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DAVA : Kat Mülkiyeti Kanunundan Kaynaklanan Davalar (Kat Malikleri 
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KARAR TARİHİ : 15/10/2020
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Mahkememizde görülmekte bulunan Kat Mülkiyeti Kanunundan Kaynaklanan Davalar (Kat Malikleri 
Kurulu Kararının İptali) davasında verilen gerekçeli karar Konya B.A.M. 4.H.D. Kararı ile kaldırılıp dosya 
mahkememize gönderilmekle eksiklikler tamamlandıktan sonra  yapılan açık yargılamasının sonunda; 

GEREĞİ DÜŞÜNÜLDÜ:
Davacı İlhami Tan 15.08.2018 tarihli dava dilekçesinde özetle; Afyonkarahisar ili İhsaniye İlçesi 

Yaylabağı Köyü; Karaoğlan Mevkiinde 108 Ada 105 parselde bulunan taşınmazın A Blok 1.Kat 11 nolu 
bağımsız bölümünü 22.01.2010 tarihinde satın aldığını, aldığı yerin devre mülk olmayıp paylı mülkiyetli tatil 
köyü statüsünde olduğunu, taşınmazda bu nedenle 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu ve Yönetim Planı 
hükümlerinin geçerli olduğunu; taşınmazın bulunduğu mevkiide “Hilal Termal 1. Ve 2. Etaplar ve Akkuş 
Termal” olmak üzere 3 etaptan müteşekkil bir yapılanma olması gerekmekte olduğunu, Hilal Termal 1. 
Etabında toplamda 10.000 adet civrında dönemi kapsayan bir hacim mevcut olduğunu,ancak 2008 yılında 
temeli atılan taşınmazların inşası Hilal Termal 1. Etap hariç tamamlanmadığını, davalı şirketin inşaatı 
bitirmediği gibi bir kısmını tapu vermeksizin bir kısmını da tapulu olmak üzere çoğunu sattığını, davalı şirketin 
taşınmazları satmış olmasına rağmen maliklerden çeşitli adlar altında aidat toplamaya devam ettiğini, davalının 
aldığı aidatlar karşılığında gerekli ve yeterli hizmeti vermediğini, aksine ortak kullanım alanlarının otel ve 
konaklama alanlarını kasıtlı olarak kötü durumda tutmakta olduğunu, davalının bunu yaparak taşınmaz satın 
alan 20.000 civarında dönemin sahibi birkaç bin malikte bıkkınlık yaratmayı amaçladığını, bunun için 
taşınmazdaki tüm blok inşaatlarını tamamlamadığını, tüm maliklerin mülkiyetten kaynaklanan konaklama 
hakkını kullanmakta kapasiteyi yetersiz hale getirdiğini ancak günü birlik veya satın alma yapmadan otel gibi 
kullanım amaçlı gelen kişilere verdiği daireleri gayet temiz ve düzenli tutarken daire maliklerine kullandırdığı 
alanı kötü koşullarda tuttuğunu, böylelikle taşınmaz sahiplerinin daireleri fiili olarak herhangi bir hakkı 
olmadan işgal ederek taşınmaz maliklerinin yeniden gelmesini önlemeye çalıştığını bu nedenle mağdur olan 
maliklerin bir araya gelerek Hilal ve Akkuş Termal Üyeleri Yardımlaşma ve Dayanışma Derneğini 
kurduklarını, davalının hukuka aykırı eylemlerine karşı birlikte hareket ederek olumsuzlukları sonlandırmayı 
tasarladıklarını ve yasal yollara müracaat ettiklerini bildirmiştir.

Davacı BAM bozmasından önceki beyanında; Hilal Termal Tatil Köyünde herhangi bir site yönetimi 
bulunmaması nedeniyle ilk olarak bir yönetici heyeti seçerek yönetim planına aykırı durumları ortadan 
kaldırmayı amaçladıklarını, taşınmazda daha önce bir yönetici veya yönetim kurulu bulunmaması nedeniyle kat 
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maliklerine ve davalıya ulaşarak yönetim planı hükümlerine göre bir yönetim kurulu seçilmesini istediklerini; 
22.07.2018 tarihinde “Kat Malikleri Olağan Genel Kurul Toplantısı” yapılmasını organize ettiklerini, kat 
maliklerini haberdar edip toplantının yapılacağı yeri gazete ile ilan ettiklerini, 22.07.2018 tarihinde toplantıya 
katılan davalı şirket yetkilisi ve eşinin toplantıyı sabote ederek usul ve yasaya uygun karar alınmasını 
engellediklerini toplantıya gelerek sözleşme ile satıp tapusunu henüz vermedikleri 5498 adet olarak beyan 
ettikleri taşınmaza ilişkin oy hakkının kendilerinde olduğunu söylediklerini, davalı şirketin yetkilisi Filiz Aydın 
ve eşi Mustafa Aydın’ın karar alma hakkının münhasıran şirkette ve kendilerinde olduğunu söyleyerek ve 
yanlarında 20 kişilik bir grupla baskı kurarak dernek başkanı ve üyelerini toplantıda konuşturmayıp dışarı 
çıkardıklarını itiraz dilekçelerini dikkate almadan toplantı yapıp kendilerini yönetici seçtiklerini, toplantı 
tutanağını istediklerinde kendilerine vermediklerini jandarma karakoluna giderek kendisinin ve dernek başkanı 
Sevinç Öylü’nün şikayette bulunduğunu, davalı tarafın tarafına gönderdiği 07.08.2018 ve 10.08.2018 tarihli 
SMS mesajlarında yönetim kurulu oluşturulduğunu belirttiğini, gerekli sayı ve arsa payı çoğunluğuyla karar 
alınmadığından yönetici seçimine ilişkin kararının iptali talep ettiğini, Ahmet Akbaba, İlhami Tan ve Celalettin 
Kaya isimli kişilerin 6 Bloktan oluşan Hilal Termal Tatil Köyüne 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 34/6 
maddesi uyarınca yönetici atanmasını talep ettiğini bildirmiştir. Davacı İlhami Tan dava dilekçesinde toplantı 
tutanaklarına karşı beyan hakkını saklı tuttuğunu bildirmiş, toplantı tutanakları geldikten sonra 19.01.2009 
tarihli dilekçe ile toplantı tutanaklarında tahrifat yapıldığını ve gündeme madde eklendiğini, yeterli çoğunlukla 
toplantı yapılmadan karar alındığını özetle bildirerek yönetici atanmasına ilişkin kararın iptali ile 109 parselin 
yönetim planına dahil edilmesine ilişkin kararın iptalini talep ettiğini bildirerek talebini ıslah etmiştir. 

Davalı istinaf bozması  sonrasında 27.02.2020 tarihli dilekçesi ile beyanda bulunmuş; beyanlarında 
özetle; davaya konu edilen uyuşmazlığın usulsüz olarak yapılan seçimin iptaline ilişkin olduğunu, Bölge adliye 
mahkemesi kararında belirtilen taşınmazların yönetim planının bulunduğunu, sıfırdan yönetim kurulması veya 
yönetici atanmasının sözkonusu olmadığını, yönetim planının uygulanması talep edildiğinden görevli 
mahkemenin sulh hukuk olduğunu, Yönetim Planının 18.07.2008 tarihli olduğunu, Kat Mülkiyeti Kanununun 
36/2 maddesine göre Kat maliklerinin ana gayrimenkulun yönetiminde anlaşamayıp bir yönetici atayamadıkları 
takdirde kat maliklerinden birinin müracaatı üzerine ve MÜMKÜNSE diğerleri de dinlendikten sonra 
gayrimenkulde bir yönetici atanacağı düzenlemesi mevcut olduğunu kat maliklerinin tümünün dinlenmesine 
imkan olmadığını 105 ve 104 parselde 6 blok için 10000 dönem satıldığını bunun 6000 den fazla malik demek 
olduğunu istinaf kararının bu yönleriyle uygulanamayacağını hukuka aykırı olduğunu bildirmiş, davasının 
kabulüne kat malikleri kurulu kararının iptaline karar verilmesini talep etmiştir. 

Davanın 634 sayılı kanun uyarınca kat malikleri kurulu kararının iptali ve33  maddesi uyarınca 
hakimin müdahalesi talebi  olduğu ancak Hilal Termal Tatil Köyü isimli siteyi inşa eden ve kat maliklerinden 
olan davalı Hilal Termal Turistik işletmeler Sanayi ve Ticaret Limited Şirketi aleyhine açıldığı görülmüş, istinaf 
bozması öncesi yargılamada  16.08.2018 tarihli tensip tutanağının 5. Maddesi uyarınca kurulun Hilal Termal 
Tatil Köyü Yöneticiliğin dahili davalı olarak davaya eklenmesine karar verilmiş, dahili davalı olarak davaya 
dahil edilmiş, ve tebligat gönderilmiştir. Davalı Hilal Termal Ltd Şirketine dava dilekçesi 17.09.2018 tarihinde; 
dahili davalı Hilal Terma SitesiYöneticiliğine 30.10.2018 tarihinde dava dilekçesi ve duruşma günü tebliğ 
edilmiştir. İstinaf bozması sonrası yargılamada davacının 12.06.2020 tarihli dilekçesinde davasını ıslah ettiğini 
bildirdiği görüldüğündenMAHKEMEMİZCE GÖRÜLEN DAVANIN  634 sayılı kanun uyarınca kat 
malikleri kurulu kararının iptali ve33  maddesi uyarınca hakimin müdahalesi talebi olarak 
nitelendirildiği görülmekle istinaf bozması öncesi yargılamada davalı sıfatını taşıyan Hilal Termal Turistik 
İşletmeler san ve Tic ltd şirketinin davada davalı sıfatının kalmadığı görülmüş, bu davanın tarafı Hilal Termal 
Tatil Köyü yöneticiliği olabileceğinden uyapta taraf sıfatının düzeltilmesine ve davalı olarak belirlenmesine 
Hilal Termal Ltd nin davanın tarafları arasında çıkarılmasına dair 22.06.2020 tarihli celsenin 1 nolu ara kararı 
kurulmuş davadakı taraf sıfatları düzeltilmiştir. 

İhsaniye Tapu Müdürlüğüne müzekkere yazılarak dava konusu Hilal Termal Tatil Köyü Yöneticiliğinin 
bulunduğu parsellerdeki bağımsız bölüm maliklerinin listesi istenilmiş, Hilal Termal Tatil köyü 
Yöneticiliğinden toplantı tutanakları hazırun cetvelleri, Noter onaylı karar defteri istenilmiştir. Davacı İlhami 
Tan’dan toplantı ile ilgili elindeki kayıt ve belgeleri sunması istenmiş, 21.11.2018 tarihli dilekçesi ekinde 
sunduğu görülmüş, ayrıca 15.11.2018 tarihli dilekçesi ile beyanda bulunduğu görülmüştür. 

İstinaf bozması öncesindeki yargılamada davalı sıfatı bulunan Hilal Termal Ltd Şirketi vekil göndermiş, 
duruşmalara katılmış, tanık dinletme talebinde bulunarak Recep Çetin, Ramazan Kıvrak ve Fahrettin gübe 
isimli kişileri tanık göstermiş,  keşif yapılmasını diğer maliklerin davaya dahil edilmesini, birleştirme kararı 
verilmesini talep etmiş ise de davanın kat malikleri kurulu kararının iptali ve yönetici atanması davası olması, 
bu davayı her bir kat malikinin açma hak ve yetkisi olması,  davacının kat maliki olması ve bunu sunduğu 5 adet 
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tapu senediyle ispat etmesi nedeniyle diğer kat maliklerinin davaya dahil edilmesi talebi kabul edilmemiş, tanık 
dinletme ve keşif talebi tanıkla ve keşifle  ispat edilebilecek bir durum olmadığından ayrıca bu hususun esasa 
bir katkı sağlamayacağı anlaşıldığından ve davayı uzatmaya yönelik bir talep olduğundan talepleri kabul 
edilmemiştir.

İstinaf Bozması sonrasında davalı Hilal Termal Tatil Köyü Yöneticiliğine tebligat yapılmış duruşmaya 
katılmadıkları görülmüştür. Bozma öncesi yargılamada davalı sıfatını taşıyan Hilal Termal LTD şirketi vekili 
22.06.2020 tarihli duruşmada davada taraf olma ehliyetleri olmadığı anlaşıldıktan  sonra bu şirketin vekili olan 
Av. Fatma Özçelik 15.10.2020 tarihli karar duruşmasına gelerek davalı Hilal Termal Tatil Köyü 
Yöneticiliğinden vekaletname alacağını belirterek duruşmanın ertelenmesini istemiş, davanın  uzun müddettir 
devam ettiği halde vekaletname ibraz edilmediği, taraf sıfatlarını kalmadığını 22.06.2020 tarihli duruşmada 
öğrendikleri halde vekaletnamesiz olarak duruşmaya katılma talebinde bulundukları görülmüş talebin davayı 
uzatmaya yönelik olduğu değerlendirildiğinden vekaletname ibrazı için süre verilmesi ve davanın ertelenmesi 
talepleri kabul edilmemiştir. Aynı vekiller karar verildikten sonra davalı vekili olarak uyapa eklenmelerini talep 
eden 21.10.2020 tarihli dilekçeyi sunmuşlar ancak eklenen vekaletnamenin incelenmesinden Hilal Site 
Yöneticiliği isimli bir yere ait olduğu  Hilal Site Yöneticiliğinin davanın tarafı olmadığı davamızın tarafının 108 
ada 104 ve 105 parsel üzerinde kurulu ve yönetim planına göre adı Hilal Termal Tatil Köyü olan yer olduğu 
Hilal Site Yöneticiliği olmadığı bu yerin bu parsellere komşu olan 109 parsel sayılı  diğer bir parselde kurulu 
yer olduğu anlaşılmış davanın tarafı olmadığından vekil olarak kayıt edilme ve karar tebliği talepleri kabul 
edilmemiş davalı asıla tebligat yapılmasına karar verilmiştir. 

Dava dosyasına davacı tarafından ibraz edilen Hilal Termal Tatil Köyü Kat Malikleri kurulu toplantı 
çağrı yazısında 18.07.2008 tarihli Yönetim Planı uyarınca Kat Maliklerine Yönetim Planının 4 bölümü 21. 
maddesi uyarınca toplantıya çağrıldığı toplantının 22.07.2018 tarihinde çoğunluk olmazsa 29.07.2018 tarihinde 
yapılacağının belirtildiği görülmüştür. 

Dahili Davalı Hilal Termal Tatil Köyü Yöneticiliği tebligata rağmen cevap vermemiş, isticvap için 
çağrılmasına rağmen yönetici Mustafa Aydın duruşmaya gelerek beyanda bulunmamıştır. Hilal Termal 
Yöneticiliği Mustafa Aydın İmzası ile tanık olarak Recep Çetin; Ramazan Kıvrak  ve Fahrettin Gübenin 
gösterildiği görülmüş, tanıkla ispat edilebilecek bir durumun dosyada olmadığı görülmekle davayı uzatmaya 
yönelik yapılan talebin reddine karar verilmiştir. 

Dahili Davalı Hilal Termal Tatil Köyü Yöneticiliğine yapılan toplantıya ilişkin evrak ve belgeleri ibraz 
etmesi için müzekkere yazılmış, Yönetici Mustafa Aydın imzası ile mahkememize 10.12.2018 tarihinde 
22.07.2018 tarihli Kat malikleri kurulu tutanağı aslı, Site yönetimi kurulduğuna dair üyelere gönderilen mesaj 
çıktısı örneği(12.109 üyeye gönderildiği yazılmıştır) vekaleten oy kullanıldığına ilişkin vekaletname aslı, 
Hazırün Cetveli Aslı, Noter Onaylı genel kurul toplantı ve müzakere defteri aslı; 22.07.2018 tarihinde davacı 
tarafın toplantı salonunu terk ettiğine ilişkin tutulan tutanağı sunulduğu görülmüştür. 

Davacı İlhami Tandan kat malikleri kurulu kararlarının iptali konusunda dava ehliyeti bulunduğunu ve 
kat maliki olduğunu ispatlaması istenilmiş, davacı 16.1.2018 tarihli sunduğu dilekçe ile Hilal Termal Tatil 
Köyünde şirketten parasını ödeyip satın aldığı ancak tapusu verilmeyen 6 adet 10 günlük kullanım dönemi 
olduğunu, 5 adet tapulu hissesi olduğunu bildirmiş, dilekçe ekinde tapularından 4 ünü ibraz etmiş(biri aynı yere 
ait tapu olduğu görülmüştür) , davacının tapuları incelendiğinde;

1) 108 Ada 105 parsel A Blok; Zemin Kat; Bağımsız Bölüm No:1 de kayıtlı   32/3066 Arsa Paylı yerde 
1/32 pay

2) 108 Ada 105 parsel A Blok; Kat 1   ; Bağımsız Bölüm No:11 de kayıtlı 32/3066 Arsa Paylı yerde 
1/32 pay

3) 108 Ada 105 parsel A Blok; Kat 2  ; Bağımsız Bölüm No:18 de kayıtlı 32/3066 Arsa Paylı yerde 
1/32 pay

4) 108 Ada 105 parsel A Blok; Kat 2   ; Bağımsız Bölüm No:21 de kayıtlı 32/3066 Arsa Paylı yerde 
7/32 pay

sahibi olduğu, dava konusu Hilal Termal Tatil Köyünde tapulu hisse sahibi olduğundan ve paylı 
mülkiyeti düzenleyen TMK 693/son maddesi uyarınca paydaşlardan herbiri bölünemeyen ortak menfaatlerin 
korunmasını diğer paydaşlar adına sağlayabileceğinden dava açma hak ve ehliyetinin bulunduğu görülmüş, 
başka bir kişinin açtığı dava ile bu dava dosyasının birleştirilmesi yönündeki davalı şirketin talepleri dava 
dosyaları arasında hukuki ve fiili irtibat bulunmadığından kabul edilmemiştir. 

Davaya konu Hilal Termal Tatil Köyü isimli 6 Bloktan oluşan ana gayrimenkulun Yönetim 
Planı ve Son malikleri İhsaniye Tapu Müdürlüğünden istenilmiş, ilk yazılan müzekkere üzerine sadece 
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takyidatlı olarak malikleri gösterir tapu kayıtlarının gönderildiği, yönetim planının gönderilmediği görülmüş, 
yeniden müzekkere yazılarak tapunun beyanlar hanesinde yazan 18.07.2018 tarihli Yönetim planı ve takyidatsız 
olarak son kat maliklerini gösterir liste istenilmiş ve dosya arasına konulmuştur. 

18.07.2008 tarihli Yönetim Planının incelenmesinden 18.07.2008 tarihli Yönetim Planı ile İsa 
Toprak ve Bayram Ali Akkuş İmzası ile Hilal Termal Turistik İşletmeler San.Tic.Ltd.Şirketinin tek malik 
olarak kat irtifakı kurup yönetim planını imzaladığı, yönetim planı ekinde Afyonkarahisar ili İhsaniye İlçesi 
Yaylabağı Köyü Karaoğlan Mevkii 108 Ada 104 Parsel Numaralı 6423,18 metrekare miktarındaki ARSA 
vasıflı taşınmaz üzerinde 634 sayılı kat mülkiyeti kanunu uyarınca kat irtifakı tesis edileceği, yine 108 Ada 105 
Parsel Numaralı 3066,66  metrekare miktarındaki ARSA vasıflı taşınmaz üzerinde 634 sayılı kat mülkiyeti 
kanunu uyarınca kat irtifakı tesis edileceği belirtilerek bağımsız bölüm listelerinin sunulduğu, bu bağımsız 
bölüm listeleri incelendiğinde; 

A) 108 ADA 104 parsel üzerinde Zemin ve üzerinde 5 kattan ibaret A, B, C, D Blok şeklinde 4 
bloktan ibaret 48 Adet BAĞIMSIZ BÖLÜM'ün bulunduğu bu bağımsız bölümlerin 30, 31,34 pay ve 6423 
payda olmak üzere çeşitli arsa paylarına ayrıldıkları; 

B) 108 ADA 104 parsel üzerinde Zemin ve üzerinde 5 kattan ibaret A ve B Blok şeklinde  48 
Adet BAĞIMSIZ BÖLÜM'ün bulunduğu bu bağımsız bölümlerin  31,32 pay ve 6423 payda olmak üzere çeşitli 
arsa paylarına ayrıldıkları;

 Bu bağımsız bölümlerin tamamı kat irtifakı ilk kurulduğunda davalı Hilal Termal Ltd.Şti. 
Üzerinde olduğu zaman içinde 104 ve 105 parsel üzerinde herhangi bir devremülk hakkı bulunmadığı halde 
davalı şirketin kanunsuz ve hukuka aykırı şekilde bölümler halinde 10 ar günlük devrelere ayırarak üzerinde kat 
irtifakı bulunan bağımsız  bölümleri yönetim hakkı kendinde olmadığı halde bu bağımsız bölümleri kullandırma 
taahhütü ile bu payları devrettiği, şu an Hilal Termal Tatil Köyü isimli yapıda değişik pay ve paydaya sahip 
tapudan gelen listeye göre bir çok malikinin olduğu tespit edilmiştir. 

Tapudan gelen yönetim planı incelendiğinde;
1. Maddesinde: 634  sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu hükümlerine göre kat mülkiyetine çevrilecek 

Yaylabağı Kasabası Karaoğlan Mevkiinde bulunan 108 Ada 104 ve 105 Parselin kanunun emredici hükümleri 
saklı kalmak kaydıyla  bu yönetim planına göre yönetileceğinin hükme bağlandığı,

2. Maddesinde: Kat Mülkiyetine tabi iş bu gayrimenkullerden 108 Ada 104 Parsel üzerindeki ana 
yapıların 6 şar katlı A,B,C.D nolu Bloklardan, 48'er bağımsız bölümlerden ve 108 Ada 104 Parsel üzerindeki 
ana yapıların 6 şar katlı A ve B nolu Bloklardan, 48'er bağımsız bölümlerden ibaret olduğu ve HİLAL 
TERMAL TATİL KÖYÜ adını taşıdığı,

4/son maddesinde:  Yönetim Planının değişmesi için bütün kat maliklerinin 4/5 oyunun şart olduğunun 
yazılı bulunduğu;

18. maddesinde :Kat malikleri kurulu bütün bağımsız bölüm maliklerinde oluşur. Arsa payı ne olursa 
olsun  bütün bağımsız bölüm maliklerinin tabi üye olduğunun yazılı bulunduğu,

21. maddesinde : Kat Malikleri Kurulunun her yıl Temmuz Ayının 15. günü toplanacağının 
düzenlendiği; 

23.maddesinde: Kat malikleri kurulunda arsa payına bakılmaksızın her bağımsız bölüm malikinin 1 oy 
hakkında sahip olduğu; Bir şahsın birden fazla bağımsız bölümü varsa ayrı bir oy hakkının bulunduğu; Ancak 
sahip olunan oy sayısının tüm oyların 1/3 ünden fazla olamayacağı (48 artı 48= 96 oy/3=32 OY) bir bağımsız 
bölüme birden fazla kişi malikse kat malikleri kurulunda bunları içlerinden birine verecekleri vekaletle temsil 
edeceklerinin hükme bağlandığı tespit edilmiştir. 

Dava kat mülkiyeti kanununden kaynaklarının Kat maliklerini kurulu kararının iptali ve KMK 
33 maddesi uyarınca hakimin müdahalesi isteğine ilişkindir. Davada karar verilebilmesi için öncelikle bazı 
konuların davada hadise şeklinde Hukuk Muhakemesi Kanunu hükümlerine göre incelenmesi gerekmektedir. 

Öncelikle Birinci husus olarak mülkiyet ve kullanılabilecek oylar konusu incelenmiştir. Hilal 
Termal Tatil Köyü isimli ana gayrimenkul 6 şar katlı 108 ada 104 parsel üzerinde kurulmuş 96 bağımsız 
bölümden ibaret bir toplu yapı hüviyetindedir. Yönetim Planının 1 ve 2 maddeleri uyarınca bu toplu yapının 
birlikte yönetim planı hükümlerince yönetileceği hükme bağlanmış olup bu yönetim planı Davalı Hilal Termal 
Ltd Şirketi ve davacı ile diğer tapulu tüm kat maliklerini bağlamaktadır. Yapılan incelemeden davalı şirketin 
yaptığı inşaatı devre mülk gibi yönetmeye çalıştığı, üyelik esası getirerek kanuna ayrı sözleşmeler yaptığı, paylı 
mülkiyet sahibi ortak bağımsız bölüm maliklerinin kullanım haklarına  herhangi bir sınırlama yapma hak ve 
yetkisi olmadığı halde onlarla sözleşme yaparak kullanım haklarını 10 günlük sürelerle sınırladığı, geldiklerinde 
kendi mülklerini kullandırmadığı, 634 sayılı kanuna göre bir yönetim kurmadığı, fiili durum yaratarak 
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maliklerin kullanım haklarına engel olduğu, gelen maliklere kullanmaları için başka yerler gösterdiği tüm 
blokları tam ve eksiksiz bitirmediği halde satış yapmaya devam ettiği, satış yaptığı maliklerden para aldığı 
halde tapu devretmediği, 1 bağımsız bölümde örneğin davacının A Blok Kat 1  No 11 nolu bağımsız 
bölümünde tapuya göre kullanım konusunda herhangi bir kısıtlama olamayacağı halde 10 günlük kullanım 
hakkı verdiğini söyleyerek bağımsız bölümün kat irtifakında 1/32 sini devrettiği bazı bağımsız bölümlerde 
birden fazla malikin olduğu tespit edilmiştir. Kat Mülkiyeti kanununa ve Yönetim Planına göre oy sayılarının 
belirlenmesi gerekmekte olup Kat Malikleri Kurulunda en fazla 96 Oy kullanılabileceği, sözleşmelerin 
taraflarını bağlayacağı, 634 sayılı kanunun emredici hükümlerinin ve paylı mülkiyete ilişkin Medeni Kanun 
Hükümlerine Davalı şirketle sözleşme yapan pay sahiplerini etkilemeyeceği ve satın alma ile bu pay 
sahiplerinin Kat malikleri kurulunda oy kullanamayacakları anlaşılmış, dahili davalı yöneticinin ibraz ettiği 22 
TEMMUZ PAZAR TARİHLİ HİLAL TERMAL KAT MALİKLERİ GENEL KURUL TUTANAĞINDA  “kat 
malikleri kurulunun usulüne aykırı olarak toplandığı, 96 kat maliki ve temsilcisi ile toplanmayıp 30 asil üye 
arsa payı olarak 87 dönem asil ve 259 dönem vekaleten oyla birlikte 5104 şirkete ait dönem olduğu, neticeten 
9500 üyenin yarısından bir fazlası olan 4751 gerekli toplantı çoğunluğu geçilerek 5450 sayılı çoğunluğu ile 
yeterli çoğunluğun sağlandığı görülmüştür” şeklinde toplantı tutanağına yazılarak Yönetim Planının ve kat 
mülkiyeti ve medeni kanunun paylı mülkiyete ilişkin emredici hükümlerinin ihlal edildiği, şirketin sözleşmeyle 
sattığı 10 günlük dönemlerle ilgili işlem yaparak kat mülkiyeti kanununa göre yönetim kurulmasına engel 
olduğu yapılanın bir dernek, kooperatif, şirket genel kurulu olmayıp kat malikleri kurulu olduğu, yönetim planı 
ve medeni kanunun paylı mülkiyet hükümlerine göre yapılması gerektiği anlaşılmış, yönetici seçimine ilişkin 
Kat Malikleri kurulu kararının bu nedenle iptaline karar verilmiştir. 

İkinci Husus olarak toplantı, karar yeter ve yönetim planı değiştirilmesi karar yeter sayıları 
incelenmiştir. Toplu yapı statüsündeki 6 Blok ve 96 bağımsız bölümden oluşan Hilal Termal Tatil Köyünün kat 
mülkiyeti kanunu ve yönetim planı hükümlerine göre yönetileceği hükme bağlanmıştır. Bu nedenle toplantı 
yeter sayısı 96 bağımsız bölüm maliki veya temsilcisinin sayısının yarısından bir fazlası olan 49 dur. Toplantıda 
kat irtifatı kurulu bağımsız bölüme tek başına malik olan kişinin 1 oy hakkı vardır. Ancak incelenen tapu 
kayıtlarında hiç kimsenin 1 bağımsız bölümde tek başına malik olmadığı tespit edilmiştir. Bu durumda Türk 
Medeni Kanununu 688 ve devamında düzenlenen birlikte mülkiyet ve paylı mülkiyete ilişkin kuralların 
uygulanması gerekir. TMK 689. maddesinde paydaşların oy birliği ile anlaşarak kanun hükümlerinden farklı 
olarak yönetim, yararlanma ve kullanma haklarına ilişkin düzenleme yapabilecekleri, olağan yönetim işlerinde 
paydaşların çoğunlukla alacakları kararla karar verebilecekleri önemli yönetim işlerinde ise pay ve paydaş 
çoğunluğuyla paydaşların karar verebilecekleri TMK 690 ve 691. maddesinde hükme bağlanmıştır. Kat 
Malikleri kurulunda oy kullanımı önemli yönetim işlerinden olup 96 bağımsız bölümün her birinde pay ve 
paydaş çoğunluğuyla bir temsilci belirlenip kat malikleri kuruluna  gönderilmesi çoğunluk sağlanamıyorsa bu 
konuda TMK 691/3 maddesi uyarınca mahkemeye müracaatla bağımsız bölümü yönetmek üzere paydaşlar 
arasından veya dışarıdan bir kayyım tayin edilmesinin istenilmesi gerekir. Örneğin davalı şirketin 25/34 hisse 
sahibi olduğu 108/104 ada/parsel A blok Zemin Kat 8 nolu bağımsız bölümde 10 adet malik bulunmakta olup 
paydaş çoğunluğu yoktur. Davalı şirketin bu bağımsız bölüm için oy kullanma hakkı bulunmamaktadır. Diğer 
bir örnek olarak ise davacı İlhami Tan'ın 1/32 hisse sahibi olduğu  108/105 ada/parsel A blok Zemin Kat 1 nolu 
bağımsız bölümde 15 adet malik bulunmakta olup hem pay hem de paydaş çoğunluğu  olamdığından bu 
bağımsız bölüm için tek başına oy kullanma imkanı bulunmamaktadır Yönetim Planının konu ile ilgili 23. 
maddesinde bağımsız bölüme bir bağımsız bölüme birden fazla kişi malikse kat malikleri kurulunda bunları 
içlerinden birine verecekleri vekaletle temsil edeceklerinin hükme bağlandığı tespit edilmiş olup olup 22.7.2018 
tarihinde yapılan Hilal Termal Tatil Köyü Kat Malikleri kurulu kanunun emredici hükümlerine aykırı olarak 
toplanmış, toplantı ve karar yeter sayıları olmadan. Mahkemeden bağımsız bölümlere atanmış bir kayyım 
olmadan veya pay ve paydaş çoğunluğu ile verilmiş yönetim ve oy hakkına ilişkin noter vekaletnamesi 
olmaksızın toplandığı görülmüş, yönetici seçimine ilişkin kat malikleri kurulu kararının bu nedenle iptaline 
karar verilmiştir. 

Üçüncü husus olarak 104 ve 105 Parsele ilaveten 109 Parselinde Hilal Termal Tatil Sitesi 
Yönetimine dahil edilmesi ve tesisin bütün halinde yönetilmesine ilişkin toplantıda alınan karar incelenmiştir. 
22.07.2018 tarihinde düzenlenen toplantı bir dernek, kooperatif veya şirket toplantısı olmayıp kat malikleri 
kurulu toplantısıdır. Üyeler olmayıp kat maliklerinin bulunması gerekir. Gündem Yönetici seçilmesi olup 
yönetici seçilmesi için toplanılmıştır. Bu toplantıda yukarıda belirtildiği üzere gereken çoğunlukla toplantı 
yapılmayıp karar alınmadığından yönetici ve Denetici seçimi iptal edilmiştir. Bu toplantıda ayrıca Yönetim 
Planının 22. maddesi uyarınca 1/3 çoğunluk olduğu iddiasıyla gündeme madde ilave edilip 109 Parselinde site 
yönetimine ilave edilmesi kararı alınmışır. Bu karar kanunun emredici hükümlerine aykırıdır. 634 sayılı kat 
mülkiyeti kanununa göre sadece yönetim planına dahil olan yapılar hakkında karar alınabilir. Toplu yapıların 
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yönetimi yönetim planı ile kat irtifakı veya kat mülkiyeti kurulurken belirlenir. Sonradan başka tapu içinde yer 
alan yapıların yönetimi ilave edilemez. Dolayısıyla 109 parselin 108 Ada 104 ve 105 parselin bulunduğu Hilal 
Termal Tatil Sitesi yönetimine ilave edilmesi ve bu konuda yönetim planı değiştirilmesi mümkün değildir. 
Kaldı ki Yönetim Planının 4/son maddesi uyarınca yönetim planında değişiklik yapılabilmesi için 4/5 
çoğunluğun bulunması gerekmekte olup toplantı usulüne uygun yapılmadığından ve gereken toplantı ve yeter 
sayılarının bulunmadığı anlaşıldığından toplantı tutanağında toplantıya katılan 14 kişinin bulunduğu, bunlarında 
sayı ve arsa payı çoğunluğunu ve bağımsız bölümler adına oy kullanma hakkına sahip olmadıkları, Fikret 
Akkuş Termal Ltd. Şti. Adına tutanağı imzalayan Filiz Aydın'ın oy kullanma hak ve yetkisi bulunmadığı 
anlaşılmış, 109 parselin site yönetime dahil edilmesine ilişkin kat malikleri kurulu kararının iptaline karar 
verilmiştir. 

Dördüncü husus olarak Kat Malikleri kurulunda alınan kararların bulunduğu karar defteri ve 
toplantı tutanağında Davacının dahil olduğu 5 kişinin imzadan imtina ettiğine dair not incelenmiştir. Davacının 
dava dilekçesi ekindeki jandarma karakoluna yapılan şikayetten Yönetim Planı uyarınca yönetim kurulması için 
düzenlenen kat malikleri kurulu toplantısının davalı şirket yetkili ve adamları tarafından sabote edildiği, teminat 
senetleri ile tehdit edildikleri, divandan zorla uzaklaştırıldıklarına ilişkin şikayetler bulunmaktadır. Bu 
konularda soruşturma yapmaya Afyonkarahisar Cumhuriyet Başsavcılığı yetkili olup yapılan toplantının 
şekline, oy kullanan kişi sayısına ve alınan kararlar ile seçilen yönetici ve deneticilere bakıldığında 108 Ada 
104 ve 105 Parselde bulunan Hilal Termal Tatil Sitesinde pay ve paydaş çoğunluğunu zaman için yapmış 
olduğu satışlarla kaybettiği için davalı şirketin toplantıda çoğunluğun kendisinde olduğuna dair gerçek dışı 
beyanla divan başkanlığını ele geçirip fiili durum yaratmaya çalıştığı konusunda emarelerin bulunduğu, bu 
emarelerin Sevinç Öylü;İlhami Tan, Veli Kurnaz, Sema Öylü ve Fatma Nur Mermer isimli kişiler için imzadan 
imtina etti yazmaları olduğu, kat mülkiyeti kanunu ve yönetim planının davacı ve arkadaşlarını doğruladığı, 
toplantıda yönetim ve oy hakkına sahip olmayan şirket Yöneticisi Mustafa Aydının eşine oy kullandırıldığı, 
yönetici olarak Mustafa Aydın ve arkadaşlarının ve denetici olarak da yine onun belirlediği kişilerin seçildiği, 
en önemli diğer emarenin ise uzun süre istenmesine rağmen toplantı tutanağı ve karar defterinin ibraz 
edilmemesi olduğu, incelenen Hilal Site yöneticiliği adlı Noter onaylı karar defterinde Yönetim Planına uygun 
olarak sitenin adının dahi tam olarak yazmadığı, adres olarak Hilal Termal Sosyal Tesis 14 olarak gösterildiği, 
108 Ada 104 ve 105 parselde yönetim planında sosyal tesis olduğuna dair bir kayıt bulunmadığı, karar 
defterinin 27.07.2018 tarih ve 1980 yevmiye no ile İhsaniye Noterliğine onaylatıldığı, davacı ve arkadaşlarının 
jandarma karakoluna şikayet tarihinin 22.07.2018 tarihi olduğu, aynı gün toplantının usulüne uygul olarak 
yapılmadığına ilişkin karar defterine imzadan imtina ettiği belirtilen kişilerin tutanak tuttukları, toplantı 
tutanağının karar defterine yapıştırılmadığı, karar defterinin 1. sayfasına gelişigüzel zımbalandığı, kolaylıkla 
yırtılıp yenisinin düzenlebileceği tespit edilmiş, bu nedenli toplantının usulüne uygun yapılmadığı 
anlaşıldığından toplantıda alınan kararların iptaline karar verilmiştir. 

Beşinci husus olarak Yönetici atanmasına ilişkin davacının talebi incelenmiştir. Hilal Termal 
Tatil Köyü isimli ana gayrimenkulün kat irtifakı kuruluş tarihi 22.07.2008 dir. O tarihten bu yana inşaatlar 
bitirilip teslim edilmemiş ve Kat Mülkiyeti Kanununa uygun bir yönetim oluşturulmamıştır. Davacı tarafından 
ibraz edilen 108 ada 105 Parselin inşaat ruhsatına göre parselde inşaat başlama tarihi 17.07.2008 olup parselde 
inşaatın bitirilme tarihi 16.07.2013 tür. Yönetim Planının 21. Maddesinde kat malikleri kurulunun her yıl 
Temmuz ayının 15. günü toplanacağı belirtilmesine karşın bir toplantı yapılmamış ve bir yönetim 
oluşturulmamıştır. İbraz edilen resmi belge olan inşaat ruhsatına göre inşaatların 16.07.2013 biteceği 
değerlendirildiğinde Temmuz 2013 te kat malikleri kurulunun toplanıp yönetici ve denetici seçmesi gerekirken 
davalı şirketin kötü niyetli davranışla 109 parselde bir inşaata başladığı, Hilal Termal Tatil Köyünün bulunduğu 
yerden satışlardan elde ettiği gelirle 109 parseldeki inşaatı yürüttüğü, pay ve paydaş çoğunluğunu kaybetmemek 
için toplantı düzenlemediği, düzenlenen toplantıya gelerek Hilal Termal Tatil Köyü bir devremülk olmadığı 
halde devremülkmüş gibi hareket ederek oy kullanmaya ve yönetimin usulüne aykırı olarak oluşturulmasına 
sebebiyet verdiği,Site yönetimi kurulduğuna ilişkin 12.109 üyeye mesaj gönderdiğini imzalı dilekçesinde beyan 
ettiği görülmüş; bağımsız bölüm sayısı 8 den fazla olan gayrimenkullerde yönetim kurulması bir yönetici veya 
3 kişiden müteşekkil bir yönetim kurulu atanmasının zorunlu olduğu, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunun 34. 
maddesi uyarınca Kat Malikleri ana gayrimenkülün yönetiminde anlaşamaz veya toplanıp bir yönetici 
atayamazlar ise o gayrimenkulün bulunduğu yerin sulh hukuk mahkemesince kat maliklerinden birinin 
müracaatı üzerine ve mümkünse diğerleride dinlendikten sonra gayrimenkule bir yönetici atanacağının hükme 
bağlandığı, bu hüküm doğrultusunda olay değerlendirildiğinde davalı inşaat şirketi ve kendilerine devremülk 
olmadığı halde 10 günlük devreler satılan ve kat irtifakı ile oluşturulmuş dairelerin 1/32 payları kendilerine 
satılan insanların mağduriyetlerinin giderilmesi ve kanuna ve yönetim planına uygun olarak sitenin yönetilmesi 
için kat malikleri kurulunu 22.07.2018 tarihinde toplantıya çağırdıkları, toplantı çağrısını bağımsız bölümlerin 
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bazısında azınlık bazısında ise çoğunluk hissesi sahibi davalı şirkete de gönderdikleri, davalı şirketin toplantıda 
kat mülkiyeti kanunu ve yönetim planının emredici hükümlerine aykırı olarak 9500 üye olduğunu 5104 şirkete 
ait üye olduğunu iddia edip 4751 üyenin hazır olduğu iddiası ile kat malikleri kurulunun kanuna aykırı 
toplanmasına ve karar almasına neden olduğu, sahibi olduğu 109 parsele Hilal Termal Tatil Köyüne ilave 
ederek kötü niyetli davranışlarını sürdürdüğü, bu şartlar altında kat malikleri kurulunun toplanarak yönetici 
seçemeyeceği, Hilal Termal Tatil Köyünde hiç kimsenin tek başına bir bağımsız bölümün maliki olmaması ve 
davalı şirketinde pay ve paydaş çoğunluğunu sağlayamayacağınından yönetim oluşturamayacağı, dağınık ve 
çok sayıda olan bağımsız bölüm paydaşlarının dinlenmesinin mümkün olmadığı, çünkü hiç kimsenin bağımsız 
bölüme tek başına sahip olmadığı görülmüş, Kat mülkiyeti Kanunun 34. maddesi uyarınca uzun süredir Kat 
Malikleri kurulu toplanmadığından ve inşaat bitim tarihi olarak 16.07.2013 tarihi gösterildiğinden 5 yıldan fazla 
bir süredir Hilal Termal Tatil Sitesinin Yönetimi olmadığından, davalı şirket tarafından yürütülen yönetimin 
kanunu aykırı olduğu anlaşıldığında Siteye yönetici atanmasına karar verilmiştir. Davacının Hilal Termal Tatil 
Sitesinde kat mülkiyeti kanunu ve yönetim planı hükümlerinin uygulanmasını sağlamak üzere mahkememize 
müracaat ettiği, davalı paydaş şirketin ise kanunu ve yönetim planını uygulatmamak üzere devre mülk olmadığı 
halde  varmış gibi hareket ederek kanuna aykırı genel kurul yapılmasına neden oldukları anlaşılmış; iyiniyetle 
hareket ettiği anlaşılan davacı İlhami Tan'ın talebi doğrultusunda Ahmet Akbaba, Celalettin Kaya ve İlhami 
Tan'ın istinaf bozması sonrasında yapılan yargılamada  634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunun 33 maddesi 
uyarınca Kat Malikleri Kurulunu toplantıya çağırmak üzere  yönetim kurulu olarak atanmalarına karar 
verilmiştir. 

Tüm bu davada hadise olarak değerlendirilen hususlar incelendikten sonra dava dilekçesi 
içeriği, İhsaniye Tapu müdürlüğünden gönderilen takyidatsız ve takyidatlı malik listesi, 22.07.2018 tarihli Kat 
Malikleri Kurulu toplantı tutanağı karar defteri, Yönetici Mustafa Aydının dilekçesi ekinde sunulan ve 12109 
üyeye gönderilmiş olduğu bildirilen mesaj içeriği ve tüm dosya kapsamının incelenmesinden; Afyonkarahisar 
ili İhsaniye İlçesi Yaylabağı Köyü; Karaoğlan Mevkiinde 108 Ada 104 ve 105 parselde bulunan taşınmazda 6 
katlı 6 adet Bloktan oluşan toplam 96 adet bağımsız bölümün bulunduğu, kat irtifakı kurulu bulunan Hilal 
Termal Tatil Köyü adını taşıyan bir toplu yapının bulunduğu, bu toplu yapı üzerinde kat irtifakının tapunun 
beyanlar hanesinde bulunan 18.07.2008 tarihli yönetim planı ile kurulduğu, inşatları Davalı şirketin yaptığı, 
ibraz edilen inşaat ruhsatına göre inşaatın 17.07.2008 tarihinde başladığı ve 16.7.2013 tarihinde bitirileceğinin 
inşaat ruhsatında yazdığı, Temmuz 2013 tarihinde inşaat bitirilip kat malikleri kurulu toplanması gerekirken 
toplanmadığı, arsaların sahibi olan davalı şirketin bir yönetim kurarak hukuka aykırı olarak aidat toplamaya ve 
siteyi yönetmeye başladığı, zaman içinde sahibi olduğu bağımsız bölümleri 10 günlük devreler halinde satarak 
bağımsız bölüm hisselerini devrettiği, kanuni aykırı olarak yönetim kurulmadığını ve kendilerine ait bağımsız 
bölümlerin kullanımına engel olunduğunu gören bir kısım paydaşın dernek kurduğu, 22.07.2018 tarihinde Kat 
Malikleri kurulunu toplantıya çağırdığı, toplantıya gelen pay ve paydaş çoğunluğunu kaybetmiş olması 
nedeniyle oy kullanma hakkı bulunmayan davalı şirketin toplantıda gerçeğe aykırı olarak çoğunluğun 
kendisinde olduğu iddiasıyla divan kurulunu, yönetim ve denetim kurulunu kanunu emredici hükümlerine 
aykırı olarak seçtiği, ayrıca 109 parselde bulunan yapıları Hilal Termal Tatil sitesi Yönetimine dahil edebilmek 
için kanuna aykırı olarak yönetim planı değiştirmeye çalıştığı, davacı paydaşın mahkemeye müracaatla hakimin 
müdahalesini ve kat malikleri kurulu kararlarının iptalini talep ettiği, davacının davasında haklı olduğu, 
22.07.2018 tarihinde yapılan toplantının pay ve paydaş  çoğunluğu olmaksızın kanuna aykırı yapılması 
nedeniyle yok hükmünde olduğu, yönetim planı değiştirilmesi işleminin 4/5 çoğunluk olmadan 
yapıldığından yok hükmünde olduğu ve bu yüzden kat malikleri kurulu kararlarının iptali ve Kat 
mülkiyeti kanunun 33.maddesi uyarınca Kat Malikleri Kurulunu toplantıya çağırmak üzere yönetici 
olarak atanması gerektiği sonuç ve kanaatine varılmış; bu yönde aşağıdaki hüküm kurulmuştur. 

Afyonkarahisar 2. Sulh Hukuk Mahkemesinin istinaf bozması öncesinde vermiş olduğu 07.02.2019 
tarih ve 2018/971 E. 2019/185 K. Sayılı kararı Konya B.A.M 4 H.D nin 28.11.2019 tarih ve 2019/599 
E.2019/932 K. Sayılı kararı ile kaldırılmış bu kararın gerekçesinde "Dava konusu uyuşmazlık kat malikleri 
kurul kararının iptali istemine ilişkindir. Görev konusu kamu düzeni ile ilgili olup mahkemece 
yargılamanın her aşamasında kendiliğinden görülmesi gerekir. Dosyadaki bilgi ve belgelerle tapu ve 
yönetim planının incelenmesinden; davaya konu tatil köyünün  birden fazla parsel üzerinde kurulu 
olduğu anlaşılmaktadır. Bu nedenle öncelikle ilgili tapu müdürlüğünden tüm tapu kayıtları istenilerek 
sitenin birden fazla parsel üzerine kurulu olması durumunda   Kat Mülkiyeti Kanununda değişiklik 
yapılmasına ilişkin 5711 sayılı Kanunun 22. maddesi ile Kat Mülkiyeti Kanununun 66. ve devamı 
maddelerinde düzenlenen Toplu Yapılara İlişkin Özel Hükümler uyarınca, tapu da ilgili bağlantının 
sağlanıp sağlanmadığının araştırılması gerekirse bu konuda yerinde keşif yapılması, Kat Mülkiyeti 
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Kanunu bakımından tatil köyünde  henüz toplu yapı yönetimine geçilmediğinin anlaşılması halinde; 
uyuşmazlıkta kat mülkiyeti hükümlerinin değil, genel hükümlerin uygulanması gerekeceğinden görev 
hususunda bir karar verilmesi gerekmektedir.  

Hukuki uyuşmazlıklarda asliye hukuk mahkemelerinin görevi asıl, sulh hukuk 
mahkemesinin görevi ise istisnadır. Özel bir kanun hükmü ile açıkça sulh hukuk mahkemesinde 
bakılacağı bildirilmeyen bütün dava ve işler asliye hukuk mahkemesinde görülür. Bu durumda 
mahkemece; dava konusu tatil köyü birden fazla parsel üzerindeyse ve Kat Mülkiyeti Kanununun 66. 
ve devamı maddelerinde düzenlenen toplu yapı yönetimi yoksa; asliye hukuk mahkemesinde bakılmak 
üzere dava dilekçesinin görev yönünden reddi kararı verilmesi gerekirken davanın esası hakkında  
karar verilmesi  doğru görülmemiştir.

Kabule göre; K.M.K nun 34. md “Kat malikleri, anagayrimenkulün yönetimini kendi 
aralarından veya dışardan seçecekleri bir kimseye veya üç kişilik bir kurula verebilirler; bu kimseye 
(Yönetici), kurula da (Yönetim Kurulu) denir. Anagayrimenkulün sekiz veya daha fazla bağımsız 
bölümü varsa, yönetici atanması mecburidir. Anagayrimenkulün bütün bölümleri bir kişinin 
mülkiyetinde ise, malik kanunen yönetici durumundadır. Yönetici, kat maliklerinin, hem sayı hem arsa 
payı bakımından çoğunluğu tarafından atanır.Yönetici her yıl kat malikleri kurulunun kanuni yıllık 
toplantısında yeniden atanır; eski yönetici tekrar atanabilir. Kat malikleri anagayrimenkulün 
yönetiminde anlaşamaz veya toplanıp bir yönetici atayamazlarsa, o gayrimenkulün bulunduğu yerin 
sulh mahkemesince, kat maliklerinden birinin müracaatı üzerine ve mümkünse diğerleri de 
dinlendikten sonra, gayrimenkule bir yönetici atanır. Bu yönetici, aynen kat maliklerince atanan 
yöneticinin yetkilerine sahip ve kat maliklerine karşı sorumlu olur.” demektedir. Madde metninden 
açıkça anlaşılacağı üzere yönetici atanabilmesi için ya ana taşınmazın yönetiminde anlaşılamaması 
yada toplanıp yönetici atanamaması gerekir. Bununla birlikte diğer kat malikleri dinlenmeden 
yönetici atanma imkanı bulunmamaktadır. 

Somut davada KMK.nun 34.maddesinde belirtilen yönetici atanmasının şartlarının 
oluşup oluşmadığının toplanan yada toplanacak delilerle birlikte değerlendirilmesi ve diğer kat 
maliklerinin dinlenmesi gerekirken yazılı şekilde hüküm kurulması hatalı olmuştur.

Bu nedenlerle, ilk derece mahkemesince verilen kararın esaslı deliller toplanmadan ve 
delil değerlendirmesi yapılmadan verilmiş olması nedeniyle HMK'nın 353/1-a/6. bendi gereğince 
kaldırılmasına karar verilmesi gerektiği" denilerek mahkememizin ilk kararının kararının bozulduğu 
görülmüştür. 

Mahkememizin kararı istinaf incelemesi ile kaldırıldığından dosya esasa kaydedilmiş ve 
gereken araştırma ve delil toplama işlemleri tamamlanmıştır. İncelenen İstinaf ilamında ilk olarak görev 
hususunun değerlendirilmesinin istenildiği tespit edilmiştir. Olayları anlatmak taraflara davayı inceleyip hukuki 
nitelendirmesini yapmak mahkemeye ait bir görevdir. Her ne kadar istinaf bozması öncesi yargılamada dava kat 
malikleri kurulu kararının iptali ve yönetici atanması olarak görülmüş ise de istinaf sonrası yapılan yargılamada 
davanın nitelik değiştirdiği mahkememizin bozma öncesi yargılamada vermiş olduğu kararda hatalı terminoloji 
kullandığı görülmüş dava kat malikleri kurulu kararının iptali ve KMK 33 maddesi uyarınca hakimin 
müdahalesi suretiyle kat malikleri kurulunu toplamak üzere yönetim kurulu atanması olarak değiştirilmiştir. 
Ayrıca mahkememizin dava konusu tatil köyünün 104 ve 105 parsel üzerinde kurulu olması nedeniyle toplu 
yapı statüsünde oldukları değerlendirilmiş ise de istinaf bozması yargılamada dava konusu tatil köyünün 104 ve 
105 parselde kurulu 6 bloktan oluştuğu ancak Kat Mülkiyeti Kanunun 66. Maddesi kapsamında bir toplu yapı 
olmadıkları her iki 104 ve 105 parselin aynı yönetim planı ile yönetilecek şekilde kurulduğu KMK 66 maddesi 
kapsamında toplu yapı olmadıkları anlaşılmıştır. Tapudan yönetim planı incelenmiş ve davalı İlhami Tanın 
02.09.2020 tarihli dilekçesi ile de bu husus beyan edilmiş 13.10.2020 tarihli dilekçe ekine eklenen 
Afyonkarahisar 1. Asliye Hukuk Mahkemesi 2018/536 E. 2019/373 Karar sayılı dosyada alınan bilirkişi 
raporundan bu husus anlaşılmıştır. Dava konusu yerde KMK 66 maddesi kapsamında toplu yapı olmadığı 
anlaşıldığından keşif yapılmasına gerek görülmemiş tapudan gelen yönetim planı ve tapu yazıları ile konunun 
aydınlandığı anlaşılmıştır. Ancak her ne kadar toplu yapı yönetimi yoksa genel hükümlere göre asliye hukuk 
mahkemesinin görevli olduğu belirtilmiş ise de görev kamu düzenine ilişkin dava konusu 104 ve 105 parselde 
96 dairelik 6 adet blok bulunmaktadır. Bu blokların yönetiminde kat mülkiyeti kanununa göre yönetim planı 
uygulanacak olup davada KMK 33 maddesi uyarınca hakimin müdahalesi hükümleri uygulanmaktadır ki bu 
davaya bakmaya mahkememiz yetkili ve görevlidir. Bu nedenle görevsizlik kararı verilmemiş davaya bakmaya 
devam edilerek eksik deliller toplanarak hüküm verilmiştir. 
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B.A.M bozma ilamında KMK 34 maddesi uyarınca yönetici atanması için tüm kat 
maliklerinin dinlenmesi gerektiğine karar verilmiş ise de dava konusu yerde çok fazla katmaliki bulunduğu her 
6 bloktan oluşan sitede 104 parselde 4 blok ve 48 bağımsız bölüm olduğu; 105 parselde 2 Blok ve 48 bağımsız 
bölüm  bulunduğu; 96 dairelik sitenin her bir dairesinin önce paylı mülkiyet olarak çeşitli miktarlarda yukarıda 
belirtildiği şekilde paylara bölündüğü, bu kişilere tapularının verildiği, her bir payın ise 10 ar günlük devrelere 
bölündüğü ve satıldığı bunlara tapu verilmediği, dolayısıyla sadece tapu malikleri esas alınarak yukarıda 
gerekçede izah edilen şekilde hak sahiplerinin katılımı ile toplantı yapılması gerektiği, yönetici atanması için 
bunların dinlenmesi gerektiği bunun mümkün olmadığı, kaldıki davacının talebine ve mahkemizin kabulüne 
göre davanın KMK 34 e göre yönetici atanması davası olmadığı, usülüne aykırı ve yok hükmünde olsada 
22.07.2018 tarihinde bir toplantı yapıldığı, bu davada bu toplantıda yapılan yönetici seçiminin ve alınan 
kararların iptalinin istendiği ayrıca toplantıda kavga çıkması ve kimin ne kadar oy hakkı olduğuna ve kimlerin 
oy kullanacağına ilişkin hukuki sorunlar nedeniyle KMK 33 madesi uyarınca hakimin müdahalesi talebi olduğu 
bu kapsamda kat malikleri kurulu toplantısı yapılabilmesi için gerekçesi yukarıda açıklandığı üzere yok 
hükmünde olan 22.07.2018 tarihli toplantının iptaline karar verildiği görülmüş, davanın KMK 34. Maddesi 
uyarınca yönetici atanması davası olmadığı, istinaf bozması öncesinde mahkememizce gerekçeli karar 
yazılırken hatalı dayanak gösterildiği görüldüğünden tüm kat malikleri dinlenmemiş KMK 33 maddesi uyarınca 
bir tedbir olarak yönetim kurulu görevlendirilmiştir. 

İncelenen dava dosyasında KMK 33. Maddesine göre hakimin müdahalesi ve olaylar çıkarak 
ve kavgalarla yapıldığı anlaşılan 22.07.2018 tarihli toplantının yok hükmünde olduğu tespit edilmiş yukarıdaki 
gerekçe ile toplantının iptaline karar verilmiştir. Dosyaya mağdur olduğunu ve tapusunu alamadığını iddia eden 
kişilerin müdahale talebinde bulunduğu görülmüş, davacı ve davalı yanında müdahale talepleri davanın esasına 
katkı sağlamayacağından ve her bir kat maliklinin KMK 33 maddesi uyarınca hakimin müdahalesini 
isteyebileceği ve kat malikleri kurulu toplatı kararlarının iptalini isteyebileceği anlaşıldığından davanın 
kabulüne karar verilmiş aşağıdaki hüküm kurulmuştur. 

HÜKÜM: Yukarıda açıklanan nedenler ile; 
1-Davanın KABULÜ ile;  22.07.2018 tarihli hilal termal tatil köyü kat malikleri kurulunda alınan 

yönetici ve  denetici seçilmesi ve  104 ve 105 parsele ilaveten 109 parselin de yönetim planına dahil edilmesine 
ilişkin kararın kat mülkiyeti kanununa ve yönetim planına aykırı olması nedeniyle iptaline, 

2-104 ve 105 Parselde bulunan ve tapudaki yönetim planı uyarınca yönetilmesi gereken Hilal Termal 
Tatil Köyüne Ahmet Akbaba, İlhami Tan ve Celalettin Kaya nın 634 sayılı kat mülkiyeti kanunun 33 Maddesi 
uyarınca kat malikleri kurulunu toplantıya çağırmak üzere  yönetim kurulu olarak atanmasına,

3- Gerekçeli kararın talep beklenmeksizin taraflara tebliğine ve kesinleştirilmesine
4- Yargılama gideri olarak yapılan istinaf bozması öncesi Davacı yanca yapılan 52,40 TL yargılama 

harcı,  112 Tl davetiye gideri  olmak üzere toplam  164,40 TL ve 36,16 TL dosya BAM'a gönderme ücreti
posta gideri ile BAM bozması sonrası 2 davetiye gideri  28 TL olmak üzere toplam 228,26 TL yargılama 
giderinin kusurlu bulunan ve dava açılmasına sebebiyet veren davalıdan alınarak davacıya verilmesine, karar 
kesinleştiğinde artan gider avanslarının yatıran tarafa iadesine;

Dair, gerekçeli kararın tebliğinden itibaren iki hafta içersinde mahkememize ya da mahkememize 
gönderilmek üzere başka yer Sulh Hukuk Mahkemesi'ne verilecek dilekçe ile Bölge Adliye Mahkemesinde 
istinaf yolu açık olmak üzere davacının yüzüne karşı verilen karar açıkça okundu, usulen anlatıldı.15/10/2020

Katip 93387
E-İmzalıdır. 

  Hakim 41064
E-İmzalıdır. 


