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Koyden kente gociin artmasi, niifusun hizla artisi, arsa fiyatlarinin 6zellikle sehirlerde
mistakil ev yapimina olanak vermemesi, ¢agin getirdigi teknolojik ve sosyo-kiiltiirel
degisiklikler, toplu yasam kiiltliriiniin degismesi ve sehirlesmenin artmasiyla birlikte
insanlarin yagam bic¢imlerinde degisiklikler gézlenmistir. 1966 yilinda yiiriirliige giren
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile tek parsel tek anayapidan olusan apartmanlarin
sorunlarina ¢éziim bulunmus, ancak zamanla sehirlesmenin yarattig1 sorunlar karsisinda
bu diizenleme yetersiz kalmistir. Sehirler yatay bicimdeki tek kathi yapilardan olusan
mahallelerden ibaretken zamanla bu yapilarin yerini ¢ok katli yapilar ve mahallelerin
yerini de sitelerin almasi; bu ihtiyaca paralel olarak hizla gelisen yapilagma tiirleri
karsisinda mevzuatin giiniin kosullarina uygun hale getirilmesinin zorunluluk oldugu
goriilmektedir. Bu nedenle 13.04.1983 tarih ve 2814 sayili “23/6/1965 Tarihli Ve 634
Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun Bazi Maddelerinin Degistirilmesine Ve Bu Kanuna Bazi
Maddeler Eklenmesine Dair Kanun”un 15’inci maddesi ile 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’na “Ek Madde 3” getirilmis, ancak yapilagma tiirlerinde farkliliklar nedeni ile
bu diizenleme de yeterli olamamustir. 14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun ile yetersiz kalan Ek 3’iincii
maddenin yerine dokuz maddeden olusan “Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler”
baslig1 altinda ayr1 bir boliim eklenmis ve son olarak 23.06.2009 tarih ve 5912 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasima Iliskin Kanun ile gegici 2 nci madde
eklenerek, kanundaki toplu yapilara yonelik eksiklikler giderilmeye ¢alisilmistir.

Bu ¢aligmada oncelikle toplu yapilarin yonetimine iligkin yasal diizenlemelerin gelisimi
ve buna gore yapilan yonetim plani uygulamalar1 6nce genel olarak incelenmis ve daha
sonra Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, Basbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI)
Bagkanligi ve Yildirim Belediyesi tarafindan uygulanan 774 konut ile sosyal, idari ve
kiiltiirel tesislerden olusan Akcaglayan Bahgeli Evler Toplu Konut Projesi o6rnek
aliarak toplu ve yaygin yapilar bakimindan Kat Miilkiyeti Kanunu ve toplu yapilarda



yonetim plan1 incelenmistir. Calisma sonuglarina gore toplu yapilarda kat irtifaki tesisi
esnasinda toplu yapilara iligkin hiikiimler géz Oniine alinmadan diizenlenmis olan
yonetim planinin kat maliklerinin ve toplu yapi yonetiminin sorunlarin1 ¢ézemedigi,
sonrasinda diizenlenmis olan toplu yapiya yonelik intibak yonetim planinin ihtiyaclara
tam olarak cevap verdigi gozlenmistir. Hatta yonetim planinda mevzuat geregi
degisiklik yapilmasi i¢in mevcut kat malikleri kurulunun salt ¢cogunlugunun saglanmasi
gerektigi ve intibak islemlerinin belirli siirelere baglandigi, ancak buna uygulamada
dikkat edilmedigi goézlenmistir. Hatta mevzuatta tanimlanan bir¢ok diizenlemenin
yeterince uygulanamaya tasinamadigi ve bir¢cok sorunun yargi organlarina tasindigi
tespit edilmistir. Kanun, tiiziik ve yonetmeliklerin uygulayicisi niteliginde kamu kurum
ve kuruluslarinca bile yOnetim planinin yeterince Onemsenmedigi dikkate alindigi
zaman yonetim planlarinin kat maliklerince konut satin alinmasinda incelenmesi ve
onemsenmesi beklenmemelidir. Toplu yap1 yonetiminin giiniimiiz kosullarinda malikler
ve ingaat isi yapanlara birakilmamasi ve gayrimenkul yonetimi uzmanliginin bir ¢alisma
alan1 olarak goriilmesi ile bunda uzman kisi ve kurumsallagsmanin yasal altyapisinin
diizenlenmesi zorunlu goriilmektedir.

Haziran 2016, 79 sayfa
Anahtar Kelimeler: Kat miilkiyeti hukuku, yonetim plani, toplu yapilarda yonetim
plani, yonetim plan1 degisikligi ve sorun analizi
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Changes in people’s lifestyles have been observed with the increase in migration from
rural areas to cities, rapid increase in population, inability to build detached houses due
to high land prices particularly in cities, the technological and socio-cultural changes
brought about by the time, changes in collective life culture, and the increase of
urbanization. The Law on Ownership of Condominiums No. 634, which was enacted in
1966, brought solutions to apartment buildings consisting of a single parcel and a single
main building; however, this regulation became inadequate in the face of the problems
created by urbanization over time. While cities were once made up of neighborhoods
with single-storey buildings in a horizontal form, these structures have been replaced by
multi-storey buildings and neighborhoods turned into building complexes, which has
made adaptation of the legislation to the conditions of the day a necessity in the face of
the requirements brought about by such rapidly growing types of settlements. For this
reason, with Article 15 of the “Law No. 2814 on the Amendment of Certain Articles of
and Addition of Certain Articles to the Law No. 634 on Ownership of Condominiums
dated June 23, 1965” dated April 13, 1983, a “Supplementary Article 13” was added to
the Law No. 634 on Ownership of Condominiums; however, this regulation was not
sufficient due to the differences in types of settlements, either. With the Law No. 5711,
dated November 14, 2007, on the Amendment of the Law on Ownership of
Condominiums, a separate section titled “Special Provisions Regarding Mass Housing”
consisting of nine articles replacing the Supplementary Article 3, which became
inadequate, was added, and finally, with the Law No. 5912, dated June 23, 2009, on the
Amendment of the Law on Ownership of Condominiums, a Provisional Article 2 was
added in an attempt to eliminate the deficiencies related to mass buildings in the law.

In this study, the development of legislative arrangements related to management of
collective structures were examined in general in the first place, and then, the Law on
Ownership of Condominiums and management plans in collective structures were
examined with regards to mass and collective structures taking the Akcaglayan Bahgeli
Evler Mass Housing Project consisting of 774 homes and social, administrative and



cultural facilities and implemented by the Bursa Metropolitan Municipality, Prime
Ministry Housing Development Administration (TOKI), and the Yildirim Municipality
as an example. The results of the study have demonstrated that the management plans
that were made without due consideration of the provisions related to collective
structures during the establishment of easement rights failed to solve the problems of
condominium owners and the collective structure management, and the management
plan that was made afterwards aimed at adaptation for collective structures also failed to
fully respond to the needs. It has even been observed that while the legislation requires
absolute majority of the existing condominium owner’s board and sets certain time
limits for adaptation transactions, these are not taken into consideration in practice. In
fact, it has been found that many of the regulations described in the legislation cannot
be adequately implemented and that many problems are escalated to the judicial bodies.
When the fact that even the public institutions and organizations, which are
implementers of the laws, statutes, and regulations, do not consider the management
plan enough, flat owners should not be expected to examine management plans during
the home purchasing stage. In today’s conditions, management of collective structures
should not be left to owners and to those who are in construction business and real
estate management expertise should be considered a separate work area, and legal
infrastructure for specialists and institutionalization should be established.

June 2016, 79 pages
Keywords: Condominium ownership law, management plan, management plan in
collective structures, management plan change and problem analysis
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1. GIRIS

Toplu yasam Kkiiltiiriiniin hakim olmasi ve koyden kente goégiin artmasiyla konuta
duyulan ihtiyaca paralel olarak hizla gelisen yapilasma tiirleri karsisinda bu konudaki
mevzuatin giiniin kosullarina uygun hale getirilmesi zorunlu olmustur. Bu amagla 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 23.06.1965 tarihinde kabul edilerek 02.07.1965 tarih
12038 sayili resmi gazetede yayinlanmasindan 6 ay sonra 02.01.1966 tarihinde
yiriirliige girmistir. Bu kanuni diizenlemedeki temel amag¢ kat malikleri arasindaki
iliskilerin, karsilikli hak ve o6devlerin biitiin ayrintilart ile belirlenmesidir. Degisen
ekonomik ve sosyal kosullara bagli olarak kentlesme, kent kiiltlirii ve mimarisindeki
degisiklikler, yap1 yonetimi ve Ozellikle toplu yapir yonetiminin diizenlenmesi ve

yonetim planlarinin hazirlanmasi ve uygulamaya konulmasini zorunlu kilmistir.

Tarihsel gelisim siirecinde konut veya isyeri, insanlarin sadece barinma (fizyolojik ve
giivenlik) ihtiyacini karsilayan bir unsur olmaktan ¢ikarak ayni zamanda sosyo-kiiltiirel
ve kigisel gelisim faaliyetlerini de gerceklestirebilecekleri, bireylere kendini gelistirme
yoniinde faaliyetlerde bulunma ihtiyaglarini (Erdem 2008) karsilama beklentisini ortaya
cikarmistir. Insanlarmn otopark, cocuk parki, dinlenme tesisleri, sinema, spor alanlari,
parklar gibi kolay erisim talepleri, bu tesisleri iginde barindiran toplu yap1 tesislerini
ortaya ¢ikarmistir (Kasik¢1 2014). Konut algisi ve iglevlerinin zaman iginde degismesi
ile konut yatirimina yaklagim bigimleri degismis ve konut sadece bir ihtiya¢ olmanin
Otesine gecerek yatirim araci haline gelmistir. Konutun yatirim araci haline gelmesi de

yatirim yonetimi ve finansmani konularinin giindeme getirmistir (Tanrivermis 2016).

Degisen kentlesme, imar ve insaat faaliyetleri, kentlerde yatay mimari yerine dikey
mimarinin 6ne ¢ikmasina neden olmus ve ¢ok Kkatli yapilarin yoOnetimi Gnem
kazanmistir. Cok katki veya toplu yapi tesislerinin ortaya ¢ikmasi ile yiiriirlilkte olan
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu yetersiz kalmis, 6zellikle toplu yapilarin yonetimi,
ortak alanlarin belirlenmesi, kullanim1 ve ortak giderlere katilma gibi hususlarda bir¢ok
problem ortaya ¢ikmaya baslamistir. Bu nedenle 13.04.1983 tarih ve 2814 sayili
Kanunun 15’inci maddesi ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na ek 3’{incii madde
eklenmis ancak yetersiz kalmigtir. 14.11.2007 tarth ve 5711 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun ile yetersiz kalan Ek 3’iincii

maddenin yerine dokuz maddeden olusan “Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler”



bashigr altinda ayr1 bir bolim eklenerek ve son olarak 23.06.2009 tarih ve 5912 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun ile gecici 2’nci

madde eklenerek s6z konusu eksikliklerin giderilmesi amaglanmustir.

Bu ¢alismanin amact; toplu yapilarin yonetimine iliskin yasal diizenlemelerin gelisimi
ve buna gore yapilan yonetim plani uygulamalar1 6nce genel olarak incelenmesi ve daha
sonra Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, Basbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI)
Baskanlig1 ve Yildirnm Belediyesi tarafindan uygulanan 774 konut ile sosyal, idari ve
kilttirel tesislerden olusan Akcaglayan Bahgeli Evler Toplu Konut Projesi ornek
alinarak toplu ve yaygin yapilar bakimindan Kat Miilkiyeti Kanunu ve toplu yapilarda
yonetim planinin irdelenmesi, sorun analizlerinin yapilmasi ve temel ¢6ziim Onerilerinin
ortaya konulmasidir. Konu ile ilgili literatiir arastirmasinin sonucunda; klasik ve toplu
yapilarda yonetim plan1 konusu flizerinde c¢esitli ¢alismalara rastlanmis olup, bu
calismalarda ozellikle yonetim planinin tiim kat maliklerini baglayan bir sézlesme
olmasina ragmen uygulamada kanunun kendisine tanidig1 bu iglevini tam olarak yerine
getiremedigi (Celiker 2012), yonetim planinin islevi, hukuki niteligi, konusu, yapilisi,
degistirilmesi ve iptali ilizerinde duruldugu (Bozkurt 2010), klasik anlamda kat
miilkiyetinde gorev yapan organlarin toplu yapilarda gosterdigi Ozellikler
degerlendirilerek s6z konusu organlarin gorev ve yetkileri ayrintili olarak incelendigi
(Oktem Cevik 2010), toplu yapilar ile ilgili yasal diizenlenme yapilmasini gerektiren
ortak yer ve tesislerin ele alinarak bunlardan dogan kullanim, yararlanma ve ortak
giderlere katilma ilkelerin ortaya kondugu, toplu yapilarda yapilagsma farkliligina dayali
olusan alt ve {ist yonetim birimleri, toplu yapinin yonetilmesi ve alinan kararlarin
yiriitiilmesini saglayan toplu yap1 yoneticisi iizerinde duruldugu (Sengiil 2010) tespit
edilmistir. Bu calismada diger calismalardan farkli olarak Akgaglayan Bahgeli Evler
Toplu Konut 0Ornegi lizerinden toplu yap1 yonetim planinin hazirlanis asamalari
incelenerek, kat irtifaki tesisi esnasinda malik iradesini hi¢ yansitmayan klasik yonetim
plani ile 5711 Sayili Kat miilkiyeti Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun

geregi diizenlenmis olan intibak toplu yap1 yonetim plani karsilikli olarak incelenmistir.

Calisma sonuglar1 bes bolimde sunulmustur. Konunun 06nemi ve amaglarinin
aciklandigi giris boliimiiniin ardindan kat miilkiyetinin tarihsel gelisimi, mevzuat analizi

artan sehirlesmenin ortaya c¢ikardigi toplu yapilar ve bu konunun Kat Miilkiyeti Kanunu



kapsaminda incelenmesi ikinci boliimde yapilmustir. Ugiincii boliimde toplu yapi
yonetimi ve yoOnetim plani ilkeleri irdelenmis ve yonetim planina temel teskil eden
temel hususlar hem genel olarak, hem de yargi kararlarindan orneklerle agiklanmustir.
Calismanin dordiincli boliimiinde Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, Bagbakanlik Toplu
Konut idaresi (TOKI) Baskanligi ve Yildirim Belediyesi tarafindan uygulanan 774
konut ile sosyal, idari ve kiiltiirel tesislerden olusan Ak¢aglayan Bahgeli Evler Toplu
Konut Projesi 29.02.2009 tarihli yonetim plani ve 02.03.2011 tarihli toplu yap1 yonetim
plan1 c¢alismasi karsilastirmali olarak incelenmis, yOnetim plani uygulamasi hem
mevzuat, hem de paydaslar yoniinden degerlendirilmistir. Aragtirmanin genel sonuglari
ile 0rnek olay analizlerinin bulgular1 birlikte besinci bolimde 6zetlenmis ve temel

¢Oziim Onerileri siralanmastir.



2. KAT MULKIYETININ TARIHSEL GELIiSiMi
2.1 Temel Kavramlarin Tanimlanmasi

Imar uygulamasi, vergileme ve tescil yonlerinden bina ve yap1 kavramlar
farklilasmakta ve kat miilkiyeti ve 6zellikle toplu yap1 kavraminin anlasilabilmesi i¢in
temel kavramlarin tanimlarinin yapilmasi zorunlu olmaktadir. Bu ¢aligmanin siirlarinin
toplu yapt yonetimi ile kisith olmasi nedeniyle 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsaminda tanimlama yapilmasi yeterli olacaktir. Buna gore kat miilkiyeti; 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu 3’lincii maddesine gore; “kat miilkiyeti, arsa payi ve
anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet” olarak ele alinmigtir
(Anonim 2016a). Kat irtifaki ise; 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 2’nci  maddesine
gore; bir arsa lizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak {izere yapilacak veya
yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz bdliimleri i¢in o arsanin maliki
veya ortak malikleri tarafindan bu kanun hiikiimlerine gére kurulan irtifak hakki “kat

irtifaki” ve bu hakka sahip olanlar da “kat irtifak sahibi” olarak tanimlanabilir.

Yap1 kavrami, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda ilk olarak “anayap1” olarak mevzuatta yerini
aliyor. Ancak bu ifade hem ¢ok tartigmali, hem de toplu yapilarin da gelismesi ile
yetersiz kalmig ve karmasaya yol agmistir. Buradaki anayap1 ve yapi kuskusuz arazinin
biitiinleyici  parcasidir. Bu kapsamda degerlendirildiginde yapr kavramini

anagayrimenkul lizerinde insa edilen “seyler” olarak nitelendirilebilir (Kasik¢1 2014).

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 66’inc1 maddesine gore toplu yapi; “bir veya
birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir onayli yerlesim planina gore yapilmis veya
yapilacak, altyapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin
yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden c¢ok yap1” olarak tanimlanabilir
(Anonim 2016a). Toplu yap1 uygulamasi ile yap1 yonetimi ve yonetim planinin bir
uzmanlik isi oldugu hissedilmistir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28’inci
maddesine gore yonetim plani; “ydnetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve
denetcilerin alacaklar: {icreti ve yonetime ait diger hususlar1 diizenler. Yonetim plani,
biitiin kat maliklerini bagliyan bir sdzlesme” oldugu vurgulanmalidir (Anonim 2016a).
Yonetim planinin hazirlanmast ve yonetim planmin uygulanmasi ile profesyonel

yonetim uygulamalari, gayrimenkul yonetimi uzmanliginin 6nemli bir dali olmustur.



2.2 Kat Miilkiyeti Tesisinin Gelisiminin Analizi

Barinma eylemi insanoglunun varolusundan bugiine kadar gegen siiregte birey ve aile
i¢in temel gereksinmelerinden biri olarak ortaya ¢ikmaktadir. Nitekim Maslow’un Insan
Gereksinmeleri  Hiyerarsisi Modeli’nde (barinma, gilivenlik-korunma, konfor,
toplumsallik, kendini kanitlama, estetik doyum) barmmma kavrami ilk siraya yerlesmis
(Atakan Oznam 2013) ve &zellikle 21’inci yiizyilda konuta erisim ve servet icinde konut

sahipligi yagsamsal onem kazanmuistir.

Gegmisten giiniimiize siiregelen go¢ olaylar1 ve niifus artisi, sehirlerin bliylimesine ve
gelismesine neden olmustur. Sanayilesmenin gelismesi, niifus artis1 ve sehirlesmenin
artmasiyla birlikte sehirlerdeki yerlesim bicimlerinde de degisiklikler bas gostermistir
(Kurt 2015). Gelismekte olan iilkenin bir¢ok probleminin temelinde 1950’lerden bu
yana niifusun yogun artisina karsin ekonomik ve sosyal politikanin gelistirilememis

olmasi yatmaktadir (Sengiil 2011).

Zamanla tek katli yap1 donemi yavas yavas sona ermeye baslamis, yerini ise ¢ok katli
yapilar almaya baglamistir. Bundaki amag, ¢ok katli yapilarla arsalardan daha fazla
yararlanarak hava boslugunu miilkiyetin konusu yapmak suretiyle degerlendirmektir.
743 sayili Medeni Kanunu (EMK) madde 619, madde 644 ve madde 652" hiikiimleri
nazara alindiginda, katlar tizerinde bagimsiz miilkiyet kurulmasi kabul edilmemekteydi.
Zaman icinde ihtiyaglar1 karsilamaktan yoksun kalan bu hiikiimler, 6217 sayili Kanun
ile Tapu Kanunu’nun 26’nc1 maddesinde degisiklik yapilarak, “Miisterek Miilkiyet /

Eski Medeni Kanun 713’iincii maddesine® gore irtifak” formiilii benimsenmisti. ilgili

! 743 sayih Tiirk Kanunu Medenisi (Anonim 2016b):

Madde 619 — Bir seye malik olan kimse, o seyin biitiin miitemmim ciizlerine de malik olur. Mahalli 6rfe
gbre bir seyin esaslt bir unsurunu teskil eden o sey telef veya tahrip yahut tagyir edilmedik¢e ondan
ayrilmasi kabil olmiyan ciizler o seyin miitemmim ciizleridir.

Madde 644 — Bir arza malik olmak, onu kullanmakta faydali olacak derecede altina ve iistine malik
olmag1 tazammun eder. Kanuni takyitler miistesna olmak iizere bu miilkiyet, yapilan ve dikilen seyleri ve
kaynaklar1 dahi samil olur.

Madde 652 — Bir arsanin altinda veya iistiinde yapilan yahut onunla devamli bir surette birlestirilen ingaat
ve imalat tapu siciline irtifak hakki diye tescil edilmek {izere bagka bir malikin miilkii olabilir. Bir evin
muhtelif katlari, Tist hakki teskiline mevzu olamaz.

2743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi (Anonim 2016b):

Madde 713 — irtifak hakkina malik olan kimse, hakkini kullanmakta lazim olan seyleri yapmakla
miikelleftir. Yapilacak seyler tahmil edilen gayrimenkul sahibine de faydali ise, masrafi menfaatlerine



formiil uyarinca; 6nce EMK hiikiimlerine gore bir miisterek miilkiyet iliskisi kurularak,
daha sonra her bir miisterek malik lehine miisterek miilkiyet konusu taginmazda bulunan
katlardan veya dairelerden her biri iizerine EMK 753’iincii maddesi® uyarinca irtifak
hakki ile miinhasir faydalanma hakki saglanarak, bu haliyle, kat miilkiyeti ihtiyacin
kargilamaktan yoksun olan duruma ek olarak, irtifak hakki kurulmasina iligkin resmi
senette bu irtifak hakkinin baskasina devredilebilecegi de gosterilmekteydi (Tuzcuoglu
2015).

Ancak sonradan 6217 sayili Kanun da yetersiz kalmistir. Bu siire¢, kanun koyucuya
0zel olarak kat miilkiyetini diizenleme ihtiyact hissettirmis ve 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu, Medeni Kanun’dan ayr1 bir kanun olarak 23.06.1965 tarihinde kabul edilmis
ve 02.01.1966 tarihinde ise yiiriirliige girmistir. 634 sayili Kanun ile kanun koyucunun
kat miilkiyetini tasinmazin 6zel bir ¢esidi olarak kabul ettigi Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
3’tincii maddesi ile 13’iincii maddesinden anlasilmaktadir. Kat miilkiyeti Tiirk Hukuk
Sistemi yoniinden, bir yapinin basli basina kullanilmaya elverisli boliimlerini, biitiinden
ayirarak onlara bagimsiz bir hiiviyet veren ve bdylece miilkiyet hakkinin konusu haline
getiren bir kurumdur. Bu bakimdan kat miilkiyeti sosyal ve ekonomik ihtiyaglarin
zorladigi, genis kitlelerin konut sikintisin1 gidermek amaciyla kabul edilmis 6zel bir

tasinmaz miilkiyeti ¢esididir (Oktem Cevik 2010).

S6z konusu kanun yiiriirlii§e girmesinin ardindan sirasiyla 30.04.1969 tarihli ve 1166
sayil; 13.04.1983 tarihli ve 2814 sayili; 10.06.1985 tarihli ve 3227 sayili; 10.12.1990
tarihli ve 431 sayili; 14.11.2007 tarihli ve 5711 sayili; 23.06.2009 tarihli ve 5912 sayili
Kanunlar ile baz1 degisiklikler ve ilaveler yapilmistir. Bu ilave ve degisikliklerden en
fazla dikkate deger olanlari, 3227 sayili kanun ile Kat Miilkiyeti Kanunu igerigine dahil
olan “Devre Miilk Hakki1” baslikli bolim ve 5711 sayili Kanun ile getirilen “Toplu

Yapilara Iligkin Ozel Hiikiimler” bdliimiidiir.

gore aralarinda taksim olunur.
3743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi (Anonim 2016b):

Madde 753 — Malik, herhangi bir kimseye veya bir cemaat lehine kendi arsasi iizerinde nisan talimi veya
miirur gibi muayyen bir istifadeye miitehammil olmak sartiyle; diger irtifak haklar1 tesis edebilir. Hilafina
mukavele olmadik¢a bu haklar baskasina temlik olunamaz ve bunlarin siimulu hak sahibinin adi
ihtiyaglarina gore takdir olunur. irtifak haklarina dahil olan hiikiimler, bunlarda dahi caridir.



3. TOPLU YAPILARIN TARIHSEL GELISIM SURECI VE YONETIM PLANI

3.1 Toplu Yapilarin Tarihsel Gelisimi

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile 1966’dan sonraki donemde Tiirk Hukuku’nda
tasinmaz acisindan miilkiyet hakkinin kapsami tartisilmaya agilmistir. Ciinkii kat
miilkiyeti ile mevzuata klasik tasinmaz kavrami digsinda bagimsiz bolim kavrami
girmistir. Bununla birlikte bu donemde bahsedilen klasik kat miilkiyetidir. Klasik kat

miilkiyeti tek bir parsel iizerinde tek bir anagayrimenkulii ifade eder.

Kanuni diizenleme bu donemde bu tip bir yapilasma 6ngdrmiistiir. Ancak uygulamada
birden fazla anagayrimenkul insa edilebilecegi nitelikte biiyiik parsellerin varligina
bagli olarak bu tip yapilagsma ihtiyac¢lari karsilayamamais; bu nedenle tek parsel iizerinde
birden ¢ok yapilasmaya gidilmeye baslanmistir. Buna bagli olarak da Tapu Kadastro
Genel Midiirliigii (TKGM) 08.12.1965 tarih ve 1392 sayili genelgesi ekinde izahname
yayinlayarak (Anonim 2016d), tek parsel iizerinde birden ¢ok anagayrimenkuliin
insasin1 yasaklayan emredici bir diizenlemenin var olmamasi sebebiyle kat miilkiyetinde
birden c¢ok yapilasmanin birden c¢ok parsel {izerinde miimkiin olabilecegini
diizenlemistir. Bu diizenleme ile artik tek parsel iizerinde birden c¢ok yapilagmaya
gidilebilecegi gibi, birden ¢ok parselde toplu yapmnin kurulmasi da miimkiin hale
gelmistir. Ancak o donemde birden ¢ok parselde toplu yapinin kurulmasii saglayan
kanuni bir diizenleme yoktur. Esyaya bagl miilkiyet yaratilarak bir parsel diger parselin
tasinmazi haline getirilerek baglanti yaratiliyor bdylece iki parsel hukuki olarak
birlestiriliyor ve bdylece esyaya bagl miilkiyet yaratilarak, bir parsel tapuda 6zgiileme
yoluyla diger bir parselin tasinmazi haline getirilmistir. Ancak bu uygulama kanuni
diizenleme olmadig1 i¢in bircok sorunu da beraberinde getirmistir; ¢ilinkii parseller
arasinda baglanti olsa da kat maliklerinin bu parseller iizerindeki hak ve yetkileri
kanunda diizenlenmediginden, uygulamada yonetim ve ortak gider alanlarinda ¢ikan

uyusmazliklar ¢6zlimsiiz kalmistir (Kasike1 2014).

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda degisiklik yapan 13.04.1983 tarihinde kabul
edilen 2814 sayil1 Kanun’un “Birden Cok Yapilarda Uygulanacak Hiikiimler” baglikli

ek 3’tincii maddesinde “Bir arsa iizerinde birden ¢ok yapmnin varligi halinde, bu



kanunda yer alan hiikiimlerin uygulanmasinda asagidaki kurallar dikkate alinir” hikkmii
ile bir parsel lizerinde birden fazla yapi (blok) bulunmasi halinde uyulmasi gereken
kurallar diizenlenmistir. Bu degisiklik ile ayni parsel iizerinde birden ¢ok blok
apartmanin veya tek kath evler bicimindeki bagimsiz boliimlerin bulunmasit miimkiin
hale getirilmistir. Boylece, tek parsel iizerinde tek anayapidan olusan kat miilkiyeti
iligkisi sona ermis, tek parsel iizerinde birden ¢ok yapmin yer aldigi kat miilkiyeti
sistemine gecis olmustur (Oktem Cevik 2010). 1983 tarihi itibariyle EK 3 hiikmiiniin
Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yer almasiyla birlikte klasik dikey kat miilkiyeti yaninda
ikinci ayrim olarak “yatay (yaygin alanda) kat miilkiyeti” sistemi mevzuattaki yerini
almigtir. Yatay kat miilkiyeti sistemi ise, 1965°li yillara ait Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
ongormedigi tek parsel iizerinde blok ya da miinferit bagimsiz boéliimler halinde bir
yapilagmaya imkan veren bir sisteme viicut vermistir (Sengiil 2010). Kanun uygulamasi
Tapu ve Kadastro Midiirliigii'niin 06.07.1983 tarih ve 1454 sayili genelgesi ile

aciklanmugtir.

1983 yilinda yapilan degisiklik yine bu konudaki eksiklikleri tamamlayamamuistir.
Ciinkii kanun koyucu sadece bir parsel lizerinde birden ¢ok yapi olmasi durumunu
degerlendirerek, buna yonelik diizenlemeler getirmistir. Oysa problem sadece bir parsel
tizerinde birden ¢ok yap1 degil, ayn1 zamanda birden ¢ok parsel lizerinde insa edilmis ve
site olarak adlandirilan yap1 gruplarini da kapsamaktadir. Bu husustaki hukuki ag¢iklik
zamanla Yargitay kararlariyla da ortaya ¢ikmaistir.

Yargitay birden fazla parsel iizerinde kurulan yapilart “toplu yap1” veya “site” olarak
isimlendirmistir. Yargitay (Y) 3. Hukuk Dairesi’nin (HD) 2002/5953 Esas, 2002/6349
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sayili kararinda; “...Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore kat miilkiyeti, ancak tek parsel
tizerindeki yap1 veya yapilarda tesis edilebilir. Oysa somut olayda (ayr1) parsel iizerinde
bulunan sitedeki bagimsiz boliim maliklerinin sectikleri yoneticilere, Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun tahmil ettigi yiikiimliiliikleri yerine getirmemeleri nedeniyle mahkemenin
miidahalesi talebi s6z konusu olup uyusmazligin ¢oziimii tamamen genel hiikiimlere
tabi bulunmaktadir...” seklinde bir karara varilmistir. Yargitay bu konudaki baska bir
kararinda ise, “...634 sayili Kanun’un ek 3’lincli maddesine gore, yaygin kat miilkiyeti

ancak ayni parseller ilizerinde yapilan birden fazla binalarda kurulabilir. Taraflarin

maliki bulunduklar1 bagimsiz boliimler iki ayri parsel iizerinde insa edilen iki ayri



blokta bulunmaktadir. Bu itibarla, kat miilkiyeti hiikiimlerinin her blok i¢in birbirinden
bagimsiz olarak ayri ayri uygulanmasi, yonetici se¢iminin de her blogun bagimsiz
boliim maliklerinin ayr1 ayr1 yapacaklar1 toplantilarda segilmesi gerekir. Ayr1 ayri
parseller iizerinde bulunan bloklardaki bagimsiz boliim maliklerinin bir kurul halinde
toplanarak yaptiklart yonetici se¢imi ve alinan kararlar gegerli degildir ...”. Yargitay 3.
HD’nin 2000/11743 Esas, 2001/263 say1l1 kararinda ise; “...Kat miilkiyeti, tek bir parsel
tizerinde bulunan gayrimenkullerde tesis edilebilir. Birden ¢ok parsel {izerinde mevcut
anayapilardaki bagimsiz boliim malikleri arasinda, ortak bir yonetim miimkiin ise de, bu
sozlesme Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinde ongdriilen yonetim plani niteliginde
olmadigindan ortak yonetimden dogacak uyusmazliklar genel hiikiimlere gore
¢oztimlenmelidir...” seklinde belirtilmistir. Yargitay 3. HD’nin 2004/12283 Esas,
2004/11368 say1l1 kararinda da, “...Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore, kat miilkiyeti ve kat
irtifaki ancak bir parsel iizerindeki yap1 veya yapilarda tesis edilebilir. Birden ¢ok parsel
maliklerinin bir araya gelerek miisterek kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurmalarina
yasal olanak bulunmamaktadir. Bu nedenle de Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri bu gibi
miisterek yonetimlerde uygulanmaz. Bu sekilde site nami altinda birden fazla parsel
maliklerinin bir araya gelerek kurduklar1 birliklerde yonetim plani tabir edilen belge,
bagimsiz bolim malikleri arasinda bir sézlesme niteliginde olup, bundan dogacak
ihtilaflar Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore degil, genel hiikiimlere gore ¢oziimlenir...”

sonucuna varilmistir (Oktem Cevik 2010).
3.2 Toplu Yapilarin Stmflandirilmasi

Hizla artig gosteren niifus karsisinda tek parsel iizerinde kurulan birden fazla bloktan
olusan siteler de yetersiz kalmistir. Ihtiyaci gidermek amaciyla, birden fazla parsel
tizerine kurulmus, birden fazla bloktan olusan siteler ortaya ¢ikmistir. Dolayisiyla, 2814
sayil1 Kanun’un getirdigi “bir arsa lizerindeki bircok yap1” ya iligkin yenilikler de ¢ag1
yakalayamaz hale gelmistir. Ozellikle yonetim ve ortak giderlerin tahsili konularinda
sorunlar ortaya ¢ikmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu birden fazla parsel iizerine kurulan,
birden fazla bloktan olusan siteleri kapsamadigindan, bu tiir yapilarda Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun uygulanmayacagi kurali Yargitay’in yerlesik igtihadi haline gelmistir.
Yiiksek Mahkemenin bu igtihadi, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun genel giderlerin tahsili

icin sagladig1 avantajlardan yararlanma imkanimi ortadan kaldirmistir. Ayrica bu tiir



yapilar icin se¢ilen yoneticilerin hukuki niteligi de tartismali hale gelmistir. Kanunun bu
durumu karsisinda sehirleri andiran siteler hukuki olarak yéneticisiz kalmustir. Iste bu
sorunlar1 bertaraf etmek tizere, biraz ge¢ de olsa, 14.11.2007 tarihli 5711 sayili; Kat
Miilkiyeti Kanunu'nda Degisiklik Yapilmasma iliskin Kanun kabul edilmistir. Ilgili
kanun ile “Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler” baslig: altinda “toplu yap1” kavrami

getirilmistir (Tuzcuoglu 2014).

Acgiklanan nedenler ve yargi kararlar1 yeni bir hukuki diizenlemeyi zorunlu hale
getirmistir. Ozellikle ekonomik refah diizeyi yiiksek kesimlerin sahil bolgelerindeki
yazlik konutlara yonelmeleri, hizli niifus artisina paralel gelisen konut ihtiyaci, toplu
yasam kiltliriiniin hakim olmasi gibi pek c¢ok neden, toplu yapi sisteminin Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda yer almasini zorunlu hale getirmistir. 14.11.2007 tarihinde kabul
edilen 5711 sayili “Kat Miilkiyeti Kanunu'nda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun”
la yapilan degisiklikle artik klasik kat miilkiyeti kavrami disinda “toplu yapilar” da
mevzuattaki yerini almis bulunmaktadir. 5711 sayili Kanun’un 22’nci maddesiyle 634
sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’na ilave edilen 66°’nc1 madde de toplu yap1 “ Toplu yap,
bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir onayl yerlesim planina gére yapilmis
veya yapilacak, altyapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile
bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy1 ifade
eder. Toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalar1 sarttir.
Ancak bu parseller arasinda kalan ve imar planina gore yol, meydan, yesil alan, park,
otopark gibi kamuya ayrilan yerler i¢in bu sart aranmaz. Toplu yap1 kapsamindaki her
imar parseli, kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayri ayr dikkate alinir.
Ancak, toplu yap1 birden fazla imar parselini igeriyorsa, miinferit parseller iizerinde
toplu yap1 hiikiimlerine tabi olacak sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulamaz.” ifadesi ile
aciklanmistir. Tanim yapan 66°nc1 maddeden de anlasilacag: lizere toplu yapilar ancak
belli bir onayli yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, altyap: tesisleri, ortak
kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirine

baglanmistir.

Sengiil (2010) tarafindan bu degisiklikler “5711 sayili Kanun degisikligi ile gerek
uygulamada gerekse 6gretide toplu yapilara iliskin kanuni diizenleme ihtiyacinin varligi

hususunda herhangi bir tereddiit yasanmamus ise de, asil sorun bu diizenlemelerin hangi
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kapsamda ve ne sekilde olacagi hususundadir. Ogretide bazi1 yazarlarca bu konuda dzel
ve kapsamli bir diizenleme yapilmasinin gerekli oldugu savunulmus, bazilari kapsamli
bir degisiklikten cok kanundaki birka¢ hiikmiin degistirilerek bu yondeki amacin
gerceklesecegini ifade etmis, bazi yazarlarca da, sorunun ¢oziimii i¢in herhangi bir
degisiklige dahi gitmenin gerekli olmadig: ileri siiriilmiistiir. Ancak, kanun koyucu 5711
sayili Kanun’la getirdigi degisikliklerle bu tartismalara son vermis ve “Toplu Yapilara
Iliskin Ozel Hiikiimler” bashgim tasiyan Kat Miilkiyeti Kanunu 66 ila 74 maddeleri
arasinda toplu yap1 kurumunu diizenlemistir. S6z konusu hiikiimler bir taraftan toplu
yapilarin kurulmasi, isleyisi ve yOnetimi gibi bazi temel hususlar1 diizenlemekle
kalmamis, aynt zamanda bilingli bir tercihle kat miilkiyeti sistemini de yeniden

sekillendirmistir.” seklinde yorumlanmustir.

5711 sayili Kanun ile yapilan degisiklik neticesinde “tek parselde toplu yap1” ve
“komsu (birden fazla) parselde toplu yap1” seklinde ifade edecek kavramlar mevzuata
girmistir. Kasik¢1 (2014) tarafindan yapilan ¢alismada kullanilan ve bu ¢alismada aynen
alintilan sema kullanilarak gozlenen veya mevcut durum ile hukuki durumun uyumlu

hale getirilmesine yonelik siniflama yapilmistir (Sekil 3.1).

Kat Miilkiyeti

Klasik Kat Miilkiveti Toplu Yapilar
Tek parsel iizerinde tek bir blok yap1 / \
Tek Parsel Komsu Parsel

Toplu Yap1 Toplu Yap1

Tek parsel iizerinde Birden ¢ok
blok ve miinferit parsel iizerinde
bagimsiz boliimler blok ve miinferit
bagimsiz
boliimler

Sekil 3.1 Mevzuatta kat miilkiyeti ayrim1 (Kasik¢1 2014)
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3.2.1 Tek parsel toplu yapilar

5711 sayili Kanun ile degisik 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 66’inc1 maddesinde,
tek parsel tizerinde belli bir onayli yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak,
altyapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi
bakimindan birbirleriyle baglantili birden c¢ok yapi, toplu yapt kavrami olarak
degerlendirilmistir. Kanun koyucu, tek parsel {izerinde birden fazla yapi olmasi halini
toplu yap1 kavrami olarak diizenlemistir. Ancak burada dikkat edilmesi gereken bir
husus bulunmaktadir. 2814 sayili Kanun ile degisik 634 sayili Kat Miilkiyeti

Kanunu’nun ek 3’iincii maddesinde bu husus zaten 1983 yilinda diizenlenmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ek 3’iincii maddesi ile bir parsel lizerinde birden fazla
yapinin bulunmasi halinde bu yapinin yonetimi, giderlerin paylasimi, kat miilkiyetine
nasil gecilecegi sorunlar1 tek bir madde ile ¢6ziime kavusturulmustur. Toplu yapilara
getirilen yeni diizenlemeyle, yaygin kat miilkiyeti kavrami da toplu yapt kavraminin
igerisine alimmustir. 5711 sayili Kanun’un kabuliiyle Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ek
3iincii maddesi yiiriirliikten kaldirilmistir (Oktem Cevik 2010). Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 66’nct maddesinde yer alan tanimla birlikte, tek parsel iizerinde birden
fazla yap1 bulunmasi hali de diger unsurlarin bulunmasi ile birlikte toplu yap1 kavrami

icerisinde degerlendirilmis ve toplu yap1 yonetimine tabi tutulmustur.

Kat Miilkiyeti Kanunu 66’nct maddesi 1’inci fikrast hiikmiinde yapilan tanim
cergevesinde bu sistemin iki boyutlu bir yapilanmadan olustugu gériilmektedir. Ilk
boyutu tek parsel toplu yapinin mutlaka bagimsiz boliimleri biinyesinde barindiran blok
veya miinferit bagimsiz bdliimlerden, ya da her iki yapilasma ¢esidinin de bir arada
bulundugu karma bir yapilagmadan olugsmasi zorunlulugudur. Ciinkii tek parselde
bulunan ve birden fazla bagimsiz boliimii iceren tek anayapi zaten klasik kat miilkiyeti
sistemine ¢6ziim bulmaktadir. Anayap1 yaninda, parselin degisik boliimlerinde otopark,
havuz, kalorifer kazani gibi ortak yer ve tesisler bulunsa da s6z konusu sistem yine
klasik kat miilkiyeti sistemi olup, bunun toplu yap: olarak nitelendirilmesi miimkiin
degildir. Gergekten tek parsel toplu yapinin temel 6zelligi, parselde dagilmis birden
fazla bagimsiz bolimli yapilarin bulunmasi mecburiyetidir. Yani birden fazla bloktan
veya birden fazla miinferit bagimsiz boliimden (ki bu durum yatay kat miilkiyeti olarak

adlandirilmakta) veya hem blok hem de miinferit bagimsiz boliimlerden tesekkiil etmesi
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gerekmektedir. Tek parsel toplu yapiya viicut veren ikinci boyut ise, parselde bulunan
blok ya da miinferit bagimsiz boliimlerin altyapr tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal
tesis ve hizmetleriyle baglantili bir biitiin olusturmasidir. Ancak, 5711 sayili Kanun ile
degisik 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 66°’nc1 maddesi 1’inci fikrasinda ifadesini
bulan bu boyut aslinda tek parsel toplu yapilar i¢in zorunlu bir sonugtur. Zira bir parsel
tizerinde birden fazla blok yapinin veya birden fazla miinferit bagimsiz boliimiin yer
almasi, kat miilkiyetine konu bu yapilar disinda kalan her tiirlii yer, yap1 ya da tesisin
zorunlu olarak ortak yer olarak adlandirilmasini gerektirecektir Ki bu husus zaten 634
sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu 2’nci maddesi b bendinde “Anagayrimenkuliin bagimsiz
bolimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan

yerlerine (ortak yerler)...” olarak agik¢a tanimlanmistir (Sengiil 2010).

Sengiil’tin (2010) calismasinda da ifade edildigi iizere; “miinferit bagimsiz bdliimlerden
olusan tek parsel toplu yap1 sisteminde, her bir bagimsiz boliime ait ¢at1 ya da duvarlar
o boliime ait olacagindan ortak yer sayilmayacak ve bu yerler i¢in yapilacak masraflar
bagimsiz boliim malikine ait olacaktir. Ancak, bdyle bir yapilasma ¢esidinde bahge,
otopark, spor salonu gibi yerler artik zorunlu olarak ortak yer ve tesis olarak
adlandirilacak ve her bir miinferit bagimsiz boliim maliki s6z konusu yerlerden
faydalanabilecek, ortaya c¢ikan masraflara da yine bu kimselerin katlanmasi

gerekecektir”.
3.2.2 Komsu parsel (birden fazla parsel) toplu yapilar

Tek parsel toplu yapilar 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda 1983 yilinda yapilan
degisiklikle zaten hilkkme baglanmis olmasina ragmen komsu parsel toplu yapilar ilk kez

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda degisiklik yapan 5711 sayili Kanun ile hiikkme baglanmistir.

Birden fazla parsel iizerinde bulunan yapi gruplarmin ekonomik bir birliktelik tasir
sekilde insa edilmesi, mevcut yapilanma ihtiyaci esyaya bagli bor¢ kurumu ile Miilga
Tapu Sicil Tiziigi’niin 26’ nc1 maddesi (yeni Tapu Sicili Tliziigii 29’ uncu maddesi) ile
bir parsel tapuda diger parsele G6zgiilenerek o Ozgiilenen parselin ortak yeri haline
getirilerek karsilanmaya calisilmistir. Buna gore diger parseldeki ortak yerlerden
yararlanmak isteyen bagimsiz bdlimler, faydalanan tasinmazin kiitik sayfasinin

beyanlar boliimiine adres sicil bilgileri yazilarak ortak yer tesisi ile faydalanmasina
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imkan saglanmistir. Ancak kanuni bir diizenleme olmadigr i¢in bu yapilagmalar Kat
Miilkiyeti Kanunu disinda kaliyordu ki sorunlar da genel hiikiimlere gore c¢oziilmeye

calisilmistir (Kasikg1 2014).

Toplu yapilarda ortak yer kavrami, diger bir yoniiyle klasik kat miilkiyetine nazaran
toplu yapinin niteligine ve 6zgiileme iradesine bagli olarak daha genis bir 6zellik arz
etmektedir. Zira komsu parsel toplu yapi iligkisine viicut veren ve baglantili yap1
ozelligi tasidig1 icin esyaya bagli borg¢ iliskisi meydana getiren ortak yer ve tesisler,
toplu yapilara 6zgii bir nitelik tasimaktadir. Ornegin, komsu parsel toplu yapi
uygulamalarinda bir parselde yer alan ve o parsel kat maliklerinin payli miilkiyetinde
bulunan yer ya da tesisler diger parsel kat maliklerine de 6zgiilenmek suretiyle ortak yer
halini alabilmektedir. Bunun gibi, klasik kat miilkiyetinde yer almayan ve komsu parsel
toplu yapilara 0zgii olarak bir taginmazin esyaya bagli miilkiyete konu ortak yer

niteligini tagimasi da miimkiindiir (Sengiil 2012).

Boylece fiziki olarak bir parselde bulunan ve o parselin biitiinleyici pargasi (Tiirk
Medeni Kanunu’nun 718’inci maddesi) niteliginde olan yap1 ve imalatlarin baska
parseldeki kat maliklerine de 6zgililenmesi, 5711 sayili Kanun 6ncesi fiili uygulamalar
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu gergevede, toplu yapilara iliskin kanuni diizenleme igin
degisik tarihlerde olusturulan komisyon ¢alismalar1 bir tiirlii yasalasma imkéani
bulamamis ve birden fazla parselde toplu yapilar, 5711 sayili Kanun degisikligine kadar

kanuni diizenlemeden yoksun kalmistir (Sengiil 2010).

Ancak 5711 sayili Kanun’la degisik 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 67°nci maddesi
1’inci fikrasinda “Toplu yap1 kapsaminda olup, biitiiniiyle bu kapsamdaki bagimsiz
boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik
hanesine, tahsis edildikleri toplu yap: kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok
ve bagimsiz boliim numaralar1 gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu
suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz bdliimlerin ortak yeri olur.”

olarak yer alan ifade ile getirilen degisiklikle bu durum artik yasallagmuistir.

5711 sayili Kanun ile degisik 634 sayili1 Kat Miilkiyeti Kanunu 66’nc1 maddesinde ifade
buldugu tizere birden fazla parsel lizerinde birden fazla yapi bulunmasi ihtimalinde

toplu yap1 kavrami gergeklesmis olmaktadir. Giiniimiizde, birden fazla parsel iizerinde
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kurulan sitelerin artis gdstermesi ile birlikte, toplu yap1 kavrami olusmaya baglamis ve
kanun koyucu tarafindan bu ihtiyact karsilamak tizere toplu yapilara iliskin ozel

diizenlemeler yapma yoluna gidilmistir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 66’nc1 maddesinin ikinci fikrasina gore; birden
fazla parselin birbirine bitisik veya komsu olmalar1 gerekmektedir. Birden fazla parselin
bitisik olmasin1 yan yana olmasi olarak algilamak gerekmektedir. Ancak bu parseller
bitisik degil ise, s6z konusu toplu yapmin kurulmasi i¢in bu parsellerin komsu olmasi
yeterli olacaktir. Bu husus ise, toplu yapinin birden fazla parselden olusmasi ihtimalinde
s0z konusu olacaktir. Toplu yap1 kapsamindaki parsellerin birbirine komsu olmasini,
komsuluk hukuku agisindan degerlendirmek gerekmektedir. Komsu kavrami, Tiirk
Medeni Kanunu’nda tanimlanmis degildir. Ancak, komsuluk iliskisinin varligi igin
tasinmazlarin mutlaka birbirine bitisik olmas1 sart degildir. Bir tasinmazin
kullanilmasindan, bir digeri mevkii ve durumu dolayisi ile herhangi bir sekilde
etkileniyorsa, bu iki tasinmaz arasinda komsuluk iliskisi vardir. Dolayisiyla, toplu yap1
kapsaminda degerlendirilecek komsu parselleri, birbirine bitisik olmasa bile aralarinda
menfaat iligkisi bulunan parseller olarak degerlendirmek gerekecektir. Ozellikle bitisik
veya komsu parsel kavrami ikiden fazla parselden olusan toplu yapilarda ortaya
cikacaktir. Bu durumu orneklendirmek gerekirse; ii¢ ayr1 parselden olusan bir toplu
yapida, bir ve iki numarali parsel ile iki ve {ic numarali parseller birbirine bitisik
parseller iken, bir ve ii¢ numaral1 parseller ise birbirine komsu parsellerdir. Bu durumda,
toplu yap1 yonetimi altinda bulunan parseller birbirine bitisik veya komsu parsellerden
olusacaklardir. Ancak toplu yap1 imar parselleri arasinda kamuya ayrilan yerler varsa,
mesela bu parseller arasindan bir yol gegmekte ise, bu parseller icin bitisik veya komsu

olma sart1 oldugu kabul edilmektedir (Oktem Cevik 2010).

Aciklanan cergevede, kanunun toplu yapiya konu tasinmazlarin birbiriyle bitisik veya
komsu imar parseli niteliginde olmasini ve bunlar iizerindeki yapilarin mutlaka bir
yerlesim planina gore yapilmasimi aradigi goriilmektedir. Bunun yaninda, her bir
parselin kat irtifaki ve kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayr1 dikkate alinacagina ve komsu
parsel toplu yapimin kurulmasindan sonra da artik parsellerin toplu yap1 hiikiimlerine
tabi olacak sekilde bagimsiz hareket edemeyeceklerine vurgu yapilmaktadir. Diger

yandan kanunun, toplu yapmin ortak yerler, sosyal tesisler ve altyap: tesisleriyle bir
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biitiin olusturacagini ifade etmesi, ayn1 zamanda bdyle bir iliskinin varlik sebebinin
“ortak yer” kavramina dayandigini gostermektedir (Sengiil 2010). 5711 sayili Kanun ile
degisik 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 69 uncu maddesi toplu yap1 igerisinde yer
alan bagimsiz boliimleri, blok yap1 ve blok yapi1 niteliginde olmayan yap1 olarak ikili bir

ayrimla incelemistir.
3.2.2.1 Blok yap1 kavramm

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 69°ncu maddesinin birinci fikrasi uyarinca; blok
yap1 olmanin sart1, toplu yap1 kapsaminda bulunan parsel veya parsellerdeki birden ¢ok
bagimsiz boliimii kapsayan anayapida ortak yerler bulunmasidir. Dolayisiyla, anayapida
ortak yerleri olan yapilar, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca, blok yap1 seklinde

nitelendirilmektedir.
3.2.2.2 Blok niteliginde olmayan yap1 kavramm

5711 sayili Kanun ile degisik 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 69’ncu maddesi
birinci fikrasi uyarinca; anayapida ortak yeri olmayan yapilar ise blok niteliginde
olmayan yap1 olarak maddenin devaminda tanimlanmistir. Ayn1 zamanda, blok yapilar
icerisinde birden fazla bagimsiz boliimii kapsayan yapilardir. Oysaki blok niteliginde
olmayan yapilar miistakil nitelikte insa edilen bagimsiz boliimlerdir. Blok yap1 ve blok

niteliginde olmayan yapi ayrimi Ozellikle yonetim konusunda 6nem arz etmektedir

(Oktem Cevik 2010).
3.3 Yonetim Planinin incelenmesi
3.3.1 Tanim ve islevi

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun amaglarindan biri de, bir anagayrimenkulde miilk
edinmekle bir araya gelmis bagimsiz boliim malik ve sakinleri arasinda giivenli, huzurlu
ve saglikli bir tasarruf diizeninin kurulup devam etmesini saglamaktir. Kanun koyucu
bu amagla, kat malikleri arasinda anlagsmazlik dogurabilecek konularin en basindan bir
sozlesmeye baglanmasi ve ileride uyusmazliklarin buna goére giderilmesi i¢in bir

yonetim plan1 diizenlenmesini hitkkme baglamistir (Oktem Cevik 2010).
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634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu yonetim planimi 28’inci maddede “Yonetim plani
yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgilerin alacaklari licreti ve
yonetime ait diger hususlar1 diizenler. Yo6netim plani, biitiin kat maliklerini bagliyan bir

sozlesme hiikmiindedir” seklinde tarif etmistir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ydnetim planini bir sdzlesme olarak tanimlasa da
Arpaci (1994 ) Kat Miilkiyetinde Yonetim Apartman Yasaminin Sorunlari adli eserinde
“taginmaza tek kisinin malik olmasi halinde yonetim planinin sézlesme niteliginde
oldugu sOylenemez. Zira sdzlesmeden bahsetmek icin zorunlu olarak birden fazla
kisinin mevcudiyeti gereklidir.” tespitini yapmustir ki, zaten 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun 1’inci maddesinde de “Soézlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve
birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur” hitkkmiinde taraflar1 yani birden fazla

tarafi tanimlanmustir.

Yargitay uygulamasi ve doktrinde kabul edilen sézlesme gorlisiiniin yani sira kat
miilkiyeti birliginin bir kisi birligi ve yonetim planinin da bu birligin statiisii oldugu
noktalarindan hareketle yonetim planimnin hukuki niteligini “karar”, daha dogrusu norm

koyan bir karar olarak nitelendiren bir diger gortiste mevcuttur (Celiker 2012).

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28’inci maddesi 4’iincii fikrasinda “YoOnetim
plant ve bunda yapilan degisiklikler, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciizi
haleflerini ve yonetici ve denetcileri baglar.” hiikmiindedir. Buradan yonetim planinin
sadece malikleri baglayan bir sézlesme degil ayni zamanda onlarin kiilli ve ciizi
haleflerini, kiracilari, yoneticileri, denetgileri ve tabiki taginmazi sonradan iktisap

edecek kisileri de baglayici bir s6zlesme olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Yonetim plani kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi islemlerinde tapu midiirliiklerince
aranilmasi zorunlu belgelerdendir. Uygulamada kim tarafindan ne zaman hazirlanmis
oldugu belli olmayan ve kanun maddelerinin aynen tekrar edildigi matbu yonetim
planlart imzalanmak yoluyla tapu miidiirliiklerine tescil i¢in verilmektedir. Buradan
yonetim planinin islevinin ve Oneminin halk arasinda yeterince bilinmedigi ya da
onemsenmedigi ve sadece kat irtifaki ya da kat miilkiyeti tesisi esnasinda tapu
miudiirligiine sunulmas: zorunlu belgeler arasinda oldugundan yasak savma kabilinden

imzalanarak ibraz edildigi goriilmektedir. Oysa her bir taginmaz kendi konumu, durumu
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ve Ozellikleri ¢ercevesinde farkli bir olay oldugu ve bunun gozetilerek her bir tasinmaz
icin 6zel olarak diizenlenmesi gerektigi diisiiniilmektedir. Ancak bu yolla toplu yasamin
huzur igerisinde saglanabilecegi sOylenebilir. Hatta nasil ki bir tasinmazin iktisabi
diisiintildiiglinde tasinmaz goriliip gezilip o sekilde aliniyorsa toplu yasami diizenleyici
ve sonradan iktisap edenleri de baglayici bir belge niteliginde olan yonetim planinin da

tasinmazin ediniminden dnce incelenmesi gerekmektedir.

Yonetim planm1 yonetime iliskin asli unsurlar1 belirlemektedir. Bu bakimdan yonetsel

islevi gergeklestiren bu belge ana taginmaz yonetimi hususunda énemli bir yere sahiptir

(Bozkurt 2010).
3.3.2 Yonetim planinin hukuki niteligi

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 28’inci maddesi; “Yonetim plani yonetim tarzini,
kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetcilerin alacaklari ticreti ve yonetime ait
diger hususlar1 diizenler. Yonetim plani, biitiin kat maliklerini baglayan bir sézlesme

hikmiindedir.

Yonetim planinda hiikiim bulunmayan hallerde, anagayrimenkuliin yOnetiminden

dogacak anlagmazliklar bu kanuna ve genel hiikiimlere gore karara baglanir.

(Degisik: 13.4.1983 - 2814/11 md.) Yonetim planinin degistirilmesi i¢in biitiin kat
maliklerinin beste dordiiniin oyu sarttir. Kat maliklerinin 33’ilinci maddeye gore

mahkemeye bagvurma haklar1 saklidir.

Yonetim plan1 ve bunda yapilan degisiklikler, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve

ciizi haleflerini ve yonetici ve denetgileri baglar.

Yonetim planinin ve onda sonradan yapilan degisikliklerin tarihi, kat miilkiyeti
kiitigliniin (beyanlar) hanesinde gosterilir ve bu degisiklikler yonetim planina

baglanarak kat miilkiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklanir.”” hiikkmiindedir.

13.04.1983 tarih ve 2814 sayili Kanun ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
14°lincti maddesinde degisiklik yapilana kadar kat irtifak: tesisinde zorunlu belgelerden
sayllmayan yonetim plani anilan yasa degisikligi ile kat irtifaki tesisi esnasinda tapu

miudiirligiine ibraz1 zorunlu belge haline gelmistir.
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Ana tasinmazda yonetimin nasil, hangi esas ve kurallara gore yliriitiilecegini yonetim
plan1 gdstermektedir. Yonetim plani, yonetimin yliriitiilmesi bakimindan diizenleyici
kurallar koymaktadir. Bu sekilde kat malikleri arasindaki iligkileri sekillendirmektedir.
Yonetim plani, yonetime iliskin olarak uyusmazlik ¢ikmasini 6nlemeyi amaglamakta ve
aynt zamanda uyusmazlik c¢ikmasi halinde ¢oziim yolu gdstermektedir. Yonetim
planiin bir ¢6ziim yolu gostermedigi durumlarda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na
ve genel hiikiimlere bagvurulacaktir. Ancak uyusmazliklarin halli i¢in hakimin ilk
basvuracagi belge kanuna aykir1 olmamak kosuluyla yonetim plani olacaktir (Bozkurt

2010).

Yonetim plani, gerek klasik kat miilkiyetinde gerekse toplu yapilarda oldukc¢a dnemli
bir islevi yerine getirmektedir. Gergekten, tek parsel tek anayapidan olusan klasik kat
miilkiyetinde anagayrimenkuliin  yOnetilmesi, bagimsiz  bolim  maliklerinin
sorumlulugu, bagimsiz boliimlerin kat maliklerince ya da kiracilar tarafindan
kullanilmast durumunda bunlarin uymakla yiikiimli oldugu kurallar, ortak yerlerin
kullanilmast ve bunlara iliskin genel giderlerden sorumluluk gibi daha pek ¢ok hususa
iliskin olarak yonetim plani, ortak yasami birlikte paylasan kat malikleri arasindaki
sorunlarin ¢oziimiinde 6dnemli bir yer teskil etmektedir. Kat miilkiyeti iliskisinde temel
amacin parsel iizerinde zorunlu bir payli miilkiyet iliskisi icinde yasayan kat
maliklerinin, bu birlikteliklerini sorunsuz bir sekilde siirdiirmelerini saglamak olduguna
gore, ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklarin daha bastan giderilmesi bakimindan yonetim
planinin kat maliklerinin asgari miistereklerde birlestiklerini gosteren bir anlasma ve
s0zlesme niteliginde oldugunu sdylemek miimkiindiir. Nitekim kanuna gore de, yonetim
planinin, anagayrimenkuliin yonetim tarzinin, kullanma maksat ve seklinin, yonetici ve
denet¢ilerin alacaklar {icretin ve yonetime ait diger hususlarin diizenlendigi, ayrica tiim
kat maliklerini baglayan bir sdzlesme hiikmiinde oldugu acik¢a ifade edilmistir (KMK
m. 28/I). Bunun yaninda, yonetim plani alelade bir sézlesme niteliginde olmayip,
esyaya bagli bir borg kaynagi teskil ettigi i¢in, bagimsiz boliimii devren kazanan {igiincii

kisilerin dahi bu sdzlesme hiikiimlerine uymalar1 gerekmektedir (Sengiil 2010).

Yonetim plani, kat malikleri birliginin i¢ hukuk kaynagidir. Bu belge kat maliklerini en
iist seviyede baglayici bir hukuk kuralidir. Yonetim plani genellikle dernek tiiziiklerine

benzetilmektedir. Dernek tiiziigii dernek i¢in ne ise, yonetim plani da kat malikleri igin
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ayni niteliktedir. Yonetim plani, kat maliklerinin Orgilitlenmesini, yonetime iliskin
hususlari, birlikte yasayis kurallarini diizenleyen bir belgedir. Bu itibarla dernek
tiiziigiinde oldugu gibi yonetim planinin kat maliklerinin i¢ hukuk kaynagi niteliginde

Ve statii hiikmiinde oldugunu séylemek miimkiindiir (Bozkurt 2010).
3.3.2.1 Sozlesme goriisii

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28’inci maddesinde yonetim planinin kat
maliklerini baglayan s6zlesme hiikmiinde bir belge oldugu hususu diizenlenmistir. Buna
bagli olarak doktrin ve Yargitay kararlarinda yonetim planinin hukuki niteligi s6zlesme

olarak benimsenmistir.

Sozlesme belirli bir hukuki sonucu dogurmaya yonelik, karsilikli ve birbirine uygun
irade beyanlarindan olusan hukuki bir islemdir. “Irade beyanlar1”, “karsiliklilik” ve
“birbirine uygunluk” seklindeki temel unsurlar sdzlesmeyi kurar. Sézlesmenin olugmasi
icin irade beyanlarinin taraf sayisi kadar olmasi ve bir tarafin diger tarafa veya taraflara
yonelterek bildirmesi gereklidir. Irade beyanlarmin birbirine uygunluk gdstermesi;
taraflarin ayn1 seyin gergeklesmesini ve belirli bir konu veya alanda ayni sonucun
dogmasini istemeleridir. Sozlesme irade beyanlarina uygun olarak kurulmus hukuki

durumla taraflar1 baglamaktadir (Bozkurt 2010).

Sozlesme kural olarak yalniz ona taraf olanlar1 ve onlarin kiilli haleflerini baglamakta
iken, 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uyarinca s6zlesme hiikmiinde goriilen
yonetim plani, imzalayanlar gibi, sonradan bagimsiz béliime malik olanlari, yonetici ve

denetgiyi de baglamaktadir (Germeg 2015).

Yonetim plani aslinda dyle bir sozlesmedir ki, kiilli halef, ciizi halef, yonetici, denetci,
tasinmazi sonradan iktisap edecek kisiler ve hatta bazi kaynaklarda tasinmazda malik
sifatiyla zilyet olmayan ancak intifa hakki, siikna hakki lehdarlar1 ve kiraci sifatiyla

tasinmazi kullananlar da sdzlesmeye bagli olmaktadir.

Yonetim planinin hukuki niteliginin sozlesme olarak belirlenmesi bazi celiskileri
beraberinde getirmistir. Tek malikli kat irtifaki ya da kat miilkiyeti tesisi islemlerinde
malik tarafindan imzalanarak tapu midiirliigline tescil edilmek {iizere ibraz edilen

yonetim plani i¢in sdzlesme demek yukarida yapilan sdzlesme tanimina aykiri olacaktir.
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Ciinkii s6zlesme birden fazla tarafi gerektiren bir hukuki islem niteligindedir ve tek
malikli kat irtifaki ya da kat miilkiyetinde tek malik tarafindan imzalanan sézlesme
gecerli olmayacaktir. Ancak yonetim plani tasinmazi sonradan iktisap edecekleri de
bagladigindan, ilk bagimsiz bdliimiin devri ile (satis, bagis vs.) sozlesme hiikiimlerini

doguracaktir.

Celiskilerden bir digeri de yonetim plani tesisinde oy birligi aranirken (tiim kat
maliklerince imzalanmis olma sart1), degisikliginde beste dort oy yeterlidir (Bozkurt
2010).

3.3.2.2 Karar goriisii

Bireylerin toplu yasamda davraniglarini, hal ve hareketlerini sekillendiren ve nasil
hareket edilmesi gerektigini normlar belirlemektedir. Norm; Tirk Dil Kurumu
Sozliigi’'nde “1. Yargilama ve degerlendirmenin kendisine goére yapildigi Olgiit,
uyulmas: gereken kural, diizgii, 2. Onceden belirlenmis kalip, diizgii” olarak
tanimlanmaktadir (Anonim 2016c¢). Kisi birliklerinde norm koyan islemler karar olarak

nitelendirilmektedir.

Doktrinde kat maliklerinin, kendilerine oy hakki veren bir hukuksal iliski i¢erisinde ve
bu hakki kullanarak yaptiklari anlasma olarak kabul edilecek yonetim planmin karar

niteligi tasidigina isaret edilmistir (Bozkurt 2010).
3.3.3 Yonetim planimin baglayicihg

Kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilmis bir ana taginmaz iizerinde kat malikleri bazi
haklar edinmekte ve bazi borglar altina girmektedirler. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
28’inci maddesi 4’tincii fikrasi hitkkmii yonetim planinin kat maliklerinin yani sira
onlarin kiilli ve ciizi halefleri ile yonetici ve denetgileri baglayacagini diizenlemistir.
Buna gore yonetim plani ile yaratilan borglarin esyaya bagli borg niteliginde oldugu

sOylenebilir.

Ancak, Celiker (2012) yapmis oldugu calismada Isvigre doktrininde iki goriisiin
varligindan bahsetmistir. “Ilk goriis, yonetim planinin birligin statiisii hikkmiinde oldugu

ve burada yer verilen yiikiimliiliiklerin dayanagini kat maliklerinden olusan birligin
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teskil etmesinden bahisle s6z konusu edinimleri esyaya bagli bor¢ kabul etmemektedir.
Diger goriis ise, bagimsiz boliimlerin hali hazirdaki maliklerini borglu ve alacakli kilan
ve konusu bir yapma veya verme borcundan ibaret olan bu ylikiimliikleri esyaya bagili

bor¢ kabul etmektedir”.

Celiker (2012) calismasinda ikinci goriisii benimsemis ve kat miilkiyeti birliginde her
kat maliki (iiye) ayn1 zamanda bir ayni hak sahibi oldugundan yonetim planinda yer
verilen yiikiimliiliklerin baglayicilifinda sadece birlik iligkisinden bahsetmenin

miimkiin olamayacagi goriisiinli savunmustur.

Tiirk hukuk sisteminde esyaya bagli bor¢lar dogrudan dogruya kanundan dogabilecegi
gibi, kanunun 6ngdérmesi durumunda bir hukuki islemden de dogabilir. Boylece bu
noktada iki farkli goriis ortaya ¢ikmaktadir. Birincisi yonetim planmin ciizi halefler
bakimindan baglayiciligini “kanundan dogan esyaya bagh bor¢” kavrami ile agiklarken,
diger bir goriis is 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28’inci maddesi 4’lincii fikrasi
hilkkmiintin kat maliklerini esyaya bagli bor¢ diizenlemeye yetkili kilan bir norm
oldugunu kabulle kanun koyucunun burada “hukuki muamele ile esyaya bagli bor¢”

yaratilmasina imkan tanidigini savunmaktadir.

Celiker (2012), ¢aligmasinda ilk goriise katilmis, kat miilkiyeti iligkisinin hukukumuzda
bir dernek ya da ortakliga benzer bir iliski yarattigindan bahsedilemeyecegini belirterek,

kat miilkiyeti birliginin tiizel kisiligi olmadigina dayanmustir.

Kat maliklerinin (ve onlarin kiilli-cuzi halefleri) disinda yonetici ve denetgileri de
yonetim planinin baglayiciligi kanunla diizenlenmistir. Yonetici kat malikleri arasindan
secilebilecegi gibi 634 sayili Kanun’un 34’ilincii maddesi disaridan da yonetici
atanmasina olanak saglamistir. Boylece yonetici kat maliki olmasa da yonetim plani
hiikiimleriyle baghdir, ayrica yonetim plani ayni zamanda yoneticinin gorevlerini de

diizenleyen bir belge olmasiyla yonetici i¢in baglayiciligr kat maliklerinden farklidir.

Denetgilerde durum ise kat maliki olan yoneticiye benzer. Ciinkii yoneticiden farklh
olarak yasa disaridan denetci atanmasina imkan vermemektedir. Bu durumda y6netim

plan1 hem kat maliki olarak ve ayrica denetci gorevi geregi baglayici olacaktir.
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Kiracilar agisindan baglayicilik incelendiginde ise 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
28’inci maddesinde kiracilar agik¢a sayllmamis ancak anilan Kanunun 18’inci maddesi
2’nci fikras1 “Bu kanunda kat maliklerinin borglarina dair olan hiikiimler, bagimsiz
boliimlerdeki kiracilara ve oturma (Siikna) hakki sahiplerine veya bu boliimlerden
herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara da uygulanir; bu borglar1 yerine
getirmeyenler kat malikleriyle birlikte, miiteselsil olarak sorumlu olur.” hiikmiinde
oldugundan, yonetim plan1 da kat maliklerinin hak ve borglari diizenleyen bir belge
niteliginde oldugundan, kiraci ve oturma (Siikna) hakk1 sahiplerini de baglayiciligindan

bahsetmek higte yanlis olmayacaktir.
3.3.4 Toplu yapilarda yonetim plam

Yukarida klasik kat miilkiyeti iliskisi bakimindan ele alinan tiim hususlar aslinda toplu
yapilar i¢in de gegerlidir. Fakat toplu yapilarda yonetim planinin, igerecegi hiikiimlerle
boyle bir iliskinin saglikli bir sekilde siirdiiriilmesi ve yonetilmesi bakimindan, klasik
kat miilkiyetine nazaran daha biiyiik bir dneme sahip oldugu aciktir. Ozellikle komsu
parsel toplu yapilarda yonetim planinin tasiyacagr misyonun ¢ok daha biiyiik oldugu
goriilmektedir; clinkii klasik kat miilkiyeti yaninda tek parsel toplu yapilarda, gerek
yapilasmanin parsel bazli olmasi ve kat maliklerinin sayisal niceligi, gerekse ortak
yerler ve bunlarin yonetimi ya da bunlara iligkin ortak giderlere katilma gibi pek cok
hususta ortaya ¢ikacak sorunlarin ¢6ziimii ¢ok da zor olmamaktadir. Bunun yaninda, her
iki kat miilkiyeti sistemi de bugiine kadarki kat miilkiyeti mevzuatinda var olan ve
uygulama bakimindan da bir takim ilkelerin az ¢ok kabul edildigi sistemlerdir (Sengiil

2010).

Tek parselde yer alan tek anayapidaki birden fazla bagimsiz boliimden olusan klasik kat
miilkiyeti 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun kabul edildigi 1965 yilindan itibaren,
tek parsel lizerinde birden fazla blok ve/veya miinferit bagimsiz bdliimlerden olusan ve
yatay (yaygin alanda) kat miilkiyeti olarak ifade edilen ancak bu giin bizim “tek parsel
toplu yap1” olarak nitelendirdigimiz sistem ise 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
degisiklik yapan 1983 tarihli 2814 sayili Kanun ile mevzuattaki yerini almistir.
Gortildigl gibi, yonetim planin diizenlenmesi, igeriginin neleri kapsayacaglr ya da
bunda diizenlenmeyen hususlara iliskin nasil bir ¢éziime gidilecegi gibi pek c¢ok

konuda, uzun bir uygulama donemi de yasayan her iki sistem acgisindan bir takim
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ilkelerin yerlestigini s0ylemek miimkiindiir. Hangi hususlarin yonetim planinda yer
alabilecegi ya da burada yer almasa dahi saglikli bir yonetimin ve siirdiiriilebilir bir
iliskinin nasil saglanacagi gibi bazi1 hususlarda, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki
hiikiimlerin ve uygulamada ortaya konan ilkelerin her iki sistem bakimindan da yeterli
oldugu soylenebilir. Bu gerekgeyle, ozellikle komsu parsel toplu yapilarda yonetim
planinin ¢ok daha 6nemli bir misyonu yerine getirecegi kanaati olugsmaktadir (Sengiil

2010).

Toplu yapilarda da, genel hiikiimlerde oldugu gibi, sistemin bir tiir anayasasi yerine
gecmek tizere yonetim plani vardir. Bu belge olmadan kat miilkiyeti rejimi kurulamaz.
Toplu yapilarda bu kapsamdaki yap1 ve yerlerin tamamini igceren “bir tek yonetim plan1”
yapilir. Bu belge biitiin kat maliklerini baglar. Bunun degistirilebilmesi icin, tiim kat

maliklerinin beste dordiiniin oyu gereklidir.

5711 sayili Kanun yiiriirliige girmeden 6nceki donemde Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
yukaridaki gibi agik bir hikkiim olmadigindan, bir parsel iizerinde birden ¢ok blogun
bulunmasi1 durumunda, uygulamada sik olmamakla birlikte bazen her bir blok kendi
yOnetimine 0zgli ayr1 bir yonetim plani diizenlemekte, bu nedenle de anatasinmazin
yonetiminde kat malikleri arasinda bir takim ¢ekigsmeler ve anlasmazliklar yaganmakta,
bu anlasmazliklar Yargitay kararlar ile ¢oziimlenmeye c¢alisilmaktaydi. Kanunun
70’inci maddesi “toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerler igin tamamini kapsayan bir tek

yonetim plan1 diizenlenir” buyurucu hiikmii ile konuya agiklik getirmistir.

Aslinda tek bir yonetim planmin 6ngoriilmiis olmasi kat miilkiyeti kurulu parsellerde
birligi saglamak agisindan yerinde bir uygulamadir. Ancak her parselin, hatta her
blogun kendine 6zgii durumlarinin varligi bu maddede goz ardi edilmistir. Bu 6zel
durumlarin genel bir yonetim planinda belirtilmeye ¢alisilmas: karmasa yaratacak ve
yonetim planinin anlasilmas: giiglesecektir. Daha verimli olmast agisindan tiim
parsellere uygulanacak ortak hiikiimleri i¢cinde barindiran genel bir yonetim planinin
yaninda, genel yonetim planina aykirilik tegkil etmemek sartiyla daha dar kapsamli
(0rnegin parsel bazinda) 6zel yonetim planlarinin diizenlenmesine kanun hiikmiiyle

olanak verilmelidir (Yildirim 2011).
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634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 67°nci ve 69’uncu maddeleri géz oniine alindiginda,
s6z konusu birliktelikte hem s6z konusu ortak yer ve tesislerden faydalanan kat
maliklerinin hem de o parselde bulunan kat maliklerinin ortak yerlerin yonetiminde séz
hakki oldugu sdylenmektedir. Bagka bir deyisle, bu yerlerin yonetiminde s6z konusu
parsel disinda bulunan kat malikleri o parselde malik olmadiklar1 gerekgesiyle bir
kenara birakilarak yalnizca ilgili parseldeki kat maliklerinin yonetimde hak sahibi

oldugu sonucunu dogurmamaktadir (Celiker 2012).

Komsu parsel toplu yapilarda, tek parsel toplu yapinin aksine, bu kez tapuda ayri
sayfada kayitl birden fazla parsel ve bu parseller {izerinde bir¢ok blok ve/veya miinferit
bagimsiz boliimlerden olusan bir yapilasma, her bir yapilagsma biinyesindeki ya da
bunlarin disindaki ortak yer ve tesisler, bagimsiz boliimlere 6zgiilenmis eklentiler ve
hatta bir baska tasinmazin esyaya bagli miilkiyete konu edilerek toplu yapi
biinyesindeki bagimsiz boliimlere veya parsellere 6zgililenmesi gibi olduk¢a karmasik
bir yapilasma cesidi ile kars1 karsiya kalinmaktadir. Boyle bir yapilasma ¢esitliliginin
ise, kolaylikla yonetilmesi miimkiin degildir. Bu da, yonetim planinin ne denli biiyiik bir

isleve sahip oldugunu ortaya koymaktadir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 68’inci maddesi 1’inci fikrasi hiikmii, toplu yapilarda
vaziyet plani ve projelerini diizenleme konusu yapmaktadir. 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda degisiklik yapan 5711 sayili Kanun’la yiiriirliige giren s6z konusu hiikmiin
gerekcesinde ise, vaziyet plani ve projelerinin, toplu yapiya iligkin hiikiimlerin
uygulanmasinda hareket noktasin1 olusturacagi ifade edilmektedir. Ancak farkl
yapilagsma cesitliligini biinyesinde barindiran ve oldukg¢a karmasik bir yapiya sahip
boyle bir birlikteligin sorunsuz bir sekilde siirdiiriilmesi agisindan, toplu yapiya iliskin
hiikiimlerin uygulanmasinda hareket noktasinin, vaziyet plan1 ve projelerinden daha

¢ok, yonetim plani oldugu sdylenebilir (Sengiil 2010).
3.3.5 Toplu yapilarda yonetim planimin degistirilmesi

Kanun sistematigine bakildiginda, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 66 ve devam
hiikiimlerinde toplu yapilara iliskin 6zel diizenlemelere yer verildigini ve pek cok
hususun da, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 74’lincii maddesi geregi klasik kat

miilkiyeti hiikiimlerine yollama yapilarak ¢oziimlenmeye calisildigini goriilmektedir.
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Ancak kanunun klasik kat miilkiyeti hiikiimlerine yollama yapmadan, getirdigi 6zel
norm yoluyla kismen ¢dzmeyi tercih ettigi diizenlemelerden biri de, toplu yap1 yonetim
plan1 ve onun degistirilmesini ele alan 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 70’inci

maddesi hikmudir.

14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kanun ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na eklenen
70’inci madde “Toplu yap1 kapsamindaki yapi1 ve yerler i¢in tamamin1 kapsayan bir tek
yonetim plani diizenlenir. Yo6netim plani, toplu yap1 kapsamindaki biitiin kat maliklerini
baglar. Yonetim planinin degistirilebilmesi i¢in, toplu yap1 temsilciler kurulu iiyelerinin
temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisinin beste dordiiniin oyu sarttir. Gegici
yonetimle ilgili yonetim plant hiikiimleri, toplu yapi alanindaki bagimsiz bolim
maliklerinin beste dordiiniin oylariyla degistirilebilir.” hiikkmiindedir. Kanun’da y6netim
planinin degistirilmesi hususunda iki hiikmiin bulundugunu goriilmektedir. Bunlardan
ilki klasik kat miilkiyeti bakimindan getirilen ve “Yonetim planinin degistirilmesi igin
biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu sarttir” seklinde bir ifade iceren 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28’inci maddesi hiikkmiidiir. Digeri ise, toplu yapilara 6zgii
bir diizenleme olan ve “Ydnetim planinin degistirilebilmesi i¢in, toplu yap1 temsilciler
kurulu tyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisinin beste dordiiniin oyu
sarttir” hitkkmiinii getiren 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 70’inci madde I’inci

fikrasidir.

Yapilan agiklamalardan anlasildig: iizere, tek parsel ve tek anayapidan olusan klasik kat
miilkiyetine konu sistemde ve toplu yapilarda yonetim planinin degistirilmesine iliskin
getirilen nitelikli gogunluk aynidir. Fakat beste dort oygoklugu igin klasik kat miilkiyeti
igin “biitlin kat maliklerinin” ifadesine yer vermesine ragmen toplu yapilar i¢in “toplu
yap1 temsilciler kurulu {iyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisinin”
demek suretiyle farkli tanimlamalar getirmistir. Klasik kat miilkiyetinin zorunlu
yonetim organi niteligindeki kat malikleri kurulu, tek anayapidaki bagimsiz bolim
maliklerinden olusacak ve yonetim plan1 da, ka¢ kisiden olusursa olugsun kat
maliklerinin nitelikli ¢ogunlugu olan beste dort orani ile degistirilecektir. Toplu
yapilarda ise, zorunlu yonetim organi niteligindeki tek ya da komsu parsel toplu yap1
kat malikleri kurulu, yine biitiin bagimsiz boliim maliklerinden olusmaktadir. Toplu

yapilarda asil olan, yonetimin toplu yap1 kat malikleri kuruluna ait olmasidir; istisna ise
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yonetimin temsilciler kuruluna birakilmasidir. Zira yonetim planinda herhangi bir
diizenleme yoksa toplu yapilarda en {ist karar organi, tiim bagimsiz boliim maliklerinin

olusturdugu toplu yap1 kat malikleri kuruludur (Sengiil 2010).

5711 sayili Kanun’un 70’inci maddesi uyarinca, yonetim planmin degistirilebilmesi
icin, toplu yap1 temsilciler kurulu tiyelerinin, temsil ettikleri bagimsiz bolimlerin tam
sayisinin beste dordiiniin oyu gerekmektedir. S6z konusu kanunun 70’inci maddesi ile
toplu yap1 kapsamindaki biitiin yap1 ve yerler i¢in tek yonetim plani dngdriillmiis, bu
suretle yonetim paralelligi ve biitlinliigii saglanmak istenmistir. Yonetim planinda
gelisigiizel degisiklikleri 6nlemek i¢in toplu yap1 temsilciler kurulunun beste dordiiniin
onay1 olmadik¢a yonetim planinin degistirilemeyecegi kabul edilmistir. Toplu yapilarda
yonetim planina iligkin yapilan diizenleme, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28’inci maddesi
ile paralellik tasimaktadir (Oktem Cevik 2010).

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nu degistiren 5711 sayili Kanun’un gegici 3’lincii
maddesi ile kanunun yiiriirliige girdigi tarihten 6nce kurulan toplu yapilara ait yonetim
planlarin vyiirlirliik tarihinden itibaren en gec¢ alti ay icinde kanun hiikiimlerine
uyarlanacagi diizenlenmistir. Yonetim planinda bu yonde degisiklik yapilmasi i¢in
mevcut kat malikleri kurulunun salt ¢ogunlugu yeterli goriilmiistiir. Mevcut toplu yap1
yonetimlerinin, yonetim planini1 degistirip buna gore yonetici seginceye kadar gecici
yonetim olarak gorevini siirdiirecegi diizenlenmistir. Toplu yap1 yOnetici se¢iminin en
ge¢ yonetim plani degisimini takip eden {i¢ ay iginde yapilacagi belirtilmistir. Ancak
kanunun yiiriirliige girdigi tarihten alt1 ay (son tarih 28.05.2008) 6ngoriilen degisiklikler
gergevesinde uyarlama yapilamamigtir. Kanun metni islevsel olmadigindan benzer
nitelikteki hiikiim 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nu degistiren 23’1incti06.2009 tarih

ve 5912 sayili Kanun’un 5’inci maddesi ile kanuna gegici 2’nci madde eklenmistir.

Gegici 2’nci madde “Bu kanunun yiiriirlik tarihinden 6nce kurulan toplu yapilara ait
yonetim planlarinin, bu kanun hiikiimlerine uyarlanmasi1 amaciyla yapilacak ilk
degisiklik icin mevcut kat malikleri kurulunun salt cogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu
yap1 yonetimleri, degistirilen yonetim planina gore yeni yoneticiler segilinceye kadar
gecici yonetim olarak gorevini siirdiiriir. Toplu yap1 yoneticisi se¢imi, en ge¢ yonetim
planinin degistirilmesini takip eden ii¢ ay i¢inde yapilir.” hiitkmiindedir. Bu degisiklikle

mevcut toplu yapr yonetim planimin 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na uyarlanarak
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gecici olarak tanimlanan mevcut toplu yapt yonetimlerinin kalict yonetimlere

doniistiiriilmesi ve kanun hiikiimlerine uygun isleyisin saglanmas1 amaglanmastir.

Yapilan degisiklikle yonetim plani uyarlanmasi hususunda belirli bir siire belirlenmemis
“Kanun hiikiimlerine uyarlanmasi amaciyla yapilacak ilk degisiklik” olarak
tanimlanmistir. Bu madde ile mevcut toplu yap1 yonetiminin ve bu ger¢evede bunu
belirleyen yonetim planinin uyarlanmasi amaclanmig olup, yonetim plani degisikligi
igin ise ilk degisiklik igin kat malikleri kurulunun salt ¢ogunlugu yeterli goriilmiistiir
(Bozkurt 2010). Kanun koyucunun bu diizenlemeyi getirme amacinin; mevcut toplu

yapilarin, toplu yap1 yonetimine gecisini kolaylastirmak oldugu diistintilebilir.

Belirtilen biitiin hallerin yanit sira yonetim plani degisikligi icin beste dort oy
saglanmadig1 hallerde, kat maliklerinden birinin 33’lincli madde geregince mahkemeye
basvurmasi miimkiindiir. Hakim istemi yerinde goriirse planda degisiklik yapilmasina
hilkmedebilir. Burada da sézlesmeye hakimin miidahale edebilecegi istisnai hallerden
bir digeri goriilmektedir. Hakim karar1 ile yonetim planinin degistirilebilmesine karar
verilebilmesi i¢in, degisiklik istegini kabul etmeyen kat maliklerinin, bu davraniglarinin

acikca hakkin kotiiye kullanilmasi teskil etmesi gerekmektedir.

Toplu yap1 yonetim planmin ve bu planda sonradan yapilan degisikliklerin tarihi, kat
miilkiyeti kiitigliniin “beyanlar” hanesinde gosterilir ve bu degisiklikler yonetim
planina baglanarak kat miilkiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklanir. Beyanlar
hanesine yapilacak bu kayitla birlikte, toplu yapr yonetim planimin 3’lincii kisilere

(sonraki maliklere) etkili olmas1 hususu gerceklesmektedir (Oktem Cevik 2010).
3.3.6 Tapu miidiirliikleri a¢isindan yorumlama farklhihklari

Aragtirma konusu toplu yapilar 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda degisiklik yapan
5711 ve 5912 sayilh Kanunlar ile hukuki bir diizenlemeye kavusturulmus ancak intibak
konusunda yasanan kargasa tapu midiirliiklerinde uygulama farkliliklarina neden
olmustur. 29.01.2008 tarih ve 2008/1 sayili genelge ise kanun maddelerini

tekrarlamaktan Gteye gecememistir.

5711 sayih Kanun 28.11.2007 tarihinde yayimi tarihi itibariyle yiirlirlige girmis
olmasma ragmen Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair
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Yonetmelik 16.08.2008 tarihli 26969 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak neredeyse
kanunun yirlirliige girmesinden 10 ay sonra yayimmlanmistir. Bu ydnetmeligin
hazirlanmasinda kanunun uygulayicisi olan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii devre
dis1 birakilarak Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi tarafindan hazirlanarak yiiriirliige
konulmustur. Bu da bazi kanun ile yonetmelik arasinda farkli hiikiimlerin olugsmasina
neden olmustur. Ornegin 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 14’iincii maddesi “Heniiz
yap1 yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa iizerinde kat irtifakinin kurulmasi
ve tapu siciline tescil edilmesi i¢in o arsanin malikinin veya biitiin paydaslarinin buna
ait istem ile birlikte 12 nci maddenin (a) bendine uygun olarak diizenlenen proje ile (b)
bendindeki yonetim planini tapu idaresine vermeleri lazimdir. Kat miilkiyetine gegiste
ayrica yonetim plani istenmez.” hilkkmiinde olmasina ragmen anilan yonetmeligin 5’inci
maddesi “Kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulabilmesi i¢in onayli ve gegerli olan yapi
ruhsat1 bulunmasi gerekir. Kat miilkiyeti tesisinde ayrica, yapi kullanma izin belgesi aranir.”
hitkkmiindedir (Basoz ve Cakmake¢1 2013). Yani kanun kat irtifaki tesisinde yapi ruhsati

aramazken yonetmelik zorunlu belgeler arasinda saymustir.

Yine 634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanunu’nda degisiklik yapan 5912 sayili Kanun
07.07.2009 tarih 27281 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirlirliige girmesi
nedeniyle Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanan 03.08.2009 tarih ve
2009/14 sayili genelgede kanun maddeleri tekrar edilmis ve mesela “Kat malikleri

kurulu” ile “kat malikleri birligi” arasindaki fark agiklanmamuistir.

Kat malikleri birligi tiim kat maliklerini kapsamakta olup, kurul olarak belirli bir
prosediire gore toplanmalart gerekmemektedir. 634 sayili Kanun’un 28’inci madde
hiikmiince yonetim plani degisikligi i¢in “biitiin kat maliklerinin 4/5 ‘inin oyu sarttir”
ifadesinde biitiin kat maliklerinin ifadesi ile kat malikleri kurulu degil kat malikleri
birligi kast edilmistir. Oysa kanun uygulamalarinda kat malikleri kurulu karar tutanagi

istendigi, imza teyitleri igin noter tasdiki istendigi anlatilmaktadir (Ozmen 2012).

Farkli uygulamalarin anlasilabilmesi i¢in Tapu ve Kadastro Genel Midurligi ret

kararlarindan iki 6rnek 6zetle asagida gosterilmistir (Anonim 2016d).

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii’niin 2013/79 sayili kararinda oncelikle tapu

midirliigiiniin ret gerek¢esi incelenmelidir. Ret konusu 18 blok 700 bagimsiz boliimden
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olusan sitenin toplu yap1 yonetim planinin degisikligi talebidir. Tapu miidiirligii 6zetle
iki blok yoneticisinin gorev siirelerinin bittigi anlasildigindan ve yeni alinan kat
malikleri kurulu toplanti tutanaginin ibraz edilmemesi nedeniyle tapu mudiirliigii
tarafindan talep reddedilmistir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce incelenen ret
karar1 tapu midirligiiniin yetkisinin 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 70’inci
maddesine istinaden, kanun koyucunun karar yeter sayisinin mevcut olup olmadigimn
kontrol etmekten ibaret oldugu, karar nisabinin kontrolii disinda, kabuliin
saglanma bi¢imi, toplantinin usuliine uygun yapilip yapilmadigi, imzalarin ilgili
sahislara ait olup olmadigi, yoneticilerin usuliine uygun secilip secilmediginin
denetimi tapu miudiirliigiiniin yetki alanina girmedigi ve ayrica 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 38.maddesine gore, yonetici kat maliklerine kars1 aynen bir
vekil gibi sorumlu oldugundan, tiim bu konularla ilgili kat malikleri arasinda
¢ikacak uyusmazliklarin denetimi makaminin 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
33’lincii maddesine gore yargi mercileri oldugu belirtilerek tapu miidirligiiniin ret

karar1 bozulmustur.

Bir bagka Ornekte yonetim planinin icerigine yapilan miidahaleyi goéstermektedir.
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii’ntin 2011/70 sayili karar1 incelendiginde, tapu
midiirliigiince tapu sicilinde depolu diikkan olarak kayitli olan bagimsiz boliimiin
yonetim plan1 degisikligi ile ticari faaliyeti engelleyici kural getirilerek, tapu siciline
serh verilip durumun alenilestirilmesinin, miilkiyet hakkina miidahale sayilacagi ve bu
durumun Tiirk Medeni Kanunu’nun 6n gordiigii tapu siciline giiven ilkesine aykir
oldugu gibi, Tapu Sicil Tiziigli’niin 11’inci maddesine de aykirilik teskil etmek

suretiyle tescili bozucu istem niteliginde degerlendirilerek reddedilmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce yapilan inceleme sonucu 634 sayili Kanun’un
28, 29, 30, 31, 32 maddelerinin birlikte degerlendirilmesinden, bu kanuna tabi binalarin
kullanma amag¢ ve seklinin yonetim planinda gosterilecegi ve binanin yonetiminin kat
malikleri kurulunca alinan kararlara gore yiiriitiilecegi anlagilmaktadir. Durum boyle
olunca, tapuda isyeri olarak goziikse bile bu igyerlerinde yonetmelige tabi istirahat ve
eglence yeri faaliyetlerinin yapilabilmesinin kat maliklerinin oy cokluguyla verecegi
karara bagli kilinmasinda kamu yarar1 bulunmaktadir. 634 sayili Kanun’un “Hakimin

Miidahalesi” bashikli 33’incii maddesi kat malikleri kurulunca verilen karara razi

30



olmayan veya kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma
(Siikna) hakkina veya bagka bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin,
bor¢ ve yiiklimlerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar goren kat maliki veya kat
malikleri, anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvurarak, hakimin
miidahalesini isteyebilir. Ticaret yapabilecegi varsayimi ile uygun nitelikli (depo,
diikkan, magaza, isyeri vb.) bir gayrimenkul edinen kiginin, edinimi sonrasi kat
malikleri kurulu karar1 ile ticaret 6zglrliigliniin engellenmesi iddiasi mevcut ise, 634
sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33’{incii maddesi kapsaminda, miilkiyet hakkinin ihlal
edildigi iddiasiyla ilgilisi tarafindan genel hiikiimler ¢ercevesinde yargiya basvurmak
suretiyle kararin iptalinin saglanmas1 gerekmektedir. Dolayisiyla tapu miidiirliigiiniin ret

karar1 bozulmustur.
3.3.7 Yonetim planu ile ilgili yarg kararlari

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28’inci maddesinin birinci fikrasinda; “Yonetim
Plan1 yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklari
icreti ve yonetime ait diger hususlar1 diizenler. Yonetim plani, biitiin kat maliklerini
baglayan bir sozlesme hiikmiindedir” denildikten sonra, ikinci fikrasinda; “Yonetim
planinda hiikiim bulunmayan hallerde, ana gayrimenkuliin yOnetiminden dogacak
anlasmazliklar bu kanuna ve genel hiikiimlere gore karara baglanir” hiikmii
Ongoriilmistiir. 4’lincii fikrasinda “Yonetim plani ve bunda yapilan degisiklikler, biitlin
kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciizi haleflerini ve yonetici ve denetcileri baglar.”;
5’inci fikrasinda da “Yonetim planinin ve onda sonradan yapilan degisikliklerin tarihi,
kat miilkiyeti kiitiigiiniin (beyanlar) hanesinde gosterilir ve bu degisiklikler yonetim
planina baglanarak kat miilkiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklanir.” diizenlemesine

yer verilmistir.

Belirtilen agik hiikiim karsisinda; kat miilkiyetli yapinin yOnetiminin, soézlesme
hiikmiinde olan yonetim plan1 geregince yapilacagi; ¢ikan anlagmazliklarda yonetim
planinda hiikiim bulundugu takdirde, oncelikle yonetim planinda yer alan hiikiimlerin,
aksi takdirde Kat Miilkiyeti Kanunu ve genel hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi
kuskusuzdur. Diger bir ifade ile Kanunun emredici hiikiimlerine aykiri olmamak
kaydiyla anlagmazliklarin hallinde hakimin ilk basvuracag: belge yonetim plani olup;

ancak yonetim planinda hiikkiim bulunmayan hallerde Kat Miilkiyeti Kanunu ve genel
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hiikiimlere basvurulmasi gerekmektedir (YHGK E:2011/18-176, K:2011/318, YHGK
E:2011/18-209, K:2011/292, YHGK E:2002/18-772, K:2002/1090, YHGK E:2003/18-
411, K:2003/417) (Anonim 2016e).

Aciklanan cercevede iki durum ortaya ¢ikmaktadir. Birincisi 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’ndan kaynaklanan davalarla anagayrimenkuliin bulundugu Sulh Hukuk
Mahkemesi gorevlidir. Ikincisi ise 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
uygulanamayacagi durumlarda  problem genel hiikiimler ~ ¢ergevesinde

¢Ozlimleneceginden Asliye Hukuk Mahkemeleri’nin gorev yaptig1r durumlardir.

Calismanin konusunu olusturan toplu yapi yonetim planlar ile ilgili olarak Yargitay
kararlarinda yapilan inceleme sonucunda yargi yerinin belirlenmesi hususunda ¢eliskiler
ortaya ¢iktigi gozlenmistir. Sulh Hukuk Mahkemeleri tarafindan, birden fazla parsel
tizerine kurulu sitede toplu yap1 yonetiminin bulunmadigi durumlarda gorevsizlik
yoniinde hiikiim kurulmus olup, Asliye Hukuk Mahkemelerince ise davada, Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin uygulanacagi ve sulh hukuk mahkemesinin gorevli
oldugu gerekgesiyle gorevsizlik karart verilmis oldugu goriilmistiir. Yargitay Hukuk
Daireleri problemi c¢ozlimlerken ozetle her ne kadar tasinmazlarda kat miilkiyeti
kurulmugsa da; yonetim plani degisikligi yapilmayan ve toplu yapt yOnetimine
gecilmeyen durumlarda Kat Miilkiyeti Kanunu’nun uygulanmayacagi, genel hiikiimler
cercevesinde sonuglandirilmasi gerektigi nedeniyle Asliye Hukuk Mahkemesi’ni yargi
yeri olarak belirlemistir (Y. 20.H.D. E:2016/4885, K:2016/6322, Y. 20. H.D. E:
2015/8510, K:2016/4487, Y. 20. H.D. E: 2015/14733, K:2016/707) (Anonim 2016€).

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 18’inci maddesinde kat maliklerinin borglari
diizenlenmistir. 18’inci madde “Kat malikleri, gerek bagimsiz bdoliimlerini, gerek
eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk kaidelerine uymak, ozellikle birbirini
rahatsiz etmemek, birbirinin haklarin1 ¢ignememek ve yonetim plani hiikiimlerine
uymakla, karsilikli olarak yiikiimliidiirler. Bu kanunda kat maliklerinin borg¢larina dair
olan hiikiimler, bagimsiz boliimlerdeki kiracilara ve oturma (Siikna) hakki sahiplerine
veya bu boliimlerden herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara da uygulanir;
bu borglart yerine getirmeyenler kat malikleriyle birlikte, miiteselsil olarak sorumlu
olur.” hikmiindedir. Toplu yasam igerisinde 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun

18’inci maddesine istinaden ortak yerlere yapilan fiili el atmalar siklikla dava konusu
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olmaktadir. Is bu el atma davalarinda da ilk basvurulacak kaynak yonetim plani
olmaktadir. Ornegin balkona monte ettirilen kombi cihazinin veya klimanim yogunlasan
buharin olusturdugu suyun binanin giris ve ¢ikis yerlerine akmasi suretiyle kat
maliklerinin 1slanmalarma neden olmasi durumunda Yargitay Hukuk Dairesi vermis
oldugu kararda ozetle, anagayrimenkuliin yonetim planinda balkonlara kombi cihazi
konulamayacagina dair bir yasaklama bulunmadigi goz Oniine alinarak, Oncelikle
rahatsizligi giderecek ¢Oziim yolu bulunamadig takdirde cihazinin sokiilerek
kaldirilmasina karar verilmesi gerektigi yoniinde karar vermistir (Y. 18. H.D.

E:2008/314, K:2008/4171) (Anonim 2016e).

Yonetim plan1 degisiklikleri kanun kapsaminda siklikla yargiya taginan olaylar arasinda
goriilmektedir. Yonetim plan1 degisiklikleri 634 sayili Kanun’un 28’inci maddesinde
“Yonetim planinin degistirilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu sarttir.
Kat maliklerinin 33’lincii maddeye gore mahkemeye bagvurma haklar1 saklidir.” ve
toplu yapilar i¢in 70’inci maddesinde “Yo6netim planinin degistirilebilmesi igin, toplu
yapt temsilciler kurulu {iiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz bdliimlerin tamsayisinin
beste dordiinilin oyu sarttir” seklinde agikca belirlenmistir. Yani yonetim planina iliskin
degisiklikleri yapma gorevi, kat malikleri kuruluna aittir. Yapilan degisikliklerin tapu
kiitiiglindeki beyanlar hanesine isletilmesi de bu gorev kapsaminda olup, mahkeme,
yonetim planinin degistirilmesine ve tapuya tesciline iliskin karar verememektedir. Bu
yonde verilen kararlar ozetle once kat malikleri kurulunun goriisiip oylama yapmasi
gerekmektedir. Kat malikleri kurulunca goriisiilerek oylanmadan hakim miidahalesi
istenememektedir (Y. 5. H.D. E:1989/14329, K:1989/51, Y. 5. H.D. E:1986/20135, K:
1986/1833) (Dortgdéz 2010). Yine benzer bir karar “Yasanin bu hiikkmii dikkate
alindiginda, anataginmazin yonetim planma iligkin degisiklikleri yapma gorevi, kat
malikleri kuruluna verilmistir. Yapilan degisiklikleri Tapu Sicil Midiirliigii’'ne gotiiriip
yukarida deginildigi sekilde kiitiiglin beyanlar hanesine isletilmesi, kat maliklerinin
gorevi kapsaminda bir istir. Yonetim plani degisikliklerinin iptali de istenmedigine
gore, mahkeme kat maliklerinin yerine gegerek yonetim planinin degistirilmesine ve
tapuya tesciline iligkin herhangi bir karar veremez. Tiim bu hususlar dikkate alinarak
davanin reddine karar verilmesi gerekir” yoniindedir (Y. 18. H.D. E:2008/9229, K:
2008/12777) Ayrica yonetim plan1 degisiklerine yonelik davanin yonetim kurulu
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tiyelerine karsi degil kat maliklerine karst acilmasi gerektigi yoniinde yargi kararlari

mevcuttur (Y. 5. H.D. E:1979/6116, K:1980/123) (Dortgéz 2010).

Tasinmazlarin tapuda kayitl nitelikleri disinda kullanilmasi da giindelik hayatta siklikla
karsilasilan problemlerin basinda gelmektedir. Ornegin tapu sicilinde mesken olarak
tescilli bir tasinmazin muayenehane olarak kiraya verilmesi durumunda Yargitay Hukuk
Genel Kurulu (YHGK) ¢6ziim igin yonetim planina basvurmus ve “davaya konu
tasinmaz tapuda mesken olarak kayith olup; davalilardan kiraci tarafindan, diger davali
ile arasindaki 15.11.2003 tarihli kira sozlesmesine dayali olarak doktor muayenehanesi
olarak kullanilmaktadir. Kural olarak; yonetim planinda yasaklayan bir hiikmiin
bulunmamasi kosuluyla tapuda mesken olarak kayith bagimsiz bolimlerin doktor
muayenehanesi olarak kullanilmasina yasal bir engel bulunmamaktadir. Dava konusu
tasinmazin bulundugu anagayrimenkule iligkin 16.5.1991 tarihli yonetim planinin 2’nci
maddesinin gerek degistirilmeden Onceki “Daireleri sadece mesken olarak kullanilir”
seklindeki ~ hikmii,  gerekse  08.03.2008  tarihli  degisiklikten  sonraki
“...anagayrimenkuliin tiim daireleri konut (mesken) olarak bizzat oturmak veya kiraya
verilmek suretiyle kullanilacaktir. Kat malikleri, ana gayrimenkuliin tiim maliklerinin
yazili izni olmadikg¢a daireleri konuttan baska bir amagla kullanamayacaklar: gibi kiraya
da veremezler” hiikmii ile dairelerin sadece mesken olarak kullanilacagi kurala
baglanmis olduguna gore bagimsiz boliimiin doktor muayenehanesi olarak kullanilmasi
miimkiin degildir.” seklinde karara baglamistir (YHGK E:2011/18-176, K:2011/318).
Yine benzer nitelik tasiyan mesken nitelikli tasinmazin isyeri olarak kullanilmasi
konusunda ozetle davaya konu taginmazin ydnetim planinda “Ana gayrimenkuliin
tamami1 veya ayr1 ayr1 bagimsiz boliimleri kat malikleri kurulunun oy birligi ile karari
bulunmadik¢a tapu sicilinde belirtilen nitelikleri disinda kullanilamaz” hiikkmii yer
aldigindan ve davaya konu taginmazin isyeri olarak kullanilmasina dair herhangi bir kat
malikleri kurulu karari olmadigindan dava konusu mesken niteligindeki tasinmazin is
yeri olarak kullanilmasmin isabetsiz oldugu yoniinde karar mevcuttur (YHGK

E:2012/834, K:2013/308, YHGK E:2005/18-695, K:2005/759) (Anonim 2016g).
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4. AKCAGLAYAN BAHCELI EVLER TOPLU YAPI YONETIM PLANI
4.1 Akcaglayan Bahgeli Evler Toplu Konut Projesi

Barinma eylemi insanoglunun varolusundan giinlimiize kadar gegen siirecte birey ve aile
icin temel gereksinmelerinden biri olarak ortaya ¢ikar. Nitekim, Maslow’un Insan
Gereksinmeleri  Hiyerarsisi Modeli’nde (barinma, giivenlik-korunma, konfor,
toplumsallik, kendini kanitlama, estetik doyum) barmma kavrami ilk siraya yerlesir
(Ustiin 2005). 1950’li yillardan sonra niifus artis1 ile birlikte bireylerin barmma
taleplerini karsilamak amaciyla biiyiik kentlerimizde 6zellikle istanbul’da plansiz bir
kentlesmenin baglamasi sonucunda yesil alanlar azalmis ve hatta giderek yok olmaya

baslamistir.

Belirtilen biitiin sorunlar ve yesile duyulan 6zlem, kentlesme sonucu bunalan insanlarin
sehir kargasasindan uzaga kent disina c¢ikmalarina neden olmus, insanlarin rahat ve
huzur bulacagi, yesil alanlarin 6n plana ¢ikarilacagi, sosyal ve kiiltiirel gereksinmelerin
kargilanacagi yeni kentler kurulmasi amaci dogrultusunda toplu konutlar olusmustur

(Atakan Oznam 2013).

Bursa, Tiirkiye’nin Istanbul, Ankara ve izmir’den sonra gelen dordiincii biiyiik kentidir.
2200 yillik tarihi ge¢cmise sahip olan Bursa, Osmanli Devleti’nin ilk baskenti olma
ozelligine sahiptir. Cografi konumu, tarimsal, ticari ve sanayi potansiyelinin yiiksek
olusu, kentin c¢ekiciligini her donem korumasini saglamaktadir. Tarith boyunca ticari
agidan Onemli ve giinimiizde de sanayi kenti olmasi nedeniyle, Bursa’nin en biyiik
gocii alan kentlerden biri haline gelmesi, gecekondulagma ve c¢arpik kentlesme
sorunlarin1 beraberinde getirmistir. Bununla birlikte, sanayi sehri olmasi, yonetici ve
igveren acisindan st gelir, is gilicli acisindan ise alt ve orta gelir kesimin kentte
barmmasima neden olmaktadir. Dolayisiyla her gelir grubuna yoénelik konut stokuna
gereksinim duyulmaktadir. Biitiin bu 6zelliklerinden dolayi, gecekondu doniistimii ve
alt-orta gelir gruplarin1 konutlandirma igin gergeklestirilen Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi (TOKI) Baskanlig1 olgusu, Bursa énemli ve nitelikli bir drnek olusturmaktadir
(Gtir 2010).

35



“Akgaglayan Bahgeli Evler” toplu konut projesi kapsaminda baslangigta proje alaninda
miilkiyeti Bursa Su ve Kanalizasyon Idaresi (BUSKI), Maliye Hazinesi ve Yildirim
Belediyesi’ne ait ve 6zel miilkiyette parseller mevcut olup, 6zel miilkiyetteki parseller
hilkmen kamulastirma suretiyle Yildirrm Belediyesi tarafindan almmis, BUSKI
miilkiyetinde bulunan taginmazlarin Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne temlik sureti ile
Maliye Hazinesine ait tasinmazlar ise TOKI’ne devredilmistir. Béylelikle proje
baslangicinda hak sahibi olarak karsimiza sadece Yildirnrm Belediyesi, Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi ve TOKI ¢ikmaktadir. Daha 6nce 1’inci derece dogal sit alani
olarak belirlenmis proje alani 3’iincii derece dogal sit alanina alinmis ve TOKI

tarafindan 19.02.2007 tarihinde yapim ihalesi yapilmistir.

Ilgede planli kentlesmeye model teskil etmek amaciyla; Ak¢aglayan mevkiinde bulunan
toplam 301.115 m? yiizélgiimlii; Yildiim Belediyesi, Biiyiiksehir Belediyesi ve TOKI
miilkiyetindeki tasinmazlar lizerinde hazirlanan Akcaglayan Kentsel Yenileme Projesi

774 konut ile sosyal, idari ve kiiltiirel tesislerden olusmaktadir.
4.2 Planlama Siireci

Kentsel Doniistim Alani, Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulunun
25.02.1991 giin ve 1624 sayili karari ile I’inci Derece Dogal Sit Alami olarak
belirlenmisken, Yildirim Belediye Baskanligi’nin; Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Bolge Kuruluna yaptigi Belediye sinirlar1 dahilinde sit sinirlarinin yeniden
belirlenmesine yonelik talep dogrultusunda Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma
Bolge Kurulunun 11.02.2005 giin ve 398 sayil1 karar ile I’inci Derece Sit Alanindan,
[IT’tincti Derece Sit Alan1 olacak bi¢cimde sinirlar1 yeniden tanimlanan alanlar i¢inde yer

almaktadir (Sekil 4.1).

Planlama alaninda kalan parseller Yildirim Belediyesinin 25.03.2005 tarih ve 2005/928
sayil1 enciimen karariyla kamulastirilmistir. Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
11.04.2005 giin ve 207 sayili kararn ile Degirmenlikizik-Akcaglayan Mahalleleri
arasinda kalan alana iliskin 1/5000 Nazim imar Plan1 Degisikligi hazirlanmis, Yildirim
Belediye Meclisi tarafindan da ayni alana iligkin olarak 06.04.2005 giin ve 249 sayili
karar ile 1/1000 olgekli Akgaglayan-Degirmenlikizik Arast Toplu Konut Alani
Uygulama Imar Plan1 hazirlanmis ve 12.05.2005 giin ve 3726-2272 sayili yazilarla onay
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icin Bursa Kiiltir ve Tabiat Varliklarint Koruma Bolge Kuruluna gonderilmistir.
Hazirlanan Imar Plan1 Degisikligi ile alan 200 kisi/ha yogunlukta toplu konut alanina
cevrilmigtir. Alanin 3’lincii Derece Sit alaninda kalan 21,50 ha’lik bdliimiiniin
Emsal=0,90 olmak iizere Ozel Proje Alani, 1’inci derece Dogal Sit alaninda kalan 10

ha’lik bolimiiniin ise Park ve Rekreasyon Alani olarak planlanmustir.

Sekil 4.1 Akgaglayan kentsel doniigiim alant

Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Boélge Kurulu; Bursa ili Yildirim Ilgesi
H22d8d paftada kalan 3’iincii derece dogal sit alani iliskin 14.05.2005 giin ve 573 sayili
karar ile 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plami degisikligini uygun gordiigii alanda
26.08.2005 giin ve 904 sayili karar1 ile 1/500 oOlgekli Kentsel Tasarim Projesi
hazirlanmasi istemistir. Bunun iizerine Yildirnm Belediyesi tarafindan 1/500 o6lcekli
Akgaglayan-Degirmenlikizik Aras1 Toplu Konut Alani1 Diizenleme Projesi ve konut
planlart hazirlanmis ve 14.12.2005 giin ve 7479-5847 sayili yazilarla onay i¢in Bursa
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Bolge Kuruluna goénderilmistir. Bursa Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarim1 Koruma Bolge Kurulunda yapilan incelemeler sonucunda;
hazirlanan 1/500 olgekli Akgaglayan-Degirmenlikizik arasi Toplu Konut Alam
diizenlemesi ile konut planlarinin 1/1000 Slgekli Uygulama Imar Planina esas olmak

izere uygun olduguna 23.12.2005 giin ve 1157 sayi ile karar vermistir.
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Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulunun 23.12.2005 giin ve 1157
sayitli  karar1 dogrultusunda Yildirinm Belediyesi tarafindan 1/1000 o6lgekli
Degirmenlikizik-Akcaglayan Mahalleleri aras1 Toplu Konut Alan1 Uygulama imar Plan1
hazirlanmis ve 10.02.2006 giin ve 412-655 sayili yazilarla onay i¢in Bursa Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kuruluna gonderilmistir. Bursa Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Bolge Kurulunda yapilan incelemeler sonucunda; Yildirim
Belediyesi tarafindan hazirlanan  1/1000  o6lgekli  Degirmenlikizik-Akgaglayan
Mahalleleri aras1 Toplu Konut Alan1 Uygulama Imar Planmin, Kurulun 23.12.2005 giin
ve 1157 sayili karari ile uygun gordiigli kentsel tasarim projesine uygun olmadigindan,
hazirlanan imar planini diizelterek, diizeltilen seklinin uygun olduguna 18.02.2006 giin

ve 1284 sayi ile karar vermistir.

Ilgili alanda; BUSKI’ne ait isale hatlarinin deplase edilmesine bagl diizenlemeler ile su
deposunun islenmesine yonelik Kentsel Tasarim Projesi degisiklikleri ile konut ve
sosyo-kiiltiirel tesis planlarinin degerlendirilmesine iliskin Yildirim Belediyesinin
23.11.2006 giin ve 102-5790 sayili yazilar1 dogrultusunda Bursa Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu tarafindan yapilan inceleme sonucunda; BUSKi’ne
ait isale hatlarinin deplase edilmesine ve su deposunun islenmesine yonelik diizenleme
degisikleri ile konut ve sosyo-kiiltiirel tesislere ait 1/50 6lgekli mimari projelerin uygun

olduguna 02.12.2006 giin ve 2001 say1 ile karar verilmistir.

llgili alanda; arazi mevcut durumu ile halihazir paftalardaki uyumsuzluktan
kaynaklanan sorunlar nedeniyle, oneri konut sayisinda degisiklik olmamak kaydiyla
hazirlanan plan revizyonu ile kentsel tasarim planinin degerlendirilmesine iliskin
Yildirim Belediyesinin 16.02.2007 giin ve 27 sayil1 yazis1 dogrultusunda Bursa Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu tarafindan yapilan inceleme sonucunda;
arazi mevcut durumu ile halihazir paftalardaki uyumsuzluktan kaynaklanan sorunlar
nedeniyle, oneri konut sayisinda degisiklik olmamak kaydiyla hazirlanan plan
revizyonu ile kentsel tasarim planinin uygun olduguna 23.02.2007 giin ve 2218 say1 ile

karar verilmistir.

Kamulastirma Islemleri, 1/5000 ve 1/1000 &lgekli imar plani calismalari, zemin etiid
caligmalar1, 1/500 6l¢ekli Kentsel Tasarim Plani, mimari uygulama projeleri, maket ve

ekspertiz raporu ¢aligmalar1 Yildirim Belediyesi tarafindan yapildiktan sonra TOKI,
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Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ve Yildirnrm Belediyesince 02.02.2006 tarihinde on
protokol ve 08.12.2006 tarihinde protokol imzalanmistir (ilkme 2008).

Degirmenlikizik-Ak¢aglayan Mahalleleri arast Toplu Konut Alaninda; 31,50 ha’lik
planlama alaninin III’iincii Derece Dogal Sit Alaninda kalan yaklasik 21,50 ha’lik
boliimii Ozel Proje Alani1 (OPA) olarak Emsal=0,90, I’inci derece Dogal Sit Alaninda
kalan yaklasik 10 ha’lik boliimii Park ve Rekreasyon alani olarak planlanmistir. 1/1000
Olcekli imar plan1 agsagida verilmistir (Sekil 4.2). Proje alanina iligkin kullanim bigimleri

ve her bir kullanim bi¢iminin yiiz6l¢limii incelenmistir (Cizelge 4.1).

Sekil 4.3 Akgaglayan kentsel doniisiim alanina iligkin gériiniim
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Cizelge 4.1 Projeye iliskin genel bilgiler (ilkme 2008)

Konut Sayisi 774 adet Kres Projesi 180 m?
Alan Biyukligi 320.000 m? Kahve Projesi 144 m?
Insaat Alan 102.909 m? Hanimlar Kahvesi 72 m?
Egitim Tesis Alan 10.262 m? Bakkal Projesi 120 m?
Spor Tesis Alan1 1.273 m? Berber Projesi 40 m?
Otopark Projesi 4.200 m? Yesil Alan 54.270 m?
Market Projesi 4.200 m? Yol ve Otopark Alani 56.565 m?

2 Kat Diikkan Projesi 2.980 m? Rekreasyon Alani 75.459 m?
Cami Projesi 192 m? Saglik Ocag1 Projesi 520 m?

4.3 Akcaglayan Bahgeli Evler Toplu Yap1 Yonetim Plam

Proje her ne kadar Ak¢aglayan Bahgeli Evler Toplu Konutlar1 olarak adlandirilsa da,
Akcaglayan Mabhallesi degil Degirmenlikizik Mahallesinde yer almaktadir. 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu’nda degisiklik yapan ve toplu yapilara yonelik birgok
diizenlemeyi biinyesinde barindiran 14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kanun sonrasinda
09.03.2009 tarihinde kat irtifaki tesis edilmis ve her bir parsel i¢in ayr1 ayr1 (toplu yap1
oldugu goz oOniinde bulundurmadan) diizenlenmis —-matbu ve tasinmaz maliki
idarelerinin kanuni temsilcileri tarafindan imzalanmig 26.02.2009 tarihli yo6netim
planlart (Ek 1) kat irtifaki tesisi esnasinda tapu miidiirliigiine ibraz edilmis ve yonetim
plani tarihi beyanlara belirtme yapilmak suretiyle kat irtifaki evraklarna baglanarak

saklanmustir.

Yapilarin tamamlanip yap: kullanma izin belgelerinin alinmasimi takiben 03.03.2010
tarihinde kat miilkiyetine c¢evrilmistir. Ancak tasinmazlarin satislar1 yapildikca ve
malikler konutlarda ikamet etmeye baslayinca, 6zellikle ortak giderler hususunda (toplu
yap1 yonetim plant mevcut olmadigindan) huzursuzluklar, problemler ortaya ¢ikmaistir.

Bunun neticesinde TOKI 16.07.2010 tarihli yazis1 ile mevcut ydnetim planlarinimn
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ivedilikle terkini ve calismanin devaminda yer verilen Yildirim flgesi Akgaglayan
Bahgeli Evler Toplu Yapt Yonetim Planmin tapu kiitiigli beyanlar hanesine
belirtilmesini talep etmistir. Yildirim Tapu Miidiirliigii ise 27.07.2010 tarihli TOKi’ye
cevaben yazisinda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 31’inci maddesi geregi

malik oldugu bagimsiz boliimlerin sayisi ne olursa olsun oy sayisi biitiin oylarin
1/3’iinden fazla olamaz ...” hiikkmii geregi TOKI miilkiyetinde bulunan 563 adet
bagimsiz boliim olmasina ragmen oy sayist 264’ii gegemeyeceginden ve 5912 sayili
kanunla getirilen gegici 2’nci maddesi geregi ilk degisiklik (intibak) igin kat malikleri

kurulunun salt ¢ogunlugunun saglanmasi gerektigi bildirilmistir.

Eksikliklerin giderilmesi zaman almis ve yonetim plani1 degisikligi 12.04.2011 tarihinde
gerceklestirilmis ve 02.03.2011 tarihli yonetim plan1 (Ek 2) tapu kiitiigii beyanlar

hanesinde tarihi ile belirtilmistir.

26.02.2009 tarihinde yapinin toplu yap1 oldugu goz ardi edilerek her bir parsel i¢in ayri
ayr1 imza altina alinan Degirmenlikizik Mahallesi 5451 ada 4 parsel numarali tasinmaza
ait yonetim plan1 (Ek 1) ile 02.03.2011 tarihli yonetim plan1 (EK 2) kendi iglerinde ve
karsilastirmali olarak incelendiginde yasa koyucunun nig¢in toplu yapi i¢in tek bir
yonetim plant diizenlenmesi buyurucu hiikmiinii diizenledigi agik¢a goriilmektedir. Her

iki yonetim plani arasindaki ¢eliskiler asagida maddeler halinde gosterilmistir.

©26.02.20009 tarihli yapilan ilk yonetim plani (EK 1) tamamen toplu yap1 hiikiimlerinden

uzak, kat miilkiyeti kanununun ilgili maddelerini siralayan matbu bir yonetim planidir.

eKat Miilkiyeti Kanunu 70’inci maddesi “Yonetim planinin degistirilebilmesi igin,
toplu yapr temsilciler kurulu {yelerinin temsil ettikleri bagimsiz bdliimlerin
tamsayisinin beste dordiiniin oyu sarttir.” hiikmiinde olmasma ragmen 02.03.2011
tarihli yonetim planinin (Ek 2) 4’iincii maddesi: “Yonetim plani Akgaglayan Bahgeli
Evler Toplu Konutlar1 alaninda bulunan tiim kat maliklerinin veya yetkili temsilcilerinin
beste dordiiniin oylariyla degistirilebilir.” maddesiyle temsilciler kurulunu devre disi

birakmaktadir.

©29.02.2009 tarihli yonetim plani (Ek 1) 2’nci maddesi toplu yap1 oldugu hususunu géz

ard1 ederek “Anagayrimenkuliin bagimsiz boliimlerine tahsis edilen eklenti disinda Kat
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Miilkiyeti Kanunu’nun 4’tincii maddesinde sayilan yerler ile ortaklasa kullanma,
korunma ve faydalanma icin zorunlu olan sair yerler ve seyler kat maliklerinin ortak
yeridir” maddesi ile ortak yer tanimi yapmaktadir. Oysa toplu yapilar i¢in ortak yer

kanunun 67’°nci maddesi ile agiklanmaktadir.

©(02.03.2011 tarihli intibak yonetim planinda (EK 2) ortak yer tarifi 11’inci maddesinde
toplu yapinin konumu, yerlesimi ve fiziki 6zellikleri dikkate alinarak bu toplu konut
projesine 6zel olarak yapilmistir. Ornegin, 11’inci madde a fikrasinda “bodrum katlarin
ist katin bahgesine yashi duvarlar1” 38’inci maddesinde C ve D tip model bloklarin

bahgesi ortak yer olarak sayilmistir. Diger tip bloklarda bahgeler eklentidir.

©29.02.2009 tarihli yonetim plan1 (Ek 1) 25’inci maddesinde yoneticiye ticret verilip
verilmeyecegi kat malikleri kurulunca ayrica karara baglanacagi belirtilmistir. Oysa
02.03.2011 tarihli intibak yonetim planinda (Ek 2) 19’uncu maddesinde kat maliki
yoneticiye {licret verilmeyecegi, genel giderlere aynen katilacagr agikga hiikme

baglanmustir.

©29.02.2009 tarihli yonetim planinda (Ek 1) denetgiye iicret verilip verilmeyecegi
hususunda higbir diizenleme yer almamaktadir. Oysa 02.03.2011 tarihli intibak yonetim
planinda (Ek 2) 21’inci maddesinde denetciye iicret verilmeyecegi, genel giderlere

aynen katilacagi acik¢a hiitkme baglanmistir.

©29.02.2009 tarihli yonetim plani (Ek 1) 5’inci maddesi yonetim planinin kat
maliklerini, mirascilarint sonradan iktisap eden Tgiincii kisileri baglayacag:
belirtilmistir. Oysa 02.03.2011 tarihli intibak yonetim planinda (Ek 2) 27°nci
maddesinde kararlarin baglayicilig1 acik¢a sayilmistir. “Toplu Yapr Temsilciler Kurulu
kararlar1, Ak¢aglayan Toplu Yapr kapsaminda bulunan blok ydneticileri ve blok niteligi
olmayan yapilarin temsilcileri ile biitiin bagimsiz boliim sahiplerini (kat maliklerini),
sakinlerini (kiracilarini), irtifak hakki sahiplerini, bagimsiz boliimii onlardan devralacak

olanlar1 baglar”.
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Sekil 4.4 Eklentinin mimari projede gosterimi

©02.03.2011 tarihli intibak yonetim planinda (EK 2) 38’inci maddesinde toplu yapi
icerisine yabancilarin, seyyar saticilarin, anketorlerin, dilencilerin, pazarlamacilarin
girmesi kesinlikle yasaklanmistir. 29.02.2009 tarihli yonetim planinda (Ek 1) bu

hususla ilgili herhangi bir maddeye rastlanmamugtir.

e Ancak 02.03.2011 tarihli intibak yonetim plam1 (Ek 2) da kendi iginde c¢eligkili

hiikiimler i¢ermektedir. Yonetim planinin 30’uncu maddesi 1 fikras1 “Boylece
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belirlenecek yillik gider, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20’nci maddesi
uyarinca, toplu konutlarda bulunan bagimsiz boliim sahiplerine (kat maliklerine) “aidat”
(ortak gider pay1) olarak dagitilarak karsilanir.” olarak ifade edilmekte, Kat Miilkiyeti
Kanunu 20’nci maddesi: “Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin
bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere
ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa pay1
oraninda katilmakla yiikiimlidiir.” Oysa intibak yonetim planmin 39’uncu maddesi
“Aidatlar evin tipine, metrekaresine, oda sayisina, fiyatina, konumuna ve bunlarin
disindaki 6zel farkli tiiketimlere gore c¢esitlilik arz eder. ( 1+1), (2+1), (3+1), (Villa),
(Kiiltiir Merkezi-Ticari merkezler)” olarak ifade edilmistir.
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Sekil 4.5 Akgaglayan Bahgeli Evleri blok dagilimlar
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5. SONUC VE DEGERLENDIiRME

Tiirkiye’de kentsel gelisme ve degisen yasam kosullar1 toplu yap1 uygulamasinin hizla
yayginlasmasina neden olmus ve toplu yapilarin yonetim planlarinin hazirlanmasi ve
uygulanmas1 6nemli sorunlar arasina girmistir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
28’inci maddesine gore yonetim plani; “yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini
yonetici ve denetcilerin alacaklar1 iicreti ve yOnetime ait diger hususlar1 diizenler.
Yonetim plani, biitiin kat maliklerini bagliyan bir s6zlesme” hiikmiinii tasimaktadir.
Anilan diizenleme ¢ergevesinde yonetimin planinin baglayiciligi agik olan bir s6zlesme
oldugu vurgulanmalidir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28’inci maddesinde
yonetim plani ve bunda yapilmis degisiklikler, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve

clizi haleflerini ve yonetici ve denetcileri baglayacagi agikca belirtilmistir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile sadece kat miilkiyeti tesisi esnasinda zorunlu belge
olarak belirlenen yonetim plani, 1983 yilinda 2814 sayili Kanun ile degisiklik yapilan
14’{incti maddesi ile kat irtifak: tesisi i¢in de artik yonetim plani zorunlu belge haline
gelmistir. 634 Sayili Kanun ile zorunlu belge haline gelen yonetim plani, 6neminin
farkina varilmadan kat irtifakini ya da kat miilkiyetini kuran yiiklenici, vatandas, kamu
kurum veya kurulusu, gercek ya da tiizel kisiler (her ne sekilde adlandirilirsa
adlandirilsin) tarafindan imzalanan ve genellikle uygulamada kendi iradelerini
yansitmast gereken yOnetim plani yerine yasak savma kabilinden matbu (gerek
kirtasiyeden, gerekse internet ortamindan veya farkli yollardan edinilen) yonetim plani

tapu miidiirliigiine ibraz edilmektedir.

Arastirmanin hem teorik kismi, hem de uygulama orneginin birlikte analizi ve
degerlendirmesi ve incelenen yargi kararlarindan da goriilecegi tlizere tapu
miidirliklerinin yonetim planlarnin igerigine miidahale edemeyecekleri agik¢a ortaya
konulmustur. Kat miilkiyeti iligkisi klasik kat miilkiyetinde bile pek ¢ok tarafi icinde
barindiran karmasik bir durum yaratirken, toplu yapilar gibi ortak kullanim alanlarinin
kullanimi, kullanim kurallari, gelirleri ve harcamalar1 gibi hususlarin tespitinin 6zel
onem tasidigr durumlarda yonetim plan1 s6z konusu ydnetim siireclerini diizenlemede
esas belge islevini Ustlendigi vurgulanmalidir. Ancak uygulamada biitiin paydaslarin
toplu yap1 yonetimi ve yonetim plani hazirlama ve uygulama ilkeleri hakkinda bilgi

sahibi olmadiklar1 dikkate alindig1 zaman, 6zellikle kent yasaminda olas1 miilkiyet ve
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kullanim sorunlarmin asgari diizeye c¢ekilmesi ic¢in toplu yapi1 yonetimi konusunda

bilgilendirme yapilmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir.

Calismada Ornek olay olarak incelenen Akgaglayan Bahgeli Evler Toplu Konut
Projesi’nde de yukarida agiklanan durumun gegerli oldugu tespit edilmistir. Toplu konut
projesi ile hi¢bir baglantisi olmayan ve toplu yapiya 6zel bir diizenleme getirilmeyen
(Ek 1) matbu yonetim plani, kat irtifaki tesisi esnasinda malik durumunda olan {gii de
kamu kurulusunun (Basbakanlik TOKI Baskanligi, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ve
Yildirim Belediyesi) yetkililerince 5711 sayili Kanun ile getirilen 70’inci madde hiikmii
dikkate alinmadan her bir parselde sanki klasik kat irtifaki tesis ediliyormus gibi, her bir
parsel i¢in ayr1 ayri dlizenlenmis matbu yonetim plani imzalanarak tapu midiirliigiine
ibraz edilmistir. Belirtilen yonetim planlar1 ekte de goriilecegi lizere bir s6zlesmeden
cok (ki hukuken sozlesme niteligine sahiptir) toplu yapiya yonelik higbir hiikiim
tasimadigindan ve her bir parsel i¢in ayr1 ayri1 diizenlenmis oldugundan toplu yapi

yonetiminde kaosa yol agan bir kagit olmaktan 6teye gidememistir.

Akgaglayan Bahgeli Evler Toplu Konut Projesinde 09.03.2009 tarihinde kat irtifak: tesis
edilirken 5711 sayili Kanun’un gegici 3’inci maddesi “Bu kanunun yiiriirliige
girmesinden Once kurulan toplu yapilara ait yonetim planlari, yirirliik tarihinden
itibaren en geg¢ alt1 ay iginde bu kanun hiikiimlerine uyarlanir. Yonetim planinda bu
yonde degisiklik yapilmasi igin mevcut kat malikleri kurulunun salt c¢ogunlugu
yeterlidir. Mevcut toplu yap1 yonetimleri, yonetim plani degisip buna gore yonetici
secilene kadar gegici yonetim olarak gdrevini siirdiiriir. Toplu yap1 yoneticisi se¢imi, en
gec¢ yonetim planinin degisimini takip eden li¢ ay i¢inde yapilir” yiiriirliikte olmasina
ragmen kat irtifaki tesisi esnasinda toplu yapiya yonelik 70’inci madde gbz Oniine
alinmadan diizenlenen 26.02.2009 tarihli yonetim plani ibraz edilmistir. 07.07.2009
tarithinde yayimlanarak yiirtirliige giren ve Kat Miilkiyeti Kanunu’nda degisiklik yapan
5912 sayili Kanun’un gecici 2’nci maddesine gore séz konusu Kanunun yiiriirlik
tarthinden 6nce kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarinin, bu Kanun hiikiimlerine
uyarlanmas1 amaciyla yapilacak ilk degisiklik i¢in mevcut kat malikleri kurulunun salt

cogunlugunun yeterli olacag: hiikiim altina alinmustir.

Mevcut toplu yapi yonetimleri, degistirilen yonetim planina gore yeni yoneticiler

secilinceye kadar gecici yonetim olarak gorevini sitirdiirmektedir. Mevzuatta agikca
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toplu yap1 yoneticisi segiminin en ge¢ yonetim planinin degistirilmesini izleyen ii¢ ayin
icinde yapilmast zorunludur. 5912 sayili Kanun yiiriirlige girmemis olsaydi, bu
calismada Ornek olarak incelenen yonetim plami degisikligi ic¢in “kat malikleri
kurulunun 4/5 oyu” gerekli olacak iken, 5912 sayili Kanun’un kat irtifaki tesisinden 4
ay sonra yiriirliige girmis olmasiyla talep edilen islem “yonetim plani degisikligi”
olarak degil “intibak™ olarak nitelendirilerek kat malikleri kurulunun salt gogunlugunun

aranmasi gerekecektir.

Kanun, tizik ve yonetmeliklerin uygulayicist niteligindeki kamu kurum ve
kuruluglarinca bile Onemsenmeyen ve dikkate alinmayan yonetim planlarinin
vatandaglarca konut satin alirken incelenmesi, yasam sekillerine uygun olup
olmadigimin degerlendirilmesini (6rnegin, hanede kopek beslenmesi gibi) beklemek
gercekei bulunmamaktadir. Zaten matbu yonetim planlarinda kanun maddelerinin aynen
saylldigt durumun bir s6zlesmeden oOteye gitmedigi gorilmektedir. Kanun koyucu
konunun sadece kanun metni ile ¢dziimlenebilecegini diisiinse idi (mesken ve isyeri
gibi) mevkii, konum, sosyal yap1 gibi farkliligi gosteren her bir ayr1 olay1 kendi 6ziinde
ayrica degerlendiren bir sozlesmeye ihtiyag olmamasi gerekecektir. Uygulamada
gozlenen aksakliklar ve kat maliklerinin yasadiklari problemler sonucunda tapu
miidiirliiklerine gelen yonetim plant degisikligi taleplerinin (6zellikle toplu yapilara
yonelik) her gegen giin artarak devam etmesi kagmilmaz bir sonug olarak

goriilmektedir.

Toplu yapr yonetimi ve yonetim plani hazirlanmasi ve buna gore uygulama yapilmasi,
gayrimenkul yoOnetimi alaninda Onemli bir caligma alani haline gelmistir. Bu
aragtirmanin  sonuglar1 ile ortaya konulan olumsuz sonuglarin asgari diizeye
cekilebilmesi i¢in toplu yapilarda kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi esnasinda toplu
yapt yonetim planmm yapilmasinin zorunlu olduguna gdre yonetim isinin ancak
gayrimenkul yoOnetimi uzmanlar1 tarafindan yapilabilecegi unutulmamalidir. Bu
cergevede belirli bir liniteden fazla bagimsiz boliime sahip olan toplu yapi alanlarinda
yonetim sirketlerinin veya kooperatiflerinin kurulmasi ve bu igletmelerde gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin istihdam edilmesi zorunlulugu getirilmelidir. Buna
ilave olarak toplu yap1 yonetimi ve yonetim planinin éneminin iyi anlasilabilmesi igin

basta meslek odalar1 olmak {izere biitiin paydaslarin hizmetigi egitime alinmasi yararl
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olacaktir. Kat Miilkiyeti Kanunu ve yonetim planina yonelik kisa stireli kurs ve sertifika
programlarinin ag¢ilmasi ve toplum hayatinda biiyiik Onem tasiyan Kat Miilkiyeti
Kanunu ile ilgili temel hususlarin ¢esitli kamu spotlar1 haline doniistiiriilmesi ve
yayinlanmasi ile halkin ve ozellikle maliklerin bilinglendirilmesinde genel menfaat

bulunmaktadir.

Gayrimenkul piyasasinda gorev yapan Ve piyasanin adeta sa¢ ayaklarini olusturan
gayrimenkul gelistirme uzmanlarinin disinda insaat miihendisleri ve mimarlar ile
aracilarin egitimleri, toplu yap1 yonetiminin iyilestirilmesi ve yonetim planlarinin giiniin
kosullarina uygunlugunun saglanmasi ve uygulamada yasanan ¢esitli sorunlarin asgari
diizeye g¢ekilmesine katki yapacaktir. Gayrimenkul Gelistirme ve Yo6netimi Boliimleri
disinda 0Ozellikle miihendislik ve mimarlik boliimlerinin lisans ve lisansiistii
programlarina Kat Miilkiyeti Kanunu ve toplu yap1 yonetimi derslerine yer verilmesi,
TOKI ve belediyeler gibi gayrimenkul sektoriiniin lokomotifi konumundaki kamu
kurumlarinda hizmet i¢i egitim ile calisanlarin bilgilendirilmesi, sSite ve toplu yap1
yonetimleri i¢in gayrimenkul gelistirme ve yonetimi egitimi almig nitelikli personelin
istihdam edilmesi zorunluluguna yonelik diizenleme yapilmasi yararli olacaktir. Bu
cergevede yliksekogretim kurumlarinin gayrimenkul yonetimi lisans ve lisansiistii
egitim-6gretim programlari ile arastirma boslugunun doldurulmasi igin tesvik edilmesi
ve bu alanda calisan oda, dernek ve vakif gibi sivil ve mesleki orgiitlerin iyi uygulama
kilavuzlarinin hazirlanmas1 ve uygulamaya taginmasi icin ¢alisma yapmalari ile sorun
odakl1 egitim modellerinin gelistirilmesi ve is bas1 egitimi gii¢lendirilmis programlarin

gelistirilmesi saglanmalidir.
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DEGIRMENLIKIZIK MAHALLESI 5451 ADA 4 PARSEL NUMARALI
TASINMAZIN 26.02.2009 TARIHLi YONETIM PLANI

-

YONETIM PLANI

A — GENEL HUKUMLER
Madde 1 — Bu ybnetim plam, 634 sayili KAT MULKIYETI KANUNU (K.M.K.) hikGmlering gdre hazirlanmis olup,
B

- RSA__ ili, ,:;\lu)nllM o lcesi, Q:gwmh\.z\k ... mahallesi,
SR O _.-Cs%:"f R — numarali ve Tapunun H22DOSDIA . Pafta,
SLSL Ada, Ay Parselinde, . .. m? arsa ve Ozerindeki .. 6. .. bamsiz bélimden ibaret

adh anagaynmenkul igin kat maliklerini bag(ayan bxr sézlesme hdkmandedir.

Madde 2 — Anagaynmonkulun bafunsiz bdlimlering tahsis edilen eklenti diginda, Kat Mllkiyati Kanunu'nun
4'Tincd maddesinde sayilan yerler ile ortaklasga kullanma, korunma ve faydatanma igin zorunlu olan sair yerler va
geylar kat maliklerinin ortak yerieridir.

Madde 3 — Bu gaynmenkul Ozerindeki anayap, - bodrum, _ _ . dOkkan, . . _ "

zemin, ... onormal katve _ teras kattan ibaret olup, kat milkiysti kdtiginde
Isyen veya ticaret yeri olarak gdsterilen bagimsiz bolumler hancnnde daireler sadece konui olarak kullandacaktir.

Madde 4 — Ortak yererin bozulmasina veya hasarina, kat maliklerinden Liri vaya onun badimsiz balimunden
faydalanan kimse, kusurlu bir harexeti ile sebep olmugsa, ortak gider, o kat maliki tarafindan odenir. Eger diger
kat malikleri bderr. slerss, yapliklan ddemeler oraninda, sebep olan §ahsa karg ricu haklan vardir.

,Madde 5 — Bu ydnetim nlant, anagaynmenkuliin bitln ba§imsiz. baldm maliklarird ve onlann mirascilznny ba-
&imsiz bélomleri sonradan salis veya hathangi bir sabeple ixtisap edecek olan Ggdnch kigiledi d= baglar.
Y&netim planinin cegistirilmesi igin butin kat malikledinin beste docdlnin oyu sarthir.

Madde 6 — Bu yonetim planinda hikom bulunmayan hal!erde, Kat Malkiyali Kanunu, Medszni Kanun va digar
kanunlann emredici hikimleri uygulanir,

— AT MALIKLERININ HAKL AR VE BOR(;LAR'

radde 7 — Kat malikleri, gerek bagimsiz balGmlerini, gecek eklentilerini va ortak yerderi kullanirken dogruluk
kurallaninz vymak, dzellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarini cignememek ve Yénetim Plam hikGmlari-
ng uymakia, kargilikk olarax yokumlodirier,

Bu yonetim planinda kat maliklesinin borglanna itigkin hikd.mnler, bagm.,.z bitamlerdeki kiracara ve olurma hakk
sahiplarine de uygulanir, Bu borglan yerine gelirmeyenler kal inalixleri ile birlikte, miteselsil ofarak scrumlu olurlar.

Madde 8 — Kat malikieri anataginmazin bakimina ve mimar; durumu ile gizeliifini ve sag'amhim izl xle karu-
maya mecburdertar.

Kal malixlzrinden biri, biton kat maliklerinin nzas olmadikga, anatasinmazin ortak yerinde ingaat, onanm ve
tesisler; dedigik renkte dis badana veya boya yaptiramazlar, Kendi bagums:z bolumlerinde ise anayapiya zarar vere-
cek nitelikte ananm, tesis ve degisikli yapamaz, Taban, tavan ve duvar il2 bicbirlering baglantd bulunan badims:z
bolamlerin bagltanth yerlerinde, bu b3idm malikierinin criak nzas: ile anayapiya zarar vermayecek onarm, tesis ve
degigiklix yapiabilie,

Madde 9 — Kat maliklerinden birinin bagimsiz biliminde veya bu bdlmdeki tesislerde meydana gelen bir he-
sarveya bszukl.;gun onaflmw:r,_.gdﬂﬂ‘ffcal igin ciger bir bagmsiz bolume girmek gerakiyor ise, 0 bilimin mal i' i
veya Kilaoia, ginig izni vermave va bu 551G e gar ; arin vapiimasina katlanmava mechurduriar. Bu zin yl
den bir zarar 9z PODUS'J olursa, lehing izin vernlen :‘33”“ 51z bolum mahiklern derhal tazminls ',l.rumluu nal.

Madde 10 — Hat malikisri gerek kend: bad
hisnlyile kurailanna uymak zerundadie. Ozeli!

bélumiariyle eklentiferini ver geresse ortak yerler xullangken,
agidaia seyleri yapamezlar

) fas
) Bafimsz balimlerin balkon ve pencerslas
vsy alamazlar,

B el s

nden hal, kilim vs. silkemezler, su, benzzn seyler ddkemezlar, (o2

Frmsers RATImN lla artak

stlerdie bat matdlasd Lurulun=a midcszde od imadives kadi, kdpsk va 1a uk
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EK1 214

¢) Bagimsiz balimlerde, eklenti ve ortak yerlarde patiayici ve pis kokulu maddzler bulunduramaz, kat malikler]
srulunca kendilasine aynlan yerler digndaki ortak yerlers higble sey birakamazlar,

g) Oza2ilixls gece, yalma saatlarinds gOrihiryapacak sekilde cameste makinasi. radyo vb. araglar kulizniimasin.
\ bagkalarin: rahatsz atmemey? dikkat edarler. o

d) Kendi bagimsiz balimlerinde, dier kat maliklerini rahatsiz edecek sekilde lopiantilar duzenleysmezier: ni-
un, kabul giind gidi topiantilannda otski kat malikierini rahatsiz etmameys 6z2n gdstarids:

C — SIGORTA ISLERI

tadde 11— Analaginmazn sigorta stlirilip eltisilmeyecegina kat malikleri kurulu karar verir. Kat maliklen Kuruly
aataginmazin sigorta ettiriimesine oy goklugu ile karar vermig olsa bile, bu karzra clumsuz oy verenler de sigona
rimlarine katimakia yUkOmludider. Anataginmaz sigola eF'<in veya ediimesin, her badimsiz bolim maliki, kendi
giimand aynca sigota eltiredilir. |

Madde 1 i\;::é'idoﬂa yapiimas:na karar verilmesi halinde, kat malikléri sigorta giderlerine, kendi arsa paylan
raninda katimakia yOkimlodirler, Analaginmazda hasar soz konusu oldugunda, alinacak sigorta bedelinin har-
anmasinda KMK' md. 21 hikimleri uyguianic.

s - .
=N .

G — GENEL GIDERLERE KATILMA |
” |

Madde 13 — Kai malikleri, anatasinmazin onak gidaderine asagida gdsterildici Gzere katilar:

a) Kapiey, kaloriferci, bahgwvan ve bekgi giderlerine ve bunlar icin loplanacak avansa egit clarak:

b) Analaginmazin bGtin ortak yerlerinin bakim, koruma ve onanm gidecleri ile ydnetici Gerati gibé sair giderlare
IE onak tesislerin isletme giderlerine ve giderfer igin toplanzcak avansa kendi arsa paylan oraninda katimakla yo-
omiadarier, ' *

Kal malikleri ortak yer veya tesisler Ozerindaxi kultanma hakkindan vazgegmek veya kendi bagimsiz bdlimantn
lurumu dolayisiyla bunlardan faydaianmaya lizum ve ihtiyag duymadi@ini ileri sirmek suretiyle bu gider ve avans
yayin: Sdemekten kaginamaz.

Madde 14 — Gider veya avans payin ddemeyen kat maliki hakkinda, diger kal maliklerinden her Diri veyz y&ne-
ici tarafindan dava agilabilir. Gider veya avans barcunun tamamini Sdemayen kat maliki, dcameda gecikugi gunler
;in aylik yuzde on hesabi ile gackme tazminat ddemekle yOkGmlGdar, '

#adde if - Rul neaikinis paying didgen gider va avens borcu e gesikme ta'zmina,lmdf!’h_' hagimsiz bolomds

! iracs olarak oluranlar da mitesatsien sorumiudur. Ancak kiracinin sorumiulugu, Bdemekle yukimlU oldudu kira

niktan ile sawrl olup, yapud! ddeme kira borcundan dugiidr.

D — KAT MALIKLERI KURULU

Madde 16 — Kat malikleri kurulu en yiksek karar ve y8aetim crganidie. Arsa payl ne clursa cisun anagaynimen-
uldeki biitdn bagimsiz bolum malikleri kat malixleri kurulunun birer tabii dyesicir.

Madde 17 — Bilun kat malikleri ile onlann varisleri veya o badimsiz bE¥UmUG sonradan iktisap edenier yahut
) bagimsiz bolamde Kirac vayz baska nedenlerle oturaniar veya faydalananiar ile yonetici ve denetgiter Kat Malixie-
i Kurulu'nun kararlanina uymakla ylixomiGdarler. ¢

Madde 18 — Kat malikles kurulu her yil EYLUL ayi iginde toplanir. Toplantimn nerede hangi arih ve saalte
‘apilacag ve gindemi; Yonetici tarafindan 10m kat matiklerine 12anhitld maXiup veya imza kargdiginda toplantidan
15 gun once tebhig sdilir. ’

Kat malixledt kurulu Oyesi adras degigikigini yangticiys vaklinde bildirmemisse, iticaz hakiin kaybader,

C RN, aun 02T ool maddaings -,-E;z:tar. helisrde oladan-dsid orpras - Suiuine opiatonas MEMEERELT

Il gagn yapifirken, biringi toplantida yeler sayinia saglanamamast halinde ikinci toplantinin nereda v2 hangi 1a-
rinte yzpilacad ¢a delirtilir. *-

Madde 19 — Toplantiardz, yziniz o tepiantinin gundeminde bulunan maddelar gérlgGlsbilic. Ancak teplantda
meveut Dyslerin g1 bii istarse bagka hesusiar da gindeme alinarak gorlsuisbilir.

iKa1 malitan kursty, o 1eplaninp yinelmek hzere, aralanncan hirini baskasn secer
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Bir bagimsiz bdlime dirden fazla kimse malik Ise, iglerinden vekalet verecakleri birisi onlan tamsil ecer. at ma-
jiklerindan her Birl, dtaki kat malixi veya Geinci kigt (arnedin Kiracisi) farafindan vekalat verilere t2msil clunabifir,
Ancak bir kimsenin gsalal ve vekalaten sahip oldugu oy sayis oyfann ucla birini gegemaz.

Kat malixi, regit defiise velish, ksl ise vasis tarahindan temsil clunur.

Kat malii, kat malikleti kuruiuna ve gdrigmelering katdakilir, fakat kendisi 22 gl <onular haklnda oy kullanamaz.

Madde 21 — Kat malikleri kurulu. kat malixlerin s2yi ve arsa pay! baximadan yansindzn fazlzsiyla teplanir. Ke-

rarlanni oy goklugu ile verir.
Yeter say saglanmadi) icin iix toplanti yapiimadiysa, ikinci toplanii én g2¢ bir hatta icinde yepilir, Bu toplantica

yeter sayr aranmaz v katlznlann oy cokludu ile karar verilir,

K.M.K.nda yeler s2y! igin aynca konulmug olan hikimler saklid. (Brnagin madds: 24, 28, 34, 42, 44, 85}

Madde 22 — Kat malikleri kurulunca alinan kararfar, yonetim kurulu o lopiantiya katlmamig elan kat maliklering
ve ba&imsiz bdlimde kiraci varsa ona usuliing uygun olarak duyurulur.

Madda 23 — Kat maliklerin kurulunun kararlan, (1jden baslaywp srasyla giden sayla numaralanmi tagiyan ve
her sayiasi Nolerlikce mihirlznmis ve onaylanmis bulunan bir deflere yaziarax toplantiya kanlanlarca alt imzala-
nir. Aykin oy sahiplerd nedanini belrtmek kaydiyta imzalarlar.

E — YONETICI VE DENETCI

. Wadde 26 — 1oy TYLOL 2y iginde yapulan kal malikler kurulznda Yanetici segimi de yapilie. Ydnetici kat
malikleri arasindan veya disandan secilebilir, Gorev suresi bir yildir., '

Yonetici seciminin g;c%fli olatilmesi igin. kat maliklerinin hem say ve ham de arsa pay coguniudunun oyu ge-
reklidir. Es¥i ydnelicinin yeniden seciimesi mimkundir.

Madde 25 — Yoneliciye bir icret verifip verilmeyecedi, verilecekse ayhik mikiarl. kat malixleri kurulunca ayrnca
karara badlanr. Yonelici disandan aianmigsa kendisi ile ayrica soziegme yapdir, Yoneticiden teminal istenebilir.

Yéngsicinin ad ve soyadi ils avve igyer adreslen. analaginmazin girig kapisi yanina ¢ergeve iginde asilmasi mec- -

buridic.
Madde 26 — Yénatici Kat Mulkiyeu Kanunu'nda gdsterilen ileri ve azallikle asadidaki iglen gorir.

a) Kal malixlen kurulunca ahnan kararlzn uyqgutar, y :
b) Anataginmazin amacina uygun olarak kufianimas:. korunmast, bakem ve onarnimi igin geraken tedbirleri al.
¢) Kanunda ve ybnetim plannca éngori:ien delter ve kayitian dizenli ve dodru olarak tutar ve il sonunda genél
kuruta rapar vi hesap vanr. b d 2L ) e y
¢) Kat milkiyetine iligkin borc ve yukumienni yerine gelirmeyen kal maliklering karg: 4203 3537 itre le o parm
veya bunlfanin yapilmasi icin vekil tutar. X
’ ) Toplachds paralan, kendi adina fakal yonelicisi bulundugu 2natasinmaz hesabina olmak zare bankads hesap
car. )
&} Secimini izleyen 15 gan icinds bie (isteime Projest) hazirlayarak. anataginmazin bir yilik galir ve gider 1ahmin
balcesini tim kat matiklerine teohg eder. imza karglg: veya taahhotly mektup!a yapdan 1sbligden itibaren 7 gun
icinde itiraz wuku bulmazsa isleime projes: kesiniesit. Eger islelme peojesi. kal maliklen gene! kurul toplantisinda
gérigebilarex ahnan karar defiere yazhp imzalanmis ise, sacsce toplaniiya xatdmayaniaa karann tebiigi ile yetnitir

Madde 27 — Yonetici asag.cax caftar ve “ayitlan ttar
a) Karar Delteri; Noterdan tascikli bu ceftere kal maliklsri genel kundunda alnan ¥ararlar ile: yOnELM,

halinde ¢aligmakia ise kuru! Kararlan yazir. ; o aias

b) Galirve Gider Dafiari: 8y ¢zfterin GELIRLER hanesincs G22mann hengiianihis wimia tar2’ineas ne m¥iataa

_ve neicin yapidigina dair kaytar bulunur. GIDEALER hanesinda ise nang tanhis, n2 0 A2 mikta-dz hang W8
veya kurulusa Gdemenn y2plc gini gdstarir kayitlar bulunur,

¢} Alind: Belgesi: Gift nisha olarax. sifa numaralan yazdi olan bu makbuzlarda parana hangitasne Kiman t&72

“ndan v hangl 28nem icin ve ne miklarda 6Candiging dair kayiliar bulunur. By maxbuz ihbarnams nigliging? o+
maywp, para alinmadikea kesdemez. YOI Wnzasi taginadised da gceri oimaz.
llin QCAX zy'ndd

) Karar Dafteri ile Galie ve Gider Deftasinin sayfalaninin notercen tasdikliolmas' v2 aynea hal
aratasdikinin yapitmas: gerakir, )

Madde 28 — DENETCH: Yanetimin ¢arstiznmesi, kat maliklen kuntunca sayl 8 ars2 pay gaguaiugu iz S8
Cex bir veya GG kigilix denetleme kurulunca yapilir. Denetcilerin. kat malik; olmas) saritr, Denatim her UG 8732 ot
dalter ve kaytlar Uzerinde yaglic, Haxl bir sebep cikarsa har zaman igin danetlema yapilaoilir. Danetlgmenin sanu-
miv har eaufacy nntar mihiry il 1250l e Gelisre yanlacak danalei farahndan imza edilif Danatleme ragoruaun
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£ — CesiTLl HOKUMLER

tadde 25 — Kepict, kafar‘xler:‘i,'hek;i gibl persanalin atanmasy, isten kanimas,, Gorati ve sosyal hakiznmin tes.
| kat malikleri gene! kuruiuna aittir, Ancak genal kurul bunlann bir kismt veya hepsi hakkindaki yelklyi Yéneticiye
rilacek bir karzr lle devradabil.

personel ile I3 Kanunu hikimlerine géra' sd2lagme yapilir, | .

Parsonelin sigoria isfemleri, kuruma veriiacek bildirilerin zamaminda variimesi, Gerst bordrolannin dizenlenmesi
sravleri ydneticiye aittir. Ancak kat malikled kurulu, bu iglerin yapimasinn bir Muhasabeciye tevdiine ve Gcral ve-
Tesine aynca karar verebilir. N )

Madde 30 — Analaginmazda clurmayan her bagimsnz baliim maliki, apartman yonstimi ve odak giderlerle ilgili
=iigat yendnden gegerli clmak Tzere, Tirkiye'deki bir acresini Yaneticiys yazih olarak bildirmek zorundadir, Apartnan
‘ngtimi ve orlak gidererle ilgili tebiigatiar bu adrese yapilir.

Adras bildiriimemesi halinde, bundan scaraki bitln tebligatlar o kigiye ait badimsaz bilimde filler: olurana yapi-
. Tebligatir bir Brnedi apartman girisinde bulunan ilan tahtasinz asili.

Madde 31 — Anataginmazda birden gok blok belunmasi halinde, yapilardan her biring iligkin ortak gicerler o
1osdiaki kat malikler tarafindan; biltin yapdar igin ortak yer.ve ortak lesislere iligkin gidarler ise bitln kat malikleri
rafindan ydnatim plans Md. 13 de gosterilen ilkelere gdre kargifani,

wadde 32 — Anataginmazin oriak yarleri ve oclak tesislerdeki izycay ve verimi artwmak smatiyla yaplacak
20isiklik, yenilik ve flavelsr igin, kat maliklerinin sayi ve arsa payt coduniuju ile verecekleri karar gereklidir, Bu
lerin masrafian, yenitixderden faydalananiar taralindan ve faydalanma oramina gére ddanir.

Madde 33 — (Fklanmek istenen hikim varsa buraya yazilr.)

Madde 34 — 2% /02 2081 zrininde ddzenlenan isbu yénetim planinin metin ve muhtevas:, asadica kimlikleri ya-
it gayrimenkulin bitdn bagmsiz batam malikierince okunarak, arzulanna uygun olcugunu ve oybirliGiyle xabul

. Trmanta dtlame basvan adarar | SS5H AR

sacmsz | ARSA
KAT ADI | BCuomno|  PAYI INITELIGI|EKLENTISI MALIK
BODRUMKAT | 1 107/674) KONUT | 1nowsmnge | 2o aasn e
BODRUMKAT | 2 107/674] KONUT | 2nocusance
ZEMIN KAT 3 110/674] KONUT | 3 noww sasce
ZEMIN KAT 4 110/674] KONUT | 4 nowu sance
1. KAT 5 120/674] KONUT | 5 nowu sance
1. KAT 5 120/674] KONUT | &~oLwwaance
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YILDIRIM iLCESi AKCAGLAYAN BAHCELI EVLER TOPLU YAPI
YONETIM PLANI

1. KISIM
GENELHUKUMLER
Kapsam

Madde 1 Bursa ili, Yildirim Ilgesi, Ak¢aglayan Bahgeli Evler Toplu Yapisi iginde;
H22D08D1A pafta ve 5432, 5433, 5434, 5435, 5436, 5437, 5438, 5439, 5440,
5441,5442, 5443, 5445, 5446, 5448, 5449, 5450, 5451, 5452, 5643, 5644nolu adalar
olmak iizere toplam 21 ada yer alacaktir.( A tipi 246, B tipi 126, Ctipi 150, D 1+] tipi
50, D3+1 tipi 150, E tipi 52 konut) (toplam 774 konut)

(5432 ada 2,3,6,7,8,9,10,11,12 nolu parsel), (5433 ada nolu 1parsel), (5434 ada 4,5.6,7,8
parsel), (5435 ada 2,3,45,6,7,8,9,10,11 parsel), (5436 ada 1parsel),(5437 ada
2,3,4,5,6,7,8,9 parsel), (5438 ada 1,2 parsel),(5439 ada 1 parsel), (5440 ada 1
Parsel),(5441 ada saglik tesisi), (5442 ada 1 parsel) , (5443 ada 2,4.5.6,7,8 parsel),
(5445 ada 1,2 parsel), (5446 ada 1,2 parsel), (5448 ada 2,3 parsel) , (5449 ada 3parsel),
(5450 ada 1 parsel),(5451 ada 2,3,45,6,7,8.9,10,11.12 parsel),(5452 ada
5,6,7,8.9,10,11,12,13 parsel),(5643 ada 2,3,4 parsel),(5644 ada 2,3,4,5,6,7,8,9,10 parsel)

Bursa ili Yildirim ilgesi, Akcaglayan Bahgeli Evler Konutlar yerleskesinde bulunan
belediyece onayli yerlesim plani ve uygulama projesine gore yapilmis yukarida adalar
sayllan bagimsiz boliimler ile diger tiim alt ve iist yapilar, altyap: tesisleri, ortak
kullanim yerleri, sosyal tesis ve ortak hizmet alanlari, 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun ve ilgili diger yasalarin emredici kurallar1 sakli kalmak kosulu ile bu
“yonetim plan1” na gore yonetilir. Akgaglayan Bahgeli Evler Toplu Konutlar
Yerleskesinde yer alan toplam 21 ada bu yonetim plani i¢inde degerlendirilir ve 21
adanin tamami bu yonetim planina gore yonetilir.

Yonetim Planinda Hiikiim Bulunmayan Hallerde Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
Uygulanmasi

Madde 2 Yonetim planinda hiikkiim bulunmayan hallerde, 634 sayili Kat Milkiyeti
Kanunu’nun (K.M.K.) ile Medeni Kanunu’nun (M.K.) ve ilgili diger yasalarin
hiikiimleri uygulanir.

Yonetim Planinin Baglayicihig

Madde 3 Bu plan Bursa ili, Yildirim ilgesi Ak¢aglayan Bahgeli Evler Toplu Konutlari
alam1 kapsaminda bulunan biitlin kat maliklerini, kat irtifaki1 sahiplerini, onlarin
mirasgilarini ve bagimsiz boliimii veya kat irtifakinin bagli bulundugu arsa payini satis,
bagis v.s. bir yolla iktisap edecek biitiin kisileri kendiliginden baglar. Bu kisiler yonetim
planinin biitiin hiikiimlerine aynen uymak zorundadirlar.
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Plam ve Degistirilmesi

Madde 4 Bu yonetim plan1 Akgaglayan Bahgeli Evler Toplu Konutlar1 alanindaki yapi
ve yerlerin tamamin1 kapsar. Bu ydnetim plan1 “Akcaglayan Bahgeli Evler Toplu
Konutlar1 alaninda bulunan tiim kat maliklerini baglar.

Yonetim plan1 Akcaglayan Bahgeli Evler Toplu Konutlar1 alaninda bulunan tiim kat
maliklerinin veya yetkili temsilcilerinin beste dordiiniin oylartyla degistirilebilir.

1. KISIM
TANIMLAR
Bagimsiz boliim

Madde 5 Ana gayrimenkullerden herhangi birinin tizerindeki yapilarin projesine gore
baslt basina kullanmaya elverisli bulunan ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
hiikiimlerine gére bagimsiz miilkiyete konu olan béliimlerine “bagimsiz boliim™ denir.

Blok yap1 (ana yapi)

Madde 6 Birden ¢ok bagimsiz boliimden olusan yapiyr ifade eder (634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu Md.2), yonetim planinda “blok yap1”, “blok™ olarak gegecektir.

Ada

Madde 7 Bursa ili Yildirim ilgesi, Akgaglayan Bahgeli Evler toplu konut alaninda
bulunan ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 5’inci maddesinde tanimlanan “Imar Adas1”
dir. ( toplam 21 adet ada)

Akg¢aglayan Bahgeli Evleri Toplu Yapisi

Madde 8 634 sayili yasanin 2/a maddesinde anilan, bir imar adas1 ile o ada tizerinde
yapili her seyi (yapilar, altyapilar v.b) kapsayan ve kat miilkiyetine konu alan
gayrimenkuliin biitlintidiir.

Kat miilkiyeti
Madde 9 Bagimsiz boliimler iizerinde kurulan miilkiyet hakkina kat miilkiyeti denir.
Kat maliki

Madde 10 Bagimsiz boliimler iizerinde kurulan miilkiyet hakkina sahip olanlara kat
maliki denir.

Ortak yerler

Madde 11 Ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa
kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlere ortak yerler denir.
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a) Temel ve ana duvarlar, bagimsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve
tabanlar, bodrum katlarin iist katin bahg¢esine yasl duvarlari, avlular, genel giris kapilari
antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridor ve buradaki genel tuvalet ve
lavabolar, kapici daire veya odalar1 genel ¢camasirlik ve ¢amasir kurutma yerleri, genel
komiirlik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus
olup bagimsiz boliim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar kalorifer daireleri,
kuyu ve sarniglar, yapinin genel su depolari, sigiaklar, bahg¢e duvarlari

b) Her kat malikinin kendi boliimii disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallari
ile kalorifer, su, havagazi, ve elektrik tesisleri, telefon. radyo ve televizyon igin ortak
sebeke ve antenler sicak soguk hava tesisleri.

C) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet
merdivenleri. Yukarida sayilanlarin disinda kalip da yine ortaklasa kullanma korunma
ve faydalanma i¢in zaruri olan diger yerler, ortak yerler konusuna girer.

Arsa payl

Madde 12 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yazili esaslara gore bagimsiz
boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet payina arsa pay1 denir.

I1. KISIM

YONETIM ORGANLARI

1. BOLUM

BLOK KAT MALIKLERiI KURULU
Olusmasi, yetki alan1 ve gorevleri

Madde 13 Toplu yapt kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz
boliimii kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin her biri, kendi
sorunlarina ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iligkin olarak, o blokta bulunan bagimsiz
boliim maliklerinden olusan Blok Kat Malikleri, Genel Kurul i¢in bir temsilci belirler.

Blok kat malikleri kurulu, bu yonetim planinin 6’1inc1 maddesinde tanimlanan Blok Yap1
Y 6netimini segmekle gorevli ve yetkilidir.

Her blogun ya da toplu olarak yapilmis ve noterden onaylanmis , “Blok Temsilciler
Kurulu Karar Defteri” bulunur. Bu defter Yo6netim Kurulu sorumlulugunda kalir.

Kurula Katilma ve Oy Hakki
Madde 14

a) Blok Kat Malikleri kurulunda her kat maliki bagimsiz boliime bagh arsa payinin
miktari ne olursa olsun bir oy hakkina sahiptir. Ayn1 blokta, bir kisi birden ¢ok bagimsiz
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boliime malikse, her bagimsiz boliim i¢in ayri1 bir oy hakki vardir. Ancak bir kisinin
kullanabilecegi oy sayis1 Blok Kat Malikleri Kurulundaki biitiin oylarin iigte birinden
¢ok olmaz.

b) Bir bagimsiz boliime (konut, biiro, diikkan vs. ) birden ¢ok kimse malikse, Blok
Kat Malikleri Kurulu, bunlari i¢lerinden vekalet verecekleri birisi temsil eder.

c) Kat maliklerinden biri medeni haklar1 kullanma ehliyetinden yoksun (¢ocuk, akil
hastasi vs.) ise, onun yerine kurula kanuni miimessili (velisi veya vasisi) katilir.

d) Alinacak karar dogrudan dogruya kendini ilgilendiren kat maliki goriismelerde
hazir bulunabilir, oy veremez.

e) Kat maliklerinden biri yerine, kurula tayin edecegi bir vekil katilabilir, oy
verebilir ve segilebilir, bu vekil diger bir kat maliki veya disaridan bir kisi olabilir ancak
ayni kisi tiim oy sayisinin iicte birinden fazlasini kullanmak {izere tayin edilemez. Vekil
temsil yetkisini noterden alinmis vekaletname ile kanitlamak zorundadir.

Toplanma ve ¢cagri
Madde 15
a) Blok Kat Malikleri Kurulu ¢ogunluklu olarak her y1l Ocak ayinda toplanir.

b) Kurul yonetici tarafindan, toplanti tarihinden en az 15 giin Once biitiin kat
maliklerine imzalattirilacak bir cagri1 veya taahhiitlii mektupla toplantiya davet edilir.
Cagrida toplantinin yer, saat ve giindemi belirtilir. Glindemde olamayan bir maddenin
konusulmasi ancak katilanlarin ¢ogunluk karari ile olabilir. Ik ¢agrida ¢ogunluk
saglanamamas1 halinde, ikinci toplanin giinii yeri ve saati belirlenir.

c) Yonetici, Blok Kat Malikleri Kurulunu, yukarida belirtilen usullere uyarak,
gerekli gordiigii zaman olaganiistii toplantiya ¢agirabilir. Yonetici, kat maliklerinin {icte
birinin yazili istemi halinde, kurulu gecikmeksizin toplantiya ¢agirmakla ylikiimliidiir.
Toplant1 isteminde bulunan kurul iyeleri, istemlerinde toplantinin glindemini de
belirtmek zorundadirlar. Olagantistii toplantilarda sadece glindemdeki konular goriistiliir
ve giindeme ilave yapilamaz.

Toplant1 ve Karar Yeter Sayisi
Madde 16

a) Blok Kat Malikleri Kurulu, kat maliklerinin sayr ve arsa payt bakimindan
yarisindan fazlasiyla toplanir, toplantiya katilanlarin oy ¢ogunluguyla karar verilir.

b) Yeter say1 saglanamadig i¢in ilk toplanti yapilamazsa, ikinci toplanti bir hafta

sonra yapilir ve toplant1 yeter sayis1 aranmaksizin, toplantiya katilanlarin oy ¢okluguyla
karar verilir.
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C) K.M.K’ nda 6zel haller i¢in konmus bulunan toplant1 ve karar yeter sayisina
iliskin kurallar saklidir. (bkz. KMK. Md. 24,32,42,44,45)

B) BLOKYONETICIiSi
Secimi
Madde 17

a) Blok Kat Malikleri Kurulu, iki y1l da bir Ocak ayinda yapacagi toplantida kendi
tiyeleri arasindan veya disaridan birini bir yil i¢in “ Blok Yoneticisi” olarak seger. Eski
yoneticinin gorevi, yenisi secilinceye kadar devam eder.

b) Yonetici, kat maliklerinin say1 ve arsa payl ¢ogunlugu ile segilir. Birinci tur
oylamalarda yonetici adaylarindan herhangi biri ¢ogunlukla secilemez ise ikinci tur
oylamada en ¢ok oy alan aday yonetici secilmis olur. Eski yonetici tekrar segilebilir.
Secim sonuglari, segime katilanlarin tamami tarafindan imzalanacak iki 6rnek tutanakla
belgelenir. Bu oOrneklerden biri blok temsilcisinde, ikincisi Toplu Yapt Yonetim
Kurulunda saklanir.

Bu tutanaklar, “Kat Malikleri Kurulu Karar Defteri” ne de yazilir imzalanir.

Yoneticinin se¢iminde kat malikleri anlasamazlarsa, kat maliklerinden birisinin
basvurmasi iizerine yonetici, Yonetim Kurulu tarafindan segilir.

C) Kurul, Yoneticiyi say1r ve arsa paytr cogunlugunun karari ile her zaman
degistirilebilir. Ancak, yonetim kurulu tarafindan atanan yonetici altt ay ge¢medikge,
kurul karariyla degistirilemez.

d) Yonetici is ve ev adresini ve telefon numaralarini en ge¢ se¢imini izleyen bir
hafta i¢cinde Toplu Konut Yonetim Kuruluna bildirir.

Gorev, Yetki ve Sorumluluklar:

Madde 18

1) Blok Yoneticisi Kat Maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumludur.

2) Toplu Yap1 Yonetim Kurulunca verilen kararlar1 yerine getirir.

3) Blok yapilarin ve ortak yerlerin amacina uygun olarak, korunmasi igin gerekli

olan tedbiri alir. Gerektiginde bu konuda Toplu Yap1 Yonetim Kurulundan yardim talep
eder.

4) Blok yapilari ilgilendiren tebligat1 kabul eder.

5) Toplu Yapr Yonetim Kurulu tarafindan yapilacak c¢agrilara uyar, onlarin
verecegi karar1 uygular.
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Madde 19
Blok Yoneticisinin Ucreti

Kat malikleri arasindan secilen yoneticilere tiicret verilmez ve bunlar yoOnetim
giderlerine tam olarak katilirlar.

C)BLOK DENETICIiSi
Madde 20
Secim

a) Blok kat malikleri kurulu, iki yilda bir Ocak ayinda yapacag: toplantida kendi
tiyeleri arasindan birini bir y1l i¢in “Blok Denet¢isi” olarak secer. Eski denet¢inin gorevi
yenisi secilinceye kadar devam eder. Ticari Bloklarda da ayn1 usul uygulanir.

b) Blok Denetcisi, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlukla ile segilir. Sartlar
uygunsa eski denetci tekrar segilebilir. Se¢im sonuglar1, se¢ime katilanlarin tamami
tarafindan imzalanacak iki tutanakla belgelenir. Bu tutanaklardan biri Blok
yoneticisince, digeri Akcaglayan Bahgeli Evleri Toplu Yapt Yonetim Kurulunca
saklanir. Bu tutanaklar, “Kat Malikleri Kurulu Karar Defteri” ne de yazilir, imzalanir.

Madde 21
Blok Denetcisinin iicreti

Kat malikleri arasindan segilen denetcilere iicret verilmez ve bunlar yonetim giderlerine
tam olarak katilirlar.

Madde 22
Blok Denetcisinin gorev yetki ve sorumluluklari

a) Blok Denetgisi, Blok Yoneticisinin hesap ve islemlerini en az 6 ayda bir
denetler. ki yillik dénem sonunda, Kat Malikleri Kuruluna verecegi raporda, denetim
sonucu ve blogun yonetim tarzi hakkindaki goriislerini bildirir. Aklama veya sorumlu
tutma karar1 alinmasini kesinlikle onerir.

b) Denetgi, bu raporu ve verecegi kararlart noter onayli bir “Blok Denetgi
Defterine” yazarak imza eder.

C) Blok Kat Malikleri Kurulu, gerekli goriir ise, YOneticinin hesaplarini ayrica
disarida bir uzmana inceletebilir.
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II. BOLUM
TOPLU YAPI YONETIMI
A)  TOPLU YAPI TEMSILCILER KURULU (GENEL KURUL)
Olusmasi, Yetki Alam ve Gorevleri
Madde 23

a) Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu, Akgaglayan Bahgeli Evler Toplu Yap: “Blok
Kat Malikleri Kurulu” tarafindan se¢ilen Blok Yoneticileri (126 Blok Yoneticisi = 126
kisi) blok niteligi olmayan yapilarin (Kiltir Merkezi i¢inde yer alan 35 igyeri, |
anfitiyatro-1 yonetici), (Dini tesis, kiraathane, berber 1yonetici, kres, bayanlar lokali,
bakkallar 1 yonetici 3 temsilci = 3 kisi ), olmak tizere toplam 129 kisiden olusur.

Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu, olusumunu gerceklestiren organik bagdan gii¢ alarak
bloklar ve/veya blok niteligi olamayan yapilar aras1 esglidiimii ve birlikteligi saglamakla
gorevli ve yetkilidir. Bu amaca doniik ilke kararlar alir, kurallar koyar. Toplu Yap1
Yonetimini ilgilendiren kararlar Toplu Yap1 Yonetim Kurulu eli ile yiiriitiiliir.

b) Toplu Yapr Temsilciler Kurulu'nun yetki alani, bu yonetim planinin 8’inci
maddesinde tanimlanan Toplu Yap1 alanin tamamidir. Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu
ana gayrimenkuliin tamaminda yetkilidir.

c) Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu, Baskanlik Divanini olusturduktan sonra Blok
Yoneticileri arasindan “Toplu Yapi Yonetim Kuruluna” 3 asil 2 yedek iiye seger ;
“Toplu Yap1 Denetim Kurulu’na da 3 asil 2 yedek iiyeyi toplantiya katilanlarin salt
cogunluguyla segerek gorevlendirir. Toplu Yapr Temsilciler Kurulu, olagan ve
olagantistii toplantilarinda Toplu Yapt Yonetim Kurulunun biitiin hesap ve islemlerini,
Toplu Yapt Denetim Kurulunun Raporlarini dikkate alarak inceleyip degerlendirir.
Bunun sonunda, Yonetim Kurulunu aklama ya da sorumlu tutma karari verir. Bu
kararlar, iiye tam sayisinin salt cogunluguyla verilir.

d) Toplu Yapt Temsilciler Kurulu, Toplu Yap1 Yonetim Kurulunu Yonlendirici
kararlar alir. 634 sayili K.M.K. nun ilgili hiikkiimlerinin ve bu Yo6netim Planinin dogru
uygulamasini gozetir.

e) Kat Maliklerinin ortak gidere katilim paylarini da belirleyen yillik “Toplu Yapi
Isletme Projesi’ni (Biitce)” goriisiip karara baglar.

f) Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu’nun ilke kararlari ile koydugu kurallar, bu kurulu
olusturan tiyelerinin her birinin yoneticisi ve temsilcisi bulundugu blokta ve/veya blok
niteligi olmayan yapilarda benimsenerek, bloklar veya blok niteligi olmayan yapilara
arasinda yonetim biitiinligi saglar.
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Kurula Katilma ve Oy Hakki
Madde 24

a) Toplu Yapr Temsilciler Kuruluda her blok yoneticisi temsil ettigi arsa payinin
miktar1 ne olursa olsun bir oy hakkina sahiptir.

b) Blok Yoneticilerinden biri medeni haklar1 kullanma ehliyetinden yoksun (¢ocuk,
akil hastasi vs.) ise, onun yerine kurula kanuni miimessili (velisi veya vasisi) katilir.

C) Alimacak karar dogrudan dogruya kendini ilgilendiren Blok Ydneticisi
goriismelerde hazir bulunabilir, oy veremez.

d) Blok Yoneticilerinden biri yerine, kurula tayin edecegi bir vekil katilabilir, oy
verebilir ve yonetici secilebilir, bu vekil diger bir yonetici veya disaridan biri kisi
olabilir ancak ayni1 kisi tiim oy sayisinin iicte birinden fazlasin1 kullanmak {izere tayin
edilemez. Vekil temsil yetkisini noterden alinmis vekaletname ile kanitlamak
zorundadir.

Bir {iye birden fazla vekalet yetkisi kullanamaz.
Toplanma ve Cagr
Madde 25

a) Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu iki yilda bir Ocak ayinin son haftasinda olagan
toplantisin1 yapar. Toplu Yap:1 Temsilciler Kurulu, Toplu Yapt Yonetim Kurulu
tarafindan, toplanti, tarihinden en az 15 giin dnce, biitiin kurul tiyelerine imzalattirilacak
bir ¢agr1 veya taahhiitlii mektupla toplantiya davet edilir. Ya da bu ¢agr1 ilan panolarina
asilir ve toplu yapi1 temsilciler kurulu tiyeleri “toplantidan haberdar degilim” diyemez.
Cagrida toplantinin yer, saat ve giindemi belirtilir Yonetim kurulunun gelir/gider
durumunu goésteren raporu da eklenir. Gliindemde olmayan bir maddenin konusulmasi
ancak katilanlarin ¢ogunluk karari ile olabilir. Ik gagrida ¢ogunluk saglanamamasi
halinde, ikinci toplantinin giinii yeri ve saati belirlenir.

b) (a fikras1 uygulamasi gecikir ise) Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu, Subat ayinin
son on giinii i¢inde olagan olarak, kendiliginden toplanir.

C) Yonetim Kurulu gerekli gordiigii hallerde, Toplu Yap1 Temsilciler Kurulunu
yukarida belirlenen usullere uyarak, her zaman olaganiistii toplantiya ¢agirabilir.

d) Toplu Yapr Temsilciler Kurulu {iyelerinin {i¢te birinin yazili istemi olursa,
Yonetim Kurulu Toplu Yapr Temsileiler Kurulu’nu gecikmeksizin  toplamak
zorundadir. Istemde bulunanlar, giindemi de bildirirler.

Olaganiistii toplantilarda yalnizca 6nceden belirlenen glindem gortisiiliir.
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Toplant1 ve Karar Yeter Sayisi
Madde 26

a) Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu, toplantiya katilanlarin yaridan bir fazla oyu ile
karar verir.

b) Toplant1 Yonetim Kurulu Bagkani tarafindan agilir. Bagkanlik divani segilerek
caligmalara baglanir. Almmis bir kararin yeniden goriisiiliip karara baglanmasi,
“gOriismenin yenilenmesi” Onerisinin toplantiya katilanlarin oy g¢ogunluguyla karar
Verir.

C) Yeter sayr saglanamadigi i¢in ilk toplanti yapilamazsa, ikinci toplantida
cogunluk aranmaz. Katilanlarin oy ¢ogunluguyla karar verilir. Toplu Yap1 Temsilciler
Kurulu Divan Baskani, biitlin bu halleri toplant1 tutanaginda belirtir.

d) K.M.K’da ve bu Yonetim Planinda 6zel haller i¢in Ongdriilmiis bulunan
“Toplant1” ve ““karar” yeter sayilarina iligkin hiikiimler saklidur.

Kararlarin Baglayicihgi
Madde 27

Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu kararlari, Ak¢aglayan Toplu Yap: kapsaminda bulunan
Blok Yoneticileri ve blok niteligi olmayan yapilarin temsilcileri ile biitiin bagimsiz
boliim sahiplerini (kat maliklerini), sakinlerini (kiracilarini), irtifak hakki sahiplerini,
bagimsiz boliimii onlardan devralacak olanlar1 baglar.

Kararlarim Yazilmasi ve imzalanmasi
Madde 28

Toplu Yapt Temsilciler Kurulunun noterden onayli “Toplu Yapt Temsilciler Kurulu
Karar Defteri” bulunur. Bu defterde, her karara, bir numara verilerek Kurul (Divan)
Bagkani tarafindan yazilir. Bu kararlar toplantiya katilan biitiin temsilcilerce imzalanir.
Karara katilmayanlar da, aykirilik gerekgelerini veya aykirt oylarmi belirterek imza
atmak zorundadir.

Toplu Yapt Temsilciler Kurulu Karar Defteri, Yonetim Kurulu Bagkaninin kisisel
sorumlulugu altinda saklanir. Her yeni Kurul Bagkani, bir dncekinden bu defteri
tutanakla devir/teslim almak; her eski kurul baskani da bir sonrakine bu defteri tutanakla
devir/teslim etmek zorundadir. Toplu Yapir Temsilciler Kurulu yillik her olagan
toplantisinda karar defterinin devir/teslim edildigi hakkinda kurula bilgi verir. Bu bilgi
toplanti tutanagina yazilir.
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B) TOPLU YAPI YONETIM KURULU
Secimi
Madde 29

a) Yonetim Kurulu, Toplu Yapi, Temsilciler Kurulunun olagan toplantisinda
bloklarda Yonetici olarak secilmis liyeler arasindan iki yil sure i¢in, 3asil 2yedek olarak
secilir.

b) Yonetim Kurulu segimleri sandikta oy kullanma ydntemi ile yapilir. Se¢im, her
aday icin ayr1 ayr1 oylanarak yapilir. IIk oylama turunda toplantiya katilanlarin en az salt
cogunlugu kadar oy alinmasi, saglanamazsa, ikinci turda en ¢ok oy alanlar secilmis olur.
Bu hiikiimler Bagkanlik Divani, tarafindan tutanak altina alinir ve tutanakla birlikte
imzalanir. Yonetici se¢imleri ile ilgili yapilan igslemlerde 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun ilgili hiikiimleri saklidir.

C) Yonetim Kurulu, se¢imi izleyen ilk toplantida bir bagkan, bir baskan vekili ve
bir de sayman iiye segerek gorev boliimii yapar.

d) Secim sonuglart Toplu Yapi Temsilciler Kurulu Karar Defterine yazilir. Ayrica
Toplu Yapi, Temsilciler Kurulunun duyuru tahtasinda ilan edilir.

e) Yonetim Kurulu noter onayli “Toplu Yap1 Yonetim Kurulu Karar Defter” tutar.
Bu defterin eksiksiz tutulmasindan ve saklanmasindan baskan sahsen sorumludur. Bu
defter, eski ve yeni Toplu Yapt Yonetim Kurulu arasinda tutanakla yedi (7) is glinii
i¢cerisinde devir/teslim edilir.

f) Toplu Yap1 Yonetim Kurulu tlyeleri gorev siiresinin sonunda seg¢ilme sartlari
uygun ise, yeniden secilebilir. Yeni Toplu Yap: Yonetim Kurulu segilinceye kadar eski
Toplu Yapr Yonetim Kurulu goreve devam eder. Yedi (7) i1s gilinli igerisinde
devir/teslim yapilir.

Gorev, Yetki ve Sorumluluklar:
Madde 30
a) Toplu Yap: Yonetim Kurulu, aynen bir vekil gibi goérevli ve sorumludur.

b) Toplu Yapt Yonetim Kurulu, her yil Toplu Yapt Temsilciler Kurulunun
yapacagi ilk olagan toplantida, o tarihe kadar goriilen hizmetlerin elde edilen gelirler ile
giderlerin hesabini1 vermekle yiikiimliidiir.

c) Bu amagla, gelir/gider durumunu gosteren bir raporu, toplantidan en az 15 giin
once Toplu Yap1 duyuru tahtasina asarak tiyelerin bilgisine sunar.

d) Toplu Yapr Yonetim Kurulu, gelirlerin /giderlerin 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu ile ilgili 6teki yasalara gore usuliince toplanmasinda sorumlu ve yetkilidir.
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e) Toplu Yapr Yonetim Kurulu bu hesaplara iligkin her tiirlii belgeleri ilgili yasalar
cercevesince siiresi doluncaya kadar saklar. Her tiirlii devir/teslim tutanaklarindan birer
ornegi alip saklar.

f) Blok ve/veya blok niteliginde olmayan yapilarin yonetimlerinin her tiirlii
biirokratik hizmetlerini saglayici diizenlemeler yapar, bu amagla gorevliler calistirir.
Blok yoneticilerinin ve/veya blok niteliginde olmayan yapilarin temsilcilerinin, bu tiir
hizmetlerden yaralanmasi, kesinlikle, Toplu Yapt Yonetim Kurulu araciligiyla onun
yonergelerine uygun olarak saglanir. Toplu Yap1 Yonetim Kurulu merkez hizmetlerin
goriillip siirdiiriilmesinde, Blok yoneticililerinin ve blok niteliginde olmayan yapilarin
temsilcilerinin ihtiya¢ ve dileklerini dinler, ¢6ziimler iiretir her Blok yoneticisinin ve
blok niteliginde olmayan yapilarin temsilcilerinin gorevliler lizerinde ayr1 ayri stliik
davraniglar1 sergilemesine engel olur.

9) Toplu Yap1 Yonetim Kurulu, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 35, 36, 37 ve &teki
maddelerinde 6ngoriilen gorevleri ve 6zellikle asagida belirtilen isleri yapar.

h) Toplu Yap1 kapsamu i¢indeki bloklarin “ortak yerlerin” amacina uygun olarak
kullanilmasi, korunmasi, bakim ve onarim i¢in gerekli onlemleri alir. Bu 6nlemlerin
gerektirdigi (bekgi, bahgivan, elektrike¢i, kapici vb.)gorevlilere hizmet sozlesmeleri
imzalar; bu kisilerin ¢aligmalarin1 diizenler, onlar1 yonetir; denetler.

1) Goreve basladiginda oniindeki zamam etkileyen bir “Isletme Projesi”(biitce) yok ise,
15 giin i¢inde yenisini hazirlar. Varsa, onu uygulamayr sirdiiriir. “Isletme
Projesi”(biitge) hazirlanirken, 6nce bir yillik giderlerin gesidi ve tutar1 tahmin edilir.

Boylece belirlenecek yillik gider, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20’inci maddesi
uyarinca, toplu konutlarda bulunan bagimsiz boliim sahiplerine (kat maliklerine) “aidat”
(ortak gider pay1) olarak dagitilarak karsilanir.

) Yonetim Kurulu, aidati (ortak gider payini) ve gecikme tazminatini 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu’na dayanarak, biitiin bagimsiz boliim sahiplerinden ve/veya
bagimsiz boliimde kiraci olarak veya baska sebeple devamli olarak veya baska sebeple
devamli olarak yararlanandan da ister. Ancak, kiracinin sorumlulugu 6demekte oldugu
kira bedeli ile stnirlidir. Kiract yaptigir 6demeyi kira borcundan diiger.

), Aidatin 6deme yiikiimliisii kat maliki(bagimsiz boliim sahibi) oldugundan
yukaridaki fikraya gore tahsilat takibi yapiliyor olmasi, bagimsiz boliim sahibinden de
yiikiimliiliiglinli yerine getirmesini istemeye engel degildir. Onun sorumlulugu ortadan
kalkmaz.

K) Toplu Yapr Yonetim Kurulu, her tiirlii gelir ve giderlerini, bunlarin
belgelenmesini, muhasebesinin tutulmasini, banka hesabini, nakit, ¢ek, 6deme talimati
kullanilmasini bizzat yiiriitiir. Bu ve buna benzer islemlerin bir Bagkan ve herhangi bir
Yonetim Kurulu iiyesi tarafindan imzalanmasi zorunludur. Yonetim Kurulunun tiim
yazigma ve mali (parasal) talimat belgelerin de, Yonetim Kurulu Bagkaninin imzasini
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yanina yonetim kurulu {yesinin imzasmin bulunmas: ile islem yapilmasi bir
zorunluluktur.

) Toplu yap1 igerisinde yapilacak olan tiim isler i¢in personel ¢alistirir veya uzman
tiizel kisilerden hizmet satin alabilir.

m) Yonetim Kurulu, kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimliiklerini yerine
getirmeyen kat maliklerine ve/veya yiiriitmeye yetkili oldugu hizmetler nedeniyle
ticiincii kisilere karst Toplu Yapidaki biitiin kat maliklerini temsilen, en az ii¢ liyenin
imzasi ile dava acar, icra takibinde bulunur. Bu cer¢evede acilacak davalarda en az ti¢
tiye ile davali olarak ‘‘“Toplu Yapiy1” temsil eder. Bu davalarin gerektirdigi avukatlik
ticreti ile her tiirlii yargilama giderleri, ortak giderden karsilanir. Sonrasinda davalidan
alinir.

m.)  Toplu Yap1 Yonetim Kurulu, s6zlesmesi feshedilen veya sona eren kapici, bekei,
kaloriferci vb. gorevlilerin oturduklari yerleri 15 giin i¢inde bosaltir. Aksine davrananlar
icin (634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ek madde 2’ye gore) yerel miilki amirlige
basvurulur.

n) Toplu Yapiyi ilgilendiren tebligati kabul eder.

0) Toplu Yapt Yonetim Kurulu’nun yetki alani, bu Yonetim Planinin 1’inci ve
8’inci maddesinde tanimlanan toplu yapi alaninin tamamidir. Toplu Yap: Yonetim
Kurulu ana gayrimenkuliin tamaminda yetkilidir.

p) Ortak kullanim yap1 ve alanlarinin isletilmesinde, hukuksal iligkilerin verdigi
oranda ve Toplu Yap1 Temsilciler Kurulunun aldig: kararlar1 da gozeterek diizenleme ve
sOzlesmeler yapar.

r Toplu Yap1 Yonetim Kurulunu kararlarina uymayan, uymakta geciken, aykir
karar alan veya eylemde bulunan blok ve/veya blok niteliginde olmayan yapilarin

yonetimlerini, degerlendirmeleri i¢in Toplu Yapr Temsilciler Kurulunu toplar.
Toplanma nedenine gore diizenlenecek giindemin sonunda, Toplu Yapi Temsilciler
Kurulunda, yonetici hakkinda géreve devam edip etmeyecegine iliskin karar alinmasini
ister.

S) Sec¢im donemlerinde, bloklarda yapilacak se¢imler igin takvim yapar, esgiidiim
amaciyla tutanak ve vekalet belgesi gibi kirtasiyeleri tek bi¢imde belirler ve dagitir

$) Toplu Yapt alaninda bulunan ortak kullanim yapi ve alanlarda (yollar,
kaldirimlar, otoparklar, agik alanlar, sos yo-kiiltiirel tesisler vb.) Imar Kanunu’na, imar
planina ve yap1 projelerine uygunsuz her tiirlii gelismelerin onlenmesine, giderilmesine
iliskin kararlar alir.

t) Y onetim Kurulu, ii¢ kisiyle toplanir ve iiye tam sayisinin salt cogunluguyla karar

verir. Yonetim Kurulunun kararlar1 her sayfasi noterce onanmis yonetim kurulu karar
defterine islenir.
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u) Toplu yapt alaninda bulunan ortak kullanim yapt ve alanlarda ( yollar,
kaldirimlar, otoparklar, agik alanlar, kiiltiirel tesisler ve benzer) imar kanununa, imar
planina ve yapt projelerine uygunsuz her tiirli gelisimlerin Onlenmesine ve
giderilmesini iligkin kararlar alir.

Kararlarin Baglayicihig
Madde 31

Toplu Yap1 Yonetim Kurulu kararlari biitiin Blok Yoneticilerini, blok niteligi olmayan
yapilarin temsilcilerini, sosyal tesisleri, isletmeleri bagimsiz boliim sahiplerini (kat
maliklerini), sakinlerini (kiracilarini), irtifak hakki sahiplerini, bagimsiz boliimii
onlardan devrolacak olanlar1 da baglar.

Ucreti

Madde 32

Toplu Yapr Yonetim Kuruluna o6denecek iicret, Toplu Yapr Temsilciler Kurulunca
belirlenir ve isletme projesinde(biitcede)gosterilir. (634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 40’mc1 maddesinde saklidir.)

Hizmet Alinm
Madde 33

Toplu Yapt Yonetim Kurulu, yiikiimli bulundugu goérevlerin yerine getirilmesini
sOzlesme ile bir gergek veya tiizel kisiden isteyebilir.

B) TOPLU YAPI DENETIiM KURULU
Secimi, Gorev - Yetki ve Sorumluluklar:
Madde 34

a) Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu, ilk olagan toplantisinda iki yil siire ile gorev
yapmak lizere, kendi blogunda Denet¢i olarak secilmis iiyeler arasindan 3 asil 2 yedek
tiyeyl Denetim Kurulunu seger. Oylamanin ilk turunda her iiye i¢in ayr1 ayri en az salt
cogunluk kadar oy saglanamaz ise, ikinci turda en ¢ok oy alanlar secilir. Se¢imlere
iligskin tutanak tutulmasi zorunludur. Denetici segimleri ile ilgili yapilan islemlerde 634
sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ilgili hiikiimleri saklidir. Ay kisiler sonraki yillarda
secilme sartlan uyuyor ise yeniden segilebilir.

b) Toplu Yapr Denetim Kurulu, birlikte ¢alismak {izere uzman kisiler
gorevlendirebilir.
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C) Toplu Yap1 Denetim Kurulu, Yonetim Kurulunun karar, her tiirli islem ve
hesaplarini en az ii¢ ayda bir denetleyerek gerekli gordiigli uyarilar1 yazili rapor eder ve
Y 6netim Kuruluna gonderir.

d) Yonetim Kurulu tarafindan verilecek cevaplart yetersiz bularak denetim
sonuclarinin da Toplu Yapi Temsilciler Kurulunca da bilinmesini uygun goriir ise,
Toplu Yap1 Temsilciler Kuruluna bu konuda bir yaziyla bilgi verir ve gerekli goriiliir ise
de, olaganiistii Genel Kurulu toplantiya ¢agirabilir.

e) Toplu Yap1 Denetim Kurulu, noterce onaylanmis, “Toplu Yap1 Denetim Kurulu
Karar Defteri” tutar. Bu defter eski ve yeni iiyeler arasinda tutanakla 7isgiinii i¢erisinde
devir/teslim edilir.

f) Toplu Yap1 Denetim Kurulu, Toplu Yap1 Yonetim Kurulunun aklanmasi ya da
sorumlu tutulmasi Onerisini de igeren rapor hazirlar. Bu rapor, toplantidan 6nce (ilgili
yasalarda belirtilen yasal stireler igerisinde) tiim Toplu Yapi Temsilcilerine ulastirilir,
Karar Defteri gibi devir/teslim edilir.

Ucreti
Madde 35

Toplu Yapr Denetim Kurulunda yalniz denetim kurulu bagkanina ticret 6denir. Toplu
Yapi Temsilciler Kurulu belirler. Isletme projesine karsilig1 konur.

IV. KISIM

ANA GAYRIMENKULUN SIGORTALANMASI
Sigorta

Madde 36

Ana gayrimenkuliin sigorta ettirilmesi, Toplu Yap1 Yonetim Kurulunun belirleyecegi
esaslar ve degerler ilizerinden yaptirilir.

Sigorta yapilmasit halinde kat malikleri, sigorta giderlerine, arsa payr oraninda,
katilmakla yiikiimliidiir.

Ana gayrimenkuliin tiimiiniin harap olmas1 halinde alinacak sigorta bedeli, aksine bir
sO0zlesme yok ise, kat maliklerine arsa pay1 oraninda paylastirilir. Yalniz bir veya birkag
bagimsiz boliim veya eklentisi veya ortak yerlerden bir kismi1 hasara ugramigsa, alinacak
sigorta bedeli hasara ugrayan yerlerin onarimina arsa paylar1 oraninda harcanir.

Kat malikleri ana gayrimenkuliin sigortalanmasiyla giderilemeyecek olan zararlari
karsilamak iizere, kendi bagimsiz boliimlerini ayrica kendi ad ve hesaplarina sigorta
ettirebilirler, bu halde alinacak sigorta bedeli, ana gayrimenkuliin sigorta bedelindeki
paylar1 da ayrica sakli kalmak {izere, yalniz kendilerine ait olur.
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Yiiriirliikte bulunan mevcut sigorta kanunlarinin emredici hiikiimleri saklidir.
V.KISIM

KAT MALIKLERININ HAKLARI VE YUKUMLULUKLERI BAGIMSIZ
BOLUMLERE iLISKIiN HAK VE YUKUMLULUKLERI

Madde 37

Kat Malikleri miilkiyetlerinde bulunan bagimsiz boliimler iizerinde (Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun ve bu Yonetim Planimnin hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla) Medeni
Kanun’un maliklere tanidig: biitiin hak ve yetkilere sahiptir.

Kat Malikleri, bagimsiz boliimleri ve ortak yerleri kullanirken, iyi niyet kurallarina
uymak, yasaya ve YoOnetim Planina aykir1 davranislardan kaginmak zorundadir.

Kat Malikleri Ozellikle;

a) Bagimsiz konutlarinda, diger kat maliklerini rahatsiz edecek nitelikte toplantilar
diizenleyemez, giiriiltiilii hareketlerde bulunamaz, Ozellikle saat 22.00 den sonra
televizyon, radyo ve teyplerini komsularini rahatsiz edecek bir sekilde kullanamazlar ve
tadilat iglemleri yapamazlar.

Nisan, diigiin gibi ayrik nedenlerle diizenlenecek toplantilarda 6teki kat maliklerini
rahatsiz etmemeye olabildigince 6zen gosterirler.

b) Bagimsiz boliimleri (konutlar1 demek istiyor, clinkii toplu yapi i¢inde isletmeler
var), kumarhane, randevuevi gibi ahlak ve adaba aykiri sayilacak sekilde kullanamazlar.

c) Kat Miilkiyeti kiitiiglinde mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilmis
boliimlerini hi¢bir sekilde hastane, dispanser, klinik gibi kuruluslara, kullanimlarina
tahsis edemezler.

d) Ana gayrimenkul kiitiiglinde mesken olarak gosterilmis bulunan bagimsiz
boliimlerde (Toplu Yapt Yonetim Kurulu izin vermedikce), sinema, gazino, kuliip,
kahvehane, dans salonu gibi eglence, lokanta, pastane gibi beslenme yerleri ile
basimevi, emlak biirosu, sendika veya dernek merkezi, dershane vb. agamazlar.

e) Toplu Yap1 Yonetim Kurulu oy birligi ile miisaade etmedikce, binanin 6n, arka
veya yan cephelerine bagimsiz boliimlerinin pencere, balkon veya teraslarina disaridan
goriinen veya disariya sarkan levha ve tabela asamazlar; balkon veya teraslara, binanin
genel goriintii, ve giizelligini, bozacak sekil veya renkte giineslik, veranda koyamazlar.

f) Kat Malikleri, bagimsiz boliimlerinde bizzat oturulmuyorsa, tebligat adreslerine,
bu adresteki degisikliklere ve bagimsiz béliimlerinde kiraci, olarak veya basta bir sifatla
oturanlarin ad-soyad ve is adresleri derhal (en ge¢ 15 giin igerisinde) Toplu Yapi
Yonetim Kuruluna bildirirler. Tebligat adreslerini ve bundaki degisikligi bildirmeyen
kat maliklerini yonetimde mevcut son adresine yapilan tebligat gecerli sayilir.
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Q) Kat, malikleri kendi bagimsiz béliimlerinde goriintii kirliligi olusturarak esyalar
birakamazlar. Bahge ve bina duvarlar1 yonetim kurulu karariyla boyanir ve kaplanir.
Bahge siir duvarlarina goze hos gelmeyecek araclar ve gerecler konulamaz. Buralar
ortak alandir. Blok karar1 ve istegi ile genel kurulda alinacak karar ile uygulama yapilir.

h) Aragclar i¢in kapali otopark yapilamaz.

1) Bahgelerin gelisi giizel yerlerine kameriye ya da benzeri seyler yapilamaz.
Yonetim kurulunun izin vermesiyle, blokta bulunan tiim kat maliklerinin onay1 ile
gerceklesir. Ayni blokta ya da yan blogunda bulunan kat maliklerine yapilan is zarar
verir ise ( glinesini, havasini, huzurunu) yonetim kurulu karariyla kaldirilir. (634 KMK
hiikiimleri sakli kalmak kosuluyla)

J) Kat maliklerinin kendi bagimsiz boliim bahgelerine dikecekleri fidanlar ve
benzeri bitkiler, diger kat maliklerinin, giinesini, havasim1 etkilemeyen rahatsizlik
vermeyecek yerlere dikilmelidir. Fidanlar ve agaclar sinirlara dikilmemeli ve uygun
biiyiikliikte olmalidir.

k) Kedi ve kopek gibi hayvanlara yemeleri i¢in yiyecek maddelerini pencere veya
balkonlarindan atamazlar. Besledikleri hayvanlarin diger kat maliklerini rahatsiz
etmemelerini saglarlar. Aksi takdirde Toplu Yapt Yonetim Kurulu sorun ¢ikaran
hayvanin toplu yapi1 sinirlar1 disina ¢ikarilmasini ister. Hayvan sahipleri, bagimsiz
boliimlerde hayvan beslemek hususunda yonetim kurulunun vermis oldugu kararlara
uymak zorundadir.

) Kurbanlik hayvanlarint muhafaza sekli ve kesilmesi konularinda Toplu Yap1
Yonetim Kurulunun belirledigi ya da kamu, kurumlarinin belirledigi esaslar uygulanir.

m) Bagimsiz boliim malikleri, higbir sekilde, kablolarin1 bina disindan goriilecek
sekilde sarkitamaz. Balkona, bahgeye, merdiven bosluklarina ve dis cephelere telsiz,
uydu, tv, vb. anten takamazlar.

n) Toplu Yapr alani iginde baz istasyonu ve benzeri insan sagligina zararli olan her
tiirli kurulum yasaktir.

0) Bagimsiz boliimlerinde, eklenti ve ortak yerlerde patlayici, pis kokulu veya
radyoaktif maddeler bulunduramazlar ve diger bagimsiz bolim maliklerini rahatsiz
edecek sekilde sarsint1 yapamaz, toz ¢ikartmak gibi hareketleri yapamazlar. Bagimsiz
boliimlerinde, yangin ihtimalini artirict veya yangin vukuunda agir hasar verici
mahiyette olan bilumum maddelerin hi¢birini bulunduramazlar. Hal1 ve benzeri seyleri
yikayamazlar.

p) Konutlarin i¢inde ara duvar yikmak gibi yapisal tadilat yaptirmay1 planlayan kat
malikleri, oncelikle Belediyeye yazili olarak proje onayr almak zorundadir. Bulundugu
binanin statik projesine gore blok yapiya zarar vermeyecek nitelikteki onarim ve
tadilatlara izin verilebilir. Aksi durumlarda ortaya ¢ikabilecek her tiirlii hasar ve zarar,
onaysiz tadilat yapan kat maliki tarafindan karsilanir.
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r Kat malikleri ya da kiracilari, bagimsiz boliimlerin balkon, pencere veya
teraslarindan higbir sekilde hali silkemezler, su dokemezler, ¢6p atamazlar, binanin dis
cephesine ya da bahgelere ipler gerilip ¢amasir kurutamazlar. Kat maliklerinin ya da
kiracilarinin bu kurallar ihlal ettiklerinin tespitinde, yonetim kurulunun alacagi kararlar
dogrultusunda uygulanacak cezai sartlara aynen uymak zorundadirlar.

S) Kat malikleri bagimsiz bolimlerini  kiraya verdikleri takdirde, kira
sozlesmelerinden bir 6rnek ve bu yoOnetim planmin bir kopyasinin bagimsiz bolimii
kullananlara teblig edildigine dair tebelliig belgesini blok yoneticisine teslim etmeye ve
bagimsiz bolimii kullananlara bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yazili olarak bildirmeye
mecburdur. Aksi durumda olusabilecek her tiirlii anlasmazlik kat malikinin
sorumlulugundadir.

s) Kat malikleri ortak yerlere o6zel esyalari1 koyamazlar ve otopark olarak
belirlenen yerler disindaki alanlara araglarini park edemezler.

t) Bagimsiz boliimlerin verandalarina sundurma, baraka, sabit veya gecici tesis
yapamazlar.
u) Toplu Yapt yonetimince alinmis kararlar disinda kendi baslarina, bagimsiz

boliimlerinde binanin mimari 6zelligini bozacak eklentiler yapamazlar. Bina dis
cephesinin, balkon ve korkuluklarinin rengini degistiremezler. Binanin 6n, arka ve yan
cephelerine, bagimsiz boliimlerinin pencere, balkon, cam veya teraslarina disaridan
goriinen veya disar1 sarkan levha ve tabela asamazlar, balkonlar1 ve teraslar1 duvar veya
camekanla kapatamazlar. Pencere, balkon veya teraslara binanin genel goriinimiinii
bozacak sekil veya renkte giineslik ve benzeri elemanlar koyamazlar, giivenlik
onlemleri alamazlar.

i) Kat Malikleri miilkiyetlerinde bulunan bagimsiz bdliimler {izerinde Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun ve bu Yonetim Planinin hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla
Medeni Kanun’un maliklere tanidig1 biitiin hak ve yetkilere sahiptir.

V) Klima dis iinitelerini bina disina takamazlar. Uygun bir sekilde balkonlarina
takabilirler.

Y) Balkonlarina kapatmak istediklerinde Toplu Yap1 Yonetim Kurulu tarafindan
hazirlanan ‘tip projeye’ uygun olarak kapatabilirler.

ORTAK YERLERE iLISKIN HAK VE YUKUMLULUKLER
Madde 38

Toplu Yap: icinde bulunan kat malikleri, bagimsiz boliimlerinin bulundugu ortak
yerlerden ve tesislerden yararlanmak hakkina sahiptirler.

73



EK?2 18/22

Kat maliklerinin yukarida belirtilen ortak yer ve tesislerden nasil ve ne Olglide
yararlanacaklari, Toplu Yapt Yonetim Kurulunca hakkaniyet kurallar1 da dikkate
alinarak belirlenir ve gerektiginde diizenlenir.

Bagimsiz boliimlerde meydana gelebilecek arizalarda, diger bagimsiz boliim sahibi
kendi bagimsiz boliimiine girilmesine izin vermek zorundadir.

Blok istinat duvar1 disinda kalan kaldirimlara sifir olan yesil alanlar ortak alandir.
Buralara Yonetim kurulunun genel peyzaj kurallari i¢inde dikim yapilir. Yiiksek gerilim
hatt1 ¢evresi ya da diger yerler bu kapsama girer.

Toplu Yap1 ana girisinde yer alan kiiltiir merkezi ve i¢inde bulunan diikkanlar ve
bunlara ait olan otoparka Yildirim Belediyesi ile yapilan protokol kapsaminda giivenligi
aksatmayacak sekilde yabancilar girebilir. Ticari merkezler giivenlik ile ilgili tiim
tedbirleri almak zorundadir. Toplu Yapi igerisine yabancilarin, seyyar saticilarin,
anketorlerin, dilencilerin, pazarlamacilarin girmesi yasaktir.

Site i¢indeki hiz smir trafigin belirledigi kurallardir. Site igindeki trafigi diizenlemek
icin emredici kanun hiikiimlerine aykiri olmamak tizere Toplu Yapi Yonetim Kurulu
karar alabilir. Bu kararlara tiim kat malikleri uymak zorundadir.

Temel, ana duvar, bagimsiz boliimleri ayiran duvarlar, bah¢e duvarlari, tavan ve
tabanlar, catilar, bacalar, bodrum katlarin iist katin bahgesine yasl duvarlari, yagmur
oluklari, otoparklar, elektrik, su, dogalgaz ve kablo tv. lnitelerinin saatlerinin ve
trafolarin bulundugu yerler, sayilanlarin disinda kalip yine ortaklasa kullanilan yerler
ortak yerler konusuna girer.

Otoparklarda yer alan araglara verilecek hasardan yapan kisi-velisi sorumludur.
C ve D tip model bloklarin bahgesi ortak alandir.

Kat malikleri toplu yap1 sinirlarina miidahalede bulunup kap1 acamazlar ve giivenligi
tehlikeye diisiiremezler.

Kat Malikleri, Akcaglayan Bahgeli Evleri Toplu Yapis1 sinirlar1 i¢indeki ortak alanlarda
hicbir peyzaj elemanin (bitkiler, agaglar, ¢igekler, ¢cim vb yer Ortiiciiler) kendi istekleri
dogrultusunda kaldiramazlar. Ayrica peyzaj alani olarak goriilen hicbir yere kendi
istekleri dogrultusunda ekim ve dikim yapamazIlar.

Bu Yonetim Planinda ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kat maliklerinin
yiikiimliiliiklerine iliskin olarak yer alan biitiin hiikiimler, bagimsiz bdliimden kiraci
olarak veya herhangi bir sebeple devamli bir sekilde yararlananlara da aynen uygulanir.
Bu yiikiimliiliiklere aykir1 davrananlar kat malikleri ile birlikte miiteselsilen
sorumludurlar.

Kat malikleri;

a) Bulunduklar1 yapinin mimari durumu veya giizelligini korumak zorundadirlar.
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b) Yonetim Kurulunun onayimni almadik¢a, bulunduklari yapmin ortak yerlerinde
ingaat, onarim ve tesisler, dis badana veya boya yapamazlar.

C) Ortak yer ve tesislerden yararlanirken, tesislere zarar verecek veya diger kat
maliklerini rahatsiz edecek davranislarda bulunamaz ve bunlardan yararlanmaya yonelik
olarak yetkili kurullarca belirlenmis kural veya diizene aykir1 davranamazlar.

d) Bu yonetim planinda ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda kat maliklerinin
yiikiimliiliiklerine iligskin olarak yer alan biitiin hiikiimler ve 5711 sayili yasa ile
bagimsiz boliimden kirac1 olarak veya herhangi bir sebeple devamli bir sekilde
yararlananlara da aynen uygulanir. Bu yiikiimliiklere aykir1 davrananlar kat malikleri ile
birlikte miiteselsilen sorumludurlar.

V1. KISIM

ORTAK GIDERLERE KATILMA
Ortak Giderlere Katilma

Madde 39

a) Kat malikleri, bulunduklari adaya iligkin ortak yer ve tesisler lizerindeki
kullanma hakkindan vazge¢mek veya kendi bagimsiz boliimiiniin durumu dolayisiyla
bunlardan faydalanmaya liizum veya ihtiyact olan olmadigini ileri siirmek suretiyle
“ortak gideri” ve “avans payin1” 6demekten kaginamazlar.

b) Yonetim Planina gore belirlenmis ada ortak tesis ve yerlerine iliskin ortak
giderler adadaki biitiin kat malikleri tarafindan karsilanir.

C) Ada ortak giderlerinin bagimsiz boliimlere bolistiiriilmesinde 634 sayili
KMK’nun 20.maddesi hiikiimleri esas alir.

d) Ortak gider ve avans payinin tamamini zamaninda 6demeyen kat maliki,
O0demede geciktigi gilinler igin, aylik %35 hesabiyla gecikme tazminati &demek
zorundadir.

e) Ortak gider ve avans paym1 O0demede iki aydan fazla geciken kat maliki
hakkinda, Ada Yonetim Kurulu tarafindan bu Yo6netim Planina KMK’na ve genel
hiikiimlere gore dava agmak ve icra takibi yapmakla yiikiimliidiir.

f) Ortak giderlerden bir gidere, kat maliklerinden veya ailesinden biri veya onun
bagimsiz boliimiinden yararlanmakta olan kisi, (kiract vs.) kusurlu hareketi ile sebep
olmussa, yapilan 6deme zarara sebep olandan ve kat malikinden alinir

9) Ada ortak yer ve tesislerine, kusurlu hareketiyle kat maliklerinden veya
ailesinden biri veya onun bagimsiz bdliimiinden yararlanmakta olan kisi (6rnegin kiraci
veya misafiri)zarar verir ise, bu zarardan zarar veren ve kat maliki birlikte ve
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miiteselsilen sorumludur. Verilen zarar, gerektiginde ortak giderlerden karsilanir ve
sorumlulardan istenir.

h) Aidatlar evin tipine, metrekaresine, oda sayisina, fiyatina, konumuna ve bunlarin
disindaki 6zel farkli tiiketimlere gore ¢esitlilik arz eder.( 1+1) (2+1) (3+1) (Villa)
(Kiiltiir Merkezi-Ticari merkezler).

i) Ticari merkezlerin giderlerine, yeniliklerine ya da benzeri islere kat malikleri
istirak etmez. Ancak ticari isletmeler Yonetim Kurulunun belirledigi aylik aidata
katilmak zorundadir.

VII. KISIM
HAKIMIiN MUDAHALESININ iSTENMESI
Madde 40

) Toplu Yapt Temsilciler Kurulu veya Toplu Yapi Yoénetim Kurulu tarafindan
verilen kararlar1 yasalara veya Yonetim Plan1 hiikiimlerine aykirt bulan kat maliki, Sulh
Mahkemesine bagvurarak kararin tamamen veya kismen iptalini isteyebilir.

2) Isbu yonetim planmin veya kanunun kat maliklerine tamdigi haklar veya
komsuluk hukukundan dogan iliskiler nedeniyle kat malikleri arasinda dogacak
uyusmazliklar, Oncelikle kat malikleri kurulunda iyi niyetli miizakereler yoluyla
coziilemedigi takdirde, Toplu Yapt Yonetim Kurulunca uzlasgtirma yoluyla ¢oziiliir.
Alternatif uyusmazlik ¢éziim yollart sonunda anlasmaya varilamadigi takdirde dava
acma hakki saklidir.

3) Kat maliklerinden birinin(veya onun katindan kira sdzlesmesine veya diger bir
sebebe dayanarak yararlanan kimsenin) KMK’nda veya bu Yo6netim Planinda 6ngoriilen
bor¢ ve yiikiimliiliikklerine uygun hareket etmemesinden zarar goren, rahatsiz olan bir
baska kat maliki, Sulh Hukuk Mahkemesine basvurarak hakimin miidahalesini, rahatsiz
edici duruma son verilmesini isteyebilir. Kat maliki, yoneticiye bagvurarak, davanin
yonetici tarafindan agilmasini da isteyebilir.

4) Kat maliklerinden biri, bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemek suretiyle
oteki kat maliklerinin haklarina, onlar i¢in “cekilmez hale gelecek” derecede aykiri
davranirsa kat malikleri, KMK’nun 25.maddesi hiikiimleri ¢er¢evesinde, o kat malikinin
bagimsiz boliimii lizerindeki miilkiyet hakkinin kendilerine devredilmesini hakimden
isteyebilir.

Kat malikleri “ortak gider ve avans payini zamaninda édemedigi igin iki takvim yili
iginde ii¢ defa icra veya dava takibine sebep olmussa” veya “mahkemenin emrine
ragmen, bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemekte bir yil 1srar etmigse” veya
“bagimsiz  boliimiinii randevuevi veya kumarhane olarak kullanilmis veya
kullandirmigsa”, yukarida deginilen “cekilmezlik hali meydana gelmistir.
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VIII. KISIM
ONCELIKLI SATIN ALMA HAKKININ MEVCUT OLMAYISI
Madde 41

Toplu Yap1 kapsaminda bir bagimsiz boliimiin, bir arsa paymin satilmasi halinde, 6teki
kat malikleri dncelikle satin alma(kanuni sufa) hakkina sahip degildir.

IX. KISIM
YENILiK VE iLAVELER iLE GIDERLERINE KATILMA

Madde 42

1) Toplu Yapinin ortak yer ve tesislerinin daha rahat kullanilir hale getirilmesine
veya bu yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina iligskin yenilik ve ilaveler, blok
kat maliklerinin salt cogunluguyla verecekleri karar iizerine yapilir.

Bu yenilik ve ilaveler giderleri, faydalananlar tarafindan, faydalanma oranmna gore
Odenir. Kat maliklerinin bu esaslar cergevesinde O6deyecekleri miktar, Toplu Yap1
Temsilciler Kurulunca belirlenir.

2) Adanin ortak yer ve tesislerinde yapilmasi kararlastirilan yenilik ve ilaveler cok
masrafliysa veya yapinin biitiin kat malikleri tarafindan kullanilmasi gereken yerlerinde
bulunmuyorsa, bunlardan faydalanmak istemeyen kat maliki, gidere katilmak zorunda

degildir, bu gibi yenilik ve ilavelerin giderleri onlarin, yapilmasina karar vermis olan
kat maliklerince ddenir.

X. KISIM
TEMLIKi TASARRUF VE ONEMLIi YONETIM iSLERi

Madde 43

Toplu yap1 ortak yer ve tesislerinin, bir ayni hakla kayitlanmasi, ortak yap1 ve tesisler
ile arasimnin miilkiyetinin baskasina devredilmesi gibi tasarrufi islemlerin yapilmasi
Toplu Yapr Temsilciler Kurulunu olusturan tiim {yelerin oybirligiyle verilmis
kararlarina baghdir.

Toplu Yapr kapsamindaki ortak yer, yap1 ve tesislerin yararlanma tarzinin
degistirilmesi, Toplu Yapr Temsilciler Kurulu karariyla, ortak yapi ve tesislerin dis
duvarlarmin reklam amaciyla kiraya verilmesi gibi énemli yonetim isleri Toplu Yap1
Yonetim Kurulu salt gogunlukla karar vermesi gerekir.
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XI. KISIM
RESMi KURUMLARA AiT YERLER
Madde 44

Toplu Yap1 kapsaminda yer alan Resmi Kurumlara ait yerler (Trafo Yapilan), ilgili
kurumunun tasarrufunda bulunmaktadir. Toplu Yapr kapsaminda yer alan kiiltiir
merkezi ve i¢inde bulunan diikkanlar Yildirirm Belediyesi ile protokol imzalanarak
alinan kararlar dogrultusunda yonetim kurulu kararlarina uymak kosuluyla kurumun
tasarrufundadir. Ancak disariya asilacak olan reklam panolarin kararini ve gelirleri toplu
yap1 yonetim kurulu karar verecektir. Burada bulunan diikkanlar toplu yap1 yonetimi
kuruluna kars1 sorumludur. Kiiltiir merkezi i¢inde bulunan diikkanlar gerekli giivenlik
tedbirlerini almakla ylikiimlidiir. Yildirnm Belediyesi tarafindan kullanilacak kiiltiir
merkezinin etrafi ¢it ile ¢evrilip kiiltiir merkezinden siteye girisler engellenmelidir.

XIII. KISIM GECiCi HUKUMLER

Ayrica yapilacak ilk genel kurullar, ¢ogunluk aranmaksizin toplantiya katilanlarca
gerceklestirilir. i1k segilen yonetim ve denetleme kurulu iki y1l gorevlidir.

Gegici Madde 2 Toplu Konut kapsaminda bulunan taginmazlarin ortak gider ve/veya
avanslari, satis sOzlesmeleri geregince adina tahsis yapilan konut alicilarinca
karsilanacagindan, heniiz adina tapu devri yapilmayan konut alicilarinin
yikiimliiligiindeki ortak gider ve/veya avanslari konut alicilarindan talep ve tahsil
edilir. 02/03/2011

XIV. KISIM TOPLU YAPI YONETIM SECIM SEMASI

Toplu Yap1 Kat Malikleri Sayist 774 kisi

Blok Niteliginde olmayan Yapilar Bagimsiz Bolim Maliki | 35 kisi
Sayist

Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu 129 kisi

(Blok yoneticileri ve/veya temsilcilerinden olusur)

Toplu Yap1 Yonetim Kurulu 3 asil 2 yedek

Toplu Yap1 Denetim Kurulu 3 asil 2 yedek
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