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Ozet

Kat Miilkiyeti Kanunu kat maliklerinin yonetime etkin bir sekilde
katilmas1 ve ¢ikarlarmin korunmasi i¢in kat malikleri kurulunun
olusturulmasini  6ngérmiistiir. Calismada kat malikleri kurulunun
olusumu, gorev ve yetkileri, toplanmasi, karar alma siireci ve alinan
kararlara karsi kat maliklerin hukuki bagvuru yollar1 incelenmistir. Bu
kapsamda, 6zellikle, bagimsiz bolimden kisisel ya da simirli ayni hak
sahibi sifat1 ile yararlanan kisilerin kat malikleri kurulunda yer alip
alamayacaklarma iliskin ortaya cikan gortis ayriliklar
degerlendirilmistir.

Anahtar kelimeler: Kat malikleri, toplant1 yeter sayisi, karar yeter
sayisi, oy hakki, iptal davasi.

Abstract

The Commonhold Act creates the unit-holder board in order to
protect unit-holder’s interests and make unit-holders more active in the
administration.

In this study, it is studied the composition of the unit-holder board,
its powers and responsibilities, decision making and meeting quorum,
and legal remedies against decisions held by the unit-holders board. In
this context, particularly, it is analyzed that whether those who enjoy
with the independent unit as a limited real right holder or personal right
holder have a right to join the board.

Key words: Unit holders, meeting quorum, decision making
quorum, right to vote, nullity suit.

I. GIRIS
Kat miilkiyeti, tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan,
magaza, mahzen, depo gibi bdlimlerinden ayr1 ayr1 ve bash bagina
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kullanilmaya elverisli olanlar1 lizerinde tasinmazin malik veya malikleri
tarafindan Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore kurulan miilkiyet
hakkidir (KMK.m.1/f.1, 2/b.a)l. KMK’nin hiikiimlerinin tamami dikkate
alimrsa, kat miilkiyeti ile arsa payr ve anatagmmmazdaki ortak yerlerle
baglantili 6zel bir paylh miilkiyet iliskisinin kuruldugu goriiliir
(KMK.m.3/f.1)2. Kat miilkiyeti sisteminde konu ve icerik itibariyle
birbirinden farkli fakat birbirine bagli olan iki hak i¢ ige gegmis
durumdadir. Bagimsiz bolim malikleri bagimsiz boliimlerinden ferdi
miilkiyet, ortak yerlerden ise payli miilkiyet hiikiimleri kapsaminda
yararlanmaktadir.

Kuskusuz, ozel bir payh miilkiyet iliskisi i¢inde bu sekilde yasama
maliklerin érgiitlenmesini gerektirir. Orgiitlenme ile malikler arasinda bir
diizenin saglanmasi ve maliklerin ¢ikarlarmin tam olarak korunmasi
miimkiin olur. Bu nedenle, Kat Miilkiyeti Kanunu kat maliklerinin
yonetime etkin bir sekilde katilmasi ve ¢ikarlarmin korunmasi icin kat
malikleri kurulunun olusturulmasini dngérmiistiir.

Kat maliklerinin miilkiyet hakkindan dogan yetkilerini tam olarak
kullanabilmeleri ve malikler arasindaki uyusmazliklarin olabildigince
azaltilmasi i¢in kat malikleri kurulunun gorevlerini Kanun’a uygun bir
sekilde yerine getirmesi Onemlidir. Bu amagla, c¢alismamizda toplu
yapilara iliskin hiikiimler sakli tutularak kat miilkiyetinde yonetiminin
iskeletini olusturan kat malikleri kurulunun olusumu, gérev ve yetkileri,
toplanmasi, karar alma siireci ve alinan kararlara karsi kat maliklerin
hukuki bagvuru yollar1 incelenmistir.

1 JakeG. Akipek/Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 416; Selahattin
Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku II/2), Istanbul 1991, s. 3—4; Safa
Reisoglu, Kat Miilkiyeti, Ankara 1967, s. 43; Kat miilkiyeti hakkinda genis bilgi
icin bkz. Ebul’ula Mardin, Kat Miilkiyeti, istanbul 1948; Abdulkadir Arpaci, Tiirk
Hukukuna Gére Kat Miilkiyeti, Istanbul 1984; Seref Goziibiiyiik, Yeni Kat
Miilkiyeti Sistemleri Hakkinda Mukayeseli Inceleme, AD., 1952, s. 1055 vd.; Kemal
Oguzman, Kat Miilkiyeti Meseleleri ve Hal Careleri, Ankara 1958; Ali Arcak, Kat
Miilkiyeti, Ankara 1973.

2 Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, istanbul 2016,
s. 609-610; Turhan Esener/Kudret Giiven, Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara 2017, s.
295; Akipek/Akintiirk, s. 417; Mehmet Ayan, Esya Hukuku II Miilkiyet, 9. Baski,
Ankara 2016, s. 452.
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I1. KAT MALIKLERI KURULUNUN OLUSUMU

Kat malikleri kurulu, kat maliklerinden olusan ve tiizel kisiligi
bulunmayan bir kuruldur3. Kurul, her bir bagimsiz boliim malikinin
katilimi ile olugsmaktadir. Kurulun iiyesi olma bakimindan bagimsiz
bolimiin niteligi ve arsa paymin biyiikliigi herhangi bir Gnem
tasimamaktadir4. Kat malikleri kurulunda her bagimsiz boliimii bir kat
maliki temsil etmektedir. Bagimsiz boliime toplu miilkiyet kurallari
cercevesinde birden fazla kisi birlikte malik ise, bunlarin kat malikleri
kurulunda bir temsilci aracilifiyla temsil edilmesi gerekir
(KMK.m.31/f.3, c.1). Bu hiikim dolayisiyla bagimsiz bdlime gerek
payll miilkiyet gerekse elbirligi miilkiyeti seklinde malik olan birden
fazla kisi varsa bunlarin tamaminin kat malikleri kuruluna katilmas1 sdz
konusu olmayip, sadece belirleyecekleri temsilcileri kurulda yer alabilir.
Bu temsilci, bagimsiz boliim maliklerinin i¢lerinden sececekleri bir kisi

3 Peter Breitschmid/ Alexandra Jungo, Handkommentar zum Schweizer Privatrecht -
Erbrecht - Art. 641-977 ZGB, 3. Auflage, Schulthess Verlag, Ziirich 2016, ZGB Art
7121, N. 1; Heinz Rey/Lukas Maetzke, Schweizerisches Stockwerkeigentum, 3.
Auflage, 2009, N. 224; Stephan Wolf/Jonas Mangisch, Stockwerkeigentum in der
Schweiz / Ill. - VIIL, 50 Jahre Schweizerisches Stockwerkeigentum
Rechtsvergleichendes Symposium an der Rechtswissenschaftlichen Fakultit der
Universitit Bern vom 12./13. November 2015, INR - Institut fiir Notariatsrecht und
Notarielle Praxis Band/Nr. 18, 2016, s. 54; Arthur Meier-Hayoz, Heinz Rey, Berner
Kommentar Band/Nr. 1V/1/5, Das Stockwerkeigentum, Art. 712a-712t ZGB
Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Das Eigentum, Grundeigentum
1V, 1988, N. 51; Heinz Rey/Lukas Maetzke, Schweizerisches Stockwerkeigentum,
3. Auflage, Ziirich 2009, N. 224; Amédéo Wermelinger, Das Stockwerkeigentum
Kommentar der Artikel 712a bis 712t des schweizerischen Zivilgesetzbuches, 2.
Aufllage, 2014, ZGB Art. 712m, N. 1; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 672;
Aydin  Aybay/Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Istanbul 2010, s. 234;
Esener/Giiven, s. 310; Ayan, s. 517; Yarg., 1. HD., T. 29.03.2004, E. 2004/3091,
K. 2004/3556 “Davada gercek ve tiizel kisiler ya da bunlarin yasal temsilcileri taraf
olma ehliyetine sahiptir. Apartman kat malikleri kurulunun (Yonetiminin) tiizel
kisiligi ve bu nedenle taraf ehliyeti yoktur” (Yarg: Diinyasi e- ictihat).

4 Kemal T. Giirsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Tirk Esya Hukuku, Ankara 1984, s.
458; Arpaci, s. 85; Tekinay, s. 108; Reisoglu, s. 113; Oguzman/Seli¢i/Oktay
Ozdemir, s. 678-679; Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve
Toplu Yapt Yénetimi, Istanbul 2011, s. 475-476; Giines Ayyildiz, Kat
Miilkiyetinde Yénetim Diizeni ve Uygulama, IBD., C. 80, S. 2, Y. 2008, s. 682;
Yaren Secer, Toplu Yapilarda Kat Malikleri Kurulu, iBD., C. 83, S. 5, Y. 2009, s.
2523.
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olabilecegi gibi, malik olmayan {iglinci bir kisi de olabilir
(KMK.m.31/f.2)°.

Kat malikleri kurulunda yer alacak bagimsiz boliim malikinin fiil
ehliyetine sahip olmasi gerekir. Bagimsiz bolim maliklerinden biri
velayet veya vesayet altinda ise, onu kurulda yasal temsilcisi temsil eder
(KMK.m.31/£.3, ¢.2). Tiizel kiginin bagimsiz boliim maliki sifatina sahip
olmasi durumunda da, tiizel kisi kurulda yetkili temsilcisi tarafindan
temsil edilir. Bu durumda temsilci, tiizel kisinin yetkili orgam ya da
tiizel kisinin yetkili orgami tarafindan atanan iradi temsilci olabilir /.

Onemle belirtmek gerekir ki, kat maliklerinin kurulda temsilci
tarafindan temsil edildigi olasiliklarin tamaminda kurul iyeligi sifat,
temsilciye degil, kat miilkiyeti kiitiiglinde bagimsiz bolim adma kayith
bulunan malike/maliklere aittirS.

Kanun, kat malikleri kurulunda yer almayir miilkiyet hakki
sahipligine bagh kilmistir. Bu nedenle, bagimsiz bélimden gerek kisisel
(6rnegin kira s6zlesmesi) gerekse sinirli ayni hak (6rnegin oturma, intifa
hakki) sahibi sifatiyla yararlanan kisilerin kat malikleri kurulunda yer
almalar1 miimkiin degildir® 10. Bu kisiler, anatasnmazin yonetimine

5 Arpaa, s. 102; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 679; Tekinay, s. 109; Ipek
Saglam, Kat Miilkiyeti Kanunu’na Gore Toplanma ve Karar Alma Esaslari, Prof.
Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, II. Cilt, istanbul 2009, s. 1361; Ayyildiz, s. 682.
KMK.m.31/f.2’de bir bagimsiz boliimiin birden ziyade maliki varsa, iglerinden
vekdlet verecekleri belirtilmisse de KMK.m.31/f4 g6z o6nlinde bulundurulursa
tiglincii bir kisiye de vekalet verebilecekleri ortaya ¢ikacaktir.

Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 24.
Arpaci, S. 86; Sengiil, s. 476.
Arpaci, S. 85-86; Sengiil, s. 477.

Ayan, s. 517. Belirtmek gerekir ki, kurula sadece kat maliklerinin katilacagina
iligkin bu sistem elestiriye aciktir. Zira kurulun aldigi kararlarin ¢gogunlugu bagimsiz
boliimii uzun siire kullanan veya bagimsiz boliimden uzun siire yararlanan kisisel ya
da sinirli ayni hak sahiplerinin hukuki durumunda degisiklik meydana getirmektedir.
KMK.m.22/f.1°de ortak gider, avans borcu ve gecikme tazminatindan, bagimsiz
boliimlerin birinde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli bir sekilde faydalananlarin da miistereken ve miiteselsilen
sorumlu oldugu diizenlenmistir. Her ne kadar hiikiimde kiracinin sorumlulugunun
o6demekle yiikiimlii oldugu kira miktart ile sinirli oldugu ve yaptigi 6demeyi kira
borcundan diisecegi belirtilmigse de kiracilar disindaki devamli bir sekilde
yararlanacak kigilerin sorumlulugu sinirlanmamistir. Bagimsiz boliimden oturma
hakki, intifa hakki veya kullanim Odiincii s6zlesmesi kapsaminda faydalanan
kisilerin miiteselsil sorumluluguna iligkin bir sinirlama bulunmamaktadir. Bu kisiler,
katthimlart olmadan gergeklestirilen kat malikleri kurulunda alinan kararlar

© 00 N o
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iligkin taleplerini ancak bagimsiz boliim maliki araciligiyla kat malikleri
kurulunda ortaya koyabilirler. Bagimsiz boliim malikinin bu talepleri kat
malikleri kurulunun giindemine getirmesi zorunlu degildir. Bagimsiz
boliimii kullanan veya bagimsiz béliimden yararlanan kisilerin, malikin
bu davranigina karst Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri ¢ergevesinde
basvurabilecegi bir hukuki imkan bulunmamaktadir. Béyle bir durumda,
bagimsiz boliim malikine karsi ancak aralarindaki hukuki iliskiye dayali
olarak talepte bulunabileceklerdir.

III. KAT MALIKLERI KURULUNUN GOREV VE
YETKILERI

Kat malikleri kurulu, kat miilkiyeti sisteminde temel karar alma
organidir!l, Anatagmmazin yénetimine iliskin biitin kararlar kat
malikleri kurulunda almirr (KMK.m.27)12. Bu kararlar, bagimsiz
boliimiin niteliginin degistirilmesine, ortak yerlere, yonetim planina,
yoneticinin ve denet¢inin segimine iligkin olabilecegi gibi anataginmaz
lizerindeki tasarruf islemlerine yonelik de olabilir. Kat malikleri
kurulunun gorevleri sadece yonetime iliskin degildir. Anatasinmazin
kullanilmasindan veya yonetiminden dolayir kat malikleri, yoOnetici ve
denetciler arasinda c¢ikan anlasmazliklar da kat malikleri kurulunca
coziliir ve karara baglanir (KMK.m.32/f.3). Ortaya c¢ikan anlasmazliklar
kat malikleri kurulunda ¢oziilmekle birlikte bagimsiz boliim maliklerinin

dolayisiyla borg altina girmekte ve bu kararlara karsi itiraz etme hakkina sahip
olmamaktadir. Bu nedenledir ki, bagimsiz boliimden uzun siireli faydalanan kisisel
veya sinirlt ayni hak sahiplerinin, kendilerini ilgilendiren konularda bagimsiz béliim
maliki yerine kurulda yer almasini saglayacak ZGB Art. 7120’ya benzer bir yasal
diizenlemenin hukuk sistemimiz bakimindan da hayata gegirilmesi yerinde olacaktir.
Ayni1 kanaatte Arpaci, S. 91-98; Ayyildiz, s. 683-684

Kigisel veya sinirli ayni hak sahibi sifatiyla bagimsiz béliimden yararlanan kisilerin
kat maliki toplantilarina katilmasi miimkiin degilse de, malik tarafindan verilecek
bir temsil yetkisi ile kurulda temsilci sifatiyla yer almasi miimkiindiir.

11 Breitschmid/Jungo, Handkomm., ZGBArt. 712m, N. 1; Wolf/Mangisch, s. 56;
Aybay/Hatemi, s. 234.

12 Meier-Hayoz/Rey, ZGB Art. 712m, N. 12; Rey/ Maetzke, N. 290, s. 77;
Aybay/Hatemi, s. 234. Kural, taginmazin yonetimine iligkin biitiin kararlarin kurul
tarafindan alinmasidir. Ancak kat malikleri kurulu alacag: kararla, baz1 kararlarin
alinmasim yoOneticiye, yonetim kuruluna veya iiglincii bir kisiye devredebilir. Bkz.
Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 12.

10
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oncelikle kurula bagvurmalart zorunlu olmayip, dogrudan mahkemeye
basvurmalari da miimkiindiir?3.

Anatasinmaz, kat malikleri kurulunca kanun hiikiimlerine ve yonetim
planina gore yonetilmektedir. Bu nedenle kurul, hangi konuda olursa
olsun yonetime iligkin alacagi kararlarda kanunun emredici hiikiimlerine
ve biitiin kat malikleri i¢in baglayici nitelik tagiyan yOnetim planina
uygun hareket etmek zorundadir (KMK.m.32/f.1)14,

Kat malikleri kurulunun gerek ydnetime gerekse kat malikleri,
yonetici ve denetgiler arasinda ¢ikan anlagmazliklara iligkin verecegi
kararlar biitiin kat malikleri, kiilli ve clizi halefler, yonetici ve denetgiler,
intifa ve oturma hakki sahipleri ve kiracilar acisindan baglayici
niteliktedir (KMK.m.32/f.2)15. Kanun’da, alinan kararlarin ciiz’i halefler
bakimindan da baglayici olacagl bir ayrim yapilmaksizin diizenlemistir.
Alman kararlarin ciiz’i halefleri baglayiciligi bakimindan bir ayrimin
yapilmasi yerinde olacaktir. Baglayici nitelik tagiyan kararlarin bagimsiz
boliim maliklerinin miilkiyet haklarma iliskin olmayan hususlara yonelik
oldugu kabul edilmelidirl® 17, Bu nedenle, yonetim konusu yerlerden
yararlanma ile ilgili olan ve yonetim diizenine iliskin kararlarm ciiz’i
halefleri baglamasi anlasilabilir. Ciinkii her yeni miilkiyet devrinde
yoOnetim diizeninin veya yonetim konusu yerlerden yararlanmaya iliskin
hususlarin tekraren kurul kararma konu edilmesi kat miilkiyetinin

13 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 457; Ayan, s. 519; Yarg. 5. HD., T. 28.01.1985, E.
1985/529, K. 1985/835 “Hakimin miidahalesini isteyebilmek icin 6nce kat malikleri
kuruluna basvurulmasi zorunlulugunu o©ngéren bir hilkkiim bulunmamaktadir”
(YKD,, C. 11, S. 6, 1985, s. 808-809).

14 Akipek/Akintiirk, s. 425; Ayan, s. 518-519; Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti
Hukuku, 2. Baski, Ankara 2008, s. 800.

15 Tekinay, s. 106; YHGK., T. 2.3.2005, E. 2005/18-59, K. 2005/130 “Kat malikleri
kurulu kararlart iptal edilmedik¢ce Yasa'min 32. maddesinin ikinci fikrasimin
buyurucu hiikmii geregi olarak biitiin kat maliklerini baglayici niteliktedir” (Corpus
Mevzuat ve ictihat Program).

16 Faruk Acar, 5711 Sayili Yasa ile Degisik Kat Miilkiyeti Kanununa Gore Kat
Malikinin Bagimsiz Béliim Uzerindeki Miilkiyetini Devir Borcu, e-akademi Hukuk,
Ekonomi ve Siyasal Bilimler Aylik Internet Dergisi, Say1 72, Subat 2008, dpn 23.
Arpaci, S. 130.

17 Kat malikleri kurulu, gorevlerini sadece kurulu olusturan toplulugun amact

baglaminda gergeklestirebilir. Bu nedenle, kurulun kararlari ortak yerlerin ve ana
taginmazin yonetimi ile ilgili olmak zorundadir. Kurul, kanunda 6ngdriilen istisnai
durumlar harig, kat malikinin bagimsiz bolimiindeki miilkiyet hakkina iliskin bir
karar alamaz (Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 13).
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isleyisini aksatacaktir. Buna karsin, kat maliklerinin tasarruf yetkilerine
iliskin (ki bu yetki malik olmaya baglidir) konularda kurul kararlariin
ciliz’i halefleri baglamasi kabul edilemez. Ornegin, kat maliklerinin payli
miilkiyetine dahil bahgenin satilmasi yoniinde oybirligi ile aldig1 kararin
yeni maliki baglayacak olmasinda durum boyledir. Nitekim ZGB
Art.649a’da, yonetim diizeni, kullanim diizeni ve yonetime iligkin
kararlarin kiilli ve ciiz’i halefleri baglayacagi belirtilerek, tasarruf yetkisi
gibi miilkiyet hakkinin 6ziine iliskin konular dista tutulmus
gozitkmektedir. O halde, alinan kararlarin ciiz’i halefleri baglayabilmesi
icin kararm yararlanma ve yoOnetim diizenine iligkin olmasi
gerekmektedir. Bu nedenle, yapilacak yeni yasal diizenlemede alinan
kararlarin ciiz’i halefleri baglamasi yoniinden ayrima gidilmeli ve
KMK.m.32/f.2 agikliga kavusturulmalidir.

Bu konuda son olarak belirtmek gerekir ki, kararlarin baglayici
nitelikte olmas1 kat maliklerinin s6z konusu kararm iptalini dava etme
imkdnmni elinden almaz. Alinan karara karsi siiresi i¢inde dava a¢cma
haklar1 bulunmaktadir.

IV. KAT MALIKLERI KURULUNUN TOPLANMASI VE
KURULDA OY KULLANMA

A. Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanunu kat malikleri kurulunun gerceklestirecekleri
toplantilar1 olagan toplant1 ve olaganiistii toplant1 olmak iizere ikili bir
ayrim yaparak diizenlemistir. Toplantinin tiiriine gore toplant1 ¢agrisinda
bulunacak kisiler, toplant1 ¢agri usulii, toplantt zamam ve toplantida
uyulacak esaslar bakimindan farkli hiikiimler ongdrmiistiir. Toplantida
alman kararlarin hukuken beklenen etkiyi ortaya c¢ikarmasi igin, o
toplanti i¢cin Ongdriilen usul ve esaslarin yerine getirilmesi
gerekmektedir. Aksi takdirde toplantida alinan kararlarin kat malikleri
tarafindan KMK.m.33 c¢ercevesinde iptalinin talep edilmesi miimkiin
olacaktir.

B. Olagan Toplanti

Kat malikleri kurulunun, kanunda veya yonetim planinda dnceden
acikca gosterilen zamanlarda gerceklestirdigi toplantiya, “olagan
toplan#” denilmektedirl®. KMK.m.29/f.1°de kat malikleri kurulunun

18 Germeg, S. 809.
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karar alabilmesi i¢in belirli zamanlarda olagan toplantisin1 yapmasi
ongoriilmektedir. Bu hitkme gore, kurul, yilda bir defadan az olmamak
lizere yonetim planinda gosterilen zamanlarda toplanir (KMK.m.29/f.1).
Yonetim planinda olagan toplantmin yeril® ve zamam agikca
belirtilmelidir. Ornegin, birden fazla kurul toplantis1 yapilacaksa kurul
toplantisinin her yilin Haziran aymin ilk Pazar giinii saat 13.00’de ve
Subat aymin ilk Pazar giinii saat 13.00’de zemin Kkattaki yonetici
odasinda yapilacagimmin yonetim planinda gosterilmesi  yeterlidir.
Yonetim planinda sadece toplantinin yapilacagi ay belirtilmis, zamani ve
yeri belirtilmemigse yer ve zaman Onceden kat maliklerine
bildirilmelidir.

Yonetim planinda kat malikleri kurulunun toplanma zamanina iliskin
boyle bir hiikkiim yoksa kurul, her takvim yilinin ilk (ocak) ay1 i¢inde
toplamr (KMK.m.29/f.1). Bu halde toplantimin yapilacagi yer ve zaman
kat maliklerine onceden Dbildirilmelidir?0. Yonetim planindaki kat
malikleri kurulunun olagan toplanma zamanma yonelik yer alan
hiikkiimler baglayici nitelik tasimaktadir. Bu nedenle, kurulun yonetim
planinda gosterilen zamanlar disinda olagan toplanti usullerine gore
aldig1 kararlar gegersiz olacaktir?l. Belirlenen zaman disinda alman
kararlar aleyhine kat malikleri iptal davast agma yoluna
basvurabileceklerdir.

Onemle belirtmek gerekir ki, yonetim planinda veya yasada belirtilen
zamanda (ocak ayinda) yapilmayan toplantiyr olagan toplanti olarak
kabul etmek miimkiin degildir. Bu toplantilar i¢in olaganiistii toplantinin
yapilmas! usuliine uygun hareket etmek gerekir?2. Ornegin her yilin

19 Kat malikleri kurulunun toplantisinin  yapilacagi yer hususunda Kanun’da bir
diizenleme bulunmamaktadir. Toplantinin yapilacagt yer yonetim planinda
belirlenmigse, toplanti o yerde yapilir. Yonetim planinda da bu konuda bir
diizenleme bulunmuyorsa, toplantimin yapilacagi yeri toplanti ¢cagrisinda bulunanlar
belirleyebilirler. Bkz. Ayan, s. 520.

20 varg. 18. HD., T. 23.10.1995, E. 1995/9430, K. 1995/10522 “Yénetim borcunun
6denmesine dair ihtar, toplantiya cagri kagidi degildir. Ozel yetki yoksa, genel
vekaletnameye sahip avukata yapilan tebligat, kat malikleri kurulu toplantilan igin
yeterli degildir” (Kazane Bilisim, ictihat Bilgi Bankasi).

21 Ayan, s. 378.

22 Germeg, s. 858. Yarg. HGK., T. 26.3.2014, E. 2013/632, K. 2014/394 “Dava
konusu anataginmazin yonetim plani bulunmadigindan toplanti zamanlar1 hususunda
kanun uygulanacaktir. Bu durumda yillik olagan toplant1 zamam Ocak ay1 igi olup,
bunun disindaki zamanlarda yapilacak olan tiim toplantilar ve bu baglamda davaya
konu edilen 04.11.2009 tarihli kat malikleri kurulu toplantis1 olaganiistii toplanti
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Haziran aymin ilk Pazar giinii saat 13.00’de yapilmas1 gereken toplanti
Temmuz ayinda yapilacaksa KMK.m.29/f.2’ye uygun hareket etmek
gerekir23,

Olagan toplantiya cagri usulii bakimindan, olaganiistii toplanti i¢in
Ongoriilmiis olan usule uyulabilecegi gibi toplantinin ilan tahtasinda
bildirilmis olmas1 da yeterlidir24. Toplant1 bildiriminde birinci toplantida
yeter say1 saglanamamasi halinde ikinci toplantinin nerede ve ne zaman
yapilacagi da kat maliklerine duyurulacaktr (KMK.m.29/f.3). Ilk
toplant1 ile ikinci toplant1 arasinda birakilacak siire yedi glinden az
olamayacagi gibi onbes giinden fazla da olamaz (KMK.m.29/f.3, m.
30/1.2).

C. Olaganiistii Toplanti

Kat malikleri kurulu, yukarida belirtilen olagan toplantisi diginda
onemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi durumunda olaganiistii de toplanabilir.
Onemli sebeplere yoneticinin gérevden ayrilmasi, anayapida cok masraf
gerektiren bir onarim isinin ortaya ¢ikmasi veya hukuki nedenler
dolayisiyla belirli kararlarin alinmasi 6rnek gosterilebilir.

Olaganiistii toplantinin yapilmasin1 yonetici, denetgi veya Kkat
maliklerinin ti¢te biri isteyebilir (KMK.m.29/f.2). Bu hiikiim dolayisiyla
her bir kat malikinin tek basina olaganiistii toplantiy1 talep edebilmesi
miimkiin olmadig1 gibi, toplantinin yapilmast i¢in mahkemeye
basvurmasi da miimkiin degildir?®. Kat malikleri kurulunu toplantiya
cagirma yoneticinin gorevi oldugu i¢in (KMK.m.35) denetci ve tigte bir
oranindaki kat maliki olaganiistii toplant1 taleplerini yoneticiye
iletecekler ve toplantiya ¢agriy1 yonetici gerceklestirecektir. Yonetici bu

niteligindedir ve gegerliligi kanun maddesinde belirtilen kosullara baglidir.”
(Lexpera); Yarg. 18. HD., T. 17.4.2002, E. 2002/3259, K. 2002/4425 “Ocak ayinin
icinde ancak gecikmeli yapilan toplantinin olagan bir toplant1 olarak kabulii gerekir”
(Kazana Bilisim, ictihat Bilgi Bankasi).

23 Yarg. 18. HD., T. 26.06.2014, E. 2014/8333, K. 2014/11444 “Yonetim planmimn 10.
maddesine gore kat malikleri kurulunun her yilin Nisan ve Ekim aylarinda
toplanacagi belirtilmistir. Yonetime ait karar defteri incelendiginde toplantnn ...
Ocak ayinda yapilacagina dair bir kat malikleri kurulu karar1 olmadig1 anlagilmistir.
Bu nedenle, 17.01.2013 giinlii toplantt olaganiisti kat malikleri toplantist
niteligindedir” (Legal Bank).

24 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 677.

25 Mustafa Resit Karahasan, Miilkiyet Kat Miilkiyeti Hukuku 3, Istanbul 1999, s. 322.



164 Ahmet NAR EBYUHFD, C. XXII, S. 1-2 (2018)

talebe ragmen kurulu toplantiya ¢agirmazsa denetgi veya licte bir kat
maliki toplant1 ¢agrisinda bulunabilecektir26,

Olaganiistii toplanti, olagan toplant1 gibi belirli bir zamanda
yapilmadigr igin toplantinin sebebi?’, yeri ve zamani kat maliklerine
bildirilmelidir. KMK.m.29/f.2’ye gore, olaganiistii toplantinin yapilacagi
tarih, toplantinin yapilacag: tarihten en az onbes giin 6nce biitiin kat
maliklerine bildirilir. Yapilacak bildiri kat maliklerine imzalattirilacak
bir ¢agriyla veya taahhiitli mektupla gergeklestirilir. Bu usuli islemlere
uygun hareket edilmemesi durumunda kat malikleri toplantida alinan
kararlarm iptalini mahkemeden talep edebilirler28,

D. Toplant1 Yeter Sayisi

1. Birinci Toplanti Yeter Sayisi

Kat malikleri kurulu olagan ve olaganiisti toplantida, kat
maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan yarisindan fazlasiyla toplanir

26 Arpaci, S. 119; Germeg, S. 858. Saglam, s. 1354. Yoneticinin talebe ragmen kurulu

olaganiistii toplantiya cagirmamasi halinde, talepte bulunanlarin nasil hareket
edecegine iliskin Kanun’da bir hiikiim bulunmamaktadir. Boyle bir durumda, iki
farkli usul izlenebilir. Birinci usul, toplanti talebinde bulunanlarin toplant1 cagrisinda
da bulunmaya yetkili oldugunun kabuliidiir. Ikinci usul ise, derneklerin olaganiistii
toplantilar1 icin Ongériilen “Yonetim kurulu, genel kurulu toplantiya ¢agirmazsa;
tiyelerden birinin basvurusu iizerine, sulh hakimi, ti¢ iiyeyi genel kurulu toplantiya
cagwrmakla gorevlendirir” hikkmiine benzer sekilde, bagvuru tizerine hakim talepte
bulunanlardan birini kurulu toplamakla gorevlendirebilir. Ayni uygulamanin
yoneticinin bulunmadigr durumlar iginde gecerli oldugu kabul edilmelidir. Zira
KMK.m.34/£2’ye gore anagayrimenkulde sekizden az bagimsiz bolim varsa
yonetici atanmast zorunlu degildir. Boyle bir olasilikta da, olaganiistii toplanti
cagrist i¢in ayni usullerin izlenmesi miimkiindiir.

27 Yarg. 18. HD., T. 27.3.1992, E. 1992/985, K. 1992/2006 “29. maddenin 2.
fikrasinda olaganiistii toplantimin sebebinin de bildirilmesi sart kosulduguna goére
toplantida alinacak kararlarin bildirilen sebeplerle sinirli olmasi gerektigi kabul
edilmelidir. ... Bu durumda, olaganiistii toplant1 sebepleri arasma dahil edilmeyen
yonetim plamindaki degisiklik ve ona dayanilarak diizenlenen isletme projesinin
iptali gerektiginin diigiiniilmeyerek davanin tamaminin reddine karar verilmesi
dogru goriilmemistir” (Kazanci Bilisim, ictihat Bilgi Bankasi).

28 Yarg. 18. HD., T. 17.6.2010, E. 2010/2228, K. 2010/9145 “Kat malikleri kurulunun
olagan zamani diginda yapilan toplantinin olaganiistii toplantt niteliginde oldugu
aciktir. Kat maliki olan davaciya yasaya uygun olarak olaganiistii toplanti ¢agrist
yapilmamius, toplanti davacimin yoklugunda yapilmistir. Davacinin kiracisina yapilan
¢agrinin kat maliki davaciya yapilmis sayilmasi miimkiin bulunmadigindan davanin
kabuliine karar verilmesi gerekir” (Kazane1 Bilisim, ictihat Bilgi Bankast).
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(KMK.m.30/f.1). Kanun, toplant1 yeter sayis1 bakimindan pay ve paydas
cogunlugunu (gifte ¢ogunlugu) aramaktadir. Buna gore, bagimsiz boliim
maliklerinin yarisindan fazlasinin toplantida hazir bulunmasi yeterli
olmayip, ayrica toplantida hazir bulunan bu kat maliklerinin arsa pay1
bakimindan da toplam arsa paymin yarisindan fazlasimna sahip olmasi
gerekir?®, Ornegin, 16 bagimsiz béliimiin bulundugu bir anayapida
toplam arsa payr 100 olarak kabul edilirse, toplanti yeter sayisinin
saglanabilmesi i¢in 9 bagimsiz boliim malikinin toplantiya katilmasi ve
bu maliklerin arsa pay1 toplaminin da 51 olmasi gerekir. Bir kisi birden
fazla bagimsiz boliime malik ise, toplant1 yeter sayismin “kat maliki
sayisina iligkin ¢ogunlugu”’nun belirlenmesi bakimindan her bagimsiz
boliimii i¢in ayr1 ayr1 hesaba katilmamali ve tek kisi olarak kabul
edilmelidir30. Aksi takdirde bagimsiz boliimlerin yarisindan fazlasina
sahip olan kat maliki arsa paymin da yarisindan fazlasina sahip ise
anataginmazin yonetimine iliskin kararlar1 tek basina alabilecektir. Bu
durum ise, Kanun’un kat malikleri kurulunun olusumunu O6ngdren
hiikkiimlerinin amacina aykir1 olacaktir. Birden fazla bagimsiz boliime

29 Breitschmid/Jungo, Handkomm., ZGBArt. 712p, N. 2; Yarg. 18. HD., T.
10.9.2013, E. 2013/9292, K. 2013/11153 ... Davaya konu toplantinin anatasinmaz
kat malikleri kurulunun olaganiistii nitelikte 1. toplantisi oldugu, 634 Sayili Kat
Miilkiyeti Yasasinin 30. maddesi geregince 1. toplanti ( 147 kat malikinden asaleten
ve vekaleten 86 kisi, 3000 arsa payindan ise 1830 arsa pay1 ) nisabinin saglandigi,
... anlagilmakla Kanunun aradig1 kosullara uygun olarak alinan bu kararlarin iptali
hakkindaki istemlerin reddi gerektiginin disiiniilmemesi dogru goriilmemistir”.
(Kazanci Bilisim, ictihat Bilgi Bankasi).

30 Arpaci, s. 141; Germeg, s. 870; Saglam, s. 1356. Yarg. 18. HD., T. 4.6.1998, E.
1998/5357, K. 1998/6652 “Anagayrimenkulde 22 bagimsiz boliim ile oniki adet kat
maliki bulunmaktadir. Ilk toplant1 giinii olarak belirlenen 14.2.1996 giinii toplantiya
her biri altisar bagimsiz bolim maliki olan Fikriye ve S.Seydi Ulus, kat maliki
olmayan ancak Nurhan Aktar ve Biilent Dagdelen adina vekaleten Tahsin Ulus
katilmustir. Bu durumda toplantiya katilan kat maliklerinin sayis1 dorttiir. Oysa kat
maliki sayis1 bakimimdan toplanti nisabi yedidir” (Kazancr Bilisim, ictihat Bilgi
Bankasi). Yarg. 18. HD. T. 21.9.1995 E. 1995/8160, K. 1995/8940
“Anagayrimenkulde 12 bagimsiz bolim mevecut olup bagimsiz boliim malikleri 8
kisiden ibarettir. Davaci 12 bagimsiz boliimiin besinin maliki ise de, maliki oldugu
her bir bagimsiz boliim i¢in ayr1 bir kisilik tasimaz. Bagimsiz boliim malikleri
arasinda kendisi tek kisidir. Bu sebeple 11.5.1989 tarihli toplantida malik sayist
bakimindan da (8 malikin 6’s1) arsa paymnda oldugu gibi ¢ogunlugun mevcut
oldugunun kabulii gerekir” (Kazane: Bilisim, ictihat Bilgi Bankasi). Aksi kanaate
alanlara gore ise, bir kisi birden fazla bagimsiz boliime malik ise toplanti yeter
sayisinin belirlenmesi bakimindan her bagimsiz bolimii i¢in ayri ayri hesaba
katilmalidir. Bkz. Reisoglu, s. 114; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 678; Ayan,
s. 522.


http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/tc634.htm#30
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sahip kat maliki, yeter saymin belirlenmesinde tek bir kisi gibi dikkate
alimmakla birlikte, arsa payr ¢ogunlugunun belirlenmesinde ise sahip
oldugu arsa paylarmin tamami dikkate alinacaktir.

Kanun’da dngoriilen toplant1 yeter sayisinin nispi emredici nitelikte
oldugu kabul edilmektedir3l. Bu nedenle, yonetim planinda yer alacak
diizenleme ile yeter say1 agirlagtirilabilir. Ancak s6z konusu yeter saymin
azaltilmasina iligkin bir diizenleme yapilmasi miimkiin degildir.

2. ikinci Toplant1 Yeter Sayisi

Gerek olagan gerekse olaganiistii toplanti i¢in Ongoriilen toplanti
yeter saymin saglanamamasi nedeniyle ilk toplantinin yapilamamasi
halinde, ikinci toplanti, en ge¢ onbes giin sonra yapilir. Kanun, ikinci
toplant1 icin 6zel bir toplant1 yeter sayis1 belirlememistir32. Bu nedenle,
ikinci toplantida pay ve paydas cogunlugu aranmaksizin toplantiya
katilan kat malikleri ile ikinci toplant: yapilacaktir33 34,

31 Breitschmid/Jungo, Handkomm., ZGBArt. 712p, N. 1.

32 7GB Art. 712p’de ikinci toplanti yeter sayis1 6zel olarak diizenlenmistir. Hilkme
gore, ikinci toplantinin yapilabilmesi i¢in tiim kat maliklerinin iigte birinin toplantida
hazir bulunmas: gerekmektedir. Ayrica ikinci toplantiya katilan kat maliki veya
temsilci sayisi da en az iki kisi olmalidir.

33 ikinci toplant1 i¢in her hangi bir toplanti yeter sayisinin aranmamasi, kurulda diger

kat maliklerinin g¢ogunlugunun karsi ¢ikacagi kararlarin almasi ihtimalini ortaya
¢ikaracaktir. Ancak, kat malikleri toplantisinin uzun siire yeter sayr saglanamadigi
icin yapilamamasi da olagan nitelikte sayilan yonetim islerinin aksamasina sebep
olacaktir. Ayrica, ikinci toplantimin birka¢ kat malikinin katilimiyla yapilmasi
durumunda dahi, 6zel karar yeter sayilarimin arandigt hallerde karar yeter sayisi
saglanamadigi i¢in kararlarin alinmast da miimkiin olmayacaktir. Olumsuz sonuglar
ortaya ¢ikarma ihtimali bulunsa da, kat miilkiyeti sisteminin islerligini saglamak i¢in
ikinci toplantida yeter sayr aranmadan toplantinin yapilmasi yerinde olacaktir. Bu
yonde karar igin bkz. Yarg. 18. HD., T. 14.9.2009, E. 2009/978, K. 2009/6862
“Emredici nitelikte olan bu hiikiimler, toplant1 yeter sayisi aranmaksizin yapilacak
olan ikinci toplantilarda da 30.maddenin son fikrasi hitkmii uyarinca uygulanmalhidir.
Bagka bir soyleyisle, toplant1 yeter sayisi aranmaksizin yapilacak olan kat malikleri
kurulu toplantisinda, katilanlarin gogunlugunun oylart ile genel idari konularda karar
alinabilir ise de yasal kosul olan ikili ¢ogunluk saglanmadik¢a yonetici ve denetgi
atamasiyla ilgili karar alinamaz. Ana gayrimenkulde 62 bagimsiz boliim bulunmakta
olup davaya konu edilen kat malikleri kurulu toplantis1 5% vekaleten olmak iizere
toplam 19 kat malikinin katilimiyla yapilmis ve iptali istenen kararlar katilanlarin
oybirligiyle alinmistir. Mahkemenin, ikinci toplantt oldugundan toplanti yeter
sayisinin  bulunduguna ve asagida agiklananlar disinda kalan hususlarda karar
alinabilmesi i¢in nitelikli gogunluk aranmayacagina iliskin kabuliinde bir isabetsizlik
yoktur” (Kazanei Bilisim, ictihat Bilgi Bankast).
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Germeg’e gore, Kanun hiikiimlerinde alinacak karar igin belirli bir
cogunluk 6ngdriilmiis ise (6rnegin yonetici se¢imi igin say1 ve arsa payl
cogunlugu gibi) toplant1 yeter sayisi bakimindan da bu sayiya uyulmasi
gerekir. Aksi takdirde ikinci toplant1 da olsa kat malikleri kurulu
toplanamaz ve karar veremez3°. Kanaatimizce, bu yondeki bir diisiince
kanunun farkli toplanti ve karar yeter sayisi ongdrmesindeki amaca
uygun diismez. Kanunun o6zel karar yeter sayisi aradigi durumlarda
toplant1 yeter sayisinin karar yeter sayisinin altinda olamayacagimni kabul
etmek KMK.m.19/f.2’ye iliskin karar almacaksa beste dort ¢ogunlukla,
KMK.m.24’¢ iliskin karar alinacaksa oy birligi ile toplanmay1 gerekli
kilar. Ayrica bu yorum tarzi, kurulda degisik karar yeter sayilar1 aranan
birden fazla karar alinacak ise, toplant1 yeter sayisinin hangi ¢ogunluk
esas alinarak belirlenecegi sorununu da giindeme getirecektir. Boyle bir
diistince, hem ikinci toplanti yeter sayisim1 birinci toplant1 yeter
sayisindan daha agir bir duruma getirmekte hem de karar yeter sayisini
toplant1 yeter sayis1 olarak kabul etmek anlamina gelmektedir36. Bu
durumda ise, kat malikleri kurulunda toplant1 yeter sayisi ¢ogu zaman
saglanamayacak ve oy ¢oklugunu gerektiren yonetime iligskin kararlar
dahi alinmayacaktir. KMK.m.30/f.3’teki “Bu kanunda yeter sayi icin
ayrica konulmus olan hiikiimler saklidir” hilkkmii toplant1 yeter sayisi
acisindan degil karar yeter sayisi agisindan Ongdriilmistiir. Bu nedenle,
birinci toplantida ¢ifte ¢ogunlukla, ikinci toplantida gelenlerin katilimi
ile toplanilmali ve giindem goriisiilmelidir. Toplanti yeter sayisinin
saglanmasina ragmen Ozel karar nisabinin arandigi durumlara iliskin
karar yeter sayist saglanamamissa o konular hakkinda karar
alinamamalidir3”,

34 Reisoglu, s. 114; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 678; Tekinay, s. 106; A.
Lale Sirmen, Esya Hukuku, 3. Baski, Ankara 2015, s. 445; Ayan, s. 522. Kanun’un
ikinci toplantida karar yeter sayisim katilanlarin salt ¢ogunlugu olarak belirledigini,
bu nedenle salt cogunlugu olugturmaya yeter sayida kat malikinin toplantida hazir
bulunmasi gerektigini ileri siiren goriise gore, ikinci toplant1 yeter sayisi en az ii¢ kat
malikinin katilimiyla saglanabilir. Bu goriis icin bkz. Arpaci, S. 142-143; Sengiil,
526; Ayyildiz, s. 690.

35 Germeg, S. 871.

36 jkinci toplantinin birinci toplantidan daha kat1 kurallara baglanamayacagi, kanunun

amacin kat malikleri kurulu toplantisinin gergeklestirilmesini saglamaya yonelik
oldugu hususunda bkz. Wermelinger, ZGB Art. 712p, N. 43; Breitschmid/Jungo,
Handkomm., ZGBArt. 712p, N. 4.

37 Yarg. 18. HD., T. 28.10.2014, E. 2014/10996, K. 2014/15010 “Buna gore toplanti
yeter sayist aranmaksizin yapilacak olan kat malikleri kurulu toplantisinda,
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Ertag’a gore ise, ikinci toplantida herhangi bir toplant1 yeter sayisinin
aranmayacagi kurali, olagan kat malikleri kurulu toplantilari i¢in gegerli
sayllmalidir38. Olaganiistii kurul toplantilarinda ikinci toplantilar icin de
pay ve paydas ¢ogunlugu aranmalidir3®. ikinci toplant1 yer sayilarinin
belirlenmesi bakimindan Ertas’in ileri siirdiigii goriise de katilmak
miimkiin degildir. Zira Kanun’un sistematigi dikkate alindiginda
KMK.m.30’da olagan ve olaganiistii toplant1 ayrimi yapilmadan toplanti
yeter sayilari diizenlenmistir. Kanun, her iki toplanti tiirli igin de, ikinci
toplant1 yeter sayisindan so6z etmemektedir. Sadece karar yeter sayisinin
katilanlarin salt ¢cogunlugu oldugu belirtilmektedir. KMK.m.30/f.2°de
olagan kat malikleri kurulunun ikinci toplantinin herhangi bir yeter sayi
aranmaksizin  yapilacagina  iliskin  6zel bir diizenleme de
bulunmamaktadir. Bu nedenle, ikinci toplanti yeter sayisinin olagan -
olaganiistli toplant1 ayrimi yapilmaksizin degerlendirilmesi yerinde
olacaktir.

E. Kat Malikleri Kurulunda Oy Kullanma

1. Genel Olarak

Kat malikleri kurulunun iradesi, kat maliklerinin bireysel iradelerinin
birlesiminden olusmaktadir. Kat malikleri, kurulun bu ortak iradesinin
olusmasina kurulda oy kullanma yoluyla katilirlar40, fradenin olusmasi
acisindan maliklerin katilimi gerektigi icin oy kullanma hakkinin
devredilmesi veya bu haktan Onceden feragat edilmesi miimkiin
degildirl.

katilanlarin ¢ogunlugunun oylan ile yasal kosul olan say1 ve arsa payr ¢ogunlugu
saglanmadik¢a yonetici ve denetgi atamasiyla ilgili karar alinamaz” (Legalbank).

38 Seref Ertag, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, Ankara 2014, s.477.
39 Ertas, Serh, s.477.
40 Meier-Hayoz/Rey, BernerKomm Art. 712m, N. 61.

41 Breitschmid/Jungo, Handkomm., ZGBArt. 712m, N. 11; Arpaci, S. 89; Ayyildiz, s.
684; Yarg. 18. HD., T. 29.4.1993, E. 1993/2823, K. 1993/5703 “Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimleri uyarinca aslolan bagimsiz béliim maliklerinin davet edilmesi ve
onlarin toplantiya katilmasi olup 6nceden verilmis vekaletnameye istinaden bu husus
bertaraf edilerek ve kat maliklerinin bu konudaki onaylari alinmadan yapilan
toplanti usul ve yasaya aykiridir” (Kazaner Bilisim, ictihat Bilgi Bankasi).
“Bagimsiz boliim maliki oy kullanma hakkinda bir biitiin olarak onceden feragat
edilmesi miimkiin degilse de, malik miinferit bir karar i¢in oy kullanma hakkindan
feragat edebilir.” (Meier-Hayoz/Rey, BernerKomm Art. 712m, N. 61).
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KMK.m.31 hiikkmii kat malikleri kurulundaki oylamalara katilma
esaslarimi diizenlemektedir. Her kat maliki sahip oldugu arsa paymin
biiyiikliigiine veya bagimsiz boliimiin niteligine bakilmaksizin tek oy
hakkina sahiptir (KMK.m.31/f.1). Bir kisi anataginmazdaki birden fazla
bagimsiz boliimiin maliki ise her bagimsiz boliimii igin ayr1 ayr1 oy hakki
bulunmaktadir. Kanun, diger kat maliklerinin ¢ikarlarmin korunmasi ve
bir kisinin yonetime hakim olmasini engellemek i¢in bu kurala siirlama
getirmistir. KMK.m.31/f.2’ye gore, bir kisi birden fazla bagimsiz boliime
malikse, onun malik oldugu bagimsiz boliimlerin sayisi ne olursa olsun,
sahip olacagi oy sayist1 biitiin oylarin iigte birinden fazla olamaz. Ornegin
18 bagimsiz boliimiin oldugu bir anatasinmazda kisi 8 bagimsiz boliimiin
maliki ise kat malikleri kurulunda 6 tane oy kullanabilir. Bu kiginin
kullanacagi oylar hesaplamirken kesirler dikkate alinmayacaktir
(KMK.m.31/£2). Ornegin 14 bagimsiz bolimiin bulundugu bir
anataginmazda 6 bagimsiz bolimiin maliki olan kisi 4 oy hakkina
sahiptir.

2. Temsilci Araciligiyla Oy Kullanma

Kat malikleri kurulunda maliklerin oylarmi bizzat kullanmalar1
zorunlu degildir. Oyun vyetkili temsilci araciligiyla da kullanilmasi
miimkiindiir (KMK.m.31/f.4). Bu temsilci, diger kat maliklerinden birisi
olabilecegi gibi kat maliki olmayan iiciincii bir kisi de olabilir42. Kanun
birden fazla bagimsiz boliime sahip bir kat malikinin kullanabilecegi oy
sayist bakimindan siirlama getirdigi gibi bir kisinin temsil edebilecegi
bagimsiz boliim maliki sayis1 bakimindan da smirlama getirmistir.
KMK.m.31/f.4’e gore bir kisi, oy sayisinin yiizde besinden fazlasini
kullanmak {izere temsilci tayin edilemez. Bu hiikme gore, bir kisi tiim
oylarin ylizde besini kullanabilecek sekilde temsilci tayin edilebilecektir.
Bu konuda dikkat edilmesi gereken nokta, Kanun’un temsili kat maliki
sayisi ile degil de oy sayist ile sinirladigidir. Bu nedenle, temsilci, birden
fazla bagimsiz boliime sahip kisiyi temsil edecekse hem kullanacagi oy
sayist hem de temsil edecegi kisi sayis1 bakimindan sinirlamaya tabi
olacaktir. Kirk ve daha az sayidaki bagimsiz boliimiin bulundugu kat
miilkiyetine tabi tasinmazlarda bir kisi, en fazla iki kat malikini temsil
edebilir (KMK.m.31/f.4). Kirktan fazla bagimsiz boliime sahip olan
yapilarda ise, ylizde beslik oy sinirma dikkate edilmesi kosuluyla bir
kisinin kurulda ikiden fazla kisiyi temsil etmesi miimkiindiir. Ornegin,

42 Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 26; Reisoglu, s. 113; Seref Ertas, Esya Hukuku,
[zmir 2017, s. 460; Saglam, s. 1362.
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60 bagimsiz bolimiin bulundugu anataginmazda oy sayisinin yiizde besi
tic (3) oldugu i¢in vekil ancak t¢ kisiyi temsil edebilecektir. Boyle bir
durumda, temsil edilecek kisi ligten fazla bagimsiz boliimiin maliki ise
ayn1 temsilci araciligtyla sadece ii¢ oy kullanabilecektir. Diger oylarmi
kullanmak i¢in bagka birisini temsilci olarak tayin etmesi gerekecektir.

Bazi durumlarda ise, kat malikinin oylarini temsilci vasitasiyla
kullanmas1 yasal bir zorunluluk olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bagimsiz
boliimiin malikinin, ayirt etme giiciinden yoksun olmasi veya kiigiik
veyahut kisitli olmasi halinde oyunu onun yerine yasal temsilcisi
kullanacaktir (KMK.m.31/f.2). Kiigiiklerin oyunu velayet hakkina sahip
olan ana ve babasi, kisitlilarin oyunu ise vasisi kullanacaktir. Vasinin oy
kullanacagi konu TMK.m.462/b.1, 3 ve 8’de sayilan durumlardan birine
iligkinse vasinin oy kullanmak i¢in ayrica vesayet makamindan da izin

almasi gerekir43.

Bir bagimsiz boliimiin birden fazla maliki varsa bunlarin tamaminin
kat malikleri kuruluna katilmast s6z konusu olmayip, sadece
belirleyecekleri temsilcileri kurulda yer alabilir. Bu temsilci maliklerin
iclerinden birisi olabilecegi gibi, malik olmayan lg¢iincii bir kisi de
olabilir (KMK.m.31/f.2). Temsilci onlar adina kurulda oyu kullanir.

Kat maliki ile temsil edilecek kisi arasindaki temsil iligkisine hangi
seklin uygulanacagi Kat Miilkiyeti Kanunu’nda diizenlenmemistir. Bu
nedenle, bu konuda Tirk Borglar Kanunu’nun temsile iliskin genel
hiikiimleri uygulanmalidir. Tiirk Borglar Kanunu’nda temsil yetkisinin
verilmesi bakimindan kural olarak herhangi bir sekil sart1 ongoriilmedigi
dikkate alinirsa sozlii olarak verilen temsil yetkisi de yeterli olmahdir44.

43 KMK.m.31/£2°de kat maliklerinden birinin ehliyetsiz (tam ehliyetsiz ve smirl
ehliyetsiz) olmasi durumunda onu yasal temsilcisinin temsil edecegi diizenlenmistir.
Kanaatimizce, hiikiimde ehliyetsiz kat maliklerinden bahsedilmis olsa da, hitkmiin
kendisine yasal danigsman atanan kisileri de kapsayacak sekilde genis yorumlanmasi
yerinde olacaktir. Zira TMK.m.429°da belirtilen nitelikteki iglerden birine yonelik
olarak kat malikleri kurulunda karar alinmasi gerekiyorsa yasal danismanm oyunun
alinmas1 yasal bir zorunluluk olarak ortaya cikacaktir. Ornegin, anagayrimenkiil
tizerinde bir ayni hak kurulmasinda TMK.m.429/b.2 geregi, anayapida olagan
yonetim sinirlart diginda kalan bir yapi isinin yapilmasinda TMK.m.429/b. 4 geregi
sinirlt ehliyetli kat malikinin yasal danigmanin onayimni almasi gerekir. Yasal
danigmanin onaymnin karin alinmasindan sonra alinabilecegi diisiiniilebilirse de,
kurulun toplanma ve karar alma siireci degerlendirildiginde s6z konusu onayin
kararin alinmasindan sonra alinmasi da miimkiin olmayacaktir. Zira verilen oya
gore, alindigi anda kararin gegerli veya gecersiz olmasi s6z konusu olacaktir.

44 Arpac, s. 104; Seda Oktem Cevik, Toplu Yapilarda Yonetim, Istanbul 2010, s.
135; Seger, s. 2523; Yarg. 18. HD., T. 3.12.2007, E. 2007/10272, K. 2007/10513
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Ancak kararlarin alinmasindan sonra ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklarin
Oniine gegmek icin temsil yetkisinin temsilciye maliki kurulda temsil
etmeye yetkili kildigimi belirtir sekilde yazili verilmesi uygun olacaktir.

3. Oy Kullanma Hakkimin Simirlandirilmasi

Her bagimsiz boliim malikinin kat malikleri kuruluna katilma hakki
bulunmakla birlikte, kurulda alinacak kararlar bakimindan bazi
durumlarda oy hakki smirlandirilmistir. Bagimsiz bolim malikinin oy
hakkinin  smirlanmasina  iliskin ~ genel  nitelikli  diizenleme
KMK.m.31/f3’de yer almaktadir. Hiikkme gore, “Alinacak karar
dogrudan dogruya kendini ilgilendiren kat maliki goriismelerde hazir
bulunabilir, fakat oya katilamaz”. Hikim oOzellikle kurulda almacak
karardan dogrudan etkilenecek bagimsiz boliim maliki ile diger bagimsiz
boliim malikleri arasinda ¢ikar c¢atigmasinin bulundugu durumlarda oy
hakkinda siirlama getirmektedir. Ornegin, kat miilkiyetinin zorunlu
devri ic¢in kurulda davamin acilmasina karar verilecegi zaman devir
mecburiyeti altina girecek bagimsiz boliim maliki kurulda oy hakkindan
yoksun olacaktir®®. KMK.m.25’te bu durum “miilkivetin diger kat
maliklerine, arsa paylar: oraninda devredilmesi icin davanin agilmasti,
aksi kararlastiridmig olmadikg¢a, diger kat maliklerinin sayr ve arsa pay:
cogunluguyla karar vermesine baghdir.” seklinde ifade edilmistir46.

“Vekalet sozlesmesi herhangi bir sekil sartina bagh degildir. Vekalet iligkisinin bu
ozelligi dikkate alindiginda bir bagimsiz boliim malikini vekaleten temsil ettigini
bildiren bagka bir kat maliki veya kisi toplantiya bu sifatla kabul edilip verilen
kararlara o kat maliki adina katildiginda bu kisinin yazili vekaleti bulunmasa bile
salt bu gerekgeyle toplanti ve oylama yeter sayisinda hesaba katilamayacag ileri
stirlilemez. Meger ki bu yolla temsil edilen kat maliki o kiginin kendisini temsil
etmedigini, ona vekalet vermedigini belirtmis olsun” (Kazanci Bilisim, ictihat
Bilgi Bankas).

45 Arpaci, S. 106.

46 Oy kullanma hakki sinirlanan bir kat malikinin kurulda oy kullanmas1 halinde bunun

hukuki sonucunun ne olacagi giindeme gelecektir. Kanaatimizce béyle bir durumda
oy hakki sinirlanan kat malikinin kullandigi oy alinan karari etkilemiyorsa, diger bir
ifade ile onun oyu olmadan da ayn1 yonde karar alinabiliyorsa alinan kararin gegerli
oldugunu kabul etmek yeterinde olacaktir. Ayn1 yonde Arpac, S. 108; Ayyildiz, s.
684.
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V. KAT MALIKLERI KURULUNUN KARAR YETER
SAYILARI

A. Ana Kural

Kat malikleri kurulunda, kural olarak, arsa paylarinin biiylikligii
dikkate alinmadan toplantiya katilan maliklerin say1 itibariyle oy
cokluguyla karar almmaktadir4’. Ancak Kat Miilkiyeti Kanunu, payh
miilkiyetin 6zel bir goriiniimii olarak kabul edilen kat miilkiyeti
sisteminin olusturulmasindaki amaci da dikkate alarak bir takim
kararlarin alinmasi bakimindan 6zel karar yeter sayilar1 diizenlemistir.
Bu 0Ozel karar yeter sayilari, arsa payir ve paydas c¢ogunlugu (gifte
cogunluk), beste dort ¢cogunluk ve oybirligi seklinde smiflandirilabilir.
Kanunkoyucu, ongdriilen 6zel karar yeter sayilarinin emredici nitelikte
olup olmadigimi bazi maddelerde acikca diizenlemistir. Ornegin,
KMK.m.25’te kat miilkiyetinin zorunlu devrinin mahkemeden talep
edilebilmesi i¢in diger kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla
karar vermesi aranmaktadir. Ancak hiikiimde bu &zel karar yeter
sayisinin  aksi kararlastirnlmis olmadik¢a uygulanacagi da acgikga
belirtilmektedir. Kanunkoyucunun bu sekilde aksinin kararlastiriimasinin
miimkiin oldugunu agikca belirttigi haller disinda kalan 6zel karar yeter
sayilarma iligkin hitkiimler mutlak emredici niteliktedir. Bu nedenle, 6zel
karar yeter sayilarina iliskin bu hiikiimlerin yo6netim planinda yer
verilecek diizenleme ile aksinin kararlastirilmas: miimkiin degildir48.

47 KMK.m.30 birinci toplantida alinacak kararlar bakimindan “Kat malikleri kurulu ...
oy ¢okluguyla karar verir.” ifadesi yer almaktadir. ikinci toplantida alinacak kararlar
bakimindan ise “... karar yeter sayisi, katilanlarin salt cogunlugudur.” ifadesine yer
verilmistir. Kanun’da birinci toplantinin karar yeter sayisimi “oy ¢oklugu” olarak
belirtmesine ragmen, doktrinde bu kavramin ikinci toplanti karar yetersayisinin
belirlenmesinde kullanilan “katilanlarin oy ¢oklugu” seklinde anlagilmasi gerektigi
yoniinde goriig birligi bulunmaktadir. Bkz. Tekinay, s. 108; Arpaca, s. 142;
Akipek/Akintiirk, s. 425; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 678, Ertas, Serh,
s.477; Ayan, s. 523; Sengiil, s. 521; Oktem Cevik, s. 126.

48 Yarg. 5. HD., T. 11.11.1985, E. 1985/11970, K. 1985/12226 (YKD., S. 2, 1986, s.
210; Yarg. 18. HD., T. 5.3.1998, E. 1997/13108, K. 1998/2103 “Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun 28. maddesi hitkkmiine gére, yonetim planinin degistirilmesi i¢in biitiin
kat maliklerinin 4/5 oyu gerekli ve yeterlidir. Bu hiikiim, amir niteligi itibariyle
kamu diizeniyle ilgili olup, yonetim planinda bunun aksine (daha az ya da ¢ok
cogunluk veya oybirligi) bir hiikiim gegerli degildir.” (Kazane1 Bilisim, i¢tihat
Bilgi Bankasi). Yarg. 18. HD., T. 26.2.1998, E. 1997/12739, K. 1998/1803 “Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 34. maddesine gore yonetici, kat maliklerinin hem say1, hem
arsa payl bakimindan ¢ogunlugu tarafindan atanir. Bu hiikiim emredici nitelikte
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Ornegin, KMK.m.42/f.1 ortak yerlerde yenilik ve ilaveler yapilmasinin
arsa pay1 ve paydas cogunlugu ile karar alinmasiyla miimkiin oldugunu
diizenlemistir. Kat malikleri hazirlayacaklari yonetim planinda bu yenilik
ve ilavelerin yapilmasi i¢in sadece oy ¢oklugu ile karar alinmasini
kararlagtiramayacaklar1 gibi, bu kararm oybirligi ile alinmasim da
kararlastirilamazlar. Yonetim planinda bu yonde yer alacak diizenlemeler
TBK.m.27 gergevesinde kesin hiikiimsiizlik yaptirimina tabi olacaktir.

B. Arsa Pay1 ve Paydas Cogunlugu (Cifte Cogunluk) Aranan
Kararlar

Arsa payr ve paydas cogunlugunun arandigi kurul kararlarinda,
kararin alinabilmesi i¢in bagimsiz bolim maliklerinin yarisindan
fazlasinin olumlu oy vermesi yeterli degildir. Ayrica olumlu oy kullanan
bagimsiz bolim maliklerinin arsa paylart toplaminin da toplam arsa
paymin yarisindan fazlasini olusturmasi gerekir.

Kanun’un sistematigine gore, kat malikleri kurulunun arsa payi ve
paydas ¢cogunlugu ile alabilecekleri kararlar su sekilde siralanabilir:

a) Kat miilkiyetinin zorunlu devri icin dava agilmasi (KMK.m.25):
Kat maliklerinden biri Kat Miilkiyeti Kanunu dolayisiyla kendisine
diisen borglar1 ve yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle diger kat
maliklerinin haklarmni, onlar i¢in ¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal
ederse, diger kat malikleri, o kat malikinin bagimsiz boliimii iizerindeki
miilkiyet hakkinin kendilerine arsa paylart oraminda devredilmesini
mahkemeden talep edebilirler. Miilkiyetin diger kat maliklerine, arsa
paylar1 oraninda devredilmesi i¢in davanin agilmasi, aksi kararlastirilmis
olmadikca, diger kat maliklerinin sayr ve arsa payr c¢ogunluguyla
verecegi karara baghdir.

b) Yoneticinin atanmast (KMK.m.34/f.4): Yonetici, kat maliklerinin
say1 ve arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugun verecegi kararla atanir4°.

olup, kamu diizeni ile ilgilidir. O nedenle yénetim planinda bunun aksine bir hiikiim
olsa dahi uygulanmaz” (Corpus Mevzuat ve ictihat Program).

49 Yarg. 18. HD., T. 6.12.2017, E. 2017/4840, K. 2017/10192 “372 adet bagimsiz
boéliimden olusan davaya konu sitede yapilan 18.07.2010 tarihli toplantida, yonetici
secimine dair kararin, kat malikleri kurulunda kat maliklerinin say1 ve arsa payi
fazlaligi ile segilmesi gerekmekteyken, yoneticilerin sayr bakimindan 187 oy
almalar1 gerekirken, 137 oy alarak segildikleri, arsa payr bakimindan ise 1633/3264
arsa payiyla segilmeleri gerekirken buna dair tespit yapilmadan yonetim kurulunun
secildigi, boylece secilen yonetim kurulunun sayr ve arsa payr fazlalig
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¢) Yonetimin denetlenmesi (KMK.m.41/f.3): Kat malikleri kurulu,
yoneticinin gorevlerini yerine getirip getirmedigini devamli olarak
denetleme yetkisine sahiptir. Ancak kat malikleri kurulu denetim isinin
denetciler tarafindan yapilmasina da karar verebilir. Bu amagla kat
malikleri kurulu kendi aralarmdan say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla bir
denetci veya lUg¢ kisilik bir denetim kurulu segebilirler.

d) Ortak yerlerde faydali yenilik ve ilaveler yapilmasi
(KMK.m.42/f.1): Ortak yerlerin diizgiin veya kullanmanin daha rahat ve
kolay bir hale konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin
cogaltilmasina yarayacak biitlin yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin say1
ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile verecekleri karar iizerine yapilir®0.

e) Engellilerin yasami icin zorunluluk gosteren proje tadilinin
yapilmas:  (KMK.m.42/f.2): Oxziirlillerin yasamu icin  zorunluluk
gostermesi halinde, proje tadili kat maliklerinin en geg {i¢ ay igerisinde
yapacag toplantida goriisiilerek say1 ve arsa payl ¢ogunlugu ile karara
baglanir. Toplantinin bu siire igerisinde yapilamamasi veya tadilat
talebinin belirtilen ¢ogunlukla kabul edilmemesi durumunda nasil bir yol
izlenmesi gerektigi de s6z konusu fikrada diizenlenmistirSL,

) Ist yalhitimi, 1sitma sisteminin yakit dontisiimii ve isitma sisteminin
degistirilmesi (KMK.m.42/f.3): Kat maliklerinden birinin istegi {lizerine
1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin yakit doniisimii ve 1sitma sisteminin
merkezi sistemden ferdi sisteme (toplam ingaat alan1 ikibin metrekareden
az olan binalarda) veya ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesi,

saglanmadan, yeterli ¢ogunluk karari bulunmadan usul ve yasaya uygun olarak
secilmedigi anlagilmaktadir” (Kazanci Bilisim, Ictihat Bilgi Bankasi).

50 Yarg. 18. HD., T. 09.06.2014, E. 2014/8682, K. 2014/10065 “Ozel amaca tahsis
edilmemis bulunan arsa boslugu olmast durumunda otopark olarak kullanilabilmesi
icin say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile verecekleri karar {izerine yapilabilecegi, 6zel bir
amaca Ozgillenmis (Ornegin bahce vs. gibi) olmasi halinde bu niteligin
degistirilebilmesi i¢in tiim kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasinin
saglanmas1 gerektigi...” (Legalbank).

51 KMK.m.42/f.2’ye gore “Toplantimin bu siire icerisinde yapilamamas: veya tadilat

talebinin ¢ogunlukla kabul edilmemesi durumunda; ilgili kat malikinin talebi
lizerine bina giiven-liginin tehlikeye sokulmadigini bildirir komisyon raporuna
istinaden ilgili mercilerden alinacak tasdikli proje degisikligi veya krokiye gore
ingaat, onarim ve tesis yapilir. Ilgili merciler, tasdikli proje degisikligi veya kroki
taleplerini en geg¢ alti ay icinde sonuglandirir. Komisyonun teskili, ¢alisma usilii ile
engellinin kullammindan sonvaki siireg ile ilgili usil ve esaslar Bayindirlik ve Iskan
Bakanhg: ile Oziirliiler Idaresi Baskanligi tarafindan miistereken hazirlanacak
yonetmelikle belirlenir”.



Kat Malikleri Kurulu 175

kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile verecekleri karar tizerine
yapilir.

C. Kat Maliklerinin 4/5 Cogunlugu ile Alinabilecek Kararlar

a) Ortak yerlere iliskin bazi islerin yapilmasi (KMK.m.19/f.2):Kat
maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi
olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler,
degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz. Kanunkoyucu,
KMK.m.19/f.2°de belirtilen nitelikteki islerin ortak yerlerde yapilmasi
bakimindan kat maliklerinin yazili rizasmi yeterli gérmiistiir. Dolayisiyla
bu konunun kat malikleri kurulunda goriisiilmesi ve karara baglanmasi
zorunlu degildir. Zorunluluk olmamakla birlikte, KMK.m.19/f.2
kapsamindaki bir is kat malikleri kurulu toplantisinda giindeme alinirsa,
karar yeter sayisi kat maliklerinin beste dordiinden olusacaktir. Kurulun
bu yonde aldig1 karar da yazili riza olarak degerlendirilecektir. Bu
kararin alinmasi igin toplanan kat malikleri kurulunda, bu karara 6zgii
olarak toplant1 yeter sayisi aranmayacaktir. Zira Kanun, bu kararin kat
malikleri toplanmadan dahi alinmasini miimkiin kilmustir.

b) Yonetim plamimin degistirilmesi (KMK.m.28/f3): Yonetim
planinin degistirilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu
sarttir. Yonetim planinin degistirilmesine iligkin karar yeter sayisi
Yargitay’a gore emredici niteliktedir. Bu nedenle, Kanun’un 6ngordiigii
karar yeter sayisimin azaltilmasina veya artirilmasina iliskin yonetim
planinda yer alacak diizenlemeler Kanun’a aykiridir®2,

D. Kat Maliklerinin Oybirligi fle Alinabilecek Kararlar

Kat maliklerinin oybirliginin arandigi kurul kararlarinda, kararin
aliabilmesi i¢in bagimsiz bolim maliklerinin tamaminin olumlu oy
kullanmas1 gerekir. Kat maliklerinin tamamimin katilmadigi ancak
toplant1 yeter sayisinin olustugu bir toplantida, toplantiya katilanlarin
tamaminin olumlu oy vermesi kararin alinabilmesi igin yeterli
olmayacaktir.

52 Yarg. 18. HD., T. 10.6.2002, E. 2002/5684, K. 2002/6601 “KMK. m. 28/3
hiikkmiinde, yOnetim planmin degistirilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin beste
dordiiniin oyu yeterli goriilmiis iken, davaya konu yonetim planinin iptali istenilen
maddesinde yer alan, "yonetim plamimin degistirilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin
oybirligi sarttr” hitkkmii yasanin bu kuralina aykirilik teskil ettiginden yonetim
planimin  bu maddesine yonelik olarak iptal karar1 verilmesi gerektiginin
gdzetilmemesi hatalidir” (Kazanei Bilisim, ictihat Bilgi Bankasr).
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Kanun’un sistematigine gore, kat malikleri kurulunun oybirligi ile
alabilecekleri kararlar su sekilde siralanabilir:

a) Mesken olarak kayith bagimsiz boliimiin ozgiileme amacinin
degistirilmesi (KMK.m.24/f.2): Anagayrimenkuliin, kiitikte mesken
olarak gosterilen bagimsiz bir bolimiinde sinema, tiyatro, kahvehane,
gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve
toplant1 yerleri ve firin, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve
beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve
carsi gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi
kararla agilabilir®3,

b) Insaat alam ikibin metrekare ve iizeri olan binalarda ferdi isitma
sistemine gecilmesi (KMK.m.42/f.3): Toplam ingaat alam ikibin
metrekare ve lizeri olan binalarda merkezi 1sitma sisteminin ferdi 1sitma
sistemine doniistiiriilmesi, kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri karar
iizerine yapilir.

c) Yeni bagumsiz boliim ilavesi yapilmasi (KMK.m.44):
Anagayrimenkuliin iistiine kat ilavesi veya mevcut ¢ekme kat yerine tam
kat yapilmasi veya zemin veya bodrum katlarmmda veya arsanin bos
kisminda KMK. 24 iincli maddenin ikinci fikrasinda yazili yerlerin
sonradan yapimi veya ilavesi kat malikleri kurulunun oybirligiyle karar
vermesi halinde miimkiindiir.

d) Anagayrimenkiile iliskin tasarruf islemlerinin  yapilmasi
(KMK.m.45): Anagayrimenkuliin bir hakla kayitlanmasi veya arsamin
boliinmesi ve bdliinen kismin miilkiyetinin bagkasina devrolunmasi gibi
tasarruf islemleri kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar iizerine
yapilabilir.

e) Onemli islerin yapilmasi (KMK.m.45): Anayapinmn dis
duvarlarinin, cati veya dammin reklam maksadiyla kiralanmasi gibi
onemli yonetim isleri ancak biitin kat maliklerinin oybirligiyle
verecekleri karar iizerine yapilabilir>4.

53 Meskenin sigorta acentesi biirosu olarak kullanilabilmesi icin oybirligi ile karar
alinmasi gerektigine dair bkz. Yarg. 18. HD., T. 22.09.2014, E. 2014/8579, K.
2014/12982 (Legalbank).

Yargitay kararlarina gore, kat maliklerinin 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerinden yararlanarak riskli olan
anayapinin yiktirilmasina dair alacaklari karar bakimindan da oybirliginin
saglanmasi gerekir. Anayapinin yiktirilmasima iligkin alinacak karar bakimindan
6306 sayili Kanun’un 5. maddesinde ongoriilen {igte iki ¢cogunlugun yeterli olmadigt

54
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VI. KAT MALIKLERI KURULU KARARLARININ iPTALI

A. Iptal Sebepleri

Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin kanuna, yonetim planina
ve hakkaniyete uygun olmadigini diisiinen kat malikleri KMK.m.33/f.1,
c.1’e dayali olarak bu kararlarin iptal edilmesi icin mahkemeye
basvurabilirlerd. Iptal davasi, azinlikta kalan kat maliklerine kurulun
kararlarina karst koyma imkanmi vermektedir. S6z konusu iptal
basvurusuna oOncelikle kat malikleri kurulunun g¢agr1 ve toplantisinin
kanunda veya yonetim planinda Ongdriilen usul dairesinde yapilmamis
olmas1 konu teskil edebilir®. Bu nitelikteki usuli ve sekli sebeplere
birinci, ikinci ve olaganiisti toplant1 i¢in Ongériilen usullere
uyulmamas1®’/, toplant1 ve karar yeter sayilarmin olusmamasi®8, Kat
malikinin yetkili olmayan vekil tarafindan temsil edilmesi Grnek
gosterilebilir®®. Bu usuli ve sekli sebepler disinda kat malikleri

hakkinda bkz. Yarg., 18. HD., T. 26.11.2015, E. 2015/2026, K. 2015/17243 “sozii
edilen madde hiikmii ana taginmaz {izerinde yapinin yikilip kat miilkiyetinin sona
ermesinden sonra uygulanabileceginden dava konusu taginmaz iizerinde yapinin
halen mevcut oldugu, kat miilkiyetinin kurulu bulundugu dikkate alindiginda
binanmn yikilarak yeniden yapilmasi yoniinde kararin Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 45.
maddesi geregince tiim kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararla miimkiin
oldugundan bu kosulu saglamayan 21.01.2014 giinlii kat malikleri kurulu kararimin
iptali yerine yazili gerekge ile davanin reddi dogru goriilmemistir” (Legalbank).

55 Rey/ Maetzke, N. 350, s. 91; Meier-Hayoz/Rey, BernerKomm Art. 712m, N. 128;
Breitschmid/Jungo, Handkomm., ZGBArt. 712m, N. 14; Tekinay, s. 95; Reisoglu,
s. 105; Ayan, s. 528; Saglam, s. 1368; Oktem Cevik, s. 172.

56 Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 205.

o7 Yarg. 18. HD., T. 14.3.2005, E. 2005/1567, K. 2005/2129 “Dava konusu edilen
toplantilara davaci kat malikine toplantilar i¢in belirlenen tarihten en az 15 giin 6nce
bir ¢agrt yapilmadigi veya taahhiitli mektupla bildirilmedigi anlasilmakla bu
toplantilarin ve alinan kararlarin yasamin s6zii edilen maddesi hilkmiine aykiri
oldugu sonucuna varilmaktadr” (Kazanci Bilisim, ictihat Bilgi Bankasi). Yarg.
18. HD., T. 29.4.1993, E. 1993/2823, K. 1993/5703 “Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimleri uyarinca aslolan bagimsiz boliim maliklerinin davet edilmesi ve onlarin
toplantiya katilmasi olup Onceden verilmis vekaletnameye istinaden bu husus
bertaraf edilerek ve kat maliklerinin bu konudaki onaylari alinmadan toplanti
yapilamaz” (Corpus Mevzuat ve ictihat Program).

58 YHGK., T. 4.2.1987, E. 1986/5-171, K. 1987/58 “Say1 ve pay c¢ogunlugu
saglanmadan toplanti agilmis olup, yasaya uygun olarak alinmus bir kararin
varligindan sz edilemez” (Kazanci Bilisim, Ictihat Bilgi Bankasi).

59 Yarg. 18. HD., T. 04.10.2012 E. 2012/8977, K. 2012/10668 “Toplantida alinan
kararlarin ayr1 bir kagida yazilarak altimin divan tarafindan imzalandigt, bunun karar
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kurulunca verilen kararlarin emredici hiikiimlere aykiri olmasi ve kat
maliklerinin menfaatlerini hakkaniyete aykir1 bir sekilde ihlal etmesi de
iptal davasina konu olabilir. Emredici kurallara aykirilik daha cok
kanunda Ongoriilen toplantt ve karar yeter sayilarmi degistiren kat
malikleri kurulu kararlarinda goriiliirken®0, hakkaniyete aykirilik ise
ortak giderlere katilma ve bu yerlerden yararlanma diizenine iligkin
alinan kararlarda kendisini gostermektedir.

B. Davada Taraflar

1. Davacilar

Kat Miilkiyeti Kanunu, kat malikleri kurulu kararlar1 aleyhine dava
acabilecek olan kat maliklerini toplantiya katilma unsuru bakimindan
ayrim yaparak diizenlemistir.

Toplantiya katilan kat maliklerinin iptal davasi agabilmesi i¢in alinan
kararin aleyhinde oy kullanmis olmasi gerekmektedir. Diger bir ifade ile
toplantiya katilan kat malikinin iptal davasi agabilmesinin On sartini
karar aleyhinde oy kullanma olusturmaktadir®l. Dolayisiyla toplanti
yeter sayisinin olusmasi bakimindan dikkate alian bir kat malikinin bu
asamadan sonra oy kullanmadan toplantiy1 terk etmesi durumunda iptal
davas1 agma hakki ortadan kalkacaktir. Ayn1 sekilde toplantiya katilarak
karar alinma agamasinda oy kullanmayan, ¢ekimser kalan veya lehte oy

defterine yapistirildigi anlasildigina gore 634 Sayili Yasanin 32/4. maddesinde
belirtilen sekil sartlarina uyulmadigindan bahisle kat malikleri kurulu toplantisit ve
alinan kararlarin iptali istenemez.” (Lexpera).

60 Yarg. 18. HD., T. 10.6.2002, E. 2002/5684, K. 2002/6601 “KMK. m. 28/f.3
hiikkmiinde, yonetim planmin degistirilmesi icin biitiin kat maliklerinin beste
dordiiniin oyu yeterli goriilmiis iken, davaya konu yonetim planinin iptali istenilen
maddesinde yer alan, "yonetim planinin degistirilmesi igin biitiin kat maliklerinin
oybirligi sarttir" hitkmii yasanin bu kuralina aykirilik tegkil ettiginden yonetim
planinin bu maddesine yonelik olarak iptal karar1 verilmesi gerektiginin
gbzetilmemesi hatalidir” (Corpus Mevzuat ve Igtihat Programu).

61 Saglam, s. 1367; Esener/Giiven, s. 310; Yarg. 18. HD., T. 30.6.2004, E. 2004/4523,
K. 2004/5527 “Bir kat malikinin gerek bizzat ve gerekse vekili aracilig: ile kat
malikleri kuruluna katilip olumlu oy kullandi kararin iptalini talep etmesi iyi niyet
kurallari ile bagdasmaz” (Yargi Diinyasi e- I¢tihat). Ay yonde kararlar igin bkz.
Yarg. 18. HD., T. 06.02.2012, E. 2012/365, K. 2012/1035 (Lexpera); Yarg. 18.
HD., T. 25.5.1998, E. 1998/4914, K. 1998/6038 (Kazanc1 Bilisim, ictihat Bilgi
Bankasi). Ancak kararin alinmasi i¢in olumlu oy kullanan kat malikinin irade
sakatligina distiigiinii ileri siirerek iptal davast agmasi miimkiindiir. Bkz.
Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 223.
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kullanan kat malikinin de iptal davast agma hakki s6z konusu
olamayacaktir62,

Bazi yazarlara gore, kat maliki olumlu oy verse dahi, emredici hukuk
kurallarmna aykir1 olan kat malikleri kurulu kararlarina karsi iptal davasi
acabilir®3. Zira karara olumlu oy vermemis olma sart1 emredici nitelikte
olmayan hukuk kurallarmin ihlaline miinhasirdir. Kanaatimizce, kanunun
acik hikkmii ve diiriistliik kurali karsisinda bu yonde bir tutum sergilemek
miimkiin degildir. Zira iptal sebeplerinden kat maliklerinin menfaatlerini
hakkaniyete aykir1 bir sekilde ihlal eden kararlar disindaki hususlar
emredici nitelikteki hiikiimlerin ihlaline y®neliktir. Ornegin, iptal
sebeplerinin  biiyiikk bir ¢ogunlugunu olusturan ¢agri ve toplanti
usullerine uyulmamasi, istisnai haller disinda toplanti ve karar yeter
sayilarinin yerine getirilmemesi, KMK.m.24/f.1’e gore yasak olan islerin
yapilmasina yonelik karar alma gibi. Bu gibi kararlar agisindan olumlu
oy kullanan kat malikine dava a¢gma hakki vermek kanunun 6n sart
olarak ongordigi “aleyhte oy vermis olma” sartmi ortadan kaldirmak
anlamima gelecektir. Bu nedenle, toplantiya katilan ve olumlu oy
kullanan kat maliklerinin s6z konusu kararlar bakimindan dava agma
hakki bulunmamalidir. Bu tiir kararlar i¢in olumlu oy veren kat maliki
kanunun ifadesi ve diiriistliik kurali dolayisiyla dava agamayacaksa da
bagimsiz boliimii sonradan devir alan yeni kat maliki s6z konusu karara
kars1 iptal davasi agabilecektir®4. Kat malikleri kurulu kararlarinm yok
veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlarda siire kosulu
aranmadigl icin bu davanin her zaman acilmasi miimkiin olacaktir.
Ayrica bu gibi durumlarda KMK.m.32/f.2 hiikkmiindeki “...ciizi halefleri

62 Toplantiya katilmakla birlikte oy kullanmadan ayrilan ya da ¢ekimser kalan kat
maliklerinin de dava agma hakki bulunduguna dair bkz. Oguzman/Seli¢ci/Oktay
Ozdemir, s. 702. Bagimsiz boliim malikinin oy kullanma hakkmm siirlandig
durumlarda, malik kurula katilma hakkina sahip olmasma ragmen kararin
alinmasinda oy kullanma hakkina sahip degildir. Bu nedenle, toplantida hazir
bulunan ancak oy hakki sinirlanan bagimsiz béliim malikinin de aleyhine alinan
karara karg1 iptal davasi agma hakkina sahip oldugunu kabul etmek gerekir. Ayni
kanaatte Arpaci, s. 107.

63 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 702; Ertas, Esya, s. 464-465; Ayan, s. 527,
Saglam, s. 1367.

64 Yarg. 18. HD., T. 13.3.2003, E. 2003/907, K. 2003/1831 “Bagimsiz bolimlere
sonradan malik olanlar da, Yasanin yukarda agiklanan hiikmii geregi, kat
maliklerinin daha 6nce aldig1 kararlara uyma yiikiimliiliigiinde olduklarindan onlarin
da malik olduktan sonra bu kararlara kars1 dava agma haklari mevcuttur” (YKD, C.
30, S. 6,Y.2004 s. 918). Ayn1 yonde Yarg. 18. HD., T. 24.5.2005, E. 2005/2688, K.
2005/5432 (Kazana: Bilisim, ictihat Bilgi Bankas).
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...kat malikleri kurulunun kararlarina uymakla yiikiimliidiirler” hikmii
uygulama alan1 bulmayacaktir.

Kat malikleri kurulu toplantisina herhangi bir sebeple katilmayan kat
maliklerinden her biri s6z konusu karar1 iptal davasina konu edebilir®®.
Davaci sifatim1 kazanilmasi bakimindan toplantiya katilmama veya
temsil edilmeme sebebinin 6nemi bulunmamaktadir. Bu baglamda
toplantiya katilmamanin bir mazerete dayanmasi da gerekmemektedir.

Kanun, kat malikleri kurulu kararlarina karsi iptal davasi acabilecek
kisilerin kat malikleri oldugunu KMK.m.33/f.1.c.1’de acik bir sekilde
belirtmistir. Dolayisiyla bagimsiz boliimlerden kisisel veya smirlt ayni
hakka dayali olarak yararlanan kisilerin kurulda alinan kararlar aleyhine
iptal davas1 agma yetkileri bulunmamaktadir6. Ancak, Yargitay verdigi
bir kararda “Istisnai hallerde, kiracilar, kiralanan bagimsiz boliimii yasa
yonetim plant ve sozlesme hiikiimleri uyarinca kullanmalarina ve ondan
yararlanmalarina engel olan veya bunu kisitlayan kat malikleri kurulu

kararimin miinhasiran bu hususlara ait olanlarinin iptalini isteyebilir67 ”
seklinde karar vermistir. Kanun’un mevcut diizenlemeleri dikkate
alinirsa, kurul toplantisina katilma ve oy kullanma hakki bulunmayan
ayni veya kisisel hak sahiplerinin, kendilerinin disinda olusan kurul
iradesinin ortadan kaldirilmasi icin dava acabileceklerinin kabulii
miimkiin degildir.

Kat maliklerinden birinin kurulda temsilci vasitasiyla temsil edilmesi
olasiliginda, temsilcinin alinan karara olumlu oy kullanmasi durumunda

65 Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 223; Saglam, s. 1367.

66 Meier-Hayoz/Rey, BernerKomm Art. 712m, N. 138; Yarg. 18. HD., T. 17.04.2002,
E. 2002/3444, K. 2002/4426 (Ertas, Serh, s. 532-533).

67 Yarg. 18. HD., T. 18.6.1998, E. 1998/6077, K. 1998/7419 (Corpus Mevzuat ve
ictihat Program); Ayni yonde Yarg. 18. HD., T. 31.10.2002, E. 2002/7941, K.
2002/10535 “Kat malikleri kurulu kararlarinin kismen veya tamamen iptallerini
istemek yetkisi kural olarak kat maliklerine aittir. Kat maliki olmayan ancak
bagimsiz bdliimlerden birinde kira aktine, siikna hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli bir sekilde oturanlarin da kullanim haklarmi dogrudan
ilgilendiren ve bu hakki engelleyen kat malikleri kurulu kararlaryla sinirlt kalmak
iizere dava acabilirler (Kazanci Bilisim, ictihat Bilgi Bankas1). Ertas’a gore de,
kat malikleri kurulu kararlarinin iptalini sadece kat malikleri degil, bir kat malikinin
bagimsiz bolimiinii daimi surette kullanan ve kararlarin iptalinde 6zel bir yarar
bulunan kisiler de dava edebilirler (Ertas, Esya, s. 465). Ayni yonde bkz. Saglam, s.
1367. Isvigre’de kat malikleri diginda ZGB Art. 7120’ya gére oy kullanma hakkina
sahip olan kisilerin de iptal davast agma hakkina sahip olacagi konusunda bkz.
Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 223a.
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da kat malikinin karara kars1 dava agma hakki bulunmamaktadir68. Zira
kat maliki temsilcinin kullandig1 olumlu oyla baghdir. Temsilci, kat
malikinin iradesinin hilafina olumlu oy kullanmig olsa dahi sonug
degismeyecektir. Boyle bir durumda karardan olumsuz yonde etkilenen
kat maliki, aralarndaki iliskiye aykir1 davramsta bulunan temsilciye
karsi ancak kendi i¢ iliskileri ile ilgili hiikiimler c¢ergevesinde
basvurabilecektir6®.

Kat malikleri kurulu kararlarma karsi dava acabilecek Kkisiler
bakimindan belirtilmesi gereken dnemli bir nokta da ydneticinin sadece
bu sifat1 dolayisiyla davaci olamayacagidir. Diger bir ifade ile, bagimsiz
boliim maliki olmayan yoneticinin, yoneticilik sifati dolayisiyla kat
malikleri kurulu kararlarma kars1 dava agma yetkisi bulunmamaktadir 70,
Bununla birlikte, kat maliki sifatin1 da tasiyan yoneticinin kararlara karsi
dava agma hakki bulunmaktadir’l. Bu iki sifatin birlestigi durumlarda
dava agma hakki yonetici sifatina degil, kat maliki sifatina baglanmustir.

2. Davalilar

Iptal davasi, kat malikleri kurulu toplantisina katilan/temsil edilen ve
s0z konusu karar i¢in olumlu oy kullanan kat maliklerinin tamamina
kars1 agilir’2. Zira kurul toplantisinda alman karar, olumlu oy kullanan
kat maliklerinin tamaminin iradelerinin ayni1 yonde birlesmesinin bir
iirliniidiir. Bu sebeple, iptal davasi olumlu oy kullanan kat maliklerinden
sadece birine veya bazilarmma karsi yoneltilemez. Bu durumda, davada

68 Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 223.
69 Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 223.

70 Meier-Hayoz/Rey, BernerKomm Art. 712m, N. 138; Werr[]elinger, ZGB Art.
712m, N. 224; Rey/ Maetzke, N. 354; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 705.

1 Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 224.

72 Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 227; Rey/ Maetzke, N. 352; Saglam, s. 1367,
Yarg. 18. HD., T. 15.4.2002, E. 2002/3737, K. 2002/4227 “Kat malikleri kurulu
kararlarmin iptali istemiyle agilan davalar da husumetin, iptali istenilen karara
olumlu oylartyla katilmis olan tiim kat maliklerine yoneltilmesi gerekir” (Kazanci
Bilisim, I¢tihat Bilgi Bankas1). Yarg. 18. HD., T. 10.6.2002, E. 2002/5678, K.
2002/6600 “Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gore, bu tiir davalarda, iptali
istenilen kararlara olumlu oylariyla katilan kat maliklerinin ve toplantiya
katilmamakla birlikte imzasini tagiyan bir dilekge veya vekaletnameyle toplantida
temsil edilen kat maliklerinin bizzat kendilerinin hasim gosterilmesi gerekmektedir
(Corpus Mevzuat ve ictihat Programi).
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taraf olmayan diger kat maliklerinin tespit edilmesi, davaya dahil
edilerek taraf teskilinin saglanmasi gerekir/3.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 38. maddesine 5711 sayili Kanun ile
ikinci fikra eklenene kadar, Yargitay kat maliklerini temsile yetkili
olmayan yoneticiye veya yonetim kuruluna karst  husumet
yonetilemeyecegini kabul etmekteydi’4. Kanun’un 38. maddesine
eklenen ikinci fikrada “Kat malikleri kurulu, ... kararlarimin iptaline
iliskin davalar, kat maliklerini temsilen yéneticiye, ... husumet
yoneltilmesi suretiyle a¢ilabilir”. hilkkmiine yer verilmistir. Bu hiikiim
dolayisiyla, iptal davasi olumlu oy kullanan kat maliklerine karsi
acilabilecegi gibi, bu kat maliklerini temsilen yoneticiye karsi da
acilabilir.

Iptal davasinin tiizel kisiligi bulunmayan kat malikleri kurulu
aleyhine agilmas1 miimkiin degildir/®. Ayrica bir kat malikinin kurulda
temsilci tarafindan temsil edilmesi durumunda, davanin temsilciye karsi
degil temsil edilen kat malikine karsi agilmasi gerekir. Zira temsilcinin
yetkisi sadece kurulda maliki temsil edip onun adina oy kullanmaktan
ibarettir. Temsilcinin, kat malikini agilan iptal davasinda temsil etmesi
miimkiin degildir’8.

73 Yarg. 18. HD., T. 05.05.2008, E. 2008/2622, K. 2008/5377 (Lexpera).

74 Bu yonde kararlar icin bkz. Yarg. 18. HD., T. 15.04.2002, E. 2002/3737, K.
2002/4227 (Ertas, Serh, s. 532); Yarg. 18. HD., T. 2.11.1998, E. 1998/10445, K.
1998/11898 (Ertas, Serh, s. 519-520).

75 YHGK., T. 28.6.2006, E. 2006/18-483, K. 2006/473 “Kat malikleri kurulunun tiizel
kisiligi bulunmamaktadir. Bu nedenle kat malikleri kurulu kararinin iptali istenen
davada, kat malikleri kurulu ya da yoneticiler kuruluna husumet yoneltilemez”
(Kazana Bilisim, ictihat Bilgi Bankasi). Ayn1 yonde karar i¢in bkz. Yarg. 1. HD.,
T. 29.3.2004, E. 2004/3091, K. 2004/3556; Yarg. 18. HD., T. 22.3.2005, E.
2004/10662, K. 2005/2575 (Lexpera).

6 Yarg., 12. HD., T. 6.6.2006, E. 2006/9548, K. 2006/12110 “Bir kat malikini
temsilen diger bir kat maliki veya 3. kisi konumunda olan birinin kat malikleri
kurulu toplantilarina 634 sayili Kat miilkiyeti Kanunu'nun 31. maddesine gore
katilip oy kullanabilirler ise de; yapilacak bir icra takibinde veya agilacak davada
onlarin taraf olarak gosterilmesi miimkiin bulunmamaktadir” (Ertas, Serh, s. 492).
Aym yonde kararlar i¢in bkz. Yarg. 18. HD., T. 19.1.2009, E. 2008/9748, K.
2009/116 (Lexpera); Yarg. 18. HD., T. 10.6.2002, E. 2002/5678, K. 2002/6600
(Kazana Bilisim, ictihat Bilgi Bankasi).
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3. Dava A¢ma Siiresi

KMK.m.33/f.1°de, 5711 sayili Kanun ile yapilan degisiklikten &nce
Kat Miilkiyeti Kanunu kat malikleri kurulunun kararlarina karsi iptal
davasinin acilabilmesi igin herhangi bir siire ongérmemisti. Bu durum
ise kat malikleri kurulunca alinan bir kararmn {izerinden uzunca zaman
gegmesine ve gerekleri yerine getirilmesine ragmen iptal davasina konu
olmasina sebep olmaktaydi’’. Kanunkoyucu bu yondeki aksakliklarin
Oniine gecmek amaciyla -kararin “yok” sayildigi veya “mutlak butlanla”
hiikiimsiiz kabul edildigi durumlar harig- iptal davasinin agilmasini 1 ve
6 aylik iki farkli siireye tabi tutmustur.

KMK.m.33/f.1°e gore kurul toplantisina katilan ancak olumsuz oy
kullanan kat maliki karar tarihinden baglayarak bir ay i¢inde; toplantiya
katilmayan kat maliki karar1 6grenmesinden baglayarak bir ay i¢inde ve
her halde karar tarihinden baglayarak alt1 ay iginde iptal davasi acgabilir.
Iptal davasim agmak igin getirilen siire, hak diisiiriicii siire
niteligindedir’8. Dava agma siiresi hukuki niteligi itibariyle hak diisiiriicii
siire niteliginde oldugu igin, siirenin durmasi veya kesilmesi s6z konusu
olmadig1 gibi, siirenin dolup dolmadigi da hakim tarafindan re’sen
dikkate almacaktir’®. Bu nedenle, Kanun’un diizenledigi 1 ve 6 ayhk
siirelerin gegirilmesi durumunda s6z konusu karar aleyhine dava
acillamayacaktir.

Kanunkoyucu 5711 sayili Kanun’unla 6ngoriilen yeni diizenlemeyle
iptal davasi hakkini belirli bir siire ile sinirlarken, “yok” sayilan veya
“mutlak butlan” ile hiikiimsiiz kabul edilen kararlarm iptalinin herhangi
bir siireye bagh olmadan istenebilecegini diizenlemistir80. Ancak

i Yarg. 18. HD., T. 10.10.2005, E. 2005/6384, K. 2005/8774 “Kat malikleri kurulu
kararina razi olmayan kat maliki mahkemeye bagvurarak hakimin miidahalesini
isteyebilir. Kat Miilkiyeti Kanunu'nda s6z konusu hakkin kullanimini siireye
baglayan bir hiikiim bulunmamaktadir. Hukuki yararin bulunmast kosuluyla her
zaman dava acilabilir’ (Yarg Diinyasi e- ictihat).

78 Rey/ Maetzke, N. 355; Oktem Cevik, s. 175.
79 Rey/ Maetzke, N. 355; Ayan, s. 528.

80 varg. 18. HD. T. 20.10.2014, E. 2014/7118, K. 2014/14467 “iptali istenen,
mantolama (1s1 yalitimi) kararinin Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 42. maddesi
kapsaminda, projede bulunmayan yol a¢ilmasinin ise Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 19.
maddesi ¢ercevesinde degerlendirilmesi gereken hususlar oldugu, kat malikleri
kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlarda siire
kosulu aranmayacagi da dikkate alinarak, sozii edilen kararlarm Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun 19. ve 42. maddeleri g¢ercevesinde degerlendirilip olusacak sonucuna
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Kanun’da hangi kararlarm “yok” sayilacagi veya “mutlak butlan”
yaptirimina tabi tutulacagl agikga diizenlenmedigi gibi, bu kararlarin
hangi hususlara iliskin olabilecegine dair kriterler de olusturulmamustir.
Bu nedenle, hangi kararlarin yokluk ve mutlak butlan yaptirimina tabi
olacagmin tespiti gerekmektedir®l. Karar, kat maliklerinin olusturdugu
toplulugun iradesidir. Kat malikleri kurulu kararinin yokluk yaptirimina
tabi olmast i¢in kurucu unsur olan iradenin olugmamis olmasi
gerekmektedir. Kat malikleri kurulunun alacagi kararlarda irade unsuru
karar yeter sayist igin Ongoériillen yeterli g¢ogunluga ulasilmayla
gerceklesir. Kurulda, karar yeter sayisi igin Ongoriillen c¢ogunlugun
olugsmamasina ragmen karar alinmigsa kurucu unsurun eksikliginden
dolay1 alman karar yokluk yaptirimina tabi olacaktir82. Ayni sekilde kat
malikleri kurulunun yetkisinde olmayan bir konuda verdigi kararlar
bakimmdan da  yokluk  yaptrimu  uygulanacaktir.  Ornegin,
KMK.m.24/f.1°e gore hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza
laboratuvar1 gibi miiesseselerin kat maliklerinin oybirligi saglanmis olsa
dahi bagimsiz boliimlerde agilmasinin miimkiin olmadig1 diizenlenmistir.
Kat malikleri kurulunda bu yonde alinacak bir karara yokluk yaptirimi
uygulanacaktir. Kat malikleri kurulunun toplanma veya karar alma siireci
veyahut da alman kararlar TBK.m.27’ye aykir1 nitelik tagiyorsa karara
uygulanacak yaptirim mutlak butlandir83. Ornegin, Kanun’da 6ngériilen

gore bir karar verilmesi gerekirken bir ve alti aylik siirelerin gectigi gerekgesi ile
bunlar yoniinden de red karar1 verilmesi dogru goriilmemistir” (Legalbank).

81 Bilindigi iizere bir hukuki islemin kurucu unsurlarinin tamam olmamast halinde

islem yokluk yaptirimina tabiyken, kurucu unsurlari tamam olan hukuki islemin
kamu diizenini ilgilendirecek ©nemde olan gecerlilik sartlarindan birinin
gerceklesmemis olmasi durumunda ise hukuki islem mutlak butlan yaptirimina
tabidir. Yokluk ve butlan yaptirimlart i¢in bkz. Kemal Oguzman/Nami Barlas,
Medeni Hukuk, 15. Baski, Istanbul 2008, s. 188-189; Hiiseyin Hatemi, Medeni
Hukuka Giris, 4. Baski, Istanbul 2010, s. 165; Mustafa Dural/Suat Sar, Tiirk Ozel
Hukuku, C. I, 3. Bask, istanbul 2006, s. 179.

82 (ktem Cevik, s. 131; Yarg. 18. HD., T. 22.11.2011, E. 2011/7989, K. 2011/11856
“Toplant1 yeter sayisi bulunmadan yapilan toplanti ve alinan Kkararlar yok
hiikmiindedir” (Kazanci Bilisim, Ictihat Bilgi Bankasi).

83 Butlan yaptirimina tabi kararlara, kurulun yetkisiz bir kisi tarafindan toplanmasi,

bagimsiz boliimlerin devrine genel bir yasagin getirilmesi, kat malikinin oy hakkinin
veya kurulun gelecekte alacagi kararlara karsi dava agma hakkinin veyahut da kat
maliklerine iligkin zorunlu devri talep etme hakkinin ortadan kaldirilmasi érnek
olarak gosterilebilir. Bkz. Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 210; Gaziantep BAM
3. HD., T. 2.5.2017, E. 2017/424, K. 2017/430 “Y6netim planina aykir1 olarak ayr1
bir yonetime sahip olan E blok hakkinda A, B, C, D blok yonetimi tarafindan genel
yonetim ve giderlere iligkin alinmis olan kararda anilan kanun maddeleri ve yonetim



Kat Malikleri Kurulu 185

siirlamalar hari¢, bir kat malikinin oy kullanma hakkimin ortadan
kaldirilmasina yonelik alinan karar bu niteliktedir.

“Yok” sayilan veya “mutlak butlan” ile hiikkiimsiiz olarak kabul edilen
kararlarin iptalinin talep edilmesi bir siireye tabi olmasa da, her hakkin
kullanilmasinda oldugu gibi iptal davasi agma hakki da diiriistliik
kuralina aykir1 kullanilmaz. Bu kararlara kars1 korunmaya deger hukuki
yararlarin  bulunmast kosuluyla her zaman iptal davasi agmak
mimkiindiir. Bagimsiz boliim maliklerinin aliman karara uzun siire
uygun hareket etmesinden sonra, kararm iptali i¢in dava agmak istemesi
diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir.

Kanun’da her ne kadar yok sayilan ve mutlak butlan yaptirimina tabi
olan kararlar i¢in iptal davasinin agilmasindan s6z etmisse de, bu kararlar
icin agilacak dava hukuki nitelik olarak tespit davasidir.

4. iptal Kararimin Ozellikleri ve Etkisi

Mahkeme tarafindan verilecek iptal karar1 bozucu yenilik doguran
bir karar niteligindedir®4. Mahkeme, kat malikinin basvurusu iizerine
kurulun kararimm sadece iptal etme yetkisine sahiptir. Mahkeme Kkat
malikleri kurulunun yerine gecerek, kararin diizeltilmesine veya
degistirilmesine karar veremez8. Kararm etkileri ortadan kalktig1 icin,
ayni konuda yonetim planina ve yasalara uygun yeni bir karar alma
yetkisi kat malikleri kurulundadir.

planm kapsaminda usul ve yasalara aykiridir. Yonetim plamna aykiri olarak kat
malikleri kurulunca alinmig karar yokluk hiikmii ile malul oldufundan siire sarti
aranmaz.” (Lexpera); Oktem Cevik, s. 131.

84 Meier-Hayoz/Rey, BernerKomm Art. 712m, N. 127; Wermelinger, ZGB Art.
712m, N. 232; Arpaci, S. 135.

85 Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 235; Arpacy, s. 135. Yarg. 18. HD., T. 9.7.2001,
E. 2001/6129, K. 2001/7027 “Gerek apartmanin ortak yerlerinin kullanimu ile ilgili
konularda gerek ortak giderlere katilma konusunda ve gerekse yonetimle ilgili sair
hususlarda karar verme yetkisi yasaya gore miinhasiran kat malikleri kuruluna ait
olup, yasalarin emredici kurallarina aykirilik teskil etmedigi siirece hakimin
kendiliginden kat maliklerinin iradeleri yerine gegmek suretiyle hakkaniyete uygun
olmadigi gerekgesiyle bu konularda karar vermesi olasi degildir” (Kazanci Bilisim,
ictihat Bilgi Bankasi). Ayni yonde karar igin bkz. Yarg. 18. HD., T. 22.10.2015, E.
2015/571, K. 2015/15173 (Legalbank). Aksi kanaattekilere gore hakimin hiikmii,
genel kurul kararinin iptali yoniinde olabilecegi gibi, degistirilmesi veya tamamen
yeni bir ¢oziim getirilmesi seklinde de olabilir. Bkz. Tekinay, s. 95; Ayan, s. 528;
Oktem Cevik, s. 176.
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Iptal karari ile birlikte, kurulun karar1 gerek kat malikleri gerekse
liglincii kisiler bakimindan gegmise etkili olarak ortadan kalkmaktadir86,

5. Yetkili ve Gorevli Mahkeme

Kat malikleri kurulu kararlarma karsi acilacak davalarda yetkili ve
gorevli mahkeme anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh hukuk
mahkemesidir (KMK.m.33/f.1).

VII. SONUC

Kat miilkiyeti sisteminin sorunsuz bir sekilde islemesi ve malikleri
miilkiyet hakkindan dogan yetkileri kullanabilmeleri kat malikleri
kurulunun usuliine uygun bir sekilde alacagi kararlara baglidir. Kanun’da
kurulun olusumu, toplanmasi, karar alma siireci ve alinan kararlara karsi
hukuki bagvuru yollar1 diizenlenmistir. Ancak s6z konusu hiikiimlerin
bazi agilardan yetersiz kaldigi, uygulamada goriis ayriliklarinin
bulundugu ve yeniden yapilandirilmas: gerektigi gorilmektedir. Bu
nedenle Kat miilkiyeti Kanunu’nda yapilacak bir degisiklikte su
konularin yeniden degerlendirilmesi gerekmektedir:

- Kurulun sadece kat maliklerinden olusacagi ve kurula sadece kat
maliklerinin katilacagina iligskin sistem elestiriye agiktir. Zira bagimsiz
boliimden yararlanan kisisel ya da smirli ayni hak sahipleri katilimlar1
olmadan gerceklestirilen kurulda alinan kararlar dolayisiyla borg altina
girmekte ve bu kararlara karsi itiraz etme hakkina sahip olmamaktadir.
Bu nedenledir ki, bagimsiz bdliimden uzun siireli faydalanan kisisel veya
sinirl1 ayni hak sahiplerinin, kendilerini ilgilendiren konularda bagimsiz
boliim maliki yerine kurulda yer almasini saglayacak ZGB Art. 7120’ya
benzer bir yasal diizenlemenin hukuk sistemimiz bakimindan da hayata
gecirilmesi yerinde olacaktir.

- Bir kisinin birden fazla bagimsiz bdliime malik olmasi halinde,
toplant1 yeter sayisinin “kat maliki sayisina iliskin ¢ogunlugu”nun nasil
belirleneceginin agik bir sekilde diizenlenmesi gerekmektedir. Malikin
her bir bagimsiz boéliimii i¢in ayr1 ayr1 mi1 yoksa malik oldugu biitiin
bagimsiz boliimler i¢in tek bir kisi olarak mi1 hesaba katilacagina iligkin
tereddiitler giderilmelidir.

- Kanun’da kurulun birinci toplantisi i¢in 6zel bir toplant1 yer sayisi
ongoriilmesine ragmen, ikinci toplantist bakimindan her hangi bir

86 Wermelinger, ZGB Art. 712m, N. 234 .
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toplanti yeter sayisi Ongériilmemistir. Bu durum, kurulun ikinci
toplantisin1 hangi yeter sayi ile gergeklestirecegi tartismasma sebep
olmustur. S6z konusu tartismanin sona erdirilmesi ve uyusmazliklarin
sonlandirilmas1  bakimindan ikinci toplanti yeter sayisinin agikca
diizenlenmesi yerinde olacaktir.

- Bagimsiz boliimlerden kisisel veya smirli ayni hakka dayali olarak
yararlanan kisilerin kurulda alinan kararlar aleyhine iptal davasi agma
yetkileri bulunmamaktadir. Bu kisilere kendilerini ilgilendiren konularda
kurula katilma yetkisi taninmasi gerektigi gibi, kurulda alinan kararlara
karst dava agma hakki da taninmalidir.

- Kanun’da “yok” sayilan veya “mutlak butlan” ile hiikiimsiiz kabul
edilen kararlarin iptalinin herhangi bir siireye bagli olmadan
istenebilecegini diizenlemistir. Ancak Kanun’da hangi kararlarin “yok”
sayilacagt veya “mutlak butlan” yaptirirmina tabi tutulacagi acikga
diizenlenmemistir. Uygulamada ortaya ¢ikacak farkli kararlarin Oniine
gecmek igin “pok” sayilan veya “mutlak butlan” ile hiikiimsiiz olan
kararlarin hangi hususlara iliskin olabilecegine dair kriterlerin
olusturulmasi yerinde olacaktir.
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