
lafzindan yokluk ve kesin hiikiimsiizliik halinin de bu kapsamda kalacag cika-
rimi yapilabilir. Fakat yokluk ve kesin hiikiimsiizliigiin tespitini ilgisini ispat
eden herkes acabilir. Bu bakimdan dava agabilecekleri kat malikleri ile sinir-
landirmak isabetli olmaz. Ornegin, yok hiikmiinde bir kurul karariyla yetki
alan yonetici ile islem yapacak ticiincii kisilerin durumdan haberdar olmasi
halinde islemden evvel kurul kararinin yok hiikmiinde olup olmadigi hususun-
da bir tespit davas1 agmasinda hukuki yarar oldugunu diistinmekteyiz. Boylece
hukuki yararim ispat eden ticiincii kisinin de husumet bakimindan sorun yasa-
madan davasini ikame edebilecegi diistiniilmektedir.

Yargitay'in karar nisabina aykirilik halinde yokluga ve kesin hiikiimstizliige
hiikmettigi farkh ictihatlarindan yukarida bahsedilmisti. Bircok Yargitay ka-
rarlarinda ise karar nisabina aykirilik halinde iptal edilebilir bir kararin soz
konusu olacagina hiitkmedilmistir. Nispeten giincel sayilabilecek bir kararda
yerel mahkeme, oy birligi ile alnmasi gereken bir kararin oy ¢oklugu ile alin-
masini iptal edilebilirlige tabi tutmus, akabinde Yargitay da bu karar1 onamis
ve butlan gerektiren bir hal olmadigina hiilkmetmistirs.

58 Yarg. 18. HD., E. 2014/16222, K. 2015/4771, T. 31.03.2015; Yarg. 20. HD., E. 2017/915, K.
2017/6513, T. 19.09.2017.

59 “Mahkemece, 15/03/2015 Kat Malikleri Kurulu toplantisumin 5 numarah kararinda AVM'de
bulunan diikkanlarin onlerindeki ortak alanlarin kiraya verilmesine oy c¢oklugu ile karar
verilmis ise de Kat Miilkiyeti Kanununun 45. maddesinde ana gayrimenkuliin bir hakla
kayitlanmasi veya arsanin boliinmesi ve boliinen kismin miilkiyetinin bagkasina devrolunmasi
gibi temliki tasarruflarin veya ana yapimn dis duvarlarimin ¢att veya damimin reklam
maksadi ile kiralanmas: gibi onemli yonetim islerinin ancak kat maliklerinin oybirligi ile
verecekleri karar iizerine yapilabilecegi gerekgesiyle iptaline... Dosyadaki yazilara, kararin
dayandigi kanitlar ile yasal gerektirici nedenlere gore, dava kat malikleri kurulu kararla-
ruun iptali istemine dair iptali istenen kat malikleri kurulu toplantisinda alinan kararlarin
niteligine bakildiginda da yoklukla veya butlanla malul olmasim gerektirecek kararlar da
alhinmadigr anlasilmakta olup... hitkmiin ONANMASINA...” Yarg. 20. HD., E. 2017/2813, K.
2018/465, T. 24.01.2018, www.karararama.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 08.04.2023.
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Yonetici ve denetci secimine iligkin verilen kararlar da konumuz bakimin-
dan dikkat cekicidir. Bir karara gore, yonetici seciminin KMK m. 34/f. 4 hiik-
miinde aranan sayi ve arsa payl ¢cogunlugu ile gerceklesmemesi durumunda
alinan karar yok hitkmiinde olmayip, iptal edilebilir niteliktedir®. Yargitay’'in
bu ve buna benzer kararlar1 verirken ana taginmazin yonetimsiz kalmamasi
saikiyle hareket ettigi diisiiniilmektedir. Bir baska kararda bu saik acikca su
sekilde belirtilmistir; “Mahkemece davacimin yonetici secildigi 12/02/2012
tarthli toplantimin yok hiikmiinde oldugu ve davaciun aktif taraf ehliyetine
sahip olmadigi gerekgesi ile davanmin reddine karar verilmis ise de bu karar
yanhstir. Soyle ki; Anatasinmazda yonetimin siirekliligi esas olup yonetici ve
denetici se¢imine dair kararlar iptal edilinceye kadar gecerli oldugundan yok
hiikmiinde sayilamazlar.”®'. Bu kararlardan yola c¢ikarak Yargitayin “yoneti-
min stirekliligi” isimli bir ilke olusturdugu soylenebilir®2.

lll. Karar Yeter Sayisina Aykirilik Halinde izlenmesi Gereken Yontem

A. Genel Olarak

Yukaridaki basliklarda izah olundugu tizere kat malikleri kurulu toplanti-
sinda karar yeter sayisina erisilmemesine ragmen kararin alindig1 durumlarda
bu kararin hukuki akibetinin ne olacagi yoniinde ti¢ farkh goriis ileri stirtl-
mektedir. Bir kisim yazarlar ortada bir iradeden bahsedilemeyeceginden hare-

60 “Yonetici seciminin kat maliklerinin say1 ve arsa payr cogunlugu ile se¢ilmemis olmasi halin-
de bu karar iptal edilinceye kadar gecgerli kararlardan olup kararin yok hiikmiinde kabulii
sonucunu dogurmaz. Kat Miilkiyeti Kanunun 34. maddesi geregince kat maliklerinin sayt
ve arsa payt cogunlugu ile karar ahinmamis olmast nedeniyle yonetici secimi ile ilgili ahinan
kararn iptali ile yetinilmest gerekirken, yerinde olmayan gerekgelerle kararin yok hiikmiin-
de olmas sebebiyle tamamen iptaline karar verilmesi dogru goriilmemistir.” Bkz. Yarg. 18.
HD., E. 2014/13169, K. 2014/13382, T. 15.09.2014. Benzer yonde daha yeni tarihli bir kararda
su sekilde hiikiim kurulmustur; “Dosya icerisindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinden dava
konusu iptali istenen 29/06/2012 tarihli kat malikleri kurulu toplantisitna davacinin katilma-
digi, ancak davasim 634 Sayili Kanun’'un 33. maddesinde éngoriilen 6 aylik siireden sonra
29/12/2015 tarihinde actigr anlasilmaktadir. Yonetici seciminin kat maliklerinin sayt ve arsa
payr cogunlugu ile se¢ilmemis olmast halinde bu karar iptal edilinceye kadar gegerli karar-
lardan olup kararin yok hiikmiinde kabulii sonucunu dogurmaz. Bu nedenlerle mahkemece
29/06/2012 tarihli kat malikleri genel kurulu toplantisitnda alinan yonetici se¢ilmesine ilis-
kin talebinde hak diisiiriicii siire yontinden reddine karar verilmesi gerekirken anilan gerekge
ile iptaline karar verilmesi dogru goriilmemistir.” Yarg. 20. HD., E. 2017/3180, K. 2018/8219,
T. 12.12.2018, www.karararama.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 08.04.2023.

61 Yarg. 20. HD., E. 2017/4462, K. 2018/6102, T. 01.10.2018. Benzer yonde bir bagka karar icin
bkz. Yarg. 20. HD., E. 2018/811, K. 2018/4119, T. 29.05.2018. Yo0netici ile birlikte denetc¢i icin
de ayni1 esasin kabul edildigi bir karar i¢in bkz. Yarg. 20. HD., E. 2017/4246, K. 2018/2901, T.
12.04.2018, www.karararama.yargitay.gov.tr, Erigsim Tarihi: 09.04.2023.

62 Yonetimin siirekliligi ilkesinden bahsedilen kararlar i¢in bkz. Yarg. 20. HD., E. 2017/3807, K.
2017/7128, T. 02.10.2017; Yarg. 18. HD., E. 2014/11314, K. 2014/18929, T. 12.12.2018; Yarg.
20. HD., E. 2018/549, K. 2018/3482, T. 07.05.2018; Antalya Bolge Adliye Mahkemesi, 6. HD.,
E. 2019/945 K. 2019/756, T. 01.07.2019.
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ketle hukuki igslemin yoklukla malul oldugunu savunmaktadirlar. Baz1 yazarlar
ise karar yeter sayilarini diizenleyen hiikiimlerin emredici nitelikte oldugunu,
buna aykiriligin ise kesin hiikiimsiizliige yol agacagimi diistinmektedirler. Niha-
yet son grupta yer alan yazarlar, daha ¢ok faydaci addedebilecegimiz sebeplerle
yeter sayiya ulagilmasinmi kurucu unsur gormemekte, aykirilik halinde ise iptal
edilebilir bir kararin s6z konusu olacagini savunmaktadirlar. Yargi ictihatlarini
taradigimizda ise her ii¢ goriisiin de savundugu diisiincelere uygun kararlara
rastlanilmaktadir. Bir diger ifadeyle, bu meselede tam bir igtihat farklilig: goz-
lemlenmektedir. Hatta daha ileri gidilecek olursa, beste dortliik cogunluk me-
selesi gibi durumlarda Yargitay’in ayni hukuk dairesinin dahi farkh kararlarina
rastlamlmaktadir®s.

Hemen ifade edelim ki bu konudaki ictihat ayriligi, bagka bir tabirle aym
konuda dava acan kisilerin farkli sonuclara maruz kalmasi, yarg: kararlarinin
ongoriilemezligine ve hukuk giivenliginin sarsilmasina yol agmaktadir. Bu i¢-
tihat farkliliginin giderilmesi yarg: erkine olan giiveni de artiracaktir. Bu so-
runlu durumun ¢oziilebilmesi i¢in iki farkli yonteme miiracaat edilebilir. Ya bu
konudaki tiim ictihatlar aynilagtirilmali (igtihadi birlestirme yoluyla) ya da bir
yasa degisikligi vasitasiyla uygulamada birlik saglanmalidir. Bu meselenin hal-
li bakimindan bir kanaate varmadan evvel oncellikle hukuki islem tiirlerinden
olan “karar” hakkinda kisa bir bilgi verilmesi faydah olacaktir. Ancak bundan
sonra tutarh bir sonuca varilabilecektir.

Bir diger mesele ise konunun doktrinde daha cok gecersizlik tiirii cerceve-
sinde irdelenmesi, bu gegersizligin uygulama bakimindan pratik sonuclarina
yeterince deginilmemis olmasidir. Esasen konunun dogrudan pratik sonuclar
bulunmaktadir. Bu sonuclar iki tiirliidiir. Birinci olarak, kat malikleri kurulu-
nun sadece anatasinmaz veya kat maliklerini ilgilendiren kararlar1 bakimindan
dogan sonuclardir. Ikinci olarak ise kurulda alinan kararlara istinaden iiciincii
kisilerle gerceklestirilen hukuki islemlerin akibetidir. Meselenin ¢6ziimiiniin
bu iki tiirlii sonucu nasil etkileyecegi, esas olarak irdelenmesi gereken husus-
larin basinda gelmektedir. Buna gore, varacagimiz kanaatin bu sonuclari nasil
etkileyecegi de irdelenecektir.

B. “Karar” Seklindeki Hukuki Islemlerin Niteligi

Hukuki islemleri taraf bakimindan bir ayrima tuttugumuzda tek tarafl,
iki tarafli ve cok tarafl hukuki islemler seklinde bir siniflandirma yapilmasi
miimkiindiir. Iste karar, baskin goriise gore cok tarafli olan hukuki islemler-
dendir®4. Karar, tiizel kisiligi bulunsun ya da bulunmasin bir kisi toplulugunun

63 Bkz. III, C.
64 Andreas von Tuhr, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi, Cevirmen: Cevat Edege, Yeni Matbaa,
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belirli bir konudaki iradesinin oylama yontemiyle olusmasini saglayan hukuki
islemdir®. Karar, karar1 alan kisi toplulugunun i¢ iligkilerini ilgilendirir. Pren-
sip itibariyle dogrudan dis iliskide bir sonu¢ dogurmaz®®. Kisi toplulugunun
tictincii kisilerle hukuki islemler gerceklestirmek istemesi halinde, karar, o is-
lemin kisi toplulugu tarafinin iradesinin hukuki dayanagini olusturmaktadir®.
Ornegin, anatasmmazin etrafinin citle cevrilmesi yoniinde kat malikleri kurulu
tarafindan alinan bir karar, tek basina ticiincii kisilere bu iglemin yapilmasina
yetmez. Yoneticinin bu karara istinaden ticiincii kisilerle bir sozlesme akdet-
mesi gerekecektir. Yonetici, burada sozlesmenin tarafi degildir. Kat malikleri
kurulunun verdigi karara istinaden anatasinmazdaki maliklerin temsilcisi sek-
linde hareket edecek ve kararin sinirlari ¢cercevesinde iiciincii Kisi ile sozlesme
akdedecektir.

C. Kat Malikleri Kurulu Kararlarimin Olusmasi

Kat malikleri kurulunun kararlarinin olusmasi icin birtakim asamalardan
gecmesi gerekmektedir. Oncelikle usuliine uygun toplanan kurulda, karar alin-
masi i¢in giindemde yer alan yahut eklenen teklif goriisiilmeli, daha sonra bu
teklif oya sunulmalidir. Oylama esnasinda KMK m. 31 hiilkmiinde belirlenen
“oya katilma” esaslarina bilhassa dikkat edilmelidir. Zira 6zellikle toplu yapi-
larda ve ¢ok fazla bagimsiz boliim iceren tekil yapilarda vekaleten oy kullanma
durumunda hesaplar karigabilmektedir. Keza birden fazla bagimsiz boliime
malik olanlarin nisaplardaki durumu da birtakim hesap hatalarina yol acabil-
mektedir.

Oylama sonucunda divan bagkani teklif icin gerekli karar nisabina ulasilip
ulagilamadigin tespit edip, bu durumu genel kurula agciklamahdir. Daha sonra
bu netice toplant1 tutanagina gecirilmeli ve akabinde noter miihriiyle tasdik-
li karar defterine islenmelidir. KMK m. 32/f. 4 hiikkmii geregince toplantida

Istanbul, 1952, s. 140; Gokhan Antalya, Murat Topuz, Medeni Hukuk, Giris, Temel Kavramlar,
Baslangic¢ Hiikiimleri, C. I, Genisletilmis 4. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2021, N. 922; Ko-
cayusufpasaoglu, Borglar, s. 113 N 36. Karari tek tarafli hukuki igslem olarak kabul eden goriisii
savunan yazarlar i¢cin bkz. Moroglu, s. 12, dn. 14’te anilan yazarlar.

irade sahibinin tek bir tiizel kisi yahut sahis toplulugu oldugundan hareketle kararin tek tarafl
hukuki igslem oldugunu ileri siiren goriis icin bkz., Ali Pasli, “Anonim Ortaklik Genel Kurulunda
Kullanilan «Oy»un Hukuki Niteligi”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, Cilt
68, Say11-2, 2009, s. 171-172; Zengin, s. 21 vd.

65 Kocayusufpasaoglu, Borglar, s. 113, N 36; Pierre Tercier, Pascal Pichonnaz, H. Murat Develioglu,
Borglar Hukuku- Genel Hiikiimler, 2. Baski, On iki Levha, Istanbul, 2021, N. 205; Umit Y. Doga-
nay, Hiikmi Sahislar (Ders Notlary), 2. Baski, Kutulmus Matbaasi, 1969, s. 81; Nomer, s. 14 vd.

66 “Genel kurul kararlarimin dis iliskide hukuken dogrudan dogruya etkili olabilmesi i¢cin bunun
kanunla veya ana sézlesmede dngériilmiis olmasi gerekir ki bu istisnaen miimkiin olabilir.”.
Bkz. Moroglu, s. 10.

67 Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar, s. 113, N 36; Sabuncu, s. 321.
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bulunan biitiin kat maliklerince bu kararin altina imza atilmal; karara ayki-
r1 oy verenler bu aykiriligin sebebini belirtmelidirler. Ne yazik ki uygulamada
bu esaslara yeterince riayet edilmemektedir. Bircok sorun da esasen bu usule
uyulmamasindan kaynaklanmaktadir.

Kat malikleri kurulu kararimin yukarida izah olunan asamalardan hangi-
sinde olusacaginin tespiti edilmesi mithimdir. Bu tespit, karar yeter sayilarina
uyulmamasi durumunda ne gibi bir miieyyideye maruz kalinacagi hususun-
da yol gosterici olacaktir. Baz1 yazarlara gore, 6zellikle anonim ortakliklarda,
toplant1 bagkaninin alinan karari tespiti ve aciklamasi iglemin kurucu unsuru-
dur®®. Bu gorlise gore, aksinin kabulii halinde kararlara karsi her zaman dava
acgilabilecek olup, bu durum islem giivenligini zedeleyecektir. Buna karsilik
ikinci goriis, birligin iradesini meydana getiren iiyelerin oylarinin kurucu etki-
ye sahip oldugunu ileri siirmektedir®. Bir diger ifadeyle, kurul kararinin esas
kurucu unsurunu olumlu yonde birlesen yeterli sayidaki oylardir.

Bize gore, ikinci goriis daha isabetlidir. Soyle ki, bir hukuki iglem tiirii olan
“karar” isleminin kurucu unsuru, onu yaratan ve doguran hukulki fiil, tiyelerin
ayni istikamete yonelen ve karar nisabini asacak sayiya ulasan oylaridir. Bu
bakimdan toplant1 bagkaninin tespit ve aciklama iglemine iistiinliik taniyan
goriise istirak etmemekteyiz. Kanaatimizce birinci goriis, pragmatik sonuclara
iistiinliik tanimakta, bu dogrultuda temellendirme yapmaktadir. Bu yaklagimi
yadsimamakla birlikte, {iyelerin oylarinin kurucu unsur olmadigini kabul et-
menin hukukun temel ilkeleriyle bagdasmadigini diistinmekteyiz. Zira kararin
tanimi yapilirken dahi kisi toplulugunun iradesinin olusmasi i¢in ayni yondeki
oylarin birlesimi seklinde bir formiilasyondan bahsedilmektedir”’. Bu durum-
da oylarin kurucu unsur olmadigini kabul etmek, kararin tamimindaki esas
0geyi reddetmek anlamina gelecektir. Birinci goriisiin kabul edilmesi halinde,
toplant1 bagkaninin iradesini kisi toplulugunun iizerinde gérmek gibi kana-
atimizce isabetsiz bir sonug ortaya ¢ikar. Misalen, toplant1 bagkaninin oylar1
yanlis saymasi ve esasen reddedilen bir karar1 alinmis gibi gostermesi halinde,
esasen kisi toplulugunun iradesini yansitmayan ve gercekte olmayan bir karar
alinmig goziikmektedir. Bu karara karsi iptal edilebilirlik yaptirimi 6ngoriildii-

68 Nomer, s. 52-53 ve dn. 281°de anilan yazarlar.

69 Brigitte Tanner, Quoren fiir die Beschlussfassung in der Aktiengesellschaft, Schulthess, Zii-
rich, 1987, N. 68 (ZENGIN, s. 51, dn. 41’den naklen).

70 Safa Reisoglu, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Baski, Beta Yaymeilik, Istanbul, 2010, s.
49; Biilent Kopriilii, Medeni Hukuk, Genel Prensipler, Kisinin Hukuku, (Gergek Kisiler-Tiizel
Kisiler), Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Istanbul, 1979, s. 499; Sabuncu, s. 316.

71 Kemal Oguzman, Nami Barlas, Medeni Hukuk, 24. Baski, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2018, N.
615; Imregiin, s. 149.

Journal of Istanbul Medipol University School of Law 10 (2), Autumn 2023



568 | Kat Malikleri Kurulu Kararlarinin Alinmasinda Karar Yeter Sayisina Uyulmamasinin Hukuksal Sonucu

giinde ise hak diisiiriicii siirelerin kacirildig bir senaryoda artik gecerliligi tar-
tisilamayacak bir karardan bahsedilecektir. Bu sonucu kabul etmenin isabetli
olmayacag1 kanaatindeyiz”>.

Burada izah etmemiz gereken bir diger mesele ise gecersiz sayilan oylarin
karara etkisidir. Daha evvel ifade olundugu tlizere KMK m. 31 hiikmiinde oya
katilmanin esaslar1 diizenlenmistir. Bu diizenlemelere aykir1 sekildeki oy kul-
lamimlarinin s6z konusu olmasi halinde acaba bu durum da miieyyideye se-
bep olacak midir? Fikrimizce, KMK m. 31 hiikmiine aykirihigin somut olayda
kararin alinmasina etkisi incelenmelidir. Sayet fazla sayida oy kullanilmasi,
gecersiz oy kullanilmasi, vekalet sinirlarinin agilmasi gibi durumlarda gecer-
siz sayllmasi gereken oylarin toplaminin tiim olumlu oylardan tenkisi halinde
dahi bakiye olumlu oylar karar alinmasi i¢in yeterli cogunluga erisiyor ise bu
durumda gecerli bir karardan bahsedilebilecektir. Bir diger ifadeyle, gecersiz
oylarin karar yeter sayisina olumsuz bir tesiri s6z konusu degilse bu durum-
da miieyyideye gerek kalmayacaktir. Meseleyi bir 6rnek iizerinden izah etmek
faydal olacaktir. Toplam 36 bagimsiz boliim bulunan bir apartmanda 14 da-
iresi bulunan bir kisinin, oy coklugu ile alinmasi gereken karara olumlu oy
verdigini, diger maliklerden 6 tanesinin de olumlu oy kullandigini, geri kalan
16 kat malikinin ise ret oyu kullandigini ve bunun sonucunda kararin 16 ret
oyuna kars1 20 kabul oyuyla alindigim1 varsayalim. Bu karara karsi acilan bir
davada 14 dairesi bulunan kisinin KMK m. 31/f. 2 hiikmii geregince 14 oy kul-
lanamayacagi, bu nedenle kararin yok hiikmiinde oldugu ileri siiriilmiis olsun.
Bu varsayimda 14 dairenin maliki olan kisi KMK m. 31/f. 2 uyarinca toplam
oylarin en fazla ticte biri kadar oy kullanabilecektir. O halde bu kisi, en fazla 12
oy kullanabilecektir. Dolayisiyla bu kisinin 12 oyunun kabul yoniinde oldugu
anlasilmaktadir. Diger 6 kabul oyuyla birlikte toplamda 18 kabul oyu buluna-
caktir. Toplam 36 bagimsiz boliimden olusan ana tasinmazda her ne kadar oy
coklugu icin asgari 19 oya ihtiya¢ duyuluyor ise de 14 bagimsiz boliimiin maliki
olan kisi en fazla 12 oy kullanabildiginden, bir diger ifadeyle 2 oy kullanilamaz
hale geldiginden oy cokluguna esas alinmasi gereken say1 36 degil 34 olacaktir.
Bu durumda da oy ¢oklugu i¢in asgari 18 kabul oyu gerekli ve yeterlidir. Somut
orneklemde kullanilamayan 2 oy c¢ikarildiginda dahi toplam 12 ve diger ma-
liklerden 6 kabul oyu bulundugu i¢in 18 kabul oyu oldugu anlasilmaktadir. Bu
halde 18 kabul oyu, oy coklugu icin yeterlidir. Dolayisiyla gecerli bir oycoklugu
oldugu icin alinan karar, yokluk ile malul olmayacak, gecerli bir karar olarak
kabul edilecektir. Ancak somut 6rneklemde diger maliklerden 6 tanesi degil de
5 tanesi kabul oyu vermis olsaydi, toplam kabul oyu 17 olacak idi. Bu halde ise

72 Benzer yonde bkz. Zengin, s. 494.
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toplam 34 daire bakimindan aranan oycoklugu en az 18 kabul oyu olacagindan,
17 oy yeterli olmayacak ve aranan oy ¢okluguna ulasilamadigindan bir karar
alinamamais olacakt.

D. Karar Yeter Sayisina Ulasilamamis Olmasina Ragmen Alinan
Kararlara Uygulanacak Miieyyide Hakkinda

Yukaridaki basliklarda bir kat malikleri kurulu toplantisindaki karar alma
siirecini izah etmis bulunuyoruz. Esasen hemen yukaridaki “C” numarali bas-
lik altinda yapilan agiklamadan nisaba aykir1 olan kararlara karsi uygulanacak
miieyyideye dair goriisiimiizii de dolayl olarak aktarmis olduk. Buna gore, ye-
terli olumlu yonde oy olmamasina ragmen divan baskaninin bir karar ahnmais
gibi tespitte bulunmasi ve diger usuli islemleri (toplant1 tutanagina ve karar
defterine yazilma gibi) gerceklestirmesi kararin alindigi anlamina gelmez. Bir
diger ifadeyle, boyle bir durumda gecerli yahut gecersiz bir kararin varhigin-
dan dahi s6z edilemez. Bu nedenle, nisaba aykir1 kararlar bakimindan yokluk
miieyyidesinin en isabetli belirleme oldugu kanaatindeyiz. Zira hukuki iglemi
meydana getiren irade, meselemiz bakimindan yeter sayiya erisebilecek kadar
ayn1 yonde olumlu oy, bulunmamaktadir. Bu durumda iradenin sakathgini
degerlendirmeye dahi gerek yoktur. Dolayisiyla islem giivenligi fikrine daya-
nan faydaci miilahazalar esas alan iptal edilebilirlik goriisiine katilmay1 uygun
gormemekteyiz. Keza ortada alinan bir karardan bahsedilemeyecegi i¢in kesin
hiikiimsiizliik degerlendirmesi yapmak da kanaatimizce beyhudedir.

E. Karar Yeter Sayisina Aykir1 Sekilde Alinan Kararin Sonuclari

Nisaba aykir1 sekilde alinmig bir kat malikleri kurulu kararinin yokluk ile
malul olacag: goriisline istirak ettigimizi ifade etmis olduk. Doktrinde, 6zel-
likle iptal edilebilirlik goriisiinii savunan yazarlarin, uygulamaya dair endi-
selerden ve yokluk goriislinlin yaratabilecegi olumsuz neticelerden otiirti bu
goriiste olduklarim diisiinmekteyiz73. Esasen bu kaygilarin yarg ictihatlarina
da yansidigini, bazi kararlar verilirken uygulamada olusabilecek karmagikhigin
yeni hukuki ihtilaflar dogurmak suretiyle icinden c¢ikilamaz bir hal alabilece-
gi diislincesiyle hareket edildigini daha once ifade etmistik. Ornegin yonetici
secimine dair ictihatlarda “yonetimin stirekliligi” ilkesi ad1 altinda bir ilkenin
tliretildigi, bu diisiince ile iptal edilebilirlik yaptirirminin uygunluguna karar
verildigi gézlemlenmektedir’+. Bize gore, nisaba aykir1 alinmig bir karara yok-
luk yaptirimi uygulanacag hususunda siiphe yoktur. Ancak bu yaptirimin ne-
ticesi itibariyle rizikolar tagiyabilecegi de goz ard1 edilmemelidir. Bu baslikta,

73 Nomer, s. 52.

74 Yarg. 20. HD., E. 2017/4462, K. 2018/6102, T. 01.10.2018; Yarg. 20. HD., E. 2018/811, K.
2018/4119, T. 29.05.2018; Yarg. 20. HD., E. 2017/4246, K. 2018/2901, T. 12.04.2018.
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yok hiikmiindeki kararin hangi hukuki sonuclara yol acacagi, 6zellikle ii¢lincii
kisilerle olan miinasebetlerde ne gibi ihtilaflar yaratabilecegi tizerinde durula-
caktir.

Kat malikleri kurulu, etkiledigi kisiler bakimindan iki tiirli kararlar alabilir.
Birinci tiir kararlar yalnizca kat maliklerini dogrudan ilgilendiren, bir diger
ifadeyle birligin ic islerine’ iliskin kararlardir. Ikinci tiir kararlar ise iiciincii
kisiler ile yapilacak islemlere dayanak teskil edecek olan kararlardir. Yok hiik-
miinde bir kat malikleri kurulu kararimin her iki tiir islem bakimindan dogura-
cag1 sonuclar miinferiden incelenmeye degerdir.

1. Birligin ic islerine iliskin Kat Malikleri Kurulu Kararmin
Yokluk ile Malul Olmasinin Etkileri

Kat malikleri kurulu kararlarindan bazilari, KMK hiikiimlerine gore olus-
mus kat maliklerinden miitesekkil tiizel kisiligi olmayan bu birligin ic¢ islerine
iliskin olabilir. Ozellikle malikler arasindaki iliskiler, ortak yerlere dair birta-
kim hususlar (kullamim tiirii yahut kisitlamasi gibi), ortak giderin belirlenmesi
gibi meseleler birligin ic islerini ilgilendirir. Ornegin, ortak yerlerden faydalan-
ma hususunda 6zel bir diizenleme yapilabilir. Bu dogrultuda otoparktan fay-
dalanmaya iliskin esaslar diizenlenmis olabilir. Yahut kurul, yonetim plani de-
gisikligine iligkin bir karar alabilir’®. Bu ve bunun gibi 6érneklerde alinan karar
yalmizca birligin ig islerini diizenler nitelikte olup, ticiincii kisileri baglamaz.
Fakat alinan kararin etkiledigi kisi ziimresini kat malikleri ile sinirlandirmak
dogru olmaz. Bu kararlar, bagimsiz boliimlerden herhangi bir suretle devamli
olarak faydalananlari da etkileyecektir (KMK m. 18/f. 2 ve KMK m. 22/f. 1 hii-
kiimlerine kiyasen). Ornegin, kanunun ortak gider olarak adlandirdig, uygu-
lamada “aidat” olarak bilinen bor¢lardan sadece kat malikleri degil, bagimsiz
boliimii kullanan malik disindaki kimseler de KMK m. 22/f. 1 hiikmiiniin ka-
naatimizce isabetsiz deyimiyle “miistereken ve miiteselsilen” sorumludurlar””.

75 Bu ifadenin kullanimi icin bkz. Nomer, s. 201.

76 Yonetim plan1 degisikliginin kat malikleri kurulu karariyla yapilabilecegi hakkinda bkz. Arzu
Genc-Aridemir, Kat Miilkiyeti I, On iki Levha, Istanbul, 2021, s. 474-477.

77 Miisterek ve miiteselsil sorumlulugun bir arada 6ngoriilmesi, sorumluluk bakimindan birta-
kim sakincalar dogurma riskini barindirmaktadir. Esasen kanunun burada miiteselsil sorum-
lulugu 6ngordiigii, bu iki ifadenin bir arada kullanilmasinin vahim bir hata oldugu yoniinde
bkz. Abdulkadir Arpaci, “Kira, Eser (veya Satis) ve Kooperatif iligkileri ile Kat Miilkiyeti Ara-
sindaki Baglar”, ed. Tugce Tuzcuoglu, A. Hulki Cihan, Yargitay Kararlar: Isiginda Giincel
Medeni Hukuk Problemleri Sempozyum Bildirileri, 8-9 Kasim 2018, On iki Levha, Istanbul,
2019, s. 153; Geng-Aridemir, s. 939.

Miisterek ve miiteselsil sorumlulugun 6zellikle kefalet bakimindan yarattig1 sorunlar hakkinda
bkz. Fulya Erliile, “Miiteselsil Kefalet ve Miiteselsil Bor¢luluk Kavramlarinin Kargilastirilma-
s1”, Atatiirk Universitesi Erzincan Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 7, Say1 1, 2003, s. 629 vd.
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Sadece birligin i¢ islerini etkileyen kararlarin yok hitkmiinde olmasinin ne gibi
sonuclara yol acacagi izah edilmelidir. Bu durumda, alinan karar yok hiikmiinde
oldugundan karar tarihinden once cari olan uygulamaya doniilmesi gerekmek-
tedir. Bir diger ifadeyle, o meseleye dair bir karar alinmamais gibi 6nceki uygula-
manin gecerliligi devam edecektir. Ornegin, ortak yerde bulunan otoparktan mi-
safirlerin yararlanmasim yasaklayan bir uygulama s6z konusuyken misafirlerin
de otoparktan istifade edebilecegine yonelik sonradan ve yeter sayiya ulasmadan
aliman bir karar bulunmasi halinde, sanki bu karar hi¢ alinmamais gibi 6nceki
uygulamaya devam edilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla misafirlerin otoparktan
faydalanmasi yine miimkiin olmayacaktir. Yahut KMK m. 24/f. 2 hiikmiine gore
oybirligi ile alinmas1 gereken bir karar neticesinde hiikiimde belirtilen igyerle-
rinden birisinin acildig1 durumda, sayet oybirligi bulunmuyorsa karar yok hiik-
miinde olacagindan eski hale dondiirme mecburiyeti dogacaktir. Bu dogrultuda
yok hiikmiindeki karara istinaden acilan bu isyerinin kapatilmasi1 gerekmekte-
dir. Sayet bu isyeri agma karar1 KMK m. 24/f. 4 uyarinca kat miilkiyeti kiitigiine
serh edilmis ise kararin yokluk ile malul olmasi bu serhi de yolsuz hale getire-
cektir. Ancak serhin terkini icin dava acilmasi gerekecektir. Serhi terkin ettirmek
isteyen kat maliki, yoklugun tespiti ile birlikte serhin terkin edilmesini de actig
davada talep etmelidir. Bir bagka ornek vermek gerekirse, yonetim plani degisik-
ligine iligkin alinan kararin yok hiikmiinde oldugunun tespit edilmesi halinde,
planin degisiklikten onceki hiikiimleri gegerliligini koruyacaktir.

Izah olundugu iizere, birligin ic isleyisine iliskin kararlarda, kararmn yok
hiikmiinde olmasinin yaratacag: etki iiclincii kisilerle yapilan islemlere na-
zaran daha az karmasik olacaktir. Bununla birlikte, yukarida 6rnekledigimiz
meselelerden daha girift sorunlarla karsilagilabilmesi de olasidir. Her ihtilaf,
barindirdig: ozelliklere gore ¢oziilmelidir.

2. Uciincii Kisilerle islem Yapilmasi Halinde Yok Hiikmiindeki
Kararin Etkisi

a. Genel Olarak

Yukarida ifade olundugu iizere kat malikleri kurulu kararina istinaden
ticlincii kisilerle birtakim hukuki iglemler gerceklestirilebilir. Anatasinmazda
tlim kat maliklerinin birlikte malik oldugu bagimsiz boéliimler icin kira soz-
lesmesi akdedilmesi, anatasinmazin tadilat1 veya ilave yeniliklerin gercekles-
tirilebilmesi i¢in ticiincii kisilerle eser sozlesmesi yapilmasi, kat maliklerinin
hukuki sorunlarinin ¢oziimii i¢in bir avukat ile vekalet sozlesmesi yapilmasi
gibi durumlarda tgciincii kisiler ile hukuki igslem yapilmaktadir. Bu durumda
nisaba aykir1 alinan kararin yok hiikmiinde olmasinin iiglincii kisiler ile yapi-
lan iglemlere etkisi, tizerinde durulmasi gereken miihim bir meseledir.
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Kat malikleri kurulunun iigciincii kisilerle hukuki islem gerceklestirilmesine
iligkin kararlari, sayet bir yonetici belirlenmisse”, o yonetici eliyle gercekles-
tirilir. Zira KMK m. 35/f. 1-a geregi kat malikleri kurulunca verilen kararlarin
yerine getirilmesi yoneticinin gorevlerindendir. Yonetici, anatasimazi kat ma-
likleri adina yonetir ve onlara karsi bir vekil gibi sorumlu olur (KMK m. 38).
Bir diger ifadeyle kat malikleri”® ile yonetici arasinda bir vekalet iligkisi bu-
lunmaktadir®®. Dolayisiyla yonetici ile kat malikleri arasindaki iliskinin hukuki
temeli “temsil” iligkisine dayanmaktadir®. Yonetici, alinan karara istinaden bu
kararin sinirlari cercevesinde islem yapilacak ticiincii kisi ile sozlesme akdeder.

Karar yeter sayisina uyulmadan alman bir karara istinaden yoOneticinin
ticlincti kisilerle sozlesme akdetmesi durumunda, kurul karar: yok hitkmiinde
olacagindan yoneticinin temsil yetkisini aldig1 iradeden de bahsedilemeyecek-
tir. Bir diger ifadeyle, burada yoneticinin temsil yetkisindeki yetki unsuru or-
tadan kalkacaktir. Iste yok hiikmiindeki karara ragmen iiciincii kisi ile s6zles-
me yapilmasi durumunda yetki unsuru yoklugu sebebiyle “yetkisiz temsil” soz
konusu olacaktir. Bu durum, ancak kat malikleri kurulu karariyla yoneticinin
ticlincti kisilerle islem yapabilecegi hallere ozgiidiir. Soyle ki, KMK m. 35 hiik-
miine gore yonetici, anatasinmazin genel yonetimiyle ilgili isler i¢in ayrica kat
malikleri kurulu kararina ihtiya¢ duymaz. Ornegin, kapi camimin kirllmasi du-
rumunda camci ile s6zlesme yapabilir®2. Bunun icin ayrica kat malikleri kurulu
karar1 alinmasina ihtiyac yoktur. Fakat genel yonetimi asan isler bakimindan
yoneticinin islem yapabilmesi icin kat malikleri kurulu karar1 gerekmektedir.
Ornegin, binanin dis cephesinin mantolamas: islemi genel yonetim isini asan
ve masrafl bir islemdir. Yonetici bizatihi KMK m. 35 hiikmiine istinaden bu

78 KMK m. 34/f. 2 geregince anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz bolimii varsa,
yoOnetici atanmasi mecburidir. Hitkmiin zit anlam yorumundan sekizden az bagimsiz boliimiin
bulundugu anataginmazda yonetici atanmasinin gerekli olmadig: anlagilmaktadir. Bu durumda
ise kat malikleri kurulu kararlarini ya maliklerin belirleyecegi bir temsilci yerine getirebilir ya da
tlim kat malikleri birlikte ticiincii kisi ile yapilacak hukuki islemin tarafi olurlar. Bu son ihtimal-
de her ne kadar tiim kat malikleri ti¢lincii kisi ile yapilacak hukuki isleme katilacak iseler de bu
durum iigiincti kisi ile yapilacak hukuki islemi ¢ok tarafli hukuki islem haline getirmez. Bir diger
ifadeyle, bu durumda yine iki tarafli bir hukuki iglemden (s6zlesmeden) bahsedilecektir.

79 Iligkinin tarafi kat malikleri kurulu degil, bizatihi kat malikleridir. Zira kat malikleri kurulu-
nun tiizel kisiligi bulunmamaktadir, bkz. Ahmet Tiirkmen, Burak Kegecioglu, “Kat Miilkiyetine
Tabi Yapilarda Profesyonel Yoneticilik S6zlesmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, Cilt 19, Ozel Say1, 2017, s. 870.

80 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, N. 2329; Tiirkmen, Kececioglu, s. 863. Tiirkmen ve Kececi-
oglu her ne kadar bu degerlendirmeyi profesyonel yoneticilik s6zlesmesi bakimindan yapmis
iseler de KMK m. 38 geregi profesyonel bir sozlesme olmamasi1 durumunda dahi yonetici ile kat
malikleri arasinda bir vekalet iligkisinin bulundugu kabul edilmelidir.

81 Selahattin Sulhi Tekinay, Esya Hukuku, C.I (Esya), 3. Baski, istanbul Universitesi Hukuk Fa-
kiiltesi Yayinlari, istanbul, 1978, s. 681; Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, N. 2350.

82 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, N. 2350.
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isi yapacak iiciincii kisiler ile s6zlesme akdedemez. iste burada bir kat malik-
leri kurulu karar1 gerekmektedir. Yahut kapici, bahgivan, giivenlik gorevlileri,
resepsiyon hizmetleri gibi onemli yonetim isi niteligindeki isler i¢in {i¢iincii
kisiler ile sozlesme yapilabilmesi, bu konuda alinan bir kat malikleri kurulu
karariyla miimkiin olur®. Bu yonde alinan karar yok hitkmiinde ise artik temsil
yetkisi hi¢ verilmemis oldugundan yonetici, yetkisiz temsilci haline gelecektir.
Bu durum, yetkisiz temsilci olan yoneticinin {iciincii kisi ile yaptig1 islemin sith-
hatini etkileyecektir. Zira bu halde sozlesme kurulmus goziilkmesine ragmen,
temsil olunanin yani kat maliklerinin iradesi bulunmadigindan hukuk alanin-
da hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir®4. Temsil olunan kat malikleri ve ticiin-
cii kigiler, bu sozlesme ile alacakh yahut borc¢lu sifat1 kazanamayacaklardir®.
Temsil olunan kat malikleri, bu hukuki isleme icazet verene kadar, yetkisiz
temsilci tarafindan gerceklestirilen hukuki islem, taraflar bakimindan gecer-
sizdir. Fakat bu gecersizlik kesin degildir, askidadir. Bir diger ifadeyle, askida
hiikiimsiizliik s6z konusudur. Bu askida olma durumu devam ettigi miiddetce
ticlincii kisi sozlesme ile bagli oldugu halde, temsil olunan kisi (kat malikleri)
icazet verip vermeme hakkina sahiptir®.

Yoneticinin yetkisiz temsilci haline gelmesi durumunda tiglincii kisi ile ak-
dedilen sozlesmeye yetkisiz temsile iliskin TBK m. 46 vd. hiikiimleri prensip
olarak uygulanmalidir. Buna karsin, temsilci olan yoOnetici, liciincii kisiler-
le sozlesme yaparken, yetkisini doguran (fakat ashinda yok hiikmiinde olan)
kurul kararim iigilincii kisiye gostermek suretiyle islem yaparsa, bu durumda
TBK m. 41/f. 2 hiikmiiniin uygulanmas: da s6z konusu olabilir. Uciincii kisi
ile yapilan islemlere iliskin nasil bir yontem izlenecegi, yapilan islemin o anki
durumunun yaratacag ihtimallere gore farklilik arz edebilecektir. Bu sebeple
asagida gosterilecek ihtimallerin miinferiden incelenmesine fayda vardir.

83 Tiirkmen, Kececioglu, s. 876.

84 Karl Oftinger, Raymond Jeanpretre, Borclar Kanununun Genel Kisnuna Iliskin Federal Mahkeme
Ictihatlar, Cev. Kemal Dayindarh, Gozden Gegirilmis fkinci Baski, Dayinlarli Yayincihik, Ankara,
1990, S. 160; A. Samim Génensay, Borclar Hukuku 1. Cilt, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlary, istanbul, 1948, s. 142. Bu durum, “Uciincii kisinin temsil olunana kars1 hicbir hukuksal
dayanag yoktur” seklinde ifade edilmektedir, bkz. Ayfer Kutlu-Sungurbey, Yetkisiz Temsil, Ozellik-
le Culpa in Contrahendo (Sozlesmenin Goriisiilmesinde Kusur) ve Olumsuz Zarar, Yasa Yaylari,
Istanbul, 1988, s. 37. Aym yonde bkz. Yarg. HGK, E. 2011/12-549, K. 2011/644, T. 19.10.2011.

85 Kocayusufpasaoglu, Borglar, s. 723, N 3. “Yetkili olmadig: halde baskas: namina akit yapil-
mussa, akde icazet vermeyen kisi sézlesmenin alacakl veya borclusu olamaz. Icazetin bulun-
mamast halinde ugramilan zararin miimessil sifatimi takinan kimse tarafindan karsilanmasi
gerekir.” Yarg. 14. HD., E. 2007/2409, K. 2007/4635, T. 20.04.2007.

86 “Ote yandan, temsilci araciligi ile diizenlendigi ileri siiriilen sézlesmenin temsil olunam bagla-
yict olabilmesi icin temsil olunan tarafindan temsilciye yetki verilmis olmast ya da diizenlen-
mis olan sozlesmeye onay (icazet) verilmis olmasi gerekir.” Yarg. 15. HD., E. 2005/7437, K.
2006/1321, T. 09.03.2006.
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b. Kat Malikleri Kurulu Kararimin Sé6zlesme Yapilan Uciincii
Kisiye Bildirilmesi Durumunda

Sayet iiciincii kisiler ile sozlesme yapilirken kat malikleri kurulu karari
ticlincti kisiye bildirilmis ise, bu durumda TBK m. 41/f. 2 hiikmiiniin uygulan-
masin gerektiren bir durum ortaya cikar. Ilgili hilkme gore, “Temsil yetkisi
tictincli kisilere bildirilmisse temsil yetkisinin icerigi ve derecest, bu bildirime
gore belirlenir.”. Esasen hiikiim, ii¢lincii kisilere bildirilen temsil yetkisinin
icerigi ve derecesine iliskindir. Fakat doktrindeki katildigimiz agirlikh goriise
gore, bu hiikiim temsil yetkisinin varlig1 konusunda da uygulama alani bula-
caktir®”. Bu goriise gore, liclinci kisiye kararin bildirilmesi ve islem yapilan
ticlincii kisinin iyiniyetli olmasi halinde®®, {i¢lincii kisi TBK m. 41/f. 2 hiitkmii-
niin korumasindan faydalanabilecektir. Boylece, ii¢lincii kisi temsilciye temsil
yetkisi verilmedigi yahut yetkilendirme isleminin gecersiz oldugunu bilmiyor
veya bilebilecek durumda degil ve kendisine yapilan bildirime giivenerek tem-
silci olan yoneticiyle islem yapmissa, gecerli bir yetki varmis gibi islem sonug
dogurur ve temsil olunan kat maliklerini baglar®. Dolayisiyla kararin yoklugu-
nun tespitinde dahi, bu bildirim iyiniyetli olmak kaydiyla ti¢iincii kisiyi korur
ve hukuki islem (s6zlesme) taraflar1 baglayarak hiikiim ve sonuglarim1 dogurur.
Zira bu yokluga bizzat kat malikleri kurulu sebep olmaktadir ve bizzat yarattik-
lar1 hukuki gortintime iyiniyetli ii¢lincii kisilerin giiven duymasi korunmalidir.
Boylece sozlesme taraflar icin baglayici olacak ve taraflarca ifa edilmis edimle-
rin iadesine gerek kalmayacaktir.

c. Kat Malikleri Kurulu Kararmin Sézlesme Yapilan Uciincii
Kisiye Bildirilmemesi Durumunda

Uygulamada, kat malikleri kurulu karar iigiincii kisilere bildirilmeden de
islem yapilmig olabilir. Bu karar bildirilmeden islem yapilirsa, {iciincii kisi
TBK m. 41/f. 2 hiikmiiniin korumasindan faydalanamayacaktir. Bu durumda
nasil bir yol izlenecegi irdelenmelidir. Biz, boyle durumlar1 kendi icerisinde

87 Kutlu-Sungurbey, s. 39; Necip Kocayusufpasaoglu, “Bir Yetki Belgesi ile Kanitlanan Temsil
Yetkisinin Geri Alinmasinda Uciincii Kisilerin Iyiniyetlerinin Korunmasi A¢isindan BK. m. 33/
I1, 34/111, ve 37 Karsisinda BK. 36/II'in Uygulama Alaninin Belirlenmesi”, ed. Miirsel Basgiil,
Haluk Konuralp, Prof. Haluk Tandoganin Hatirasina Armagan, Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii, Ankara, 1990, s. 208; Turhan Esener, Tiirk-Isvicre Bor¢lar Hukuku Ba-
kimdan Yetkisiz Temsil (Yetkisiz Temsil), Ajans Tiirk Matbaasi, Ankara, 1963, s. 47; Fikret
Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Borglar), 24. Baski, Yetkin, Ankara, 2019, N. 1355;
Handan Oruc-Omeroglu, Yetkisiz Temsil, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Ankara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2018, s. 180-181.

88 Uciincii kisinin iyiniyetli olmasi kanunun lafzinda aranmiyor ise de doktrinde hakh olarak
korumadan faydalanacak kisinin iyiniyetli olmas1 gerektigi ileri siiriilmektedir, bkz. Esener,
Yetkisiz Temsil, s. 47; Oruc-Omeroglu, s. 50.

89 Eren, Borclar, N. 1355; Oruc-Omeroglu, s. 181-182.
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ifanin gerceklesip gerceklesmemesine gore siniflandirarak incelemeyi uygun
bulmaktayiz. Zira heniiz karsilikh ifanin gerceklesmedigi hallerde (sinallag-
matik sozlesmeler bakimindan) iade talepleri glindeme gelmeyecektir. Boylece
hukuki islemin akibeti ve neticeleri, ifanin gerceklestigi hallere nazaran daha
kolay belirlenebilecektir. Bu nedenle s6z konusu haller agsagida miinferiden in-
celenecektir.

(1) Uciincii Kisi ile S6zlesme Akdedilmesine Ragmen Heniiz
Ifanin Icrasina Baslanmadig Durumda

Ifade olundugu iizere yoneticinin yetkisiz hale gelmesiyle birlikte iiciincii
kisi ile akdedilen sozlesmelerin akibeti yetkisiz temsil hiikiimlerine gore be-
lirlenecektir. Dolayisiyla askida hiikiimsiizliige gore hareket edilecektir. Buna
gore, TBK m. 46/f. 1 hiikmii uyarinca yapilan hukuki igslem, ancak kat malikleri
kurulu tarafindan onandig: takdirde kat maliklerini baglayacaktir. Boylece as-
kida hiikiimsiizliik sona erecek ve islem bastan itibaren gegerli hale gelecektir.
Kat maliklerinin boyle bir onama (icazet) icin asil islem icin aranan karar yeter
sayisina ulagsarak onama karar1 vermeleri gerekmektedir. Aksinin kabulii ha-
linde, yeter sayiya iliskin kanun hiikmiiniin dolanilmasi gibi kabul edilemeye-
cek bir sonuc ortaya ¢ikacaktir.

Sayet {iciincii kisi, temsilin yetkisiz oldugunu 6grendigi durumlarda bu
sozlesme ile bagh kalmak istemiyorsa, TBK m. 46/f. 2 hiikmiine istinaden kat
malikleri kurulundan uygun bir siire icinde bu s6zlesmeyi onayip onamayaca-
g bildirmesini isteyebilir. Verilen mehil icerisinde kat malikleri kurulu onay
anlamina gelen bir karar alip bunu tigilincii kisiye bildirmez ise yahut sessiz
kalirsa ti¢lincii kisi sozlesme ile bagli olmaktan kurtulacaktir. Bir diger ifadeyle
askida hiikiimstizliik, kesin hiikiimsiizliige doniisecek ve sozlesme kuruldugu
andan itibaren gecersiz hale gelecektir. Boylece taraflar karsilikh ifa yiikiimlii-
liigiinden kurtulacaklardir. Heniiz ifa gerceklesmedigi icin de edimlerin iadesi
talebi glindeme gelmeyecektir.

Buna mukabil, kat malikleri kurulu hukuka uygun bir icazet verirse, soz-
lesme yapildig1 andan itibaren gecerlilik kazanacaktir. Bir diger ifadeyle, onay
ile birlikte sozlesme geriye etkili olarak sonu¢ doguracaktir®®. Bu halde heniiz
edimlerini ifa etmeyen taraflar, ifanin icrasina baslayabileceklerdir. Zira taraf-
larin sozlesmeden dogan haklar1 ve borglar1 gecerli hale gelecektir. Bu duru-
mun bir 6rnek ile izah edilmesi faydal olacaktir. Ornegin, kat malikleri kurulu,
anatasinmazin etrafini1 demir ¢itlerle ¢cevirmek icin bir karar almis ve bu karara
istinaden yonetici de yiiklenici ile bir eser sozlesmesi akdetmis olsun. Heniiz

90 Sener Akyol, Tiirk Medeni Hukukunda Temsil, Vedat Kitapeilik, istanbul, 2009, s. 507; Kutlu-
Sungurbey, s. 73; Esener, Yetkisiz Temsil, s. 129.
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yiiklenici taraf, ifanin icrasina baglamadan kararin yok hitkmiinde olduguna
hiikmedilirse, bu durumda kat malikleri kurulu TBK m. 46/f. 1 uyarinca son-
radan bir karar alarak sézlesmeye icazet verebilir. Yahut yiiklenici taraf, uygun
bir mehil taniyarak kat malikleri kurulunun icazete iligkin karar almasini talep
edebilir. Sayet icazete iliskin karar verilirse, artik yiiklenici ifaya baslayabilir.
Fakat burada icazetin verilecegi an ile sozlesmenin akdedildigi an arasinda bir
gecikme yasanacaktir. Bu gecikmeden otiirii ticiincii kisi olan yiiklenici nez-
dinde bir zarar meydana gelmisse (6rnegin teslim edilecek mallar icin depo
kiralamigsa), bu gecikmeden kaynaklanan zararin tazmininin yetkisiz temsilci-
den istenebilecegi ileri siiriilmektedir?!. Bu durumda yiiklenici, yetkisiz temsil-
ci konumundaki yoneticiden bu zararim talep edebilecektir. Bununla birlikte,
icazetin verilmesine kadar gecikme gerceklesmis ve sozlesmede bir vade belir-
lenmisse, s6z konusu gecikme siiresi vadeye eklenmelidir.

Icazet verilmemesi halinde sézlesme bastan itibaren gecersiz hale gelecek
olup, bu halde, yiiklenici taraf s6zlesmenin akdi i¢in bir masraf yapmis ise bu
masrafi TBK m. 47/f. 1 geregi menfi zarar®> kapsaminda talep edebilecektir.
Bu talebin muhatab1 anilan hiikiimde belirtildigi gibi yetkisiz temsilci olup,
meselemiz bakimindan yonetici olacaktir. Doktrinde ileri siiriildiigii iizere bu-
radaki sorumluluk tiirii, kusursuz sorumluluktur®s. Fakat ti¢lincii kisi iyiniyetli
degilse, bir diger ifadeyle kararin yok hiikmiinde oldugunu biliyor veya bilmesi
gerekiyor ise menfi zararin tazminini talep edemez%+.

Bize gore, temsil yetkisinin ortadan kaldirilmasina esas sebep olan bu du-
rumda temsil yetkisini veren kat malikleri kurulu oldugundan, iiciincii kisi bu
kurulu tegkil eden kat maliklerinden de menfi zararini talep edebilmelidir. Ni-
tekim doktrinde ileri siiriilen ve istirak ettigimiz bir goriise gore, temsil olu-
nan, kendi culpa in contrahendo’sundan sorumlu tutulacak olup ticiincii kisi,
temsil olunandan bu sebebe dayali olarak tazminat talep edebilecektir®. Calis-
ma konumuz bakimindan da kararin yok hiitkmiinde olmasinin esas sebebi kat
malikleri kurulu toplantisinda alindig1 sanilan karardir. Mevcut olmayan bu

91 Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar, s. 745, N 39.

92 Kocayusufpasaoglu, Borg¢lar, s. 736, N. 26.

93 Kocayusufpasaoglu, Borg¢lar, s. 736, N. 26, ¢zellikle dn. 48; Kutlu-Sungurbey, s. 145; Serkan
Ergiine, Olumsuz Zarar, Beta Yaymeilik, istanbul, 2008, s. 204.

94 Uciincii kisinin iyiniyetli olmamasi ve ayni zamanda yetkisiz temsilcinin de kusurlu olmasi
halinde, ii¢lincii kisinin tazminat talep etme hakkinin bulunup bulunmadig hususundaki tar-
tigmalar i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar, s. 742, N. 34 vd.

95 Kocayusufpasaoglu, Borg¢lar, s. 747, N. 40 vd.; Mustafa Tiftik, Elif Sen, “Yetkisiz Temsilde Cul-
pa In Contrahendo Sorumlulugu”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastir-
malar Dergisi Ozel Sayi: Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan, Cilt 22, Say1 3, 2016, s. 2658;
Oruc-Omeroglu, s. 303 vd.
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kararin alind1 gibi gosterilmesine sebep olan ise bizatihi temsil olunan, yani
kat malikleridir. Bu sebeple, ii¢lincii kisi, menfi zararin1 dogrudan kat ma-
liklerinden de talep edebilecektir. Kat malikleri veya yonetici, iiglincii kisinin
menfi zararini tazmin ettikten sonra sayet kusurlar1 yoksa, kanaatimizce za-
rarin meydana gelmesindeki esas kusurlu kisilere riicu edebilirler. Bu kisiler,
esasinda yok hiikmiindeki bir karar1 varmig gibi gosterenlerdir. Meselemiz ba-
kimindan ise kat malikleri kurulu toplantisindaki divan kurulunda gorev alan-
lar, bilhassa divan kurulu bagkan ve oy sayman olacaktir. Soyle ki, KMK’da
toplantiy1 kimin yonetecegine iligkin bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu se-
beple en benzer diizenleme olan Dernekler Yonetmeligi incelenmeye deger-
dir. Dernekler Yonetmeligi'nin toplant1 usuliinii diizenleyen 15. maddesinin 3.
fikrasina gore toplant1 acildiktan sonra, toplantiy1 yonetmek iizere bir bagkan
ve yeteri kadar baskan vekili ile yazman segcilerek divan heyeti olusturulur.
Bu asamadan sonra toplantinin yonetimi ile ilgili her tiirlii yetki divandadir.
Ayni1 maddenin 6. fikrasina gore ise “Toplantida goriisiilen konular ve alinan
kararlar bir tutanaga yazilir ve divan baskan ile yazmanlar tarafindan bir-
likte imzalanir.”. Bu Kkisiler, kusurlar1 nedeniyle sorumlu tutulabilecek ve riicu
talebine muhatap olacaklardir. Zira bu kisiler, anmilan gorevleri kabul etmek
mecburiyetinde olmamalarina ragmen kabul etmigler ise kusurlu hareketlerin-
den otiirii de sorumlu tutulabileceklerdir?’. Kanaatimizce dernekler hukukun-
daki s6z konusu diizenlemenin kat miilkiyeti hukuku bakimindan uygulanmasi
oniinde bir engel bulunmamaktadir. Bu suretle, yeter sayisina ulagilamamasi-
na ragmen bir karar alinmis gibi agiklama yapan ve bunun neticesinde ti¢iincii
kisiler nezdinde zarara sebep olan divan kurulu iiyeleri de sorumlu olacaktir.
Uciincii kisinin zararini tazmin eden yonetici veya kat malikleri, bu zarar icin
divan kurulu iiyelerine riicu edebileceklerdir.

(2) Uciincii Kisi ile S6zlesme Akdedildikten Sonra ifanin
Tamamen veya Kismen Gerceklesmesi Durumunda

Uciincii kisi ile s6zlesme akdedilmesi akabinde taraflarin edimlerini tama-
men veya kismen ifa etmesinden sonra kurul karariin yok hiikkmiinde oldugu
tespit edilirse nasil bir yol izlenecegi de 0zellikle sonuclar1 bakimindan ince-
lemeye degerdir. Bu ihtimal, pragmatik sebeplerle iptal edilebilirlik goriisiinii

96 Sabuncu, (n. 40) 286.

97 Dernekler bakimindan bkz. Sabuncu, s. 322. Yazara gore, “Tutaklarin gergege uygun ve te-
reddiite mahal vermeyecek sekilde diizenli olarak tutulmasindan divan sorumludur.”. Her ne
kadar Sabuncu, bu ¢ikarimini yoruma agik sekilde diizenlenmis tutanaklar bakimindan yapi-
yor ise de kanaatimizce tutanaga aktarilan ve gercek durumu yansitmayan meselelerden otiirii
de divan sorumlu olacaktir. Bu dogrultuda, yeter sayiya ulasilamamasina ragmen ulagilmis gibi
gosterilmesi de divanin sorumlulugunu dogurur.
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savunan yazarlarin en riskli gordiigii olasiliktir. Zira yeni ve ¢oziimii karmasik
ihtilaflarin dogumuna sebebiyet verebilir.

Esasen bu ihtimalde de sozlesmenin akibeti bakimindan hemen yukarida
“aa” numarali paragrafta izah olunan yonteme sadik kalinmalidir. Soyle ki, kat
malikleri kurulunun icazete iligkin bir karar almasi gerekecektir. Yahut ti¢clincii
kisi icazet karar1 icin uygun bir siire taniyabilir. Icazete yonelik karar verilirse
mesele hallolur ve taraflar edimlerinin ifasina devam ederler veya ifas1 tamam-
lanmis edimlerin iadesi talebi giindeme gelmez.

Fakat icazet verilmezse sozlesme bastan itibaren gecersiz hale geleceginden
gerceklestirilmis ifanin akibeti degerlendirilmelidir. Temsil olunanin icazet ver-
memesi durumunda, sozlesme gecersiz hale geleceginden, ifa edilmis edimlerin
karsilikli olarak iadesi gerekmektedir. Bu bakimdan gerek kat malikleri gerekse
de liciincii kisi, kabul ettikleri edimleri iade etmekle yiikiimlii olurlar. Elbette ta-
raflar aksine bir anlagma yapabilirler. Fakat boyle bir anlasma bulunmuyor ise
edimlerin iadesi meselesinin nasil gerceklesecegi onemli bir uygulama sorunu
olarak karsimiza cikmaktadir. Bu konuda prensip olarak TBK m. 47/f. 3 hilkmii-
ne gore iade bakimindan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore hareket edi-
lecektir. Ancak bu konuda hemen bir cekince koymak gerekmektedir. Soyle ki,
doktrindeki birtakim yazarlarin da isabetle ileri siirdiigii lizere, sayet ifanin ko-
nusu bir taginir miilkiyetinin devri ise sebebe baglilik (illilik) ve sebepten soyut-
luk (miicerretlik) goriisiinden hangisinin benimsendigi 6nem tasir’®. Sebepten
soyutluk goriisii benimsenirse? gecersiz borclandirici isleme ragmen miilkiyet
kars: tarafa gececeginden iade talebi de sebepsiz zenginlesmeye dayanacaktir.
Fakat doktrindeki baskin goriis olarak savunulan sebebe baglilik goriisiine gore
tasarruf islemi de sakatlanacagindan miilkiyet karsi tarafa gecmedigi ve iadenin
istihkak davasiyla istenebilecegi unutulmamalidiro°.

Tamamen veya kismen ifa edilmis edimlerin iadesi talepleri bakimindan
sozlesmenin ve bu sozlesmeden dogan edimlerin niteligine gore hareket etmek
uygun olacaktir. Ozellikle sézlesmenin karsilikli borg yiikleyip yiiklemedigine,
ifa edilen edimin iadesinin miimkiin olup olmadigina, kismi ifanin s6z konusu
olup olmadigina gore degerlendirmeler yapilmahdir. Burada en ¢ok karsilasi-
labilecek durumlar1 incelemenin faydal olacagini diisiinmekle birlikte, somut

98 Andreas von Tuhr, Hans Peter, Allgemeinen Teil des Obligationenrechts, Band I, Schulthess,
Ziirich, 1979, s. 405; Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu, Bor¢lar Hu-
kuku Genel Hiikiimler, 7. Basky, Filiz, Istanbul, 1993, s. 206; Kutlu-Sungurbey, s. 184; Kocayu-
sufpasaoglu, Borg¢lar, s. 752, N 49; Akyol, s. 551.

99 Ozge Erbek, “Tasinir Miilkiyetinin Devrinde Sebebe Baghlik (llilik) - Soyutluk (Miicerretlik)
Meselesi”, Yasar Universitesi E-Dergisi, Cilt 8, Say1 Ozel, 2013, s. 945, dn. 17°de anilan yazarlar.

100 Erbek, s. 943, dn. 15’te sayilan yazarlar.
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olaydaki edimin niteliginin hususi bir degerlendirmeye muhtag olabilecegi de
unutulmamaldir.

i. Taraflarin Edimlerini Tam Olarak ifa Etmeleri Durumunda

Sayet taraflar edimlerini karsilikhi olarak tam bir sekilde ifa etmisler, bir di-
ger ifadeyle ifa asamasi sona ermis ve kararin yok hiikmiinde oldugu sonradan
tespit edilmigse, bu durumda karsilikh iade talepleri dogacaktir. Bu taleplerin
dayanaginin sebepsiz zenginlesmeye mi yoksa istihkaka m1 dayandirilacag ifa
edilen edimin niteligine ve savunulacak goriise gore degisecektir. Sayet karisma
veya birlesme seklinde bir edim varsa, bu durumda miilkiyet kars: tarafa gececek
olup iade talebinin kaynag: sebepsiz zenginlesmeye dayandirilmahdir. Ornegin,
anatasinmazin dis cephesi boyanmigsa artik boyay1 yapan yiiklenici sarf ettigi
boyanin iadesini talep edemeyecektir. Zira boya anatasinmaz ile birlesmistir. Bu
durumda iade talebi sebepsiz zenginlesmeye dayandirilmalidir. Ancak boyle bir
durum yoksa iadenin miilkiyet hakkina dayandirilip dayandirilmayacag mesele-
si edimin niteligine baghdir. Sayet edim bir tasinmaz niteliginde ise ki boyle bir
durumla ¢ok sik karsilagilmaz, bu durumda sebebe baghlhk goriisii geregi iade
talebi istihkaka dayandirilir. Fakat edim taginir miilkiyetinin devri niteliginde
ise bu durumda borg¢landirici islemdeki sakathigin tasarruf iglemini nasil etkile-
yecegine iliskin ileri siiriilen goriislere gore degisiklik arz edecektir. Bu durum-
da illilik goriisii savunulacak ise iade talebi istihkaka, sebepten soyutluk goriisii
savunulacak ise iade talebi sebepsiz zenginlesmeye dayandirilacagi yukarida da
ifade edilmisti. Bu hususu bir ornek ile somutlagtirmanin faydalh olacag: kana-
atindeyiz. Ornegin, kat malikleri kurulu, anatasinmazda yer alan spor salonuna
spor malzemeleri alinmasi i¢in bir karar almis ve yonetici de bu karara istinaden
tedarikci ile satis sozlesmesi akdetmis ve malzemeler teslim edilmis olsun. Bu
durumda, karar yok hiikmiinde oldugundan ve sonrasinda kat malikleri tara-
findan icazet verilmediginden satis sozlesmesi geriye etkili olacak sekilde hii-
kiimsiiz hale gelecektir. Satici taraf olan iiclincii kisi, illilik prensibi esas alinirsa
miilkiyet hakkina dayandirilan bir istihkak talebiyle malzemelerin iadesini talep
edebilecektir. Zira bor¢landirici islemin gegersiz olmasi tasarruf iglemini de et-
kileyecek ve miilkiyet hicbir zaman kat maliklerine gecmemis olacaktir. Sayet
sebepten soyutluk goriisii savunulursa, bu durumda iade talebi sebepsiz zengin-
lesme esaslarina tabi olacaktir. Zira miilkiyet, borclandirici islemin gecersizligi-
ne ragmen tasarruf islemi bundan etkilenmediginden kat maliklerine ge¢mistir.

Sebepsiz zenginlesmeye dayandirilan iade taleplerinin yaratacagi miibadele
iligkisinde, iade bor¢larinin ayni anda ifa edilmesi esas prensiptir'*’. Bu prensip,

101 Ciineyt Pekmez, Borcun ifa Edilmedigi Defi (Odemezlik Defi), 2. Baski, On iki Levha, Istan-
bul, 2021, s. 123 vd.
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fiili sinallagma (faktische synallagma) teorisinin bir neticesidir'*2. Buna gore,
ayni anda iade yiikiimliiliiglinde taraflardan birisinin iade talebine karsilik 6teki
taraf 6demezlik def’ini ileri siirerek ifadan kaginabilecek ve karsi tarafin iadeyi
gerceklestirmesini talep edebilecektir. Yukarida paylasilan 6rnek sebepten so-
yutluk gortisii tizerinden ele alindiginda, spor aletlerinin iadesini isteyen tiglin-
cii kisiye karsi kat malikleri, ifa etmis olduklar1 paranin 6denmemesi durumun-
da aletleri iade etmeyecegine yonelik bir 6demezlik def’i ileri siirebilecektir.

Ozellikle bir tarafin borcunun para &tekinin ise bir seyin teslimi oldugu s6z-
lesmelerde, tek basina iadenin gerceklesmesi bir tarafin menfaatini zedeleyen
durumlar ortaya cikarabilir. Spor aletleri 6rnegi lizerinden meseleye agiklik
getirelim. Kat malikleri, spor aletlerinin kendilerine tesliminden saticiya iade-
sine kadarki siirecte bu aletlerden faydalanmis olabilirler. Boyle bir durumda
spor aletlerinden bu faydalanmanin bir karsiligi olmalidir. Benzer sekilde artik
soz konusu aletler yipranmis olacaktir, uygulamadaki tabirle ikinci el haline
gelecektir. Bu da saticinin tekrar o mallardan elde edebilecegi geliri diistirmek-
tedir. Iste {iciincii kisi olan satici, bu yipranma (amortisman) bedelinin tazmi-
nini de talep edebilecektir. Bu talebin muhataplar yetkisiz temsilci ve/veya
daha once izah olundugu iizere culpa in contrahendo temeline dayanarak kat
malikleri olacaktir.

ii. Taraflarin Edimlerini Kismen ifa Etmeleri Durumunda

Bir diger incelenmesi gereken husus ise kismi ifanin gerceklestigi hallerdir.
Bu durumda kismi ifa gerceklestikten sonra kararin yok hiitkmiinde oldugu an-
lagilmigtir. Boyle bir halde, taraflarin ifay1 tamamlayip tamamlamayacag hu-
susu, sozlesmeye icazet verilmesine baghdir. Sayet icazet verilirse, mesele yok-
tur. Fakat icazet verilmezse, bu durumda kismi ifanin iadesi talebi giindeme
gelir. Ifa edilmeyen kisim icin ise taraflarin edim yiikiimliiliigii ortadan kalkar.
Ifa edilen kistm bakimindan ise yukarida aciklandig iizere sebepsiz zenginles-
meye yahut istihkaka dayali iade talepleri giindeme gelecektir. Yine yukarida
bahsedildigi lizere 6demezlik def’ini ileri siirme hakki caridir.

iii. ifa Edilen Edimin Iadesinin Imkansizlasmasi1 Durumunda

Bir bagka incelenmesi gereken husus ise gerceklesen ifanin iadesinin
imkansizlasmasi durumudur. Edimin iadesinin miimkiin olmadigi durumlar,
edimin tiiketilmis olmas1 veya zarar vermeden iadenin miimkiin olmamasi
yahut iadenin fiilen miimkiin olmamas gibi hallerden kaynaklaniyor olabilir.
Ornegin, kat maliklerinin ortak miilkiyetindeki daireyi kiraya vermis olduklar
durumda, kiraya verme kararinin yok hiikmiinde olmas1 durumunda gecerli bir

102 Pekmez, s. 123 vd.
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kira sozlesmesinin varhigindan bahsedilemeyecektir. Bu durumda kiraya veren
taraf olan kat maliklerinin edimi, kiralanan yeri kiracinin kullanimina birak-
mak oldugundan, bu edimin iadesi fiilen miimkiin degildir. Uciincii kisi olan
kiracinin ise 6dedigi kira bedellerini sebepsiz zenginlesmeye gore iadesini talep
etme hakki bulunmaktadir. Bu durumda, kiracinin iade etmesi gereken edim
imkansizlagstigindan, iade borcunu yerine getiremeyecek olan kiraci, kat malik-
lerine yoneltecegi iade talebini de bu nispette kaybeder. Alman Hukuku kokenli
bu yaklasim, hesap bakiyesi teorisi (Saldotheorie) olarak adlandirilmaktadirs.
Bize gore, bu meselede kiralanan yeri kullandirma ediminin iadesini talep ede-
meyecek olan kat maliklerinin, bunun karsiligi olarak iade etmekle yiikiimlii
oldugu kira bedelini geri vermekten kacinmasi1 makul bir ¢oziimdiir. Ayni pren-
sibi, iade edilecek edimin imkansizlastigi diger durumlarda uygulamakta da bir
beis yoktur. Yine de somut olayin blinyesinde yaratacagi farkh ihtimallere gore
bir degerlendirme yapilmasi gerekliligi goz ardi edilmemelidir.

Bir bagka ornek vermek gerekirse, apartmanin 1s1 yalitimi i¢in mantolama
karar1 alindigini, bu karar uyarinca iiglincii kisi ile sozlesme akdedildigini ve
karsilikli olarak ifanin gerceklestigini diisiinelim. Mantolama islemine dair
kararin ifas1 gerceklestirildiginde artik binadan ayrilmasi miimkiin olmayan
bir islem gerceklestirilmis olmaktadir. Kararin sonradan yok hiikmiinde oldu-
gunun tespit edilmesi ve icazet verilmemesi halinde, artik karsilikli (kat ma-
likleri ile yiiklenici taraf arasinda) iade talepleri dogacaktir. Kat maliklerinin
iade borcunu ifa etmesi fiili olarak miimkiin olmayacagindan, bir diger ifadeyle
mantolama islemi geri alinamayacagindan, ifa etmis oldugu iicret 6deme edi-
mini de artik hesap bakiyesi teorisi geregi talep edemeyecektir.

iv. Tek Tarafa Borc Yiikleyen Bir islem Yapilmasi1 Durumunda

Tek tarafa borg yiikleyen bir hukuki islem s6z konusu oldugunda nasil ha-
reket edilecegi de degerlendirilmesi gereken bir durumdur. Boyle hallerde, bir
taraf borg altina girmedigi icin iade ytikiimliiliigii tek tarafl olarak dogacaktir.

Uygulamada bu duruma sik rastlanmasa da bu hig karsilagilmayacag: anla-
mina da gelmez. Ornegin, apartman kapicilarina karsiliksiz kullanmas: icin ko-
nut saglanmis olabilir. Konut Kapicilar1 Yonetmeligi m. 13/f.1 hilkmiine gore,
kapiciya gorevi nedeniyle konut verilmesi zorunlu degildir. Ancak kat malikleri
bunun aksine karar verebilirler. Béyle bir durumda anilan maddenin iiglincii
fikrasi geregi kapicidan kira bedeli istenemez. Sayet kat malikleri kurulu, bu
sekilde tek tarafli bor¢ doguran bir meseleye dair karar alir ve bu karar yok
hiikmiinde olursa, artik kapiciyla ile bu hususa dair yapilan anlagsma temelsiz

103 Pekmez, s. 124, dn. 74 ve 75’te anilan yazarlar.
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kalir. Dolayisiyla kapicidan konutu tahliye etmesi istenebilir. Bu halde KMK
Ek Madde 2 hiikmii kiyasen uygulanir ve 15 giin icerisinde tahliye edilmesi
gerekmektedir. Bu anlagsma tek tarafa borg yiikledigi i¢in kapicinin kat malik-
lerine kars1 yoneltebilecegi bir iade talebi bulunmayacaktir'o4.

Sonuc¢

Bu calisma kapsaminda karar yeter sayisina ulasilmadan alinan bir kat
malikleri kurulu kararimin hangi miieyyideyle karsilasacagi, bu miieyyidenin
karara istinaden gerceklestirilen islemleri nasil etkileyecegi meselesi incelen-
migtir. Yargitay kararlar:1 ve doktrindeki goriisler 1s181nda asagida 6zet bicimde
siralanan bulgulara ulagilmistir.

1. KMK m. 33/f. 1 hiikkmiinde kat malikleri kurulu kararlarina kars1 dava
yoluna bagvurulabilecegi, bu davanin prensip olarak “iptal davasi” niteliginde
oldugu ve kisa sayilabilecek (1 ay ve 6 ay) hak diisiiriicii siireler ongoriildii-
gii, buna karsin alinan kararin kesin hiikiimsiiz yahut yok hiitkmiinde olmasi
durumunda hak diisiiriicii siirelere riayet etme mecburiyeti olmaksizin dava-
nin acilabilecegi diizenlenmistir. Ne bu genel hiikiimde ne de KMK’daki diger
hiikiimlerde yeter sayiya ulasilamadan alinan bir kararin hangi miieyyideye
maruz kalacag1 diizenlenmistir. Isbu calismanin konusunu da bu eksikligin ya-
rattig farkh goriis ve uygulamalar olusturmustur.

2. Doktrinde yeter sayiya ulasilamadan alinan kararin karsilasacag: miieyyi-
deye iligkin belli basl ti¢ goriis ileri siirtilmektedir. Birinci goriisti savunan ya-
zarlar, boyle bir durumda kararin yokluk ile malul olacagini ileri stirmektedir.
Ikinci goriisteki yazarlara gore ise yeter sayiya ulasmayan kararlar, KMK daki
emredici hiikiimlere aykirilik nedeniyle kesin hiikiimsiizdiir. Nihayet {iciincii
goriige gore, yeter sayiya ulasilamamasina ragmen bir karar alinmis ise bu ka-
rar iptal edilebilir nitelikteki bir hukuki islemdir. Bu konudaki i¢tihatlar taran-
diginda Yargitay’in her ti¢ goriise de uygun kararlar verdigi tespit edilmistir.
Bu sebeple i¢tihat farklihg ortaya ¢cikmis olup ongoriilebilir ve tutarl bir uygu-
lamadan bahsetmek zorlagmistir.

3. Ulastigimiz sonuca gore, karar yeter sayisina aykirilik halinde, kat malik-
lerinin vuku bulmus bir iradesinden s6z edilemeyecektir. Bir diger ifadeyle, kat
maliklerinin karara konu mesele hakkinda bir iradesi olusmamistir. Bu neden-
le yeter sayiya ulasilamadan alinan bir karar yok hitkmiindedir.

4. Yokluk miieyyidesi, 6zellikle dava agilmasi icin siire sinir1 bulunmamasi
ve hakkin kotiiye kullanilmasi itirazinin s6z konusu olmamasi bakimindan di-
ger yaptirim tiirlerinden ayrilmakta olup, en sert yaptirim tiiriidiir. Bu miieyyi-

104 Meselenin i hukuku boyutundan dogabilecek ihtilaflar da goz ardi edilmemelidir.
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de, birtakim yeni ihtilaflarin meydana gelmesine sebebiyet verebilecektir. Iptal
edilebilirlik goriislinii savunan yazarlarin bazilar1 6zellikle bu menfi sonuglari
goz oniinde bulundurarak yokluk yaptirnmina kars:1 ¢cikmaktadirlar. Bize gore
ise, hukukun imkan verdigi ¢6ziim yollari ile bu sorunlarin bircogu c¢oziilebile-
cek niteliktedir. Soyle ki, kat malikleri kat malikleri kurulu kararlar iki tiirli
alinabilir; birligin ic isleyisini ilgilendiren kararlar ve ticiincii kisiler ile hukuki
islem yapilmasina olanak taniyan kararlar. Bunlardan birligin ic islerine ilis-
kin kararlarda yoklugun tespiti halinde 6nceki uygulamaya doniilerek sorun
cozilebilecektir.

5. Yeter sayiya ulasmayan karara istinaden ticiincii kisiler ile gerceklestiri-
len hukuki islemler bakimindan ise karar yok hiikmiinde oldugundan karara
istinaden islem yapan yonetici, yetkisiz temsilci haline gelecektir. Dolayisiyla
yetkisiz temsil hiikiimleri uygulanacaktir. Burada belli ayrimlara gore hareket
edilmesi gerekir.

a. Sayet kat malikleri kurulu karar: ticiincii kisiye bildirilmis ise TBK m.
41/f. 2 hiikkmii uygulama alan1 bulacaktir. Buna gore, ti¢lincii kisiye kararin
bildirilmesi ve islem yapilan iiciincii kisinin iyiniyetli olmas1 halinde, ii¢lincti
kisi TBK m. 41/f. 2 hiikmiiniin korumasindan faydalanabilecektir. Bu koruma
sayesinde hukuki islem (sozlesme) taraflar1 baglayarak hiikiim ve sonuclari-
n1 dogurur. Zira bu yokluga bizzat kat malikleri kurulu sebep olmaktadir ve
bizzat yarattiklar1 hukuki goriiniime iyiniyetli ii¢lincii kisilerin gliven duymasi
korunmalidir.

b. Sayet kat malikleri kurulu karar iiglincii kigiye bildirilmemis ise huku-
ki islemin akibeti askida hiikiimsiiz olacaktir. Temsil olunan kat maliklerinin
icazet verip vermeyecegine gore hareket edilecektir. Icazet gelene kadar askida
hiikiimsiiz olan islem, icazetin gelmesiyle birlikte bastan itibaren gecerli hale
gelecek ve sorun halledilmis olacaktir. Icazet gelene kadar yasanan gecikme-
den otiirii liglincii kisi nezdinde bir zarar dogarsa bu zararin tazmini yetkisiz
temsilciden istenebilecektir.

c. Fakat icazet verilmezse hukuki islem bastan itibaren gecersiz olacaktir.
Bu durumda bir ayrim yapmak gerekecektir. Bu ayrimin birinci halini soz-
lesmeden dogan edimlerin heniiz ifa edilmedigi durum olusturmaktadir. Bu
durumda heniiz ifaya baslanmadigindan karsilikh ifa yiikiimliiliigii son bula-
caktir. Bununla birlikte ticiincii kisi nezdinde dogmus bir menfi zarar var ise
bu zarar yetkisiz temsilci olan yoneticiden TBK m. 47/f. 1 hiikmiine istinaden
ve kat maliklerinden culpa in contrahendo sebebine dayanilarak talep oluna-
bilecektir.
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d. Fakat kismi yahut tam ifanin gerceklestigi hallerde icazet gelmezse ifa
edilen edimlerin karsilikh iadesi talepleri giindeme gelecektir. Bu iade tale-
bi, TBK m. 47/f. 3 hiilkmii geregince sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
ileri siiriilecektir. Ayrica calismada izah olundugu iizere istihkak talepleri de
giindeme gelebilecektir. Karsilikli iadenin aym1 anda gerceklesmesi gerek-
mektedir. Bu durum, fiili sinallagma (faktische synallagma) teorisinin bir so-
nucudur. Bununla birlikte karsilikli iade taleplerinin konusu olan edimlerin
imkansizlasmasi halinde hesap bakiyesi teorisi (Saldotheorie) sayesinde edi-
mi imkansizlasan taraf, karsi taraftan talepte bulunma hakkin da yitirecektir.
Karsilikh edimlerin iadesi miimkiin ise bu halde de taraflardan birinin iade
talebi karsi tarafin ileri siirebilecegi 6demezlik def’i ile otelenebilir. Tim bu
imkanlar sayesinde pratikte kargilasilabilecek muhtemel sorunlarin biiyiik 6l-
clide ortadan kalkabilecegini diisiinmekteyiz.

6. Kanaatimizce hukukumuzda oldukga tartigsmali bir mesele haline gelen
ve farkli yondeki ictihatlarin dogmasina sebep olan bu meselenin ¢éziimii iki
yolla miimkiindiir.

a. Birinci ¢oziim yontemi, bu konudaki farkh ictihatlarin birlestirilerek
uygulamada birligin saglanmasidir. Zira karar yeter sayisina aykirihiga ilis-
kin Yargitay kararlarinda yokluga, kesin hiikiimstiizliige ve iptal edilebilirlige
hiikmedildigi anlasilmaktadir. Uygulamada ortaya c¢ikabilecek menfi sonuglar
nazara alindig1 icin ortaya ¢ikan bu farklilik sonuctan sebebe gidilmesi gibi bir
yontemin izlendigine isaret etmektedir. Fakat bu konuda “sebep”, bir diger
ifadeyle hukuka aykirihg teskil eden 6ge degismemektedir. Her defasinda hu-
kuka aykirilik yeter sayiya ulasilamamis olunmasidir. Bu nedenle sebebin yol
acacagl hukuka aykirihgin da aynmi olmasi kanaatimizce elzemdir. Sonuclarin
farklilasmasi, somut olayin gereklerinden dogabilir. Fakat uygulanacak miiey-
yidenin her seferinde ayni olmasi, hukukun 6ngoriilebilir bir kavram olmasi-
nin gerekliligidir. Bu nedenle Yargitay'in bu meselede bir i¢tihad1 birlestirme
karar1 vermesi en makul, hizli ve etkin yontem olarak karsimiza cikmaktadir.
Kanaatimizce en makul olan miieyyide yokluk oldugundan bu yonde bir karar
verilmesi hukuk teknigine en uygun ¢6ziim olacaktir. Lakin bunun disinda bir
sonuca varilacak olmasi da faydasiz bir netice olarak degerlendirilmemelidir.
Olas1 bir ictihadi birlestirme kararinda diger yaptirimlardan birisi iizerinde
karar kilinmasi da uygulama yoniinden fayda saglayacaktir. Zira béylece uygu-
lamada birlik saglanacak ve dava yoluna miiracaat edecek kisiler bakimindan
ongortilebilir bir sonug yaratacaktir.

b. Ikinci ¢6ziim ihtimali ise bu konuda bir yasa degisikligi yapilmasidur.
Buna gore, KMK’da yer alan nisaplara iligkin hiikiimlerde bir degisiklik yapi-
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larak nisaba aykirihigin miieyyidesinin yasa koyucu tarafindan tayin edilmesi
gerekir. Fakat bu ¢0ziimiin taraftar1 olmadigimizi hemen belirtmemiz gerekir.
Zira yasalarimizda yer alan nisaplara iligkin hiikiimlerde boylesi bir hiitkiim
bulunmamaktadir. Keza mehaz kanun olan ZGB Art. 712a-t arasinda da buna
benzer bir hiikiim yer almamaktadir. Bununla birlikte bu sekilde bir hiikiim
yalnizca kat miilkiyeti hukukunu degil diger kisi birliklerini de ilgilendirebilir
ve hatali olabilecek kiyaslarin yapilmasina yol acabilir. Zira kat malikleri ku-
rulu, amag¢ bakimindan diger kisi birliklerinden farkh bir konumdadir. Buna
karsin en azindan yeter sayiya aykirilik halinde dava agma siiresinin belirlen-
mesi yoniinde bir diizenlemenin de uygulamadaki bircok sorunu ¢ozebilecegi
kanaatindeyiz.
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