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Mahkememizde gorilmekte bulunan Kat Milkiyeti Kanunundan Kaynaklanan Davalar (Kat Malikleri
Kurulu Kararinin iptali) davasinda verilen gerekgeli karar Konya B.A.M. 4.H.D. Karar! ile kaldirihp dosya
mahkememize gonderilmekle eksiklikler tamamlandiktan sonra yapilan a¢ik yargilamasinin sonunda;

GEREGI DUSUNULDU:

Davaci ilhami Tan 15.08.2018 tarihli dava dilekgesinde Gzetle; Afyonkarahisar ili ihsaniye ilgesi
Yaylabadi Koyl; Karaoglan Mevkiinde 108 Ada 105 parselde bulunan tasinmazin A Blok 1.Kat 11 nolu
bagimsiz béluminl 22.01.2010 tarihinde satin aldigini, aldigi yerin devre milk olmayip payh milkiyetli tatil
koylu statlisinde oldugunu, tasinmazda bu nedenle 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu ve Ydnetim Plani
hikumlerinin gecerli oldugunu; tasinmazin bulundugu mevkiide “Hilal Termal 1. Ve 2. Etaplar ve Akkus
Termal” olmak Uzere 3 etaptan mitesekkil bir yapilanma olmasi gerekmekte oldugunu, Hilal Termal 1.
Etabinda toplamda 10.000 adet civrinda dénemi kapsayan bir hacim mevcut oldugunu,ancak 2008 yilinda
temeli atilan tasinmazlarin insasi Hilal Termal 1. Etap haric tamamlanmadigini, davali sirketin insaat
bitirmedigi gibi bir kismini tapu vermeksizin bir kismini da tapulu olmak tzere ¢cogunu sattigini, davali sirketin
tasinmazlari satmis olmasina ragmen maliklerden cesitli adlar altinda aidat toplamaya devam ettigini, davalinin
aldigi aidatlar karsihginda gerekli ve yeterli hizmeti vermedigini, aksine ortak kullanim alanlarinin otel ve
konaklama alanlarini kasith olarak kot durumda tutmakta oldugunu, davalinin bunu yaparak tasinmaz satin
alan 20.000 civarinda doénemin sahibi birka¢ bin malikte bikkinlik yaratmayr amagcladigini, bunun igin
tasinmazdaki tlim blok insaatlarini tamamlamadigini, tim maliklerin mulkiyetten kaynaklanan konaklama
hakkini kullanmakta kapasiteyi yetersiz hale getirdigini ancak gunt birlik veya satin alma yapmadan otel gibi
kullanim amagli gelen Kisilere verdigi daireleri gayet temiz ve dlzenli tutarken daire maliklerine kullandirdig
alani kot kosullarda tuttugunu, boylelikle tasinmaz sahiplerinin daireleri fiili olarak herhangi bir hakki
olmadan isgal ederek tasinmaz maliklerinin yeniden gelmesini 6nlemeye c¢alistigini bu nedenle magdur olan
maliklerin bir araya gelerek Hilal ve Akkus Termal Uyeleri Yardimlasma ve Dayanisma Dernegini
kurduklarini, davalinin hukuka aykiri eylemlerine karsi birlikte hareket ederek olumsuzluklari sonlandirmayi
tasarladiklarini ve yasal yollara miracaat ettiklerini bildirmistir.

Davaci BAM bozmasindan onceki beyaninda; Hilal Termal Tatil Kéyunde herhangi bir site yonetimi
bulunmamasi nedeniyle ilk olarak bir yoOnetici heyeti segerek yonetim planina aykiri durumlari ortadan
kaldirmayi amagcladiklarini, tasinmazda daha énce bir yonetici veya yonetim kurulu bulunmamasi nedeniyle kat

1/9

UYAP Bilisim Sistemindeki bu dokiimana http://vatandas.uyap.gov.tr adresinden HzZ3WYta - C2IXM5W - 8JmRPOG - VCPBJj8= ile erisebilirsiniz.



T.C. AFYONKARAHISAR 2. SULH HUKUK MAHKEMESi  Esas-Karar No: 2020/9 Esas - 2020/1124
maliklerine ve davaliya ulasarak yonetim plani hilkimlerine gore bir yonetim kurulu secilmesini istediklerini;
22.07.2018 tarihinde “Kat Malikleri Olagan Genel Kurul Toplantisi” yapilmasini organize ettiklerini, kat
maliklerini haberdar edip toplantinin yapilacadi yeri gazete ile ilan ettiklerini, 22.07.2018 tarihinde toplantiya
katilan davali sirket yetkilisi ve esinin toplantlyl sabote ederek usul ve yasaya uygun karar alinmasini
engellediklerini toplantiya gelerek sdzlesme ile satip tapusunu heniiz vermedikleri 5498 adet olarak beyan
ettikleri tasinmaza iliskin oy hakkinin kendilerinde oldugunu sdylediklerini, davali sirketin yetkilisi Filiz Aydin
ve esi Mustafa Aydin’in karar alma hakkinin minhasiran sirkette ve kendilerinde oldugunu soyleyerek ve
yanlarinda 20 kisilik bir grupla baski kurarak dernek baskani ve lyelerini toplantida konusturmayip disari
cikardiklarini itiraz dilekgelerini dikkate almadan toplanti yapip kendilerini yonetici sectiklerini, toplanti
tutanagini istediklerinde kendilerine vermediklerini jandarma karakoluna giderek kendisinin ve dernek baskani
Seving Oyli’niin sikayette bulundugunu, davali tarafin tarafina gonderdigi 07.08.2018 ve 10.08.2018 tarihli
SMS mesajlarinda yonetim kurulu olusturuldugunu belirttigini, gerekli say1 ve arsa payi ¢ogunluguyla karar
alinmadigindan yonetici secimine iliskin kararinin iptali talep ettigini, Ahmet Akbaba, ilhami Tan ve Celalettin
Kaya isimli kisilerin 6 Bloktan olusan Hilal Termal Tatil Kdyune 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununun 34/6
maddesi uyarinca yonetici atanmasini talep ettigini bildirmistir. Davaci ilhami Tan dava dilekcesinde toplanti
tutanaklarina karsi beyan hakkini sakh tuttugunu bildirmis, toplanti tutanaklar geldikten sonra 19.01.2009
tarihli dilekce ile toplanti tutanaklarinda tahrifat yapildigini ve giindeme madde eklendigini, yeterli ¢cogunlukla
toplanti yapiimadan karar alindigini 6zetle bildirerek yonetici atanmasina iliskin kararin iptali ile 109 parselin
yonetim planina dahil edilmesine iliskin kararin iptalini talep ettigini bildirerek talebini islah etmistir.

Davali istinaf bozmasi sonrasinda 27.02.2020 tarihli dilekgesi ile beyanda bulunmus; beyanlarinda
Ozetle; davaya konu edilen uyusmazligin usulsiiz olarak yapilan secimin iptaline iliskin oldugunu, Bolge adliye
mahkemesi kararinda belirtilen tasinmazlarin yénetim planinin bulundugunu, sifirdan yonetim kurulmasi veya
ybnetici atanmasinin sézkonusu olmadidini, yoénetim planinin uygulanmasi talep edildiinden gorevli
mahkemenin sulh hukuk oldugunu, Y&netim Planinin 18.07.2008 tarihli oldugunu, Kat Milkiyeti Kanununun
36/2 maddesine gore Kat maliklerinin ana gayrimenkulun yonetiminde anlasamayip bir yonetici atayamadiklari
takdirde kat maliklerinden birinin miracaati tzerine ve© MUMKUNSE digerleri de dinlendikten sonra
gayrimenkulde bir yonetici atanacadl dizenlemesi mevcut oldugunu kat maliklerinin timinin dinlenmesine
imkan olmadigini 105 ve 104 parselde 6 blok icin 10000 dénem satildigini bunun 6000 den fazla malik demek
oldugunu istinaf kararinin bu yonleriyle uygulanamayacagini hukuka aykiri oldugunu bildirmis, davasinin
kabuliine kat malikleri kurulu kararinin iptaline karar verilmesini talep etmistir.

Davanin 634 sayili kanun uyarinca kat malikleri kurulu kararinin iptali ve33 maddesi uyarinca
hakimin midahalesi talebi oldugu ancak Hilal Termal Tatil Koy isimli siteyi insa eden ve kat maliklerinden
olan davali Hilal Termal Turistikisletmeler Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi aleyhine agildigi gértlmus, istinaf
bozmasi dncesi yargilamada 16.08.2018 tarihli tensip tutanaginin 5. Maddesi uyarinca kurulun Hilal Termal
Tatil Koyu Yoneticiligin dahili davah olarak davaya eklenmesine karar verilmis, dahili davali olarak davaya
dahil edilmis, ve tebligat gonderilmistir. Davali Hilal Termal Ltd Sirketine dava dilekgesi 17.09.2018 tarihinde;
dahili davali Hilal Terma SitesiYoneticiligine 30.10.2018 tarihinde dava dilekgesi ve durusma glnu teblig
edilmistir. istinaf bozmasi sonrasi yargilamada davacinin 12.06.2020 tarihli dilekcesinde davasini islah ettigini
bildirdigi gorildigindenMAHKEMEMIZCE GORULEN DAVANIN 634 sayili kanun uyarinca kat
malikleri kurulu kararinin iptali ve33 maddesi uyarinca hakimin muidahalesi talebi olarak
nitelendirildigi gortulmekle istinaf bozmasi 6ncesi yargilamada davali sifatini tasiyan Hilal Termal Turistik
Isletmeler san ve Tic Itd sirketinin davada davali sifatinin kalmadigi gériilmiis, bu davanin tarafi Hilal Termal
Tatil Koyl yoneticiligi olabileceginden uyapta taraf sifatinin diizeltilmesine ve davali olarak belirlenmesine
Hilal Termal Ltd nin davanin taraflari arasinda ¢ikarilmasina dair 22.06.2020 tarihli celsenin 1 nolu ara karari
kurulmus davadaki taraf sifatlari diizeltilmistir.

ihsaniye Tapu Mudiirligiine miizekkere yazilarak dava konusu Hilal Termal Tatil Koyl Yoneticiliginin
bulundugu parsellerdeki bagimsiz  bolim maliklerinin listesi istenilmis, Hilal Termal Tatil kdyu
Yoneticiliginden toplant tutanaklari hazirun cetvelleri, Noter onayli karar defteri istenilmistir. Davaci ilhami
Tan’dan toplanti ile ilgili elindeki kayit ve belgeleri sunmasi istenmis, 21.11.2018 tarihli dilekgesi ekinde
sundugu gorulmas, ayrica 15.11.2018 tarihli dilekgesi ile beyanda bulundugu gértlmustar.

Istinaf bozmasi éncesindeki yargilamada davali sifati bulunan Hilal Termal Ltd Sirketi vekil géndermis,
durusmalara katilmis, tanik dinletme talebinde bulunarak Recep Cetin, Ramazan Kivrak ve Fahrettin giibe
isimli kisileri tanik gostermis, kesif yapiimasini diger maliklerin davaya dahil edilmesini, birlestirme karari
verilmesini talep etmis ise de davanin kat malikleri kurulu kararininiptali ve yonetici atanmasi davasi olmasi,
bu davayi her bir kat malikinin agma hak ve yetkisi olmasi, davacinin kat maliki olmasi ve bunu sundugu 5 adet
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tapu senediyle ispat etmesi nedeniyle diger kat maliklerinin davaya dahil edilmesi talebi kabul edilmemis, tanik
dinletme ve kesif talebi tanikla ve kesifle ispat edilebilecek bir durum olmadigindan ayrica bu hususun esasa
bir katki saglamayacagi anlasildiindan ve davayi uzatmaya yonelik bir talep oldugundan talepleri kabul
edilmemistir.

Istinaf Bozmasi sonrasinda davali Hilal Termal Tatil Koyl Yéneticiligine tebligat yapilmis durusmaya
katilmadiklari gérilmustiir. Bozma 6ncesi yargilamada davali sifatini tasiyan Hilal Termal LTD sirketi vekili
22.06.2020 tarihli durusmada davada taraf olma ehliyetleri olmadidi anlasildiktan sonra bu sirketin vekili olan
Av. Fatma Ozgelik 15.10.2020 tarihli karar durusmasina gelerek davali Hilal Termal Tatil Koy
Yoneticiliginden vekaletname alacagini belirterek durusmanin ertelenmesini istemis, davanin uzun middettir
devam ettigi halde vekalethame ibraz edilmedigi, taraf sifatlarini kalmadigini 22.06.2020 tarihli durusmada
ogrendikleri halde vekaletnamesiz olarak durusmaya katilma talebinde bulunduklari gérilmis talebin davayi
uzatmaya yonelik oldugu degerlendirildiginden vekalethname ibrazi igin siire verilmesi ve davanin ertelenmesi
talepleri kabul edilmemistir. Ayni vekiller karar verildikten sonra davali vekili olarak uyapa eklenmelerini talep
eden 21.10.2020 tarihli dilekgeyi sunmuslar ancak eklenen vekaletnamenin incelenmesinden Hilal Site
Yoneticiligi isimli bir yere aitoldugu Hilal Site Yo6neticiliginin davanin tarafi olmadi§i davamizin tarafinin 108
ada 104 ve 105 parsel Uzerinde kurulu ve yonetim planina gére adi Hilal Termal Tatil Kdyu olan yer oldugu
Hilal Site Yoneticiligi olmadidi bu yerin bu parsellere komsu olan 109 parsel sayili diger bir parselde kurulu
yer oldugu anlasiimis davanin tarafi olmadigindan vekil olarak kayit edilme ve karar tebligi talepleri kabul
edilmemis daval asila tebligat yapiimasina karar verilmistir.

Dava dosyasina davaci tarafindan ibraz edilen Hilal Termal Tatil Kéyu Kat Malikleri kurulu toplanti
cagri yazisinda 18.07.2008 tarihli Yonetim Plani uyarinca Kat Maliklerine Yonetim Planinin 4 bolima 21.
maddesi uyarinca toplantiya ¢cagrildigi toplantinin 22.07.2018 tarihinde cogunluk olmazsa 29.07.2018 tarihinde
yapilacaginin belirtildigi gorulmustur.

Dahili Davali Hilal Termal Tatil Kéyl Yoneticiligi tebligata ragmen cevap vermemis, isticvap icin
cagrilmasina ragmen yonetici Mustafa Aydin durusmaya gelerek beyanda bulunmamistir. Hilal Termal
Yoneticiligi Mustafa Aydin imzasi ile tanik olarak Recep Cetin; Ramazan Kivrak ve Fahrettin Giibenin
gosterildigi gortlms, tanikla ispat edilebilecek bir durumun dosyada olmadigi gériilmekle davayi uzatmaya
yonelik yapilan talebin reddine karar verilmistir.

Dahili Davali Hilal Termal Tatil Koyl Yoneticiligine yapilan toplantiya iliskin evrak ve belgeleri ibraz
etmesi icin muzekkere yazilmis, Yonetici Mustafa Aydin imzasi ile mahkememize 10.12.2018 tarihinde
22.07.2018 tarihli Kat malikleri kurulu tutana@i ash, Site yénetimi kurulduguna dair tyelere génderilen mesaj
ciktisi 6rnegi(12.109 lyeye gonderildigi yazilmistir) vekaleten oy kullanildigina iliskin vekaletname asl,
Haziriin Cetveli Asli, Noter Onayli genel kurul toplanti ve miizakere defteri asli; 22.07.2018 tarihinde davaci
tarafin toplanti salonunu terk ettigine iliskin tutulan tutanagdi sunuldudu gortlmustdir.

Davaci ilhami Tandan kat malikleri kurulu kararlarinin iptali konusunda dava ehliyeti bulundugunu ve
kat maliki oldugunu ispatlamasi istenilmis, davaci 16.1.2018 tarihli sundugu dilekce ile Hilal Termal Tatil
Kdylnde sirketten parasini 6deyip satin aldigi ancak tapusu verilmeyen 6 adet 10 ginluk kullanim dénemi
oldugunu, 5 adet tapulu hissesi oldugunu bildirmis, dilekge ekinde tapularindan 4 iini ibraz etmis(biri ayni yere
ait tapu oldugu gorulmdastir) , davacinin tapulari incelendiginde;

1) 108 Ada 105 parsel A Blok; Zemin Kat; Bagimsiz Bolim No:1 de kayith 32/3066 Arsa Payli yerde
1/32 pay

2) 108 Ada 105 parsel A Blok; Kat1 ; Bagimsiz Bolim No:11 de kayith 32/3066 Arsa Payli yerde
1/32 pay

3) 108 Ada 105 parsel A Blok; Kat 2 ; Bagimsiz Bolim No:18 de kayith 32/3066 Arsa Payli yerde
1/32 pay

4) 108 Ada 105 parsel A Blok; Kat2 ; Bagimsiz Bolim No:21 de kayith 32/3066 Arsa Payli yerde
7/32 pay

sahibi oldugu, dava konusu Hilal Termal Tatil Kdylnde tapulu hisse sahibi oldugundan ve payli
milkiyeti dizenleyen TMK 693/son maddesi uyarinca paydaslardan herbiri bdlinemeyen ortak menfaatlerin
korunmasini diger paydaslar adina saglayabilecedinden dava a¢gma hak ve ehliyetinin bulundugu gérulmis,
baska bir Kisinin acti§i dava ile bu dava dosyasinin birlestirilmesi yoniindeki davali sirketin talepleri dava
dosyalari arasinda hukuki ve fiili irtibat bulunmadigindan kabul edilmemistir.

Davaya konu Hilal Termal Tatil Koyu isimli 6 Bloktan olusan ana gayrimenkulun Yodnetim
Plani ve Son malikleri ihsaniye Tapu Mudiirlugiinden istenilmis, ilk yazilan miizekkere iizerine sadece
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takyidatl olarak malikleri gosterir tapu kayitlarinin gonderildigi, yonetim planinin génderilmedigi gorulms,
yeniden muzekkere yazilarak tapunun beyanlar hanesinde yazan 18.07.2018 tarihli Ydnetim plani ve takyidatsiz
olarak son kat maliklerini gosterir liste istenilmis ve dosya arasina konulmustur.

18.07.2008 tarihli Yénetim Planinin incelenmesinden 18.07.2008 tarihli Yénetim Plani ile isa
Toprak ve Bayram Ali Akkus imzasi ile Hilal Termal Turistik isletmeler San.Tic.Ltd.Sirketinin tek malik
olarak kat irtifaki kurup yénetim planini imzaladigi, yoénetim plani ekinde Afyonkarahisar ili ihsaniye ilgesi
Yaylabagi Koyl Karaoglan Mevkii 108 Ada 104 Parsel Numarali 6423,18 metrekare miktarindaki ARSA
vasifli tasinmaz tizerinde 634 sayili kat mulkiyeti kanunu uyarinca kat irtifaki tesis edilecegi, yine 108 Ada 105
Parsel Numarali 3066,66 metrekare miktarindaki ARSA vasifli tasinmaz Uzerinde 634 sayili kat mulkiyeti
kanunu uyarinca kat irtifaki tesis edilecegi belirtilerek bagimsiz bélum listelerinin sunuldugu, bu bagimsiz
bolum listeleri incelendiginde;

A) 108 ADA 104 parsel Uzerinde Zemin ve izerinde 5 kattan ibaret A, B, C, D Blok seklinde 4
bloktan ibaret 48 Adet BAGIMSIZ BOLUM'Un bulundudu bu badimsiz boliimlerin 30, 31,34 pay ve 6423
payda olmak Uzere cesitli arsa paylarina ayrildiklart;

B) 108 ADA 104 parsel Uizerinde Zemin ve Uzerinde 5 kattan ibaret A ve B Blok seklinde 48
Adet BAGIMSIZ BOLUM'iin bulundugu bu bagimsiz béliimlerin 31,32 pay ve 6423 payda olmak {izere gesitli
arsa paylarina ayrildiklari;
Bu bagimsiz boélimlerin tamami kat irtifaki ilk kuruldugunda davali Hilal Termal Ltd.Sti.
Uzerinde oldugu zaman icinde 104 ve 105 parsel (izerinde herhangi bir devremiilk hakki bulunmadigi halde
daval sirketin kanunsuz ve hukuka aykiri sekilde bélimler halinde 10 ar gunliik devrelere ayirarak tUzerinde kat
irtifaki bulunan bagimsiz bolumleri yonetim hakki kendinde olmadigi halde bu bagimsiz bélumleri kullandirma
taahhutl ile bu paylari devrettigi, su an Hilal Termal Tatil Kéyu isimli yapida degisik pay ve paydaya sahip
tapudan gelen listeye gore bir cok malikinin oldugu tespit edilmistir.
Tapudan gelen yonetim plani incelendiginde;

1. Maddesinde: 634 sayili Kat Miulkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore kat mulkiyetine cevrilecek
Yaylabadl Kasabasi Karaoglan Mevkiinde bulunan 108 Ada 104 ve 105 Parselin kanunun emredici hikumleri
sakli kalmak kaydiyla bu yonetim planina gére yonetileceginin hiikme baglandigi,

2. Maddesinde: Kat Milkiyetine tabi is bu gayrimenkullerden 108 Ada 104 Parsel (zerindeki ana
yapilarin 6 sar kath A,B,C.D nolu Bloklardan, 48'er bagimsiz bolimlerden ve 108 Ada 104 Parsel (zerindeki
ana yapilarin 6 sar kath A ve B nolu Bloklardan, 48'er bagimsiz bélimlerden ibaret olduju ve HiLAL
TERMAL TATIL KOYU adini tagidig,

4/son maddesinde: Yonetim Planinin de@ismesi icin biitlin kat maliklerinin 4/5 oyunun sart oldugunun
yazili bulundugu;

18. maddesinde :Kat malikleri kurulu bitiin bagimsiz bélim maliklerinde olusur. Arsa payi ne olursa
olsun bdtin bagimsiz bélim maliklerinin tabi Uye oldugunun yazili bulundugu,

21. maddesinde : Kat Malikleri Kurulunun her yil Temmuz Ayinin 15. gunid toplanacaginin
diizenlendigi;

23.maddesinde: Kat malikleri kurulunda arsa payina bakilmaksizin her bagimsiz bélim malikinin 1 oy
hakkinda sahip oldugu; Bir sahsin birden fazla bagimsiz bélimi varsa ayri bir oy hakkinin bulundugu; Ancak
sahip olunan oy sayisinin tim oylarin 1/3 {inden fazla olamayacagi (48 arti 48=96 oy/3=32 QY) bir bagimsiz
bolime birden fazla kisi malikse kat malikleri kurulunda bunlari i¢lerinden birine verecekleri vekaletle temsil
edeceklerinin hikme baglandi§i tespit edilmistir.

Dava kat mulkiyeti kanununden kaynaklarinin Kat maliklerini kurulu kararinin iptali ve KMK
33 maddesi uyarinca hakimin midahalesi istegine iliskindir. Davada karar verilebilmesi icin oncelikle bazi
konularin davada hadise seklinde Hukuk Muhakemesi Kanunu hiikimlerine gore incelenmesi gerekmektedir.

Oncelikle Birinci husus olarak miilkiyet ve kullanilabilecek oylar konusu incelenmistir. Hilal
Termal Tatil KOyl isimli ana gayrimenkul 6 sar kath 108 ada 104 parsel Uzerinde kurulmus 96 bagimsiz
bolumden ibaret bir toplu yapi hiviyetindedir. Ydnetim Planinin 1 ve 2 maddeleri uyarinca bu toplu yapinin
birlikte yonetim plani hilkimlerince yonetilecegi htikme baglanmis olup bu yénetim plani Davali Hilal Termal
Ltd Sirketi ve davaci ile diger tapulu tim kat maliklerini baglamaktadir. Yapilan incelemeden daval sirketin
yaptigi insaati devre milk gibi yonetmeye calistigi, Uyelik esasi getirerek kanuna ayri sézlesmeler yaptigi, payl
milkiyet sahibi ortak bagimsiz bélim maliklerinin kullanim haklarina herhangi bir sinirlama yapma hak ve
yetkisi olmadi§i halde onlarla sézlesme yaparak kullanim haklarini 10 glnlik strelerle sinirladidi, geldiklerinde
kendi mulklerini kullandirmadigi, 634 sayili kanuna gore bir yonetim kurmadidi, fiili durum yaratarak
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maliklerin kullanim haklarina engel oldugu, gelen maliklere kullanmalari icin baska yerler gosterdigi tum
bloklari tam ve eksiksiz bitirmedigi halde satis yapmaya devam ettidi, satis yaptigi maliklerden para aldigi
halde tapu devretmedigi, 1 bagimsiz bolimde 6rnegin davacinin A Blok Kat 1 No 11 nolu badimsiz
béliminde tapuya goére kullanim konusunda herhangi bir kisitlama olamayacagi halde 10 giinlik kullanim
hakki verdigini soyleyerek bagimsiz boélimiin kat irtifakinda 1/32 sini devrettigi bazi bagimsiz bélimlerde
birden fazla malikin oldugu tespit edilmistir. Kat Milkiyeti kanununa ve Yonetim Planina gére oy sayilarinin
belirlenmesi gerekmekte olup Kat Malikleri Kurulunda en fazla 96 Oy kullanilabilecedi, sozlesmelerin
taraflarini baglayacagi, 634 sayili kanunun emredici hiikimlerinin ve payli milkiyete iliskin Medeni Kanun
Hikumlerine Davali sirketle sozlesme yapan pay sahiplerini etkilemeyecedi ve satin alma ile bu pay
sahiplerinin Kat malikleri kurulunda oy kullanamayacaklari anlasiimis, dahili davali yoneticinin ibraz ettigi 22
TEMMUZ PAZAR TARIHLI HILAL TERMAL KAT MALIKLERI GENEL KURUL TUTANAGINDA “kat
malikleri kurulunun usuline aykiri olarak toplandigi, 96 kat maliki ve temsilcisi ile toplanmayip 30 asil Gye
arsa pay! olarak 87 dénem asil ve 259 donem vekaleten oyla birlikte 5104 sirkete ait dénem oldugu, neticeten
9500 Uyenin yansindan bir fazlasi olan 4751 gerekli toplanti cogunlugu gecilerek 5450 sayili cogunlugu ile
yeterli ¢cogunlugun saglandigi gorilmistir” seklinde toplanti tutanagina yazilarak Yonetim Planinin ve kat
mulkiyeti ve medeni kanunun payl mulkiyete iliskin emredici hilkimlerinin ihlal edildigi, sirketin sozlesmeyle
sattigr 10 glnlik doénemlerle ilgili islem yaparak kat mulkiyeti kanununa gore yonetim kurulmasina engel
oldugu yapilanin bir dernek, kooperatif, sirket genel kurulu olmayip kat malikleri kurulu oldugu, yénetim plani
ve medeni kanunun payli milkiyet hikimlerine gore yapiimasi gerektigi anlasiimis, yonetici se¢imine iliskin
Kat Malikleri kurulu kararinin bu nedenle iptaline karar verilmistir.

ikinci Husus olarak toplanti, karar yeter ve yonetim plani degistirilmesi karar yeter sayilari
incelenmistir. Toplu yap! statlisiindeki 6 Blok ve 96 bagimsiz boélimden olusan Hilal Termal Tatil Kéyunun kat
mulkiyeti kanunu ve yonetim plani hiikimlerine gore yonetilecedi hikme baglanmistir. Bu nedenle toplanti
yeter sayisi 96 bagimsiz bolim maliki veya temsilcisinin sayisinin yarisindan bir fazlasi olan 49 dur. Toplantida
kat irtifati kurulu bagimsiz bolume tek basina malik olan kisinin 1 oy hakki vardir. Ancak incelenen tapu
kayitlarinda hi¢ kimsenin 1 bagimsiz bolumde tek basina malik olmadi§i tespit edilmistir. Bu durumda Tirk
Medeni Kanununu 688 ve devaminda diizenlenen birlikte mulkiyet ve payli mulkiyete iliskin kurallarin
uygulanmasi gerekir. TMK 689. maddesinde paydaslarin oy birligi ile anlasarak kanun hiukiumlerinden farkl
olarak yonetim, yararlanma ve kullanma haklarina iliskin diizenleme yapabilecekleri, olagan yonetim islerinde
paydaslarin ¢ogunlukla alacaklar kararla karar verebilecekleri énemli yonetim islerinde ise pay ve paydas
cogunluguyla paydaslarin karar verebilecekleri TMK 690 ve 691. maddesinde hiikme baglanmistir. Kat
Malikleri kurulunda oy kullanimi 6nemli yonetim islerinden olup 96 badimsiz bélimin her birinde pay ve
paydas cogunluguyla bir temsilci belirlenip kat malikleri kuruluna goénderilmesi ¢ogunluk saglanamiyorsa bu
konuda TMK 691/3 maddesi uyarinca mahkemeye miracaatla bagimsiz bolimu yonetmek (zere paydaslar
arasindan veya disaridan bir kayyim tayin edilmesinin istenilmesi gerekir. Ornegin davali sirketin 25/34 hisse
sahibi oldugu 108/104 ada/parsel A blok Zemin Kat 8 nolu bagimsiz bdliimde 10 adet malik bulunmakta olup
paydas cogunlugu yoktur. Davali sirketin bu bagimsiz bélim icin oy kullanma hakki bulunmamaktadir. Diger
bir 6rnek olarak ise davaci ilhami Tan'in 1/32 hisse sahibi oldugu 108/105 ada/parsel A blok Zemin Kat 1 nolu
bagimsiz bélumde 15 adet malik bulunmakta olup hem pay hem de paydas cogunlugu olamdigindan bu
bagimsiz bélum igin tek basina oy kullanma imkani bulunmamaktadir Yoénetim Planinin konu ile ilgili 23.
maddesinde bagimsiz bélume bir badimsiz bolime birden fazla kisi malikse kat malikleri kurulunda bunlari
iclerinden birine verecekleri vekaletle temsil edeceklerinin hilkme baglandidi tespit edilmis olup olup 22.7.2018
tarihinde yapilan Hilal Termal Tatil Koyl Kat Malikleri kurulu kanunun emredici hikimlerine aykiri olarak
toplanmis, toplanti ve karar yeter sayilari olmadan. Mahkemeden bagimsiz bélimlere atanmis bir kayyim
olmadan veya pay ve paydas cogunlugu ile verilmis yonetim ve oy hakkina iliskin noter vekaletnamesi
olmaksizin toplandigi gorulmus, yonetici secimine iliskin kat malikleri kurulu kararinin bu nedenle iptaline
karar verilmistir.

Uciincli husus olarak 104 ve 105 Parsele ilaveten 109 Parselinde Hilal Termal Tatil Sitesi
Yonetimine dahil edilmesi ve tesisin bltin halinde ydnetilmesine iliskin toplantida alinan karar incelenmistir.
22.07.2018 tarihinde dlzenlenen toplanti bir dernek, kooperatif veya sirket toplantisi olmayip kat malikleri
kurulu toplantisidir. Uyeler olmayip kat maliklerinin bulunmasi gerekir. Giindem Ydnetici secilmesi olup
yonetici secgilmesi igin toplanilmistir. Bu toplantida yukarida belirtildigi zere gereken cogunlukla toplanti
yapilmayip karar alinmadigindan yonetici ve Denetici secimi iptal edilmistir. Bu toplantida ayrica Yo6netim
Planinin 22. maddesi uyarinca 1/3 ¢ogunluk oldugu iddiasiyla gindeme madde ilave edilip 109 Parselinde site
yonetimine ilave edilmesi karari alinmisir. Bu karar kanunun emredici hikimlerine aykiridir. 634 sayili kat
milkiyeti kanununa gore sadece yonetim planina dahil olan yapilar hakkinda karar alinabilir. Toplu yapilarin
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yonetimi yonetim plani ile kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulurken belirlenir. Sonradan baska tapu iginde yer
alan yapilarin yonetimi ilave edilemez. Dolayisiyla 109 parselin 108 Ada 104 ve 105 parselin bulundugu Hilal
Termal Tatil Sitesi yonetimine ilave edilmesi ve bu konuda yonetim plani degistirilmesi mimkin degildir.
Kaldi ki Yonetim Planinin 4/son maddesi uyarinca yonetim planinda degisiklik yapilabilmesi igin 4/5
cogunlugun bulunmasi gerekmekte olup toplanti usuliine uygun yapiimadigindan ve gereken toplanti ve yeter
saytlarinin bulunmadigi anlasildigindan toplanti tutanaginda toplantiya katilan 14 kisinin bulundugu, bunlarinda
sayl ve arsa pay! ¢ogunlugunu ve bagimsiz bolimler adina oy kullanma hakkina sahip olmadiklari, Fikret
Akkus Termal Ltd. Sti. Adina tutanagi imzalayan Filiz Aydin'in oy kullanma hak ve yetkisi bulunmadigi
anlasiimig, 109 parselin site yonetime dahil edilmesine iliskin kat malikleri kurulu kararinin iptaline karar
verilmistir.

Dordiinct husus olarak Kat Malikleri kurulunda alinan kararlarin bulundugu karar defteri ve
toplanti tutanaginda Davacinin dahil oldugu 5 kisinin imzadan imtina ettigine dair not incelenmistir. Davacinin
dava dilekcesi ekindeki jandarma karakoluna yapilan sikayetten Yonetim Plani uyarinca yonetim kurulmasi icin
diizenlenen kat malikleri kurulu toplantisinin davah sirket yetkili ve adamlari tarafindan sabote edildigi, teminat
senetleri ile tehdit edildikleri, divandan zorla uzaklastirildiklarina iliskin sikayetler bulunmaktadir. Bu
konularda sorusturma yapmaya Afyonkarahisar Cumhuriyet Bagsavciligl yetkili olup yapilan toplantinin
sekline, oy kullanan kisi sayisina ve alinan kararlar ile secilen yonetici ve deneticilere bakildiginda 108 Ada
104 ve 105 Parselde bulunan Hilal Termal Tatil Sitesinde pay ve paydas ¢ogunlugunu zaman igin yapmis
oldugu satislarla kaybettigi icin davali sirketin toplantida ¢ogunlugun kendisinde olduguna dair gercek disi
beyanla divan baskanhgini ele gecirip fiili durum yaratmaya ¢alistigi konusunda emarelerin bulundugu, bu
emarelerin Seving Oylii;ilhami Tan, Veli Kurnaz, Sema Oyli ve Fatma Nur Mermer isimli kisiler icin imzadan
imtina etti yazmalari oldugu, kat milkiyeti kanunu ve yonetim planinin davaci ve arkadaslarini dogruladig,
toplantida yonetim ve oy hakkina sahip olmayan sirket Yoneticisi Mustafa Aydinin esine oy kullandirildigr,
yonetici olarak Mustafa Aydin ve arkadaslarinin ve denetici olarak da yine onun belirledigi kisilerin secildigi,
en onemli dider emarenin ise uzun sire istenmesine ragmen toplanti tutanadi ve karar defterinin ibraz
edilmemesi oldugu, incelenen Hilal Site yoneticiligi adli Noter onayli karar defterinde Y6netim Planina uygun
olarak sitenin adinin dahi tam olarak yazmadigi, adres olarak Hilal Termal Sosyal Tesis 14 olarak gosterildigi,
108 Ada 104 ve 105 parselde yonetim planinda sosyal tesis olduguna dair bir kayit bulunmadigdi, karar
defterinin 27.07.2018 tarih ve 1980 yevmiye no ile ihsaniye Noterligine onaylatildigi, davaci ve arkadaslarinin
jandarma karakoluna sikayet tarihinin 22.07.2018 tarihi oldugu, ayni giin toplantinin usuliine uygul olarak
yapiimadigina iliskin karar defterine imzadan imtina ettigi belirtilen kisilerin tutanak tuttuklari, toplanti
tutanaginin karar defterine yapistirilimadigi, karar defterinin 1. sayfasina gelisigiizel zimbalandigi, kolaylikla
yirtihp yenisinin dizenlebilecegi tespit edilmis, bu nedenli toplantinin usuline uygun yapiimadig
anlasildigindan toplantida alinan kararlarin iptaline karar verilmistir.

Besinci husus olarak Yonetici atanmasina iliskin davacinin talebi incelenmistir. Hilal Termal
Tatil Koyt isimli ana gayrimenkuliin kat irtifaki kurulus tarihi 22.07.2008 dir. O tarihten bu yana ingaatlar
bitirilip teslim edilmemis ve Kat Mulkiyeti Kanununa uygun bir yonetim olusturulmamistir. Davaci tarafindan
ibraz edilen 108 ada 105 Parselin insaat ruhsatina gore parselde insaat baslama tarihi 17.07.2008 olup parselde
insaatin bitirilme tarihi 16.07.2013 tlr. Ydnetim Planinin 21. Maddesinde kat malikleri kurulunun her yil
Temmuz ayinin 15. gini toplanacadi belirtilmesine karsin bir toplanti yapilmamis ve bir yonetim
olusturulmamistir. ibraz edilen resmi belge olan insaat ruhsatina gére insaatlarin 16.07.2013 bitecegi
degerlendirildiginde Temmuz 2013 te kat malikleri kurulunun toplanip y6netici ve denetici segmesi gerekirken
davali sirketin kotl niyetli davranisla 109 parselde bir insaata basladigi, Hilal Termal Tatil Kéyinin bulundugu
yerden satislardan elde ettigi gelirle 109 parseldeki insaati yUr(ttigl, pay ve paydas ¢cogunlugunu kaybetmemek
icin toplanti duzenlemedigi, diizenlenen toplantiya gelerek Hilal Termal Tatil Koyl bir devremilk olmadig
halde devremilkmis gibi hareket ederek oy kullanmaya ve yonetimin usulline aykiri olarak olusturulmasina
sebebiyet verdigi,Site yonetimi kurulduguna iliskin 12.109 tyeye mesaj gonderdigini imzah dilekcesinde beyan
ettigi gorilmis; bagimsiz bolum sayisi 8 den fazla olan gayrimenkullerde yonetim kurulmasi bir yonetici veya
3 kisiden miutesekkil bir yonetim kurulu atanmasinin zorunlu oldugu, 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunun 34.
maddesi uyarinca Kat Malikleri ana gayrimenkiliin yonetiminde anlasamaz veya toplanip bir yonetici
atayamazlar ise o gayrimenkulin bulundugu yerin sulh hukuk mahkemesince kat maliklerinden birinin
miracaati Uzerine ve mimkinse digerleride dinlendikten sonragayrimenkule bir yonetici atanacaginin hilkme
baglandi§i, bu hikim dogrultusunda olay degerlendirildiginde davali insaat sirketi ve kendilerine devremiilk
olmadigi halde 10 gunlik devreler satilan ve kat irtifaki ile olusturulmus dairelerin 1/32 paylari kendilerine
satilan insanlarin magduriyetlerinin giderilmesi ve kanuna ve yonetim planina uygun olarak sitenin yénetilmesi
icin kat malikleri kurulunu 22.07.2018 tarihinde toplantiya ¢agirdiklari, toplanti ¢agrisini bagimsiz bolimlerin
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bazisinda azinlik bazisinda ise cogunluk hissesi sahibi davali sirkete de gonderdikleri, davah sirketin toplantida
kat milkiyeti kanunu ve ydnetim planinin emredici hiikimlerine aykiri olarak 9500 tye oldugunu 5104 sirkete
ait Uye oldugunu iddia edip 4751 tyenin hazir oldudu iddiasi ile kat malikleri kurulunun kanuna ayKiri
toplanmasina ve karar almasina neden oldugu, sahibi oldugu 109 parsele Hilal Termal Tatil Kdyune ilave
ederek kotli niyetli davranislarini strdirdugu, bu sartlar altinda kat malikleri kurulunun toplanarak yonetici
secemeyecegi, Hilal Termal Tatil Kéyunde hi¢ kimsenin tek basina bir bagimsiz b6limin maliki olmamasi ve
davah sirketinde pay ve paydas cogunlugunu saglayamayacaginindan yonetim olusturamayacagi, daginik ve
cok sayida olan bagimsiz bolim paydaslarinin dinlenmesinin mimkin olmadigi, ¢tinki hi¢ kimsenin bagimsiz
bélime tek basina sahip olmadigi gorilmis, Kat milkiyeti Kanunun 34. maddesi uyarinca uzun siredir Kat
Malikleri kurulu toplanmadigindan ve insaat bitim tarihi olarak 16.07.2013 tarihi gosterildiginden 5 yildan fazla
bir stredir Hilal Termal Tatil Sitesinin Yonetimi olmadigindan, davali sirket tarafindan yiritilen ydnetimin
kanunu aykir oldugu anlasildiginda Siteye yonetici atanmasina karar verilmistir. Davacinin Hilal Termal Tatil
Sitesinde kat mulkiyeti kanunu ve yonetim plani hiikiimlerinin uygulanmasini saglamak (izere mahkememize
miracaat ettigi, davall paydas sirketin ise kanunu ve yonetim planini uygulatmamak tizere devre milk olmadigi
halde varmis gibi hareket ederek kanuna aykiri genel kurul yapilmasina neden olduklari anlasiimis; iyiniyetle
hareket ettigi anlasilan davaci ilhami Tan'in talebi dogrultusunda Ahmet Akbaba, Celalettin Kaya ve ilhami
Tan'in istinaf bozmasi sonrasinda yapilan yargilamada 634 sayill Kat Mulkiyeti Kanunun 33 maddesi
uyarinca Kat Malikleri Kurulunu toplantiya ¢agirmak tizere yodnetim kurulu olarak atanmalarina karar
verilmistir.

Tum bu davada hadise olarak degerlendirilen hususlar incelendikten sonra dava dilekgesi
icerigi, Ihsaniye Tapu midurligiinden génderilen takyidatsiz ve takyidath malik listesi, 22.07.2018 tarihli Kat
Malikleri Kurulu toplanti tutanagi karar defteri, Ydnetici Mustafa Aydinin dilekgesi ekinde sunulan ve 12109
Uyeye gonderilmis oldugu bildirilen mesaj icerigi ve tim dosya kapsaminin incelenmesinden; Afyonkarahisar
ili ihsaniye Ilcesi Yaylabagdi Koyi; Karaoglan Mevkiinde 108 Ada 104 ve 105 parselde bulunan tasinmazda 6
katli 6 adet Bloktan olusan toplam 96 adet bagimsiz bélimin bulundugu, kat irtifaki kurulu bulunan Hilal
Termal Tatil K&y adini tastyan bir toplu yapinin bulundugu, bu toplu yapi tzerinde kat irtifakinin tapunun
beyanlar hanesinde bulunan 18.07.2008 tarihli yonetim plani ile kuruldugu, insatlari Davali sirketin yaptig1,
ibraz edilen insaat ruhsatina gore insaatin 17.07.2008 tarihinde basladigi ve 16.7.2013 tarihinde bitirileceginin
insaat ruhsatinda yazdigi, Temmuz 2013 tarihinde insaat bitirilip kat malikleri kurulu toplanmasi gerekirken
toplanmadig, arsalarin sahibi olan davali sirketin bir yonetim kurarak hukuka aykiri olarak aidat toplamaya ve
siteyi yonetmeye basladigi, zaman icinde sahibi oldugu bagimsiz bélimleri 10 gunlik devreler halinde satarak
bagimsiz bélim hisselerini devrettigi, kanuni aykiri olarak yonetim kurulmadigini ve kendilerine ait bagimsiz
bolumlerin kullanimina engel olundugunu gdren bir kisim paydasin dernek kurdugu, 22.07.2018 tarihinde Kat
Malikleri kurulunu toplantiya cagirdi§i, toplantiya gelen pay ve paydas cogunlugunu kaybetmis olmasi
nedeniyle oy kullanma hakki bulunmayan davali sirketin toplantida gercede aykiri olarak ¢odunlugun
kendisinde oldugu iddiasiyla divan kurulunu, yoénetim ve denetim kurulunu kanunu emredici hikiumlerine
aykiri olarak sectigi, ayrica 109 parselde bulunan yapilari Hilal Termal Tatil sitesi Y®netimine dahil edebilmek
icin kanuna ayKkiri olarak yonetim plani degistirmeye calistigi, davaci paydasin mahkemeye miracaatla hakimin
midahalesini ve kat malikleri kurulu kararlarinin iptalini talep ettigi, davacinin davasinda hakl oldugu,
22.07.2018 tarihinde yapilan toplantinin pay ve paydas cogunlugu olmaksizin kanuna aykiri yapilmasi
nedeniyle yok hikminde oldugu, yonetim plani degistirilmesi isleminin 4/5 cogunluk olmadan
yapildigindan yok hiukminde oldugu ve bu yizden kat malikleri kurulu kararlarinin iptali ve Kat
mulkiyeti kanunun 33.maddesi uyarinca Kat Malikleri Kurulunu toplantiya ¢agirmak Uzere yonetici
olarak atanmasi gerektigi sonug ve kanaatine varilmis; bu yonde asagidaki hiikiim kurulmustur.

Afyonkarahisar 2. Sulh Hukuk Mahkemesinin istinaf bozmasi dncesinde vermis oldugu 07.02.2019
tarih ve 2018/971 E. 2019/185 K. Sayili karari Konya B.A.M 4 H.D nin 28.11.2019 tarih ve 2019/599
E.2019/932 K. Sayili karari ile kaldiriimis bu kararin gerekgesinde "Dava konusu uyusmazlik kat malikleri
kurul kararinin iptali istemine iliskindir. Gorev konusu kamu dizeni ile ilgili olup mahkemece
yargilamanin her asamasinda kendiliginden gorulmesi gerekir. Dosyadaki bilgi ve belgelerle tapu ve
yonetim planinin incelenmesinden; davaya konu tatil kdyuniun birden fazla parsel Uzerinde kurulu
oldugu anlasiimaktadir. Bu nedenle dncelikle ilgili tapu madarlagunden tim tapu kayitlari istenilerek
sitenin birden fazla parsel Uzerine kurulu olmasi durumunda Kat Milkiyeti Kanununda degisiklik
yaptimasina iliskin 5711 sayili Kanunun 22. maddesi ile Kat Milkiyeti Kanununun 66. ve devami
maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler uyarinca, tapu da ilgili baglantinin
saglanip saglanmadiginin arastirilmasi gerekirse bu konuda yerinde kesif yapiimasi, Kat Mulkiyeti
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Kanunu bakimindan tatil kdylinde heniz toplu yapi yonetimine gecilmediginin anlasiimasi halinde;
uyusmazhkta kat milkiyeti hukumlerinin degil, genel hikimlerin uygulanmasi gerekeceginden gorev
hususunda bir karar verilmesi gerekmektedir.

Hukuki uyusmazliklarda asliye hukuk mahkemelerinin gorevi asil, sulh hukuk
mahkemesinin gérevi ise istisnadir. Ozel bir kanun hilkmi ile agikga sulh hukuk mahkemesinde
bakilacagi bildirilmeyen btin dava ve isler asliye hukuk mahkemesinde gorulir. Bu durumda
mahkemece; dava konusu tatil kdyu birden fazla parsel Gzerindeyse ve Kat Mulkiyeti Kanununun 66.
ve devami maddelerinde dizenlenen toplu yapi yonetimi yoksa; asliye hukuk mahkemesinde bakilmak
Uzere dava dilekcesinin gorev yoninden reddi karari verilmesi gerekirken davanin esasi hakkinda
karar verilmesi dogru gorulmemistir.

Kabule gore; K.M.K nun 34. md ““Kat malikleri, anagayrimenkulln yénetimini kendi
aralarindan veya disardan sececekleri bir kimseye veya (¢ kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye
(Yonetici), kurula da (YOnetim Kurulu) denir. Anagayrimenkulin sekiz veya daha fazla bagimsiz
boliml varsa, yonetici atanmasi mecburidir. Anagayrimenkulin butin bolimleri bir kisinin
mulkiyetinde ise, malik kanunen yonetici durumundadir. Yonetici, kat maliklerinin, hem sayi hem arsa
pay! bakimindan ¢ogunlugu tarafindan atanir.Yonetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni yilhk
toplantisinda yeniden atanir; eski yonetici tekrar atanabilir. Kat malikleri anagayrimenkuliin
yonetiminde anlasamaz veya toplanip bir yonetici atayamazlarsa, o gayrimenkuliin bulundugu yerin
sulh mahkemesince, kat maliklerinden birinin miracaati Uzerine ve mimkinse digerleri de
dinlendikten sonra, gayrimenkule bir yonetici atanir. Bu yonetici, aynen kat maliklerince atanan
yoneticinin yetkilerine sahip ve kat maliklerine karsi sorumlu olur.” demektedir. Madde metninden
acikca anlasilacagl uzere yonetici atanabilmesi icin ya ana tasinmazin yénetimindeanlasilamamasi
yada toplanip yonetici atanamamasi gerekir. Bununla birlikte diger kat malikleri dinlenmeden
yOnetici atanma imkani bulunmamaktadir.

Somut davada KMK.nun 34.maddesinde belirtilen yonetici atanmasinin sartlarinin
olusup olusmadiginin toplanan yada toplanacak delilerle birlikte degerlendirilmesi ve diger kat
maliklerinin dinlenmesi gerekirken yazili sekilde hiikim kurulmasi hatali olmustur.

Bu nedenlerle, ilk derece mahkemesince verilen kararin esasli deliller toplanmadan ve
delil degerlendirmesi yapiimadan verilmis olmasi nedeniyle HMK'nin 353/1-a/6. bendi geregince
kaldirilmasina karar verilmesi gerektigi* denilerek mahkememizin ilk kararinin kararinin bozuldugu
gorulmustdr.

Mahkememizin karari istinaf incelemesi ile kaldirildigindan dosya esasa kaydedilmis ve
gereken arastirma ve delil toplama islemleri tamamlanmistir. incelenen istinaf ilaminda ilk olarak goérev
hususunun degerlendirilmesinin istenildigi tespit edilmistir. Olaylari anlatmak taraflara davayi inceleyip hukuki
nitelendirmesini yapmak mahkemeye ait bir gérevdir. Her ne kadar istinaf bozmasi éncesi yargilamada dava kat
malikleri kurulu kararinin iptali ve yonetici atanmasi olarak gérulmis ise de istinaf sonrasi yapilan yargilamada
davanin nitelik degistirdigi mahkememizin bozma 6ncesi yargilamada vermis oldugu kararda hatali terminoloji
kullandi§i gortlmis dava kat malikleri kurulu kararinin iptali ve KMK 33 maddesi uyarinca hakimin
mudahalesi suretiyle kat malikleri kurulunu toplamak (zere yonetim kurulu atanmasi olarak degistirilmistir.
Ayrica mahkememizin dava konusu tatil kdyunin 104 ve 105 parsel Uzerinde kurulu olmasi nedeniyle toplu
yapi statiisiinde olduklari degerlendirilmis ise de istinaf bozmasi yargilamada dava konusu tatil kdyinin 104 ve
105 parselde kurulu 6 bloktan olustugu ancak Kat Mulkiyeti Kanunun 66. Maddesi kapsaminda bir toplu yapi
olmadiklari her iki 104 ve 105 parselin ayni yonetim plani ile yonetilecek sekilde kuruldugu KMK 66 maddesi
kapsaminda toplu yapi olmadiklari anlagilmistir. Tapudan ydnetim plani incelenmis ve davali ilhami Tanin
02.09.2020 tarihli dilekgesi ile de bu husus beyan edilmis 13.10.2020 tarihli dilekge ekine eklenen
Afyonkarahisar 1. Asliye Hukuk Mahkemesi 2018/536 E. 2019/373 Karar sayili dosyada alinan bilirkisi
raporundan bu husus anlasiimistir. Dava konusu yerde KMK 66 maddesi kapsaminda toplu yapi olmadigi
anlasildigindan kesif yapiimasina gerek gortlmemis tapudan gelen yonetim plani ve tapu yazilari ile konunun
aydinlandigi anlasiimistir. Ancak her ne kadar toplu yapi yonetimi yoksa genel hikiimlere gore asliye hukuk
mahkemesinin gorevli oldugu belirtilmis ise de gérev kamu diizenine iliskin dava konusu 104 ve 105 parselde
96 dairelik 6 adet blok bulunmaktadir. Bu bloklarin yonetiminde kat mulkiyeti kanununa gore yonetim plani
uygulanacak olup davada KMK 33 maddesi uyarinca hakimin mudahalesi hikimleri uygulanmaktadir ki bu
davaya bakmaya mahkememiz yetkili ve gorevlidir. Bu nedenle gorevsizlik karari verilmemis davaya bakmaya
devam edilerek eksik deliller toplanarak hikim verilmistir.
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T.C. AFYONKARAHISAR 2. SULH HUKUK MAHKEMESI  Esas-Karar No: 2020/9 Esas - 2020/1124

B.AM bozma ilaminda KMK 34 maddesi uyarinca yoOnetici atanmasi ic¢in tim kat
maliklerinin dinlenmesi gerektigine karar verilmis ise de dava konusu yerde cok fazla katmaliki bulundugu her
6 bloktan olusan sitede 104 parselde 4 blok ve 48 bagimsiz bélim oldugu; 105 parselde 2 Blok ve 48 bagimsiz
béltim bulundugu; 96 dairelik sitenin her bir dairesinin 6nce payl mulkiyet olarak cesitli miktarlarda yukarida
belirtildigi sekilde paylara bolindugi, bu kisilere tapularinin verildigi, her bir payin ise 10 ar glinlik devrelere
bolundigu ve satildigi bunlara tapu verilmedigi, dolayisiyla sadece tapu malikleri esas alinarak yukarida
gerekcgede izah edilen sekilde hak sahiplerinin katilimi ile toplanti yapilmasi gerektigi, yonetici atanmasi igin
bunlarin dinlenmesi gerektigi bunun mimkin olmadigi, kaldiki davacinin talebine ve mahkemizin kabuliine
gore davanin KMK 34 e gore yonetici atanmasi davasi olmadigi, usiliine aykiri ve yok hilkmiinde olsada
22.07.2018 tarihinde bir toplanti yapildigi, bu davada bu toplantida yapilan yonetici seciminin ve alinan
kararlarin iptalinin istendigi ayrica toplantida kavga ¢ikmasi ve kimin ne kadar oy hakki olduguna ve kimlerin
oy kullanacagina iliskin hukuki sorunlar nedeniyle KMK 33 madesi uyarinca hakimin miidahalesi talebi oldugu
bu kapsamda kat malikleri kurulu toplantisi yapilabilmesi icin gerekgesi yukarida agiklandigi tzere yok
hiikkmiinde olan 22.07.2018 tarihli toplantinin iptaline karar verildigi gortlmis, davanin KMK 34. Maddesi
uyarinca yoénetici atanmasi davasi olmadigi, istinaf bozmasi ©ncesinde mahkememizce gerekgeli karar
yazilirken hatali dayanak gosterildigi gortldiigunden tum kat malikleri dinlenmemis KMK 33 maddesi uyarinca
bir tedbir olarak yénetim kurulu gérevlendirilmistir.

incelenen dava dosyasinda KMK 33. Maddesine gére hakimin miidahalesi ve olaylar ¢ikarak
ve kavgalarla yapildigi anlagilan 22.07.2018 tarihli toplantinin yok hiikminde oldugu tespit edilmis yukaridaki
gerekge ile toplantinin iptaline karar verilmistir. Dosyaya magdur oldugunu ve tapusunu alamadigini iddia eden
kisilerin miidahale talebinde bulundugu goriilmis, davaci ve daval yaninda miidahale talepleri davanin esasina
katki saglamayaca§indan ve her bir kat maliklinin KMK 33 maddesi uyarinca hakimin midahalesini
isteyebilecegi ve kat malikleri kurulu toplati kararlarinin iptalini isteyebilecedi anlasildigindan davanin
kabulune karar verilmis asagidaki hikiim kurulmustur.

HUKUM: Yukarida aciklanan nedenler ile;

1-Davanin KABULU ile; 22.07.2018 tarihli hilal termal tatil koylu kat malikleri kurulunda alinan
yonetici ve denetici secilmesi ve 104 ve 105 parsele ilaveten 109 parselin de yonetim planina dahil edilmesine
iliskin kararin kat mulkiyeti kanununa ve yonetim planina aykiri olmasi nedeniyle iptaline,

2-104 ve 105 Parselde bulunan ve tapudaki yonetim plani uyarinca yonetilmesi gereken Hilal Termal
Tatil Koyiine Ahmet Akbaba, ilhami Tan ve Celalettin Kaya nin 634 sayili kat miilkiyeti kanunun 33 Maddesi
uyarinca kat malikleri kurulunu toplantiya cagirmak tizere yonetim kurulu olarak atanmasina,

3- Gerekgeli kararin talep beklenmeksizin taraflara tebligine ve kesinlestirilmesine

4- Yargilama gideri olarak yapilan istinaf bozmasi éncesi Davaci yanca yapilan 52,40 TL yargilama
harci, 112 TI davetiye gideri olmak Uzere toplam 164,40 TL ve 36,16 TL dosya BAM'a génderme (creti
posta gideri ile BAM bozmasi sonrasi 2 davetiye gideri 28 TL olmak lzere toplam 228,26 TL yargilama
giderinin kusurlu bulunan ve dava agilmasina sebebiyet veren davalidan alinarak davaciya verilmesine, karar
kesinlestiginde artan gider avanslarinin yatiran tarafa iadesine;

Dair, gerekceli kararin tebliginden itibaren iki hafta icersinde mahkememize ya da mahkememize
gonderilmek tzere baska yer Sulh Hukuk Mahkemesi'ne verilecek dilekge ile Bolge Adliye Mahkemesinde
istinaf yolu agik olmak uzere davacinin yuzine karsi verilen karar acik¢a okundu, usulen anlatildi.15/10/2020

Katip 93387 Hakim 41064
E-imzahdir. E-imzahdir.
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