Amaclarimiz

Bu uniteyi tamamladiktan sonra;
Apartman, site ve toplu yapi yonetimini tanimlayabilecek,
Gayrimenkul mulkiyeti ve anagayrimenkull aciklayabilecek,
Kat irtifakini ve kat milkiyetini tanimlayabilecek,

Arsa, arsa payl, tapu sicili, ipotek, arazi vb. gibi kavramlari agiklayabilecek

bilgi ve becerilere sahip olabilirsiniz.

Anahtar Kavramlar

Ydnetim ve Yonetici Arsa ve Arsa Payi

Kat irtifaki Tapu Sicili

Kat Mulkiyeti Ipotek

Gayrimenkul ve Anagayrimenkul 0 ° Arazi
icindekiler

Giris

Gayrimenkul Yonetimi ve Yonetici Kavramlari
Gayrimenkule iliskin Kavramlar

Apartman, Bina, Site ve Toplu Yapi Yoneticiligi



Gayrimenkul, Bina, Site ve
Toplu Yapi Yoneticiligi

GIiRIS

Insanlarin barinma ihtiyaci ¢ok eski caglara dayanmaktadir ve bu barinma ihtiyaci giin gectikge onemli
olclide artmis ve yeni yasam alanlarinin kurulmasi gerekliligini ortaya gikarmistir. Bu nedenle ¢ok katli
yapilar insa edilmis ve insanlar toplu yapilarda yasamaya baslamislardir. Bu da 6nemli bir sorunu ortaya
koymustur. Bu sorunun ¢6zimu icin 23.06.1965 tarihinde 634 Sayili Kat Mulkiyeti Kanunu Mecliste
Kabul edilmis ve Resmi Gazetenin 02.07.1965 giin ve 12038 sayil nishasinda yayinlanarak ydrirliige
girmistir. Bu yasaninda bazi bélimleri zaman icerisinde ihtiyaca cevap vermedigi icin 13.04.1983
Tarihinde 2814 sayili Kanun ile, 14.11.2007 Tarihinde 5711 Sayili Kanun ile ve 23.06.2009 Tarihinde
5912 sayili Kanunlar ile 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunda degisiklikler ve ilaveler yapilmistir.

Glinimizde bina ve site yonetimi herkesin tstlenmekten kagindigi, biyik bir sorun haline gelmistir.
Bina ve apartman yonetiminde Karsilasilabilecek problemleri ¢6zmek, ginimizde bir apartmanin
yasayaca@ bitln sorunlari ¢6zmek ve ihtiyaglara karsilik vermek gerekmektedir. Y&netimin misyonu
bina ve sitelere deger katarak, komsuluk iliskilerini bozmadan, seffaf, guvenilir yonetim ilkesi ile
huzurlu, mutlu yasanabilinilir, yonetim sistemini gelistirmek olmalidir. Gunimizde bina, site ve
apartman yonetimi, yeterli bilgi ve deneyim gerektiren bir is oldugundan son yillarda Kkisilerin
“yoneticiliginden” profesyonel sirketlerin “y6netimine” dogru degisim goOstermeye baslamistir. Bu
nedenlerle bu unitede, genel olarak yonetim ve yonetici kavramlarindan sonra, gayrimenkule iligkin
kavramlar ve apartman, bina, site ve toplu yapi yoneticiligine iliskin kavramlar ele ahnmistir.

GAYRIMENKUL YONETIMi VE YONETICI KAVRAMLARI

Yénetim kavrami, insanlarin isbirligini saglama ve onlari bir amaca dogru yoneltme, faaliyetlerini ve
cabalarini uyumlastirma, insanlari yonlendirme ve faaliyetlerin planlar dogrultusunda yapilip
yapilmadigini denetleme ¢abalarinin toplamidir. Diger bir deyisle, baskalarinin araciligi ile amaglara
ulasmadir. Yénetim, amaclara yonelmis beseri ve psiko-sosyal 6zi olan bir surectir. Ydnetim surecinde
rol alan yani ortak calisma ve cabalara katilan bireyler, isg6ren ve gorduren, yonetilen ve ydneten, ast ve
tst, memur ve amir gibi gesitli terimlerle belirtilen bir toplumsal farklilasmaya ugrarlar. Gergekten,
yonetim sireci ve olgularinin varoldugu durumlarda, emir verenler ve emir alanlar diye iki taraf vardir.
Bu iki taraf, yani meydana gelen emir ve komuta zincirinde yer alan Kisiler, astlarina gore Ust, tstlerine
gore ast olurlar ve kisiliklerinde hem astlik hemde tstluk sifati ve islevlerini toplamis olurlar. S6z konusu
farklilasmanin, istirakciler tizerinde olumlu ve olumsuz etkileri vardir. Yonetim, aniden gergeklesen ve
bir kez gerceklesmekle ortadan kalkan bir olgu degildir. Yonetim, gesitli kademelerdeki yoneticiler
arasindan gecerek, yonetilenlere ulasan, ¢ok asamali islemlere bagh karmasik bir sirectir. Belirlenen
amacin gerceklestirilebilmesi igin bu sure¢ icerisinde oncelikle yapilacak isler belli bir plan ve programa
baghdir. Sahip olunan maddi imkanlarla insan giictnin en verimli sekilde birlestirilmesi icin cesitli
kademelerde gorev yapanlar, isin amaclarina uygun bicimde egitilir ve yonlendirilir.

Ancak yonetim olayinin incelenmesinde ve problemlerin ¢6zimlenmesinde bilimsel yéntemlerin
uygulanmasi 20.ylzyil baslarinda gerceklesmistir. Bdylece yonetim biliminin dogusu gerceklesmeye
baslamistir.



Genellikle yonetim sanatlarin en eskisi, bilimlerin en yenisi olarak nitelendirilmektedir. Yénetim, bir
kurumun biitiin kaynaklarinin olumlu, sistemli ve ekonomik bir bicimde kullanilmasi ile ilgili bir sanat,
stire¢ ve aynt zamanda bir bilimdir. Genel olarak yonetim tice ayrilir;

1. Sanat ve meslek olarak yonetim: Yoénetim ayni zamanda, bir maharet ve bir sanattir. Yonetim
uygulamalarinin toplumsal yasam kadar eski olmasi nedeniyle sanatlarin en eskisi; yénetimin
o6nemi ve evrenselligi nedeniyle de sanatlarin en énemlisidir. Yonetim sanati; sezgi, muhakeme,
tecriibeyle edinilen ve yometim biliminin sagladigr bilgilerin bilingli ve sistemli bir bigimde,
maharetle uygulanarak, orgiit amaglarimn gergeklestivilmesine iliskin bir faalivet ve ¢abadir.
Yonetim bilim ve teorisindeki gelismeler, yénetimin sanat yoniinii azaltmamis, aksine yénetimin
giderek bilimsel bilgive dayanan bir sanat niteligi kazanmasini saglamistir. Moder toplumlarda,
yonetim ve yoneticilik bir meslek ve dinyanin en 6nemli ve evrensel nitelikli bir fonksiyonu
haline gelmistir.

2. Sireg olarak yonetim: Yonetim her seyden énce bir is ve faaliyet stirecidir. Orgutlerin i¢inde yer
alan is ve faaliyetler, yonetsel ve yonetsel olmayan faaliyetler olmak tizere ikiye ayrilir. Cunki,
yonetsel faaliyetlerle, yonetsel olmayan faaliyetler, amag¢, kapsam acisindan, gerektirdigi
beceriler ve tasidiklart kavram ve teknikler bakimindan farklidirlar. Yénetsel faaliyetler,
ozellikle yoneticiler tarafindan yerine getirilir ve bu faaliyetler orgitlerin yasama ve
gelismeleriyle yakindan ilgili faaliyetlerdir. Bu faaliyetler de; planlama, oérgiitleme, yéneltme,
koordinasyon ve denetim olarak siralanabilir.

Siireg niteligi, yonetimin en belirgin 6zelliklerinden biridir. Bir ¢ok arastirmaci yénetimin tanimint bu
ozellige dayandirmaktadir. Stireg olarak yonetim; tek bir kisinin gergeklestiremeyecegi ortak bir amag
icin, bir araya gelmis insanlarin faaliyetleriyle ilgili tim g¢abalardan olugmaktadir. Bu nedenle tek kisinin
var oldugu bir durumda yénetimden s6z edilemez. Yoénetimin varligi igin en az iki kisiye gereksinim
vardir.

Yonetim stireci, oérgttlerde, egitim ve saglik kurumlarinda, belediyelerde, derneklerde, vakiflarda,
sendikalarda, siyasi partilerde, dini, askeri, aile kurumu ve diger her tirlia kamu kurumu ve kuruluglarinda
ve anagayrimenkul yonetiminde uygulanan ortak bir faaliyettir. Ayrica yoénetim bu kurum ve
kuruluslardaki yéneticiler tarafindan uygulanir. Her 6rgiitte uy gulanmasi dolayisiyla yonetim evrensel bir
nitelik kazanir.

3. Bilim olarak yénetim: Yoénetim yalnizca bir faaliyetler dizisi veya stire¢ olarak degil, ayni
zamanda ¢grenilebilir bir bilgi toplulugu, bir disiplindir. Kendine has kavramlar, ilkeleri ve
teorilert vardir. Bu acgidan ele alindiginda Yonetim; 6rgiit amaglarvun etkili ve verimli bir
sekilde gercgeklestivilmesi amaciyla planlama, orgiitleme, yoneltme, koordinasyon ve denetim
fonksivonlarina ait kavram, ilke, teori, model ve tekniklerin sistematik ve bilingli olarak
uygulanmasi ile ilgili tiim faaliyetler toplulugu seklinde tanimlanabilir.

Ancak yonetim olaymnin incelenmesinde ve problemlerin ¢oztimlenmesinde bilimsel yéntemlerin
uygulanmasi 20.yiizyil baglarinda gerceklesmistir. Boylece yénetim biliminin dogusu gerceklesmeye
baglamistir.

Yonetimin yalnizca bir dozeyi kapsayan bir siireg degildir. Yoneticiler, buyuk-kuguk, ¢zel-kamu,
butin orgitlerde ¢esitli duzeylerde is gortrler. Yonetici, belirlenen goérevlere ve hazirlanan planlara
uygun olarak kisilerin davraniglarina rehber olur ve onlarin davranslarini gudiller. Yonetici, bagkalar
adma calisan, 6énceden belirlenen amaglara ulasmak i¢in ¢aba harcayan, isleri planlayan, uygulatan ve
sonuglari denetleyen kisidir.

Yonetici sorun ¢ozicudur. Yoneticinin fonksiyonlari su bagliklarda siralanabilir:
e  Amag ve politika belirleme
e Kaynaklan saglama ve diizenleme
e Insan kaynaginmn yénetimi ve kadrolama

e  Tegvik ve giidileme



e Biitce ve mali isler

e  Yonetimi gelistirme
e  Yetki devri ve temsil
e Karar verme

o [letisim

o  Disiliskiler

o Halkla iliskiler

Yoneticiler, buytuk-kuguk, ¢zel-kamu, butin orgiitlerde cesitli diizeylerde is gortrler. Genellikle tist
diizey, orta diizey ve alt dizey yoénetim bi¢iminde incelenir.

Ust kademe ybnetim ve yoneticiler: Bagkan, genel mudiir, genel miidir yardimeisi, yonetim kurulu
baskani tepe yoneticisi vb. gibi adlarla ¢agrilan ve kurumun nihai sorumlusu olan kisilerin olusturdugu
yonetime st yonetim adi verilir.

Orta kademe yonetim ve yoneticiler: Tepe yonetimince belirlenen genel amaglart gergeklestirmeye
yonelik uygulama planlan gelistiren; alt kademe yoneticilerin ¢alismalarini koordine eden bu grup, boliim
midurt, fabrika mudurg, daire baskani, idare amiri gibi isimlerle anilirlar. Orta kademe yoneticileri ¢ok
cesitli uygulamaya dontik isler yaparlar.

Alt diizey yonetim ve yoneticiler: Bu duzeydeki yoneticiler, giinlik faaliyetlerinin basarilmast i¢in
yonetsel iglevleri olmayan bireyleri yonetmekten sorumlu olan gézetmen ya da ilk kademe amirleridir.
Sef, amir nezaretgi, ustabasi, usta vb. gibi adlarla anilirlar.

Kurum veya organizasyon icerisinde yéneticinin sézlerinden ¢ok yaptigt isler 6nemlidir. Bir kurumda
calisanlar yoneticinin sézleri kadar davranislarina ve fiillerine deger vermektedir, apartman ve site
yonetiminde yonetici kavrami, kat maliklerinden genel kurula kadar buitiin yénetim kademelerinde yer
alan kisileri kapsamaktadir. Yonetim fonksiyonlart degisik yoénetim kademelerinde farkli olarak
uygulanmaktadir. Yonetim kademelerde yonetme olarak, alt kademelerde ise uygulama olarak
gerceklesir. Anagayrimenkuliin yonetiminde ise; kat malikleri kurulu, yénetici/yénetim kurulu ve denetim
kurulu yoénetimi olustururlar. Anagayrimenkuliin yonetiminde, blok kat malikleri kurulu, toplu vap1 kat
malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu ve blok yoéneticileri de yénetimde yer alirlar.

Gergekte her yonetici mensubu oldugu orgiitiin belirlenen hedefler yoniinde faaliyet gostermesi igin
yukarida belirtilen fonksiyonlar1 da asan daha kapsamli ve genis rolleri yerine getirmeye galisir. Bu
yuzden her yoneticinin tagimasi gereken ¢zellikler;

e  Giivenilir olmak: Yoneticiye hem kurum i¢inde ve hem de disinda gtivenin tam olmasi gerekir.

e Saygm olmak: Yonetici tutum ve davraniglariyla herkes tarafindan saygi duyulan bir kisilige
sahip olmalidur.

e Sevimli olmak: Yoneticinin giller yuzli, sevimli ve sempatik olmast gerekir. Asik suratl,
somurtkan, asabi kendisiyle barisik olmayan kisiler yonetici olamazlar. Yoneticinin isi insanlarla
yakindan ilgili oldugu i¢in yonetici insanlari sevmek durumundadir.

e Adil olmak: Yénetici kendisine bagli buttin personeline adaletli davranmasi gerekir, ¢diil ve
ceza verirken kisiler arasinda aymrim yapmamalidir.

o Seffaf olmak: Yoneticinin insan iligkilerinde net, agik ve anlasilir tavirli olmasi gerekir.
Yoneticinin hangi durumlarda nasil davranacaginin kisiler tarafindan bilinmesi, yonetim ile
kisilerin iligkilerinin saglikli ve diizenli olmasini saglayacaktir.

e  Yeterli bilgiye sahip olmak: Yonetici, basarilt bir yoneticide bulunmasi gerekli bilgilere sahip
olmalidir. Yoénetici, yénetim biliminde meydana gelen degisiklikleri giinii giintine izleyerek
kendisini bilgi yontiyle siirekli yenilemelidir.
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e Sagduyu sahibi olmak: Yonetici kararlarinda rasyonel, agik, durtist, tarafsiz davranabilecek
sagduyuya sahip olmalidir. Sagduyu yéneticinin tam olarak bilmedigi ve ne yonde gelisecegini
tahmin edemedigi durum ve ortamlarda en 1yi kararin verilmesini saglar.

Yonetsel Beceriler

Etkili olabilmek i¢in bir yonetici bazi becerilere sahip olmak ve onlarnt stirekli olarak gelistirmek
zorundadir. Bu becerilerin énemi, yéneticinin orgit i¢indeki kademesiyle orantili olarak degisir.

Teknik Beceri: Isin basarilmas: i¢in 6zel bilgi, yontem ve tekniklerin kullanilmas: yetenegi teknik
beceriyi olusturur. Orgiitiin faaliyetlerini yapan ¢alisanlarla dogrudan iliski iginde bulunan ilk kademe
gézetmenlerin etkinligi i¢in bu beceri ¢ok 6nemlidir. Bu kisiler ¢alisanlara teknik yvardim ve destek
saglamak zorundadir. Omegin, bir sorunla karsilasan kendisine bagl kisinin, teknik konuda
bagvurabilecegi kisi yoneticisi olacaktir. Yéneticinin kendisine baglt kisilerin bu tiir sorunlarina ya da
yeni gelen bir kisinin teknik konulara uyarlanmasina yardim etmesi onun en énemli gorevi olacaktir.
Bunu yapamadig siirece, kendisine bagli kisilerin gozinde degerini yitirme sorunu ortaya ¢ikacaktir.
Orgiitin tist kademelerine cikildikga dogrudan temas azalacagindan bu tiir becerinin ¢énemi de azalacaktir.

Tletisim Becerisi: Orgiitte belirlenen hedeflere ulasmak i¢in yazili ya da sozli bilgi saglama
becerisine iletisim becerisi denir. Hayatta biitin insanlar igin iletisim 6nemlidir. Ancak digerlerinin
cabalariyla belirlenen amaglar1 basaran kisiler olan yoneticiler i¢in ¢énemi daha da biyuktir. Orgitsel
dizeyler bakimindan bu becerinin 6énemi bir farklilik gostermez. Kendi altindakilerinin seviyesine
inemeyen genel miidir icin oldugu kadar, kendisine bagli kisilerin dedigini anlamayan yoénetici ig¢in de
ayni énemi tagir.

Insan Tliskileri Becerisi: Diger kisileri anlayabilme, onlarla birlikte ¢alisabilme ve iyi gecinebilme
becerisidir. Her diizey yénetim i¢in gerekli olmakla birlikte ozellikle alt diizeylerde énemi daha da artar.
Cunki bu yoneticiler, calisanlarla dogrudan ve gunliik iliskiler i¢indedirler.

Analitik Beceri: Sorunlarin ¢6ziimiinde, is olanaklarmin degerlendirilmesinde mantiksal ve bilimsel
yaklasim ve teknikler kullanabilme becerisine denir. Orgiitte tist basamaklara ¢ikildikga ¢nemi artar.
Cunki alt kademeler genellikle duragan ve daha 6nceden kestirilebilen bir ortamda ve ¢alismalart igin
belirlenmis ilkeler 1s181nda calisirlar. Ust basamaklarda karmasikliklar ve belirsizlikler artmaya baslar. Bu
karmagikliklart ve belirsizlikleri ¢ézmek i¢in yoneticiler degisik nicel tekniklerden yararlanirlar.

Karar Verme Becerisi: Cesitli secencklerden birisini se¢gmeye, karar verme denir. Karar verme
becerisi, planlama, orgiitleme, yoneltme, koordinasyon ve denetleme gibi yonetsel iglevleri yerine getiren
yoneticiler igin temel niteliktedir. Etkili ve isabetli karar verme orgiitin her dizeyindeki yonetici icin
gereklidir. Ancak ¢rgitlerin tist kademelerine ¢ikildikga kararlarda deger 6geleri artacagi i¢in karar verme
becerisinin énemi de artacaktir. Ciinkt alt duizeyler faaliyetlerini tist diizeylerin verdigi kararlar 1s18inda
yurtitiirler.

Kavramsal Beceri: Yoneticinin, tim orgiitin karmagikliklarint anlamasi ve her bir bolimtn ¢rgitin
temel hedeflerine katkisini degerlendirmesi becerisidir. Birlestirme ve butiinlestirme becerisi de denebilir.
Orgiitii, iginde bulundugu gevreye uyarlama islevi gordiigi igin iist yonetimee g¢ok bityiikk 6nem kazanir.
Orgiitte alt kademelere inildikge bu becerinin 6énemi buyiik 6lgiide azalir.

Anagayrimenkul yénetiminde tim yéneticiler, anagayrimenkuliin ve kisisel amaglarint basarmak igin
bu becerilerini kullanmak ve gelistirmek zorundadirlar. Bunlardan birine ya da birkacina yonelmek yeterli
degildir. Bu becerilerin bulunulan yénetim kademesine gore, belirli oranlarda bir bilesimi basarilt bir
yoneticilik sergilemede oldukca énemlidir.

lyi Bir Yoneticinin Ozellikleri

Yonetici becerileri genel bir ¢er¢evede agiklamanin yanmnda, “iyi bir yoneticinin nasil olmasi gerektigi”
konusu da énemlidir. Iyi bir yoneticide bulunmasi gereken 6zelliklerin baslicalar1 soyle siralanabilir:



« insanlari tanima, insan sevgisi ve iletisim kurabilme

»  Obijektif ve adil olma

»  Mantikh olma, analiz, sentez ve muhakeme (yargi) gicii

» Dusuncelerini konulara ve sorunlara odaklastirabilme ve acik-secik ifade edebilme
e Teknik bilgi ve tecriibe

»  Girigken, inisiyatif sahibi, dinamik ve azimli olma

» Dis gorinisu ile cevrede kabul gorme; tertipli ve duzenli olma

o lyi bir “satici”olma; fikirlerini ikna yoluyla benimsetebilme

»  Sorumluluk duygusuna sahip olma

»  Gucli irade ve kendine giiven duygusuna sahip olma

Konuya olumsuz yénden bakildiginda; anlayissiz, objektif olmayan, cabuk etkilenen, kararsiz,
sagduyusuz, korkak gibi 6zelliklere sahip kimselerin yonetici olamayacagini ileri siirilebilir.

[ ] ilaAB Bir isletmede yonetici, kendine bagh kisileri sizce nasil
Onlendirmelidir?

gesmsim_M aJA

GAYRIMENKULE iLISKIN KAVRAMLAR

Gayrimenkul ve Anagayrimenkul: Gayrimenkul, tasinmaz mal; bir yerden bir yere tasinmasi imkansiz
olan duragan mallar olup arazi, tapu kiitiginde ayri sayfada kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar, kat
malkiyeti kitligune kayrth ba§imsiz bdlimler gayrimenkul milkiyetinin  konusunu olusturur.
Gayrimenkul, arazi, arsa, bagimsiz b6lim gibi bir yerden bir yere tasinamayan, yerinde sabit duran
seylerdir. Kat mulkiyetine konu olan tasinmazin bitlniine anagayrimenkul denir. Gayrimenkul kayitlari
kadastro goren yerlerde tapu sicilinde tutulmaktadir. Tapusu olmayan garimenkillerin devri zilyetlik
hikumlerine gore harici senet veya noterde yapiimaktadir. Gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi, bir tarafa
bir gayrimenkuliin satisinin yapilmasini isteme hakkini veren bir sgzlesmedir.

Tapu sicili: Tapu sicili; tasinmaz mal ile tzerindeki haklarin durumlarini gostermek (izere devletin
sorumlulugu altinda tescil ve aciklik ilkelerine gére tutulan sicildir. Tapu sicilinde; tasinmaz mallarin yiiz
6lgimi ve malikinin kim oldugu gibi 6zelliklerin yani sira, serhe ve beyanlar kisminda da tasinmaz mala
iliskin irtifak, rehin gibi tim hak ve yukdmliliiklere yer verilir. Tapu kittgiine tasinmaz mal olarak tescil
edilen bagimsiz ve surekli haklar, t¢tinci kisilere devir olunabilir, mirascilara gecebilir ve tizerinde her
tirlt ayni ve kisisel hak kurulabilir.

Arsa payl karsihgi insaat, tasinmaz satis  vaadi, Kira, alim, 06n alim,  geri alim,  sozlesmeleri
haklar ile ¢ekismeli haklarin korunmasina iliskin mahkeme kararlari, haciz, iflas karari veya konkordato
ile verilen sire tapu kitligline serh verilebilir. Bu serhlerin verilmesi sonucunda, serh konusu haklar, o
tasinmaz Uizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri strtlebilir.

Tapu/tapu senedi: Arazinin belirli bir parcasinin veya uzerine insa edilmis bagimsiz bélimin
malikini gosteren, tapu sicil madarligince verilmis, aksi kanitlanincaya kadar gecerli resmi belgeye tapu
senedi denir.

Tapu haritasi, Tapu kGtigu: Tapu haritasi (tapu plani veya kadastro paftasi), parsellerin geometrik
sekillerini gosterir ve belirli bir dlgekte cizilmis haritaya denir. imar, kamulastirma haritalari da tapuya
tescil edilmekle tapu haritasi 6zelligini kazanir.

Tapu sicilini olusturan ve tasinmaz mallarin (zerindeki ayni ve sahsi haklari gosteren, kdy veya
mahalle esasina gore tutulan defterlerden her birine tapu kiitigi denir.



Tapu tahsisi belgesi: Imar affi calismalari sonucunda tapu kutiginin beyanlar sitununa
kaydedilerek, gecekondu hak sahiplerine verilen 1slah imar plant yapildiktan sonra hak sahiplerine
verilecek tapuya esas teskil edecek olan belgedir.

Tapu sicil miidiirliigii, tapu ve kadastro genel miidiirliigii: Tasimnmaz mallara iligkin akit ve tescil
islemlerini yapmak ve tapu sicilini mevzuatina gore tutmakla gérevli her il ve ilgede kurulmus bulunan
mudurluklerdir.

Tapu ve kadastro genel mudurliign, tasmnmaz mallara ait akitlerle her turla tescil, kadastro, yenileme
iglerini mevzuatina gore yapmak, tapu sicillerini, kadastrol topografik haritalant diizenlemek, uygulamak
ve yenilemek i¢in genel biitge i¢inde ayri butgeli bir kamu kurumudur.

Kat irtifaka: Bir arsa tizerinde, ileride kat mulkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya yapilmakta
olan bir yapinmn bagimsiz bolumleri i¢in o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan kurulan irtifak
hakkina “Kat irtifaki”, bu haklara sahip olanlara da “Kat irtifaki sahibi” denir.

Kat miilkiyeti: Bagimsiz bolumler tzerinde kurulan mulkiyet hakkina kat mulkiyeti denir. Kat
miilkiyeti hakkina sahip olanlara kat maliki denir. Tamamlanmis bir yapin kat, daire, btiro, ditkkan ,
magaza, mahzen, depo gibi bolimlerinden ayri ayri ve baslt bagma kullanilmaya elverisli olanlart
iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan bagimsiz mulkiyet haklart kurulabilir.
Kat milkiyetinin konusu, tamamlanmis bir yapmin bagimsiz bolimleridir.

Eklentiler: Kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmug binalarda bir bagimsiz bélumtn disinda olup,
dogrudan dogruya o bslume tahsis edilmis olan yerlere eklenti denir. Bir bagimsiz bolumiin diginda olup,
dogrudan dogruya o boltime tahsis edilmis olan kémurlik, su deposu, garaj, elektrik, hava gazi veya su
saati yuvalari, tuvalet gibi eklentiler, ait oldugu bagimsiz bolumiin butinleyici pargast sayilir ve o
bolumiin maliki eklentilerin de tek basina maliki olur. Bir yerin eklenti olup olmadiginin saptanmasi i¢in
ana gayrimenkuliin tapudaki planina, yoénetim soézlesmesine ve kat milkiyveti kotiginin “beyanlar
hanesi”ne bakilir.

Eklenti, asil sey malikinin anlagilabilen arzusuna gore isletilmesi, korunmasi, yarar saglanmasi ig¢in
asil seye stirekli olarak 6ézgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya bagka bir bigimde asil seye
bagli kilinan taginir maldir.

Ada: Cevresi kamuya ait cadde, sokak, yol, kanal, ark, dere, gol, deniz gibi dogal ve/veya yapay
sinirlarla ve/veya kadastro ¢alisma alani sinir1 ile ve/veya devlet demiryollart arazisi ile ¢evrili parseller
topluluguna ada denir.

Aile konutu: Aile konutu ailenin devamli olarak ikametine ayrilan konuttur. Medeni Kanun’un
19.maddesinde aile konutunun bulundugu yere “yerlesim yeri” adi verilmistir. Buna gore yerlesim yeri
bir ailenin stirekli kalmak niyeti ile oturdugu yerdir.

Akitli ve akitsiz islemler: Resmi senet dizenlenerek yapilan satig, bagis, taksim, olunceye kadar
bakma akdi, ipotek ve irtifak haklart ile tapu sicil midirliginde yvapilan islemlerdir. Akitsiz islemler,
ayni haklarin kurulmasi ve devri ile ilgili olmayan kisisel haklarin serhi, terkin, diizeltme, degisiklik,
ayirma, birlestirme, mirasm intikali gibi hak sahibinin veya malikin tek tarafli iradesi ile tapu sicil
mudurligiinde yapilan iglemlerdir. Akitsiz islemler i¢in resmi senet yerine tescil istem belgesi diizenlenir.

Aplikasyon (Yer gosterme): Kadastro paftalarindaki parsel kose noktalarinin, yani parselin
sinirlarinin zeminde gosterilmesidir.

Arazi: Smurlar, yiz olgimii ve nitelifi yeterli vasitalarla belirlenmis, yatay ve dosey sinirlart
bulunan zemin pargasidir.

Arsa ve arsa payn: Belediye ve miicavir alan sinirlart veya kéy yerlesik alanlarinda yapilan planlarla
iskan sahast olarak ayrilmis yerlerde bulunan arazi pargalarina arsa denir. Kat irtifaki veya kat mulkiyeti
kurulmus binalarda her bir bagimsiz bslime tahsis edilmis zemindeki ortak mulkiyet payma arsa payi
denir. Arsanin Kat Miilkiyeti Kanunu’'nda yazili esaslara gére “bagimsiz bslumlere” tahsis edilen ortak
miilkiyet paylarina arsa pay1 denir (KMK. Md:2/d).



Bagimsiz bélim: Kat milkiyeti veya kat irtifaki kurulmus yerlerde, ana gayrimenkulin; ayri ayri ve
bash basina kullaniimaya elverisli olan ve her biri kat milkiyeti kiitigunde ayr bir sayfaya tescil edilen
konut, diikkan, magaza gibi bagimsiz milkiyete konu bélimlerine bagimsiz bélim denir.

Anagayrimenkullin ayri ayri ve bash basina kullaniimaya elverisli olup, kat mulkiyeti kanunu
hiiklimlerine gore bagimsiz milkiyete konu olan bélimleri bagimsiz bélimlerdir.

(SIRASIZEM ffA o o
V mmememmeee Arsa payi ile kat mulkiyetinin sizce nasil bir iligkisi vardir?

Cins degisikligi: Bir gayrimenkulln cinsinin yapisiz iken yapili veya yapili iken yapisiz hali bag,
bahce ve benzeri iken arsa ve arazi, arsa ve arazi veya yapili iken bag, bahce vb. duruma donistirmek
icin paftasinda ve tapu sicilinde yapilan islemdir. Bir diger degisle tapu kiitiigiinde kayitl bir tasinmazin
niteliginin degistirilerek bir baska nitelikte tapu kitiigline tescil edilmesidir. Uygulamada sikca
karsilasilan cins tashihi islemleri, arsa veya araziler {izerine yeni bina insa edilmesi veya mevcut binanin
yikilarak arsa haline donusturiilmesi seklinde gorilmektedir.

Cap: Kadastro gormiis ve tapu sicilinde kaydi bulunan tiim tasinmazlarin plan érneklerine ¢ap denir.
Cap bir parselin komsu parsellerle plan sinir dogrultularini, icindekini veya sinirlarindaki dogal, yapay
tesisleri ve parsele ait bilgileri igeren bir belgedir.

Devre milk ve devre tatil: Devre milk, mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yapi veya bagimsiz
boélimin ortak malikten her biri lehine bu yapi veya bagimsiz bélumlerden yilin belli dénemlerinde,
devreler halinde musterek miilkiyet payina bagl olarak yararlaniimak tzere kurulan bir irtifak hakkidir.
Mulkiyet payina bagh olmayarak, genelde turizm amacli belli tarihlerde tatil yapma hakkina devre tatil
denir. Devre tatil hakkinin tapu sicili ile bir ilgisi yoktur, ayni bir hak olmayip sahsi bir haktir.

Diizeltme: Diizeltme, tapu kitigine yanlis yazilmis bir kaydin gergefe velveya belgelere uygun
olarak diizenlenmesi islemidir. Uygulamada yanhs veya eksik yazimlar genellikle malikin adi, soyadi,
baba adi, cinsiyeti, payi, tarih ve yevmiye numarasi, tasinmazin yizélcimi gibi hususlarda
yaptlmaktadir. ilgililerinin istemi halinde, belgesine aykiri olan yanhshklar tapu sicil mudirlugiince
dizeltilebilir. Ayrica, kitik, yevmiye defteri ve yardimci sicillerde belgesine aykiri olarak basit yazim
hatasi yapildiginin tespit edilmesi halinde madir tarafindan, nedeni dizeltmeler sicilinde agiklanarak
re’sen dizeltme yapilmasina imkan taninmistir.

Feragd verme: Gayrimenkul malikinin milkiyet hakkini devretmek veya iizerinde baskasi lehine bir
hak kurmak amaciyla tapu sicil midirligiine gelip, dizenlenen resmi senedi imzalanarak baskasi lehine
tescilini istemesi eylemidir.

Fbk: ipoteklerin tescilinde kullanilan fekki (terkini) bildirinceye kadar anlamina gelen kisaltmadir.
Alacaklinin terkin istemesi Gzerine ipotek sicilden terkin edilir. Ug ay, bir yil gibi siireli ipoteklerde de
sirenin  bitiminde ipotek, miudirlikce kendiliginden terkin edilmemekte yine alacaklinin talebi
aranmaktadir.

_ Oy, Osman, (2010) Apartman/Site/Toplu Yap! Y6netimi, Beta Basim,
Istanbul.

Gecekondu: imar ve yapi islerini diizenleyen mevzuata ve genel hilkimlere baglh kalinmaksizin,
kendisine ait olmayan arazi veya arsalar (izerinde riza alinmadan yapilan izinsiz yapilara gecekondu
denir.

Gegit hakki: Bir tasinmaz tizerinden dider bir tasinmaz sahibine gecebilmesi igin kurulan ayni bir
hak olup, bu hak tapu kitiigine yazim ile hiikkiim ifade eder.

ifraz (ayirma): Tapu kitigiine kayith tek bir parga olan tasinmazin birden fazla pargaya, parsele
ayrilmasidir. ifraz islemleri, belediye enciimeni karari veya il idare kurulunun olumlu karari iizerine
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kadastro mudarluklerince tescil bildirimi diizenlenerek tapuya intikal ettirilir. Islemin bitimini takiben
ayrilan pargalara ayr ayri parsel numaralart verilir.

Imar parseli: Imar adalan icerisindeki kadastro parsellerinin imar mevzuati ve imar plani esaslarina
gore dizenlenmis seklidir.

Intifa hakla: Bir maldan tamamiyla yararlanma onu kullanma hakkidir.

Ipotek: Temin edilen bir kredi veya dogmas: muhtemel bir borca giivence olarak bir gayrimenkul
gosterilmesi halinde bor¢ miktart kadar alacagin varsa faiziyle beraber tasinmazmn tapu kitiginin ilgili
stitununa tescili islemidir. Kurulmast bir kanun hikmi tarafindan 6n gérillmils ipotege kanuni ipotek
denir.

Ipotekli borg senedi: Sahsi bir alacak i¢in resmi senede dayali olarak tapu siciline tescil ile kurulan
ve kiymetli evrak olarak tedaviil kabiliyeti olan gayrimenkul rehin senedidir.

Irtifak hakk: Sahibine hakkin konusu tasinmaz {izerinde bir kullanma ve yararlanma yetkisi veren
sinirl ayni haklarm genel adidir. Ornegin, intifa, stkkna, gecit, kaynak, st hakki.

Istira hakk: Bir tasinmaz mali belli bir bedelle, belli bir sire icinde malikinden satin alabilme
hakkidir. Bu niteligi ile satis vaadine benzer sozlesme noterce diizenlenir ve tapu kiitigiine serh edilir.

Istirakin bozulmas:: Istirak (elbirligi) halinde kayitli tasinmaz mallarda istirak halinin bozularak
migterek milkiyvet (hissedarlik) esasina gegilmesi islemidir. Bunun igin tiim istirakgilerin veya
temsilcilerinin istemi ya da bu yonde bir mahkeme kararinin getirilmesi gerekir.

Istirak halinde miilkiyet: Birden ¢ok kisinin aralarinda 6nceden mevcut olan sahsi bir bagi veya
ortaklik mtinasebetini dogurdugu ortak bir miilkiyettir. Ornegin kar-koca arasindaki mal ortaklig1.

Izale-i Suyu: Tasmmaza ortak miilkiyet olarak sahip olan hissedarlara mallarmin aynen taksim
edilmesi veya mahkemece satilarak bedellerinin hissedarlar arasinda paylart oraninda paylastirilmasina
izale-1 suyu denir. Ortak malin taksimi miimkiin olmuyor ise, mahkemece satilarak bedel paylastirtlir.

Kadastro, kadastro miidiirliigii ve kadastro parseli: Tasinmaz mallarin sinirlarinin arazi ve harita
tzerinde elirtilerek hukuki durumlarinin ve tizerindeki haklarin tesbit edilmesi islemine kadastro denir.
Memleketin kadastral topografik haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sinirlarini arazi ve harita
izerinde belirterek hukuki durumlarini tesbit etmek ve bu suretle tapu sicilini kurmak ve tapu tizerindeki
fenni degisiklikleri takip etmekle gorevli kamu idaresine kadastro mudurlugi denir. Kadastro yvapildigt
zaman kadastro adalari iginde bulunan millkiyeti tescilli parsel kadastro parselidir.

Kamulastirma: Devlet veya diger kamu tiizel kisilerinin kamu yararmin gerektirdigi durumlarda
kargiliklarin1 pesin 6demek sartinda 6zel mulkiyette bulunanlara tagimmmaz mallarin tamamina veya bir
kismina el konulmasi islemidir.

Kaynak hakki: Baskasinin arazisinden kaynaklanan sudan yararlanma hakkidir.

Kuru miilkiyet: Mulkiyet; kuru mulkiyvet ve intifak hakki olmak tizere 2’ye ayrilir. Taginmazin
tizerinde kullanma ve ondan yararlanma hakk: bulunmadan o taginmaza sahip olmak demektir. Kuru
millkiyete ¢iplak miilkiyet de denir. Kuru mualkiyet sahibi tasinmazi kiraya veremez. Intifa hakki sahibi
ise taginmazi kiraya verebilir.

Kiitiik: Arazi, bagimsiz bolum, mustakil ve daimi irtifaklar ile bunlarin tizerinde kurulabilen haklarin
yazildig: buyiik boy defterler kuitik denir. Ornegin tapu kiitiiga, kat mulkiyeti kittigt gibi.

Mera: Bir veya birkag koy veya beldenin hayvanlarini otlatmalarini veya otundan yararlanmalart igin
tahsis edilen veya eskiden beri bu amagla kullanilagelen arazidir. Tapu kutiigiine degil kamu ortak mallar
siciline tescil edilir. Mera vasf1 degismedikge 6zel mulkiyete konu olmaz, zaman agimi ile kazanilamaz.

Mevkii: Kéylerde bulunan arazilerin o koy halkinca verilen mahalli isimlere gére bulundugu yerdir.
Mevkii isimleri de tapu kutigiine kadastro sirasina gore kaydedilir.
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Mevzi imar plani: Mevcut imar plant sinirlart diginda olup bu planla butinlesmeyen bir konumdaki
alanlar tizerinde ancak plan ilkesine uygun olarak konut, sanayi, turizm, ulagim vb. tesisler i¢in hazirlanan
ve sosyal ve teknik alt yap1 gereksinimleri kendi biinyesinde saglanmis olan plandir.

Miras paymin devri: Miras paymin devri (temliki), istirak halinde bulunan miras¢ilardan birinin
miras pay1ni, istirak bozulmadan diger bir miras¢t veya mirasg¢ilara devretmesi demektir. Bu devir bedelli
ise satig, bedelsiz ise bags olarak degerlendirilir.

Mirasin intikali: Tapu sicilinde kayitli malikin ¢liimt halinde miras hakkinin mahkemeden veraset
senedi belirtilen mirasgilar adina medeni kanunun htikiimlerine gore tescili islemine mirasin intikali denir.

Mahkemeden alinmis veraset belgesi ile malikin adina kayith taginmaz malin, kanuni mirasgilari
adima kanuni miras paylar oraninda hissedarlik esasmna gore intikal yoluyla tescili iglemine payl
(musterek) mulkiyet olarak tescili islemidir.

Mirasin taksimi: Miras taksimi; noter tarafindan yapilmig ise sozlesme ile mirascilar arasinda yazili
olarak yapilmis olupta mirasgilarin imzalar: noterce onaylanmamis ise tim mirasc¢ilarin bag vurmast ile
imzalarin bir kismi onaylanmis ise imzalari onaylanmamis olanlarca bagvurulmasi gerekir.

Miicavir alan: Imar mevzuati bakimindan belediyelerin kontrol ve sorumlulugu altma verilmis olan
alanlardir. Miicavir alan sinirlart belediye meclisi veya il idare kurulu karar ile belirlenir ve bakanlik¢a
onaylanir.

Miitemmim ciiz: Gayrimenkul milkiyeti, taginmazin ayrilmaz pargalari (mitemmim ciiz), tabi
semereleri ve tizerine daha sonradan eklenen eklentileri de kapsar. Mitemmim ciiz, mahalli ¢rfe gore
birseyin esasl bir unsurunu olusturan o sey telef veya tahrip veya tagyir edilmedik¢e ondan ayrilmasi
mimkiin olamayan ctzleridir. Taginmazin altinda veya fustinde yapilan insaat, gayrimenkulin
miitemmim ctizleri sayulir.

Miisterek miilkiyet: Birden fazla kisinin bir sey tizerindeki mulkiyet haklari musterek mulkiyettir.
Musterek miulkiyette issedarlarin belli paylart olup, her paydas kendi pay: tizerinde malikin sahip oldugu
hak ve yukumlilikleri haizdir. Mugterek milkiyette pay sahiplerinin giifa hakk: (6ncelikli alim hakki)
mevceuttur.

Nazim imar planmi: Bolge veya cevre diizeni imar planlari uygun olarak gizilen hali hazir haritalar
tizerinde, kadastro durumu iglenmis olarak ¢izilen ve arazi pargalarinin genel kullanig bigimlerini, baglica
bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki nufus yogunluklarmi gerektiginde yapi yogunlugunu, gesitli
yerlesme alanlarmin gelisme yon ve buyuklikleri ile ilkelerini, ulasgim sistemlerini ve problemlerin
¢ozumi gibi hususlari gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olusturmak iizere
diizenlenen detayli bir raporla agiklanan ve raporu ile beraber biitiin olan plandir.

Ortak yerler: Kat irtifaki veya kat milkiyeti kurulmus binalarda bagimsiz bolimler diginda kalip
korunma ve ortaklaga kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlere ortak yerler denir.

Pafta: Uzerinde parsellerin adalarn smirlari, numaralar ve tizerindeki bina ile tesisleri gdsteren harita
tekniklerine uygun olarak ¢izilmis dékiimanlardir.

Parsel ve parselasyon: Sinirlar, yiiz olgimi ve niteligi yeterli bigimde belli olan, kendi iginde
kapanan bir sinirla ¢evrili yerytizii pargasina parsel denir. Imar parselleri olusturmak amaciyla, parseller
icerisinde yol, meydan, yesil alan, park, otopark vb. kamu hizmetlerine ayrilan yerlerden herhangi birini
veya birkacgini kapsayacak bicimde yapilan taginmaz mallart ayirma iglemine parselasyon denir.

Paylasma: Ortak mulkiyet olarak bulundurulan birden fazla taginmaz malin ortaklar arasinda pay
edilmesidir. Paylagsma riza-i ve kaza-i olabilir.

Resmi senet: Taginmaz mulkiyetinin veya miilkiyetten bagka ayni haklann kurulmasi ve devri igin
tapu sicil mudurliginde gorevli bir memur tarafindan dtzenlenip, taraflar ve gerekivorsa taniklar
tarafindan imzalanan, mudurce imza ve mithiir ile tasdik edilen resmi bir s6zlegmedir.

Siikna hakkvoturma hakki: Bir evin tamaminda veya bir kismmda oturma veya ikamet etme
hakkidir.
1"



Sufa hakki: On alim, éncelikle alim hakkidir. Hakkin iliskin bulundugu tasinmaz malin satiimasi
halinde onu diger alicilara gore éncelikle satin alma hakkidir.

Tabii semereler: Bir seyin maliki, onun driinlerinin de maliki olur. Uriinler, dénemsel olarak elde
edilen dogal veya hukuki Griinler ile bir seyin 6zgiilendigi amaca gore adetler geredi ondan elde edilmesi
uygun gorilen diger verimlerdir. Dogal Grinler asil seyden ayrilincaya kadar onun bitiinleyici pargasidir.

Takrir: Malik veya hak sahibinin diizenlenen resmi senet veya tescil istem belgesini tapu sicil
mudurd huzurunda “okudum” yazarak imzalamasina takrir denir.

Taksim: Tapuda misterek veya istirak halinde kayitli tasinmaz mallardaki ortakligin sona erdirilmesi
amacl ile yapilan paylasiima islemidir. Taksimde paylasilan tasinmaz mallarin degerlerinin esit olasi sart
degildir.

Trampa: Trampa, taraflardan birinin diger tarafa bir veya birkag¢ seyin teslim ve milkiyetini ele
gecirmeyi, diger taraftan da ayni sekilde baska bir veya birkag seyin teslim ve milkiyetini ele gegirmeyi
taahhiit etmesi karsihginda borclandigi bir sozlesmedir. Trampa bir malin, baska bir malla
degistirilmesidir. Trampada degistirilecek mallarin degerlerini birbirine esit olmasi sart degildir.

Tescil: Tapu kitigine yazim demektir. Ayni ve sahsi haklara yonelik islemlerin gerekleri yerine
getirildikten sonra tarih ve yevmiye numarasi ile kitige tescil edilir.

Terkin: Tapu kitGginde kayith bir hakki sona erdirmek amaciyla zerinin kirmizi mirekkepli
kalemle cizilerek terkin tarih ve yevmiye numarasinin yazilmasi islemidir.

Tevhit (birlestime): Ayni mal sahibine veya sahiplerine ait birden fazla tasinmazin yeni bir numara
altinda birlestirilerek bir parsel haline getirilmesi islemidir.

Uygulama imar plani: Tasdikli hali hazir haritalar Gzerine varsa kadastrol durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollari ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini
ve diger bilgileri ayrintilari ile gdsteren plandir.

Ust hakki: Bir kimseye, baskasina ait arazinin altinda veya Gstiinde bir yapi insa etme veya mevcut
yapinin maliki olma yetkisini veren bir irtifak hakkidir.

Vefa hakki: Satanin, sattigi tasinmaz mali misteriden geri satin alma hakkini sakl tutmasidir. Vefa
hakki tapu kiittigune serh edilir.

Yevmiye, yevmiye numarasi: Tapu sicili ile ilgili olarak tapu sicil madirlaginde yapilan her islem
ile reddedilen, istemlerin tarih ve sira numarasina gore kaydedildigi deftere yevmiye defteri, bu defterden
alinarak tapu kitlGginde yapilan tescil veya terkinin yaninda belirtilen tarih ve numaraya da yevmiye
tarihi ve numarasi denir.

Yola terk: imar planlarinin uygulanisi sirasinda tasinmaz mal maliklerince bedelli veya bedelsiz
olarak imar planina uygun bi¢imde tasinmazin tamaminin vaya bir kisminin kamu yararina yola, yesil
alana, parka vb. terk edilmesi islemidir.

Yonetim plani: Kat milkiyeti kurulmus apartman ve sitelerde bina veya sitenin nasil yonetilecegini,
kat maliklerinin hak, bor¢ ve sorumluluklarini diizenleyen tim kat maliklerince imzali olan bir belgedir.
Yonetim plani, kat maliklerinin timiiniin beste dérdiniin karari ile degistirilebilinir.

Yapi kullanma belgesi: Yapi tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullanilmasi miamkiin
kisimlari tamamlandigi takdirde bu kisimlarin belediye veya valilikce ana yapinin bitin bagimsiz
bolimleri icin verilen ve bagimsiz bélimlerin amacina uygun kullanilabilir durumda ve projesine uygun
insa edildigini gosteren bir belgedir.

(SIRASIZDE/~MSA . . . . .
\ - Bir gayrimenkuldeki eklenti, diger bir gayrimenkuldeki bagimsiz

bolime baglanabilir mi?



APARTMAN, BINA, SITE VE TOPLU YAPI YONETICILIGI

Anagayrimenkuliin yonetimi kapsamunda, yonetici ve yonetimin secimi; Toplu yapr kapsaminda
bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz bolumii kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan
blok yapilarin her biri, kendi sorunlarina ve yalmz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta
bulunan bagimsiz bsliim maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulunca yénetilir.

Bir parselde blok niteliginde olmayan yapilar varsa veya bu nitelikteki yapilarla blok yapilar ayni
parselde ver aliyorsa, kendi sorunlarina ve o parsele ait ortak yerlere iligkin olarak, o parselde bulunan
bagimsiz bolim maliklerinden olusan, toplu yap: kat malikleri kurulunca yonetilir.

Yonetim planinda bloklarin ve blok niteliginde olmayan yapilarin yonetim tarzi ayrica belirtilir. Bir
adada birden ¢ok parsel yer aliyorsa, aday1 olusturan parsellere ait ortak yerler, o adada bulunan bagimsiz
bolum maliklerinden olugan ada kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici
hitkiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastinhir. Bu yetki, yénetim planinda ada
temsileiler kuruluna verilebilir.

Yonetim planinda bagka tirli duzenlenmemigse, ada temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta
bulunan bagimsiz bolim maliklerince segilen blok yéneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin
bagimsiz bslum maliklerince secilen temsilcilerden olusur.

Ada temsilciler kurulu tiyelerinin sayisi ve nasil secilecegi toplu vapimin ozelligi dikkate alinarak
yonetim planinda belirtilir. Ada temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil
ettikleri bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler.

Toplu vyapt kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz bolim
maliklerinden olusan toplu yapi kat malikleri kurulunca yoénetilir ve yénetim tarzi, kanunlarin emredici
hukimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir. Bu yetki, yénetim planinda toplu yapt
temsileiler kuruluna verilebilir.

Yonetim planinda baska turlti dizenlenmemigse, toplu yapt temsilciler kurulu, blok yapilarda her
blokta bulunan bagimsiz bolim maliklerince segilen blok yéneticileri ve blok niteliginde olmayan
yapilarin bagimsiz bslim maliklerince segilen temsilcilerden olusur.

Toplu yapr temsilciler kurulu tiyelerinin sayist ve nasil secilecegi toplu vapmin 6zelligi dikkate
alinarak yonetim planinda belirtilir.

Toplu yap1 temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz
bolum sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.

Apartman Yéneticisinin Segimi; Kat malikleri, anagayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya
disardan sececekleri bir kimseye veya t¢ kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye yonetici, kurula da
yonetim kurulu denir. Anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz bslimii varsa, yonetici atanmasi
mecburidir. Anagayrimenkuliin sekizden az bagimsiz bolimi varsa, yénetim uygulamalari, kat malikleri
kurulu tarafindan yapilir. Anagayrimenkuliin buittin boélumleri bir kiginin mulkiyetinde ise, malik kanunen
yonetici durumundadir. Yénetici, kat maliklerinin, hem say1 hem arsa payi1 bakimindan ¢ogunlugu
tarafindan atanir. Yonetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni yillik toplantisinda yeniden atanir; eski
yonetici tekrar atanabilir.

Kat malikleri anagayrimenkuliin yénetiminde anlagamaz veya toplanip bir yoénetici atayamazlarsa, o
gayrimenkultin bulundugu yerin sulh mahkemesince, kat maliklerinden birinin muracaati tizerine ve
mimkiinse digerleri de dinlendikten sonra, gayrimenkule bir yénetici atanir. Bu yonetici, aynen kat
maliklerince atanan yoéneticinin yetkilerine sahip ve kat maliklerine karsi sorumlu olur. Sulh
mahkemesince atanan yonetici, bu atanma iizerinden altt ay gegmedikge, kat malikleri kurulunca
degistirilemez. Ancak hakli bir sebep ¢ikarsa, onu atamis olan sulh mahkemesi, degistirmeye miisaade
edebilir.

Yonetici atanirken kendisiyle yapilan sézlesmede, teminat gostermesi sart kosulabilir; sézlesmede
boyle bir sart olmasa bile, hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde kat malikleri kurulu, yéneticiden teminat
gostermesini isteyebilir.
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Yoneticinin ad ve soyadi ile is ve ev adresinin anagayrimenkuliin giris kapisi yanma veya giriste
gorillecek uygun bir yere asilmasi zorunludur. Bu yapilmazsa, yoneticiden veya yonetim kurulu
tiyelerinin her birinden, ilgilinin basvurmasi tizerine ayni mahkemece 50 liradan 250 liraya kadar para
cezasl alinmasina kesin olarak hikmolunur.

Anagayrimenkuliin yénetimi kapsaminda, yénetici ve yonetim kurulunun gorevleri ile yénetim plani
sovle incelenir:

Anagayrimenkuliin yonetimi

Anagayrimenkuliin yonetimi;

Kat malikleri kurulu
Yonetici/yonetim kurulu

Denetgi/denetim kurulu

ile yapilir.

Toplu yapilardaki yonetim agagida belirtildigi bicimlerde yurttilur;

Blok kat malikleri; toplu yapt kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz
bolumii 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 bslim maliklerinden
olugan blok kat malikleri kurulunca yoénetilir.

Toplu yapt kat malikleri kurulu; bir parselde blok niteliginde olmayan yapilar varsa veya bu
nitelikteki yapilarla blok yapilar aymi parselde yer aliyorsa, kendi sorunlarina ve o parsele ait
ortak verlere iligkin olarak, o parselde bulunan bagimsiz bolim maliklerinden olusan kat
malikleri kurulunca yonetilir.

Ada kat malikleri; bir adada birden gok parsel yer aliyorsa, aday1 olusturan parsellere ait ortak
yerler, o adada bulunan bagimsiz bolim maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca
yonetilir.

Ada temsilciler kurulu; yénetim planinda baska turlt diizenlenmemisse, ada temsilciler kurulu,
blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boéliim maliklerince secilen blok yoneticileri ve blok
niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz bsliim maliklerince segilen temsileilerden olusur.

Blok yoéneticileri; yonetim planinda bagka turltl dizenlenmemisse, toplu vapr temsileiler kurulu,
blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince secilen blok yéneticileri ve blok
niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz bsliim maliklerince segilen temsilcilerden olusur.

Kat malikleri kurulu

Anagayrimenkul kat maliklerince yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hitkiimleri saklt
kalmak kosuluyla kat malikleri kurulu tarafindan kararlagtirlir.

Kat malikleri kurulunun gérev ve yetkileri sunlardir:

Yonetim plani yapmak ve gerektiginde degistirmek

Anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesine karar vermek

Anagayrimenkulde yenilik ve ilaveler yapilmasina karar vermek

Yonetici ve yonetim kurulunu segmek ve gerektiginde degistirmek ve denetlemek
Denetgi/denetim kurulunu segmek

Isletme projesi hakkinda karar vermek

Yonetici/yonetim kurulu ve denetci/denetim kurulunu ibra etmek

Anagayrimenkulin yoénetiminde kat malikleri arasinda ortaya ¢ikabilecek anlasmazliklar
¢ozmek
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Yonetici veyonetim kurulu

Kat malikleri, ana gayrimenkullin yonetimini kendi aralarindan veya disaridan sececekleri bir kimseye
veya ¢ kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye “y6netici”, birden ¢ok yoneticiden olusan kurula da
“yonetim kurulu” denir.

Anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz bolimi varsa, yonetici atanmasi sarttir. Bagimsiz
bolum sayisi 8 den az ise; yonetim uygulamalari, kat malikleri kurulu tarafindan yapilir.

Yonetici veyonetim kurulunun secimi

Anagayrimenkuliin  bitin boéltmleri bir kisinin mulkiyetinde ise, malik kanunen ydnetici
durumundadir. Yonetici, kat maliklerinin; hem sayi, hem arsa pay! bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
atanir. Yonetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni yillik toplantisinda yeniden atanir; eski yonetici
tekrar atanabilir.

Yoneticinin gorevleri
Yonetim gorevleri, yonetim planinda belirtilir, yonetim planina gore yonetici;
»  Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi

*  Anagayrimenkuliin amaca uygun olarak kullaniimasi, korunmasi, bakimi ve onarimi icin kat
maliklerinin yararina olan konularda gereken tedbirlerin onlar adina alinmasi,

*  Anagayrimenkulln sigorta ettirilmesi

*  Anagayrimenkuliin genel ydnetim isleriyle korunma, onarim, temizlik gibi bakim isleri ve
asansor, kalorifer, sicak ve soguk hava isletmesi ve sigorta igin yonetim planinda gosterilen
zamanda, e§er boyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim yilinin ilk ayr iginde, kat
maliklerinden avans olarak uygun miktarda paranin toplanmasi ve avansin harcanip bitmesi
halinde, geri kalan isler icin tekrar avans toplanmasi

» Anagayrimenkuliin yonetimiyle ilgili diger bitiin 6demelerin kabuli, yénetim dolayisiyla dogan
borclarin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili kilinmissa, bagimsiz bélimlere ait
kiralarin toplanmasi

*  Anagayrimenkullin timund ilgilendiren tebligatin kabuliiniin yapiimasi

*  Anagayrimenkul( ilgilendiren konularda bir stirenin gegmesine veya bir hakkin kaybina meydan
vermeyecek sekilde gerekli tedbirlerin alinmasi

» Kat milkiyetine iliskin borg ve yikimluluklerini yerine getirmeyen kat maliklerine karsi dava
ve icra takibi yapiimasi ve kanuni ipotek hakkinin kat milkiyeti kiitiglne tescil ettirilmesi

» Topladigi paralari ve avanslari yatirmak ve gerektiginde almak tizere muteber bir bankada kendi
adina ve fakat anagayrimenkulun yoneticisi sifati gosterilmek suretiyle hesap actiriimasi

»  Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agrilmasi

o Defter tutulmasi ve belgelerin saklanmasi

* Yillik isletme projesinin hazirlanip onaylatiimasi

»  Kolluk kuvvetlerine oturanlar listesini muhtara onaylatarak vermesi
o Karar ve isletme defterlerinin yasal strelerde tasdikinin yapilmasi

»  Personel (kapici vs.) ile s6zlesme yapilmasi

» Sigorta prim bordrolarinin tanzim edilmesi, Calisma Bakanhgina ise baslayan personelin yasal
stirelerde bildirmesi

»  Personel kidem tazminati fonunun olusturulmasi
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e Kaloriferci belgesi ve asansor isletme belgesi gibi yillik islemlerinin takip edilmesi
e  Yangm sondiirme cihazlart ve baca temizligi gibi butin periyodik bakimlarin yapilmasi

e  Yonetici/yénetim kurulu tiyelerinin ad, soyad ve telefonlarini girig kapisina uygun bir konumda
asilmasi

e Apartman admna digardan alinan hizmetler i¢in sézlesmeler yapmasi

e Apartmanin tigtincii sahislara verecegi hasarlarin tedbirinin alinmasi (6rnegin; kopan sivalarin
diigerek arabalara zarar vermesi gibi)

e Anagayrimenkulde kapici, kaloriferci gibi teknik ve yardimer hizmetlerde c¢alisanlarin
kimliklerini, ige baglamalarini takibeden 3 giin i¢inde dolduracagi belge ile Mahalli Genel
Kolluk Orgiitine verilmesi

gibi igleri yurutar.
Yoneticinin haklart

Kat milkiyeti kanununa goére yoneticilerin yaptigt yonetim hizmeti karsilifinda kat maliklerinden
ticret alma haklar1 vardir. Bu kanuni bir haktir. Ancak bunun miktar: yasada belli degildir. Buna kat
malikleri karar verip tespit ederler. Ozel bir oran olmadifi i¢in, arsa ve say1 bakimindan, kat maliklerinin
ve yoneticinin ikisinin de birden ¢ogunlukla verecegi karara gore, bir ticret verilebilir, uygulamada
genellikle ticret vermek yerine bir takim masraflardan yoéneticiyi muaf tutmak seklinde olmaktadir. Bir
oran saglamislarsa, uygulama devam ettirilir, eger oran saglanmamigsa, bu takdirde mahkemeye
bagvurarak yoénetici, hakki olan adil bir iicretin tespitini isteyebilir.

Yonetici vekilin haklarina sahiptir. Kat malikleri, kendilerine diigen borglart ve yikiumlaliukleri
yonetici tarafindan noterlikce yaptirilan ihtara ragmen, vaktinde ve tamamen yerine getirmezlerse,
yonetici higbir tazminat édemeye mecbur olmaksizin kendine ait sozlesmeyi feshedip yoneticilikten
cekilerek, bu yiizden ugradigr zararin tazminini kat maliklerinden isteyebilir. Yonetici, yonetim planinda
veya kendisiyle yapilan sézlesmede bir ticret tayin edilmemis olsa bile, kat maliklerinden uygun bir iicret
isteyebilir.

Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan atanmis yoneticinin normal yénetim giderlerine katilip
katilmayacagi, katilacaksa ne oranda katilacagini kararlastirir. Bu yolda bir karar alinmamus ise, yénetici
yonetim stresince kendisine diisen normal yonetim giderlerinin yarisina katilmaz.

Yéneticinin sorumluluklar:

Yonetici, haklarinda oldugu gibi kat maliklerine karsi aynen wvekil gibi sorumlu olmaktadir
(KMKmd.38). Yonetici ile kat malikleri arasindaki iliski Borglar Kanunu’ndaki vekalet akti huktimlerini
kapsamaktadir. Yonetici, kat malikleri kurulunun kararlarma ve talimatlarina aykiri davranamaz.
Yonetici, yonetim planinda yazili zamanlarda, eger boyle bir zaman yazilmamigsa her takvim yilinin
birinci ay1 i¢inde kat malikleri kuruluna, anagayrimenkul dolayisiyla o tarihe kadar elde edilen gelirlerin
ve yapilmis olan giderlerin hesabint vermekle yikiumluduir.

Kat maliklerinin yarist isterse, bunlarin arsa paylari ne olursa olsun, yénetim planinda yazili zamanlar
disinda da hesabin gosterilmesi yoneticiden istenebilir.

Anagayrimenkuliin veya anayapinin timiinin veya bir kisminin harabolmasi halinde durum yoénetici
tarafinda o gayrimenkuliin bulundugu yerin tapu idaresine ve biitiin kat maliklerine; eger yonetici yoksa,
bagimsiz bslumii harap olan kat maliki tarafindan tapu idaresine derhal bildirir, bunu bildirmemesi
yuziinden dogacak zararlarin timiinden bagimsiz bslimii harap olan kat maliki, zararin beste biri
oranindaki kismindan da yonetici miiteselsilen sorumlu olup, Hazine sorumlu degildir.

Yonetici, binadaki kapici, kaloriferci, bekei, temizlik¢i vb. hizmetlerde c¢alisanlart ise baglamalarini
izleyem 3 giin i¢inde érnegine uygun dolduracagi Kimlik Bildirme Belgesini mahalli kolluk érgitine
vermek zorundadir.
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Yonetici tarafindan defter tutulmasi ve belgelerin saklanmas

Yonetici, kat malikleri kurulunun kararlarini, protokolleri, yapilan ihtar ve tebligatin 6zetini ve
tarihlerini ve butiin giderleri, tarih sirasiyla deftere yazmaya ve bu defteri ve giderleri belgeleriyle diger
butin belgeleri bir dosyada saklamaya mecburdur. Bu defterin her takvim yilinin bitmesinden baglayarak
bir ay icinde yonetici tarafindan notere kapattirilmasi mecburidir. Bu gorevleri yerine getirmeyen
yoneticiden para cezast alinmast hitkmolunur.

Yéneticinin ¢ekilmesi

Kat malikleri, kendilerine diigen borg¢lan ve yikiimlilikleri, yénetici tarafindan noterlik¢e yaptirilan
ithtara ragmen, vaktinde ve tamamen yerine getirmezlerse, yoénetici higbir tazminat 6édemeye mecbur
olmaksizin, kendine ait sozlesmeyi feshedip yoneticilikten c¢ekilerek, bu yiizden ugradifn zararin
tazminini kat maliklerinden isteyebilir.

Denet¢i/denetim kurulu

Kat malikleri kurulu, yoneticinin bu konudaki tutumunu devamli olarak denetler ve hakli sebebin
¢ikmast halinde onu her zaman degistirebilir. Denetgi, yoneticide de oldugu gibi disaridan segilemez.
Denetei dogrudan kat malikleri arasindan segilir.

Toplu yapilarda, yénetim planinda bagka tirlit diizenlenmedikge, blok kat malikleri blok igin, blok
niteliginde olmayan yapilarn yer aldigi parseldeki kat malikleri kendilerine 6zgtlenen ortak yer ve
tesisler i¢in, toplu yapi temsilciler kurulu ise toplu yapt kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler
i¢in denetei atar.

Blok denetgisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapilarin ortak yer ve tesisleri i¢in
denetei, bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimimdan ¢ogunlugu tarafindan se¢ilir. Toplu
yapt kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler igin denetci ise, toplu yap1 temsilciler kuruluna katilan
yonetici ve temsilcilerin, yénettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bélum sayisinin salt ¢ogunlugunun oyu
ile atanir.

Denet¢inin gérev ve yetkileri sunlardir;
e  Yoneticiyi denetlemek,
e Hesaplart denetlemek,
e Denetleme raporu vermek,
e  Defter tutmak,
e  Hakli bir neden varsa yoneticinin gérevine son verilmesi i¢in kat malikleri kurulundan istemek,
e Onemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi halinde kat malikleri kurulunu toplantiya ¢agirmak,

Hesaplarm denetlenmesi i¢in, yonetim planinda belirli bir zaman konulmamigsa; bu denetim her ti¢
ayda bir yapilir; bununla beraber hakli bir sebep ¢ikarsa, hesap denetlenmesi her zaman yapilabilir.

Kat malikleri kurulu denetim isini, kendi aralarindan sayi ve arsa pay1 ¢ogunluguyla segecekleri bir
denetciye veya ti¢ kisilik bir denetim kuruluna verebilir; bu halde denetci veya denetim kurulu yonetim
planinda yazili zamanlarda, eger zaman yazilmamigsa, her takvim yiliin birinci ay1 i¢cinde kat malikleri
kuruluna verecekleri bir raporla denetimin sonucunu ve anagayrimenkulin yoénetim tarzi hakkindaki
digtincelerini bildirir; bu rapor ¢ogaltilarak birer 6rnegi taahhiitlis mektupla kat maliklerine gonderilir.

Denetgiler bu raporu, verecekleri kararlart ve gerekli gordiikleri diger konulari, 1 den baslayip sira ile
giden sayfa numaralari tasiyan ve her sayfasi noter mithruyle tasdikli bir deftere gegirip tarih koyarak
altin1 imzalarlar.

Yonetim plam

Biitiin kat maliklerini baglayan bir s6zlesme hitkmtinde olan yénetim plani, anagayrimenkuliin;
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*  YOnetim tarzina,

*  Kullanma amag ve sekline,

» Yonetici ve denetcilerin alacaklari Ucretine,

» Bagimsiz bolimlerin bakim ve kullanimina,

»  Ortak yerlerin kullanimi ve bakimina,

»  Genel giderlere iliskin paylastirmaya,

*  Anagayrimenkuliin bakimi, korunmasi ve zararlardan sorumluluklara
iliskin konular duzenler.

Yonetim planinda hikiim bulunmayan hallerde, anagayrimenkulin yo6netiminden dogacak
anlasmazliklar bu kanuna ve genel hikiimlere gore karara baglanir. Yénetim plani kat milkiyeti
kurulurken yapihir. Yoénetim planinin yapilmamasi halinde kat mulkiyetine cevirme islemi yapilmaz.
Yonetim plani tim malikler tarafindan imzalanmalidir. Y6netim planinin degistirilmesi icin bitiin kat
maliklerinin beste dérdinlin oyu sarttir.

Yonetim plani; emredici hukuk kurallarina, ahléka, adaba, kisilik haklarina aykiri olmamalidir.
Yonetim planinda kanunlara v e hakkaniyete aykiri hitkiimler varsa, kat maliklerinden herhangi biri 6nce
Kat Malikleri Kuruluna basvurup, bu aykiriliklarin degistirilmesini veya iptalini ister. Kat malikleri
basvuran malikin bu istegini reddederse veya bu istegin yerine getirilmesi icin beste dort oy
saglanamamissa, basvuran malik yénetim planindaki sézkonusu hikmiin degistirilmesi veya iptali igin
dava agmalidr.

Yonetim plani ve bu planda yapilan degisiklikler;
e Yonetim planini imzalamis tim kat maliklerini,
» Butln kat malikleri ile onlarin mirasgilarini,
e Satin almayoluyla malik olanlart,
» Kiracilar, intifa hakki sahipleri ve irtifak hakki sahiplerini,
» Yonetici ve denetcileri
baglar.

Yonetim planinin ve sonradan planda yapilan degisikliklerin tarihi, kat milkiyeti kittigunin
“beyanlar” hanesinde gosterilir ve bu degisiklikler ydnetim planina baglanarak kat malkiyetinin kurulus
belgeleri arasinda saklanir.

Yonetim plani yapmak sizce neden énemlidir?



Ozet

Glnlimlzde yonetim, baskalarinin isbirligi ile
ortak amaca yonlendiren, kisileri verimli, etkin ve
basarih cahsmalarini saglayan faaliyet sirecidir.
Bu nedenle ydneticinin  kisileri  basariya
yonlendirebilmesi igin, c¢esitli  becerilerinin
olmasi gerekir. Apartman, bina, site ve toplu yapi
yoneticiligi de beceri gerektiren, son derece
karmasik islemleri diizenleyen, isleri ve Kisileri
uyumlastiran ve denetleyen o6zellikler tasir.
Gayrimenkul ~ ve  anagayrimenkule iliskin
uygulamalar, arazi, arsa, bagimsiz bélim gibi bir
yerden baska bir yere tasinamayan, yerinde sabit
duran seylerin yaninda, tapu kittgiinde ayri bir
sayfada kaydedilen bagimsiz ve sirekli haklar,
kat mulkiyetine kayith  bolumleri ve Kkat
milkiyetine konu olan bitine iliskindir.
Gunimuizde insanlarin toplu yapilarda yasamalari
nedeniyle; gayrimenkuliin ve anagayrimenkullin
yonetimini saghkh bicimde yirutmek
gerekmektedir. Apartman, bina, site ve toplu yapi
yoneticiliginin; sorunlari ¢ozmek ve insanlarin
beklentilerini  karsilamak ve gereksinimlerine
karsilik vermesi gerekmektedir.
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Kendimizi Sinayalim

1.

Asagidakilerden hangisi, insanlarin isbirligini

saglama ve onlar1 bir amaca dogru yéneltme ve
yurtitme faaliyet ve ¢abalarinin toplamidir?

a.
b.
c.
d.
e

2.

Yénetim

Denetim

Isbirligi

Amaca ulagsma g¢abasi
Koordinasyon

Asagidakilerden hangisi, bir igin basarilmasi

icin 6zel bilgi, yontem ve tekniklerin kullanilmasi
yetenegini olusturan beceridir?

a.
b.
c.
d.
e

3.

Tletisim becerisi

Insan iliskileri becerisi
Analitik beceri

Teknik beceri
Kavramsal beceri

Asagidakilerden hangisi, bir yerden bir yere

taginmast imkansiz olan duragan mallar olup,
arazi, tapu kutiginde ayri sayfada kaydedilen

bagimsiz ve

siurekli haklar, kat milkiyeti

kutagune kayith bagimsiz bolumlerdir?

a.
b.
c.
d.
e

4.

Tapu sicili
Gayrimenkul
Ada

Aile konutu
Tapu kutugi

Asagidakilerden hangisi, arazinin belirli bir

parcasinin veya Tzerine insa edilmis bagimsiz

bolimiin

malikini  gosteren, tapu  sicil

mudurligiince verilmis, aksi kanitlanincaya kadar
gecerli resmi belgedir?

a.

b.

Tapu haritasi
Tapu kutug
Tapu sicili
Gap

Tapu/tapu snenedi
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5. Asagidakilerden hangisi, kat irtifaki veya kat
milkiyeti kurulmus binalarda bir bagimsiz
bolumiin diginda olup, dogrudan dogruya o
boltime tahsis edilmis olan yerlerdir?

a. Kat irtifak
b. Kat mulkiyeti
c. Eklenti

d. Ada

e. Aile konutu

6. Asagidakilerden hangisi, kadastro gérmis ve
tapu sicilinde kaydi bulunan tim taginmazlarin
plan ornekleridir ve ayrica bir parselin komsu
parsellerle plan sinir dogrultularini, igindekini
veya sinirlarindaki dogal, yapay tesisleri ve
parsele ait bilgileri igeren bir belgedir?

a. Cap

b. Kadastro

c. Parsel

d. Bagimsiz boliim
e. Devre milk

7. Asagidakilerden hangisi, bir maldan tamamryla
yararlanma ve onu kullanma hakkidir?

a. Irtifak hakki
b. Intifa hakk1
c. Istira hakk
d. Gegit hakki
e. Kaynak hakki

8. Asagidakilerden hangisi, temin edilen bir kredi
veya dogmast muhtemel bir borca giivence olarak
bir gayrimenkul gésterilmesi halinde borg miktari
kadar alacagin varsa faiziyle beraber tasinmazin
tapu kutiguntn ilgili siitununa tescili islemidir?

a. Imar parseli
b. Ifraz

c. Ipotek

d. Mevkii

e. Kamulastirma



9. Asagidakilerden hangisi, anagayrimenkuliin
yonetiminde yer alan kurullardan degildir?

a. Kat malikleri kurulu

b. Yonetici/yonetim kurulu

¢. Denet¢i/denetim kurulu

d. Blok kat malikleri kurulu

e. Anagayrimenkul yénetim kurulu

10. Asagidakilerden
gorevlerinden degildir?

hangisi, yoneticinin

a. Kat malikleri kurulunca verilen karart yerine
getirir

b. Anagayrimenkuliin amaca iligkin kullanilma-
sini1 saglar

¢. Anagayrimenkulin korunmasi, bakimi ve
onarimi i¢in gereken tedbirleri alir

d. Anagayrimenkulu sigorta ettirir

e. Yonetici dogrudan kat malikleri arasindan
segilir

2

Kendimizi Sinayalim Yanit
Anahtari

1. a Yanitiniz yanlis ise “Yonetim ve Yonetici
Kavramlar” bagliklt konuyu yeniden gozden
geciriniz.

2.d Yanitiniz yanlis ise “Yonetsel Beceriler”

baslikli konuyu yeniden gozden gegiriniz.

3.b Yanmitimz yanhs ise “Gayrimenkule Iliskin
Kavramlar” baglikli konuyu yeniden gozden
geciriniz.

ise “Gayrimenkule Iligkin
konuyu yeniden gozden

4. ¢ Yanitiniz yanlis
Kavramlar” baslikli
geciriniz.

ise “Gayrimenkule Iligkin
konuyu yeniden gozden

5. ¢ Yanitmiz yanlis
Kavramlar” baslikli
geciriniz.

ise “Gayrimenkule Iligkin
konuyu yeniden gozden

6. a Yanitmiz yanlig
Kavramlar” baslikli
geciriniz.

ise “Gayrimenkule Iligkin
konuyu yeniden gozden

7.b Yanitmiz yanlis
Kavramlar” baslikli
geciriniz.

ise “Gayrimenkule Iligkin
konuyu yeniden gozden

8. ¢ Yanitiiz yanlis
Kavramlar” baslikli
geciriniz.

9. d Yanitiniz yanlis ise “Apartman, Bina, Site ve
Toplu Yap1 Yoneticiligi” baglikli konuyu yeniden
gozden geciriniz.

10. e Yanitiniz yanlis ise “Apartman, Bina, Site
ve Toplu Yapt Yoneticiligi” baslikli konuyu
yeniden gézden gegiriniz.



Sira Sizde Yanit Anahtar
Sira Sizde 1

Bir yénetici, kendine bagl kisilert; iyi tantyarak,
iletisim kurarak, objektif ve adil olarak, teknik
bilgisini paylagarak, sorunlart dogru analiz edip
cozerek, dinamik ve azimli olarak, iyi ornek
olarak, fikirlerini ikna yoluyla benimseterek,
sorumluluk duygusuna, giiclii irade ve kendine
gitven duygusuna sahip olarak yoénledirebilir.

Sira Sizde 2

Kat milkiyeti ile kat irtifaki, bu mulkiyete konu
olan ana gayrimenkuliin bagimsiz bsliimlerinden
her birinin konum ve buytkluklerine gore
hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde
tahsis edile arsa paymnin ortak miilkiyet esaslarina
gore acikca gosterilmesi suretivle kurulu. Arsa
paylarinin bagimsiz bolimlerin paylar ile oranli
olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki
veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden
diizenlenmesi i¢in mahkemeye bagvurabilir.

Sira Sizde 3

Bir  gayrimekuldeki  eklenti,  diger  bir
gayrimenkuldeki bagimsiz bslime baglanamaz.
Omegin; eklenti nitelifindeki bir komuirlik,
bitisik apartmandaki bir bélime tahsis edilemez.
Ancak bu, ana gayrimenkul icindeki eklentiler
i¢in mumkundiir.

Sira Sizde 4

Yonetim plant anagayrimenkulin, biittin olarak
yonetimi, planlanmasi, organize edilmesi,
denetlenmesine iligkin oldugundan,
anagayrimenkuliin yénetim tarzina, kullanma
amac¢ ve sekline, yoneticilerin ve denet¢ilerin
ticretlerine, bagimsiz bolumlerin ve ortak yerlerin
bakimina,  kullamimma, genel  giderlerin
paylasimina iliskin konulari diizenleyip, biitin
kat maliklerini baglayan bir s6zlesme oldugu i¢in
6nemlidir.
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Amaclarimiz
Bu uniteyi tamamladiktan sonra;
Anagayrimenkulde yonetim kavramini ve yénetimin islevlerini tanimlayabilecek,
Kat irtifaki yonetimi kavramini ve kat irtifaki sahibinin haklarini agiklayabilecek,
Kat irtifakinin kurulmasi ve kat irtifakinin kurulmasi icin gerekli belgeleri belirleyebilecek,
Kat irtifakinin sahibinin borglarini ve kat irtifakinin sona ermesini agiklayabilecek

bilgi ve becerilere sahip olabilirsiniz.

Anahtar Kavramlar

Yonetim ve Ydnetimin islevleri Yapi izin Belgesi

Kat irtifakinin Haklari Kat irtifakinin Borglari

Kat irtifakinin Kurulmasi Kat irtifakinin Sona Ermesi
icindekiler

Giris

Anagayrimenkuliin Kat irtifakinin Yénetimi ve Yénetimin islevleri
Kat irtifaki ve Kat irtifakinin Kurulmasi

Kat irtifaki Sahibinin Haklari

Kat irtifaki Sahibinin Borglari

Kat irtifakinin Sona Ermesi
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Kat Irtifaki Yonetimi

GIiRIS

Nifusu hizla artan toplumlarda, birey ve ailelerin baslica gereksinimlerinden biri de, konut edinmektir.
insanlarin, gegmis zamanlarda maddi nedenlerden dolay! miistakil ev, konak gibi yan yana diizendeki
konutlarda yasamlarini devam ettirirlerken, zamanla maddi seviyenin artmasi, kdyden sehire go¢ ve
kultirel degisim gibi nedenlerle yasam sekilleri de de§ismeye baslamistir. Tek kath binalardan, 6nce
dubleks, tripleks adi verilen binalara gecilmis 6zellikle bliyik kentlerde apartmanlar, gékdelenler bunlarin
yerini almistir. Bu surecte, yillarca mistakil binalarda sorumluluk duygusu ile yasamis olan kisiler, toplu
yasam alanlarina tasinirken, gecmisten gelen aliskanliklarini da beraberinde tasimaktadirlar.

Ulkemizde toplu yapi calismalarinin hiz kazandi§i bugiinlerde kentsel déniisim planlari insanlarin
daha givenli, daha temiz, daha bakimh ve kendisini daha 6zel hissedebilecedi yasam ve is alanlari
yaratma amaclyla projelendirilmekte ve hayata gecirilmektedir. Bazen yiizlerce hatta binlerce daireden
olusan siteler; gereksinimleri, giderleri ve sunulan hizmet boyutuyla kii¢iik birer kent, mali boyutlariyla
ise orta Olcekli bir isletmenin vergi sonrasi gelirlerini asabilecek boyutlara ulasabilmektedir.

Her biri neredeyse kiigik bir kent haline gelen konut sitelerinin en temel sorunlarindan biri de, verimli
ve etkin yonetim eksikligidir. Kat Milkiyeti Kanununun ilgili maddeleri gere§ince segilen Yonetici/
Yonetim Kurulu, dogal olarak asil profesyonel isleri ile mesgul oldugundan, bu ybneticiler, sitenin
yonetimi ve saha hizmetlerinin yonetimi gibi konularda deneyimli ve egitimli olmadiklarindan, site
yonetimini bilgi ve deneyimi olmayan kisiler araciligi ile yuriitmek ve yénetmek zorunda kalmaktadirlar.

Konut sitelerindeki yonetim eksikliginden kaynaklanan sorunlari ortadan kaldirmak ve Tirkiye’de ki
site  yonetimine profesyonel bir yaklasim kazandirmak amaciyla kat irtifaki, kat mulkiyeti,
anagayrimenkul, site, bina ve apartman yonetimleri konulari; nasil bir isletme Karli, verimli, etkin
yonetiliyorsa, benzer bicimde anagayrimenkul yonetiminin de bu sekilde olmasi gerektigi varsayimindan
hareket edilmelidir. Bu (nitede, kat irtifaki yonetimi konulari bilimsel yoénetim ilkeleri isiginda ele
alinmaktadir.

ANAGAYRIMENKULUN KAT IRTIFAKININ YONETIMI VE
YONETIMIN ISLEVLERI

Anagayrimenkul ve kat irtifaki kavramlarina agiklik getirdikten sonra yonetim konulari ele alinacaktir.
Anagayrimenkul/anatasinmaz; kat mulkiyetine konu olan yapinin biitiiniine
Ana yapi; yalniz esas yapi kismina

Kat irtifaki; bir arsa tizerinde ilerde kat milkiyetine konu olmak Uzere yapilacak veya yapilmakta olan
bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz bolimleri igin o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu
kanun hukiimlerine goére kurulan irtifak hakkina

Kat irtifaki sahibi; bu hakka sahip olanlara

Arsa payl; arsanin, bu kanunda yazili esasa goére bagimsiz bolumlere tahsis edilen ortak miilkiyet
paylarina
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Bagimsiz boluim; anagayrimenkulun ayri ayri ve bash basina kullaniimaya elverisli olup, KMK kanun
hiikiimlerine gére bagimsiz miilkiyete konu olan bélimlerine

Eklenti; bir bagimsiz bélimin disinda olup, dogrudan dogruya o béliime tahsis edilmis olan yerlere
Kat milkiyeti; bagimsiz bélimler Gzerinde kurulan malkiyet hakkina
Kat maliki; bu hakka sahip olanlara

Ortak yerler; anagayrimenkulun bagimsiz bélimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma
veya faydalanmaya yarayan yerlerine

Kullanma hakki; kat maliklerinin ortak malik sifati ile paydasi bulunduklari bu yerler Gzerindeki
faydalanma haklarina

Sozlesme; kat milkiyetinin veya kat irtifakinin kurulmasina esas resmi senettir.

Kat irtifaki yonetimi konularinin bilimsel yonetim ilkeleri 1s1§inda ele alinabilmesi igin; 6ncelikle
yonetim konulari tzerinde durulmasi gereklidir. Ydnetimin amaglarini gergeklestirmek igin, teknoloji,
finansman ve insan kaynaklarinin anagayrimenkul icin gerekli olan hizmetlerin Uretilmesinde belirli bir
yonetim kaltira cercevesinde yonlendirilmesi gereklidir. Amaglar ise; anagayrimenkullerde hizmetlerin
etkinliginin saglanmasi, topluma hizmet, global normlari saglamak vb. olabilir.

Anagayrimenkuliin dért kritik unsuru vardir: Teknoloji, Finansman, insan Kaynaklari ve Yonetim. Bu
unsurlari agikladiktan sonra, yénetimin islevleri izerinde durulacaktir.

Anagayrimenkuliin kat irtifaki yénetiminde teknoloji

Teknoloji unsurunu kritik kilan sey; strekli de@isiyor olmasidir. Teknoloji; her tlrli bilgi veya
insanoglunun gereksinimlerine uygun makine, donanim, arag-gereg, bilgisayarlarin yaninda, bu aletlerin,
cihazlarin, yardimci alet ve edevatin yapilmasi ya da dretilmesi icin gerekli bilgi ve yetenek olarak
tanimlanabilir. Teknoloji, giintimiizde veri paylasiminin en etkin bir bicimde kullanilarak kesiflere yon
vermesinin etkin bir parcasidir. Teknoloji, hizmet Uretimini saglayan bilgidir ve teknoloji igerisinde
ayrica patent, know-how ve marka kavramlar da ele alinmalidir. Patent; bir bulusun kullanma hakki, bir
Urunln vucuda getirilme bilgisidir. Know-how; tiirkge’de teknik bilgi olarak ifade edilir ve bir isin
basindan sonuna kadar yapilisini gosteren bilgiye teknik bilgi denir. Marka; bir Grinin adidir. Patent,
know-how ve marka lisans anlasmalari gergevesinde belirli bir bedel karsiliginda alinir ve satilr.

Anagayrimenkulin kat irtifaki yénetiminde insan kaynaklari

Guniimizde anagayrimenkullerde calisan insan kaynaklari denilince, yalnizca yoneticilerin ya da
maliklerin verdigi isi aynen yapan Kisiler degil, ayni zamanda belirli standartlari degistirebilen, bunun
icin yaraticihiklarini, hayal giiglerini 6ne cikaran kisiler cagrismaktadir. Anagayrimenkullerde calisanlarin
standartlara itiraz eden, normlari degistirmek igin karsi gelen, tartisan, yaratan konumda olmalari
gerekmektedir. Siiphesiz hayatin her alaninda oldugu gibi anagayrimenkullerde de tim olay ve
olusumlarin ¢ikis ve varis noktasi yine insandir ve bu durum da, insan kaynagini stratejik ve kritik bir
faktor olarak karsimiza gikarmaktadir.

Anagayrimenkuliin kat irtifaki yénetimindefinansman

Bir toplu yapinin kurulmasinda ve anagayrimenkuliin varhgini devam ettirebilmesinin her asamasinda
para kaynagina yani finansmana gereksinim vardir. Bu durum da, finansmani anagayrimenkuliin
yonetiminde en kritik ve vazgegilmez faktdrlerinden biri haline getirmektedir.

Anagayrimenkuliin kat irtifaki yonetiminde yonetim kulttri

Teknoloji, insan kaynaklari ve finansman ile birlikte ve bu kritik 6geleri de direkt olarak etkileyen en
onemli bir diger faktér de yonetim kdlturiidir. Yonetim kiltlri yonetsel basarilari saglayabilmede
stratejik bir oneme sahip olmakla beraber teknoloji, insan kaynaklari ve finansman gibi kritik 6gelerin
basarili olabilmesinde de etkili olan en dnemli bir unsurdur. Yd&netim amaclari gerceklestirmek igin
planlama, o6rgutleme, yoneltme, koordinasyon ve denetime iliskin bilgi, teori, kavram, model ve
yaklasimlarin dikkat ve 6zenle uygulamaya goéturilmesi strecidir. Ydnetime iliskin bilgi, teori, kavram,
model ve yaklasimlarin uygulamaya gétirilmesinin direkt ilgili oldugu konunun adi yénetim kaltirGdr.
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Anagayrimenkuliin Kat irtifaki Yonetiminde Yonetimin islevleri

Yonetim islevleri, anagayrimenkuliin amaclarini gerceklestirmek icin yoénetimin yapmasi gereken
cabalardir. Yonetim sureci belli bir bakis icerisinde gerceklesirken, cesitli islevlerin yerine getirilmesi
gerekir. Yonetimde oncelikle bir hazirhk asamasi vardir; bu asamanin tamamlanmasindan sonra
uygulamaya gegilir. Uygulamada hazirliktaki ilkeler ve belirlemelere gore davranilir. Bu ilkelere ve
belirlemelere ne olgiide varildigi, baska bir deyisle hazirlikta saptanan amaclara ne dlctide varildig
stirekli denetlenir.

Yonetim slreci planlamayla bagslar, 6rgiitleme ve yoneltme ile birlikte koordinasyon ve denetimle
sona erer. Yonetim surecinin basindan sonuna dek s6z konusu olan tiim islevler yonetimin islevleri olarak
adlandirtlir.

Guniimizde yonetim islevleri bese ayrilarak ele alinmaktadir. Bunlar;
Planlama

Orgiitleme

Yoneltme

Koordinasyon

Denetim

Sizce yonetimin iglevleri yerine getirilmezse ne olur?

Planlama

Yonetimin, gelecede iliskin kararlarini, ileriyi gorerek onceden belirlemesi planlamanin temelini
olusturur. Planlama, bir anagayrimenkulde neyin, ne zaman, nasil, nerede ve kimlerce yapilacagini
onceden Kkararlastirmaktir. Baska bir deyisle, planlama, amaclarin ve bunlara ulastiracak ara¢ ve
olanaklarin belirlenmesi ve secimi islemidir. Buna gére, planlama ile 6énce anagayrimenkuliin uzun ve
kisa donemli amacg ve hedefleri saptanir ve sonra bu amag ve hedeflere ulastiracak politikalar, programlar
ve yontemler belirlenir. Bu yol ve yontemlerin birden ¢ok olmasi, planlama asamasinda bir karar verme
sorununu ortaya ¢ikarir. Bu durumda, planlamada en uygun secenekler arasindan bir secim yapmak s6z
konusu olmaktadir. Bu asamadan sonra, planlarin strekli olarak denetlenmesi ve ortaya ¢ikacak degisiklik
gereksinmelerinin belirlenmesi gerekecektir.

Planlama, gelecege iliskin olaylarin 6nceden kestirilmesi sirecidir. Gelecegin kestirilmesi cesitli
bilimsel yontemlerle ve kisisel beceri, deneyim ve yeteneklerin kullaniimasiyla olur. Anagayrimenkul
icinde bulundugu calisma kosullarinin stirekli degismesi yapilan planlarin uyum saglamasini zorlastirir.
Mevsimsel dalgalanmalar, konjonktirel gelisim, moda degisimleri ve yapisal oynamalar, planlama
ortamlarinin belirlilikten cikip, belirsizlije kaymasina yol acan nedenlerdendir. Belirsizligin derecesine
baglh olarak, yoneticilerin bir cok dnlem almasi ve olumsuzluklarin etkisini en aza indirgemesi gerekir.
Yoneticilerin  6nemli niteliklerinden biri olan ileriyi gorebilme, planlama konusunda ©6nem
kazanmaktadr.

Planlamanin Asamalari

Planlama akla dayali bir sirectir; bu nedenle planlayicinin disiinsel giicti ve planlama icin gerekli
olan bilgilerin elde edilme olanaklari bir planin diizeyini ortaya koyar. Planlama bir segcme islemi olarak
algilandiginda, planlamanin dért temel asamadan olustugunu saptanabilir. Bunlar;

1 Amagclarin belirlenmesi: Bu asamada ¢ok iyi bir tanimlama ve agik bi¢cimde amaglari ortaya
koymak gerekir.

2. Amaclar gerceklestirecek kosullarin saptanmasi: Yonetimin tumiyle denetleyebilecegi ya da bir
bolimiyle denetleyebilecedi kosullarin yani sira hi¢ denetleyemeyecegi kosullari da goz 6niinde
tutmasi gerekir.
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Segeneklerin belirlenmesi ve karsilastiriimasi: Cesitli karar konularinda soz konusu olabilecek
secenekleri belirlemek, bunlari ayiklamak ve birbiriyle karsilastirmak gerekir.

En uygun secenegin secilmesi: Bir Onceki asamada soz konusu olan segeneklerden
anagayrimenkul amaglarina en uygun olanin secilmesiyle planlamanin asamalari tamamlanmis
olur.

Planlamanin Ozellikleri

1 Planlama esnek ve devingen bir Ozellik tasir: Planlar bir kez yapildiktan sonra hig

degistirilmeden birakilmazlar. Planlarin degisen kosullar gercevesinde sirekli olarak gézden
gecirilmesi ve gerektiginde yeni kosullarla uyum saglayacak degisikliklere gidilmesi gereklidir.
Bu nedenle, planlama eylemi sireklilik tasir.

2. Planlama kapsamli bir ¢abadir: Anagayrimenkul tim basamaklarinda ve Anagayrimenkuliin tim
yonetim asamalarinda planlama eylemi vardir. Yoneticiler planlama ile ilgilenmek
zorundadirlar.

3. Planlama bir se¢im ve tercih sirecidir: Gelecege iliskin kararlara yol gdsterici olan planlama,
once hedefler arasindan secim yapacak, sonra bu hedeflere ulastiracak en uygun arag ve
olanaklari belirleyecektir. Bu nedenle planlama bir karar siireci olmaktadir.

4. Planlama amag ve hedeflere ulasmayi sadlar: Plan, yonetim islevleri icinde ilk olarak ele
alinmasi  gereken bir cabadir. Planlama, anagayrimenkul amaclari  dogrultusunda
anagayrimenkuldeki cabalarin yiratilmesini saglar. Bunu yaparken en uygun seceneklerden
yola cikar.

SIRA SiZDE - . . . L . o
Gelecegin dogru tahmin edilmesi sizce neden cok dnemlidir?
Plan Cesitleri

Plan, anagayrimenkuliin amagclarina varabilmek icin nelerin yapilacagini, bunlarin ne zaman, nasil,
hangi siraya gore ve ne kadarlik bir stirede yapilacagini gosteren bir yol gostericidir. Planlarin belirli bir
amaca yonelik olmasi, esnek ve dengeli bir yapi tasimasi, eldeki olanaklardan yararlanmayi saglamasi ve
olumsuzluklar karsisinda bagvurulacak énlemleri de icermesi gerekir.

Planlar cesitli yonlerden bélimlendirilebilir. Bunlar:

1

Nitelikleri agisindan

a.  Stratejik planlar

b. Yonetsel planlar
Sireleri agisindan

a. Kisa sureli planlar

b.  Orta sireli planlar

c.  Uzun sireli planlar
Kullanim bicimleri agisindan
a Tek kullanimh planlar
b.  Surekli planlar
Teknik yapilari acisindan
a.  Degismez planlar

b. Degisken planlar
Kapsamlari agisindan

a. Genel planlar

b.  Anagayrimenkulun tim bélumleriyle ilgili planlar
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Orgiitleme

Yonetimin planlamadan sonra gelen ikinci temel islevi anagayrimenkullerin yapisinin kurulmasidir.
Orgiitlemede, anagayrimenkuliin yasayacagi alanin cizilmesi, anagayrimenkul yapisinin iskeletinin
olusturulmasidir. Bu islevde, maddi konular ve insan kaynaklarinin yani sira tim arag, gereg, yontem,
teknoloji, teknik bilgi ve donanimin yerlesiminin gergeklestirilmesi saglanir. Boylece, kim, nerede, nasil,
ne amagla, ne tiir yontem ile ¢alisacagi belirlenmis olur.

Yoneltme

lyi hazirlanmis planlar ve iyi kurulmus bir organizasyon veya anagayrimenkul, dogru isleri dogru
olarak yapan insanlar olmadikg¢a bir anlam tasimaz. Ydneltme bir anagayrimenkuldeki kisilerin, amaclar
dogrultusunda cahsmalarini  saglamak icin yonlendirilmesi, gudilenmesi ve insan kaynaklarina
etkileyeblmek icin liderlik yapilmasi sirecidir. Yoneltme, yoneticilere bagli olarak ¢alisan insan
kaynaginin hangi isleri nasil yapacaklarini sdylemeyi ve yapilan yanlislari diizeltme yollarini géstermeyi
de kapsar. Bu islev, yonetimin hazirhk asamasindan uygulama asamasina gecisidir. Yoneltme, eldeki
kaynaklari akilci ve etkin bicimde kullanarak, yapiy1 6nceden belirlenen amaclara yonlendirmedir. Etkin
bir yoneltme, insan kaynaklarini gldileyecek bir duyarlik ve liderlik de gerektirir. Cahisanlari
anagayrimenkuliin amaclarina yoneltecek bigimde etkileme ve giidilleme yetenegi, iletisim kurabilme
yetenegdi iyi bir yonetici igin ayirt edici ozelliklerdir. Ydéneticilerin timi yoneltme gorevinin agirlikh
bolimini denetleme olarak algilayip, yiritir. Yoneltme, insan kaynaginin istekle galistiriimasi igin
gudiileme, liderlik ve iyi iletisimle basarili olur.

Buyrugun Yoéneltmedeki Yeri ve Onemi

Bu islev, orgitleme ile denetim arasinda bad olusturur. Tim anagayrimenkul malikleri, insan
kaynaklarini amaglari gergeklestirmeleri dogrultusunda yénlendirirken, insan kaynaklarinin hazirlanan
planlara ve verilen buyruklara gére davranmalarini yonlendirmelidirler. Yo6neltme islevinin islerlik
kazanmasi, cesitli konularda verilecek buyruklarla olur. Yéneltme islevinin daha iyi anlasilabilmesi igin,
buyruk Uzerinde durmak gerekir. Yoneltmeyi daha tutarli ve etkin kilacak buyruklarin tasiyacagi
oOzellikler sunlardir:

1 Buyrugun vyerine getirilebilir ve akla uygun olmasi gerekir. Kosullar buyrugun yerine
getirilebilmesi icin uygun olmali ve istenen isin yapilmasi icin uygun olmali ve istenen isin
yapilmasi icin gerekli ortamin ve araglarin elverigli kilinmasi gerekir.

2. Buyruk acik ve anlasilir olmalidir. Buyruklarin agik, kesin, eksiksiz ve amacin yanhs
anlasiimasina yol agmayacak bicimde diizenlenmesi gerekir.

3. Buyruk tam olmaldir. isin yapilmasi ile ilgili eksik bir nokta birakilmamalidir. Buyrugu kimin
yerine getirecegi, buyrugun yerine getirilmesi icin nelerin gerektigi bilinmelidir.

Buyruk, yapilan hizmetle ilgili olmalidir.
Etkin bir buyrukta, buyurganliktan ¢ok isbirligi havasi bulunmalidir.
Buyruk verilirken bu buyrugun nedeni agiklanmalidir.

Buyruk, insan kaynaklarini 6zendirici bicimde diizenlenmelidir.

© N o o &

Buyrugun uygulanmasi her zaman izlenmelidir.

Etkin Bir Yoneltme Sisteminin Kosullari

Etkin bir yoneltmeyi gerceklestirebilmek icin, 0zen gosterilmesi gereken cesitli kosullar
bulunmaktadir. Bu kosullar ¢cogunlukla anagayrimenkulde ¢alisan insan kaynaklarinin etkin kilinmasina
yoneliktir. Bu kosullardan énemlileri sunlardir:



1. Takim ruhunun gelistirilmesi gerekir. Insan kaynaklarimn anagayrimenkultin amaciyla
butinlestirmeli, insan kaynaklaninin kiime olarak ve tek olarak ayri davranislarda bulunduklart
g6z oniinde tutulmali; anagayrimenkulle bitinlesme yoninde giidiilemeye gidilmelidir. Bunun
icin insan kaynaklarnin iyi tanmmasi, etkinligi engelleyecek niteliksiz ve yeteneksiz insan
kaynaklarinin anagayrimenkulden uzaklastirilmasi ya da bagka galigma alanlarina kaydirilmast
gerekir.

2. Yonetict, kisiligi ve davraniglariyla ornek olmalidir.
3. Insan kayna@i ve anagayrimenkul arasindaki iliskiler yakindan taninmalidir.

4. Etkili bir denetim sistemi kurulmali, verilen buyruklarnn yerine getirilip getirilmedigi, uygulama
sonuglan kesinlikle izlenmelidir.

5. Yonetici, insan kaynaklartyla sik sik toplantilar yapip, onlardan yazili ve sozli raporlar
almalidir.

6. Yonetici, ayrintilar iginde bogulmamalidir.
7. Insan kaynaklarmin birlik, 6zveri ve ¢aligma istegi canli tutulmalidir.

8. Insan kaynaklarina anagayrimenkul icinde yetenek ve becerilerine uygun diisen gorevler
verilmelidir.

9. Insan kaynaklarimm yanlislarimn hosgértyle karsilanmasi ve yetismeleri i¢in yardime: olunmasi
gerekir.

10. Yoneltme ile ilgili ¢evre ¢ok iyi kavranmalidir. Anagayrimenkuliin ¢zelligine gore yoneltme
islevi yurutilmelidir.

11. Etkin bir 6dullendirme ve cezalandirma sistemi kurulmalidir.

12. Anagayrimenkule katilmanin smirlan iyi ¢izilmelidir. Yetki ve basamaklagmanin bozulmasi ve
etkisizlesmesi sonucunu doguracak katilmadan kaginilmalidir.

Yineltmede Giidiileme ve Liderligin Onemi

Gudilleme, bir anagayrimenkulde insan kaynaklarmin uyumlu olarak ¢alismasina en iist diizeyde ¢aba
gostermesini saglama siirecidir. Guduleme insan davraniglaninin altinda yatan bilingli ve bilingsiz
etmenlerin harekete gegirilerek, anagayrimenkul amaclar1 dogrultusunda kullamilmasidir. Insan giidilleri
ile 1lgili bir ¢cok model gelistirilmistir.

Guntmiizde insan kaynaklarinin yalnizea ticret artislariyla giidillenemeyecegi, arastirmalarin ortaya
koydugu bir gercektir. Dustk gelir diizeyinde olan insan kaynaklar, gogu kez ticretlerin arttirilmasi
yoluyla ise ozendirilirler; ¢unkil ticret artislart giidiilemede ¢ok etkilidir. Caliganlar, gelir dizeyleri
yikseldikce, vasam duzeyi olarak belli bir konuma geldikce salt yitksek Ticretlerle
gudiulenememektedirler. Calismanin getirecegi bagka olanaklar, en az ticret kadar énem kazanmaktadir.
Omegin, daha iyi ¢alisma kosullari, egitim programlari, saglik sigortasi, gelistirilmis emeklilik
politikalari, tatil olanaklari, aile ve ¢ocuklar i¢in yaratilan olanaklar, kararlara katilma da gudilleme
araglarindandir.

Psikologlar ve sosyal bilimeiler, ¢alisanlarin gudillenmesi saglayacak ¢esitli  dustinceler
gelistirmektedirler. Zamann ve insanlarin degismesi, bu konuda da strekli degisiklikler gerektirmektedir.
Zaman iginde degismeyen bir gudilleyici olarak, tustlerin astlara karsi olan tutumu gosterilebilir.
Calisanlar; kisilikli, titiz, isine bagl ve kurallart herkese esit ve dengeli olarak uygulayan tstleri yeglerler.
Calisanlar arasinda tutunmak i¢in ¢aba gosteren ve kurallar dengesiz ve belirsiz olarak uygulayan iistler
olumsuzluk yaratir.

Yoneltmede basarilt olmanin kosullarindan olan giidilleme ve liderlik, anagayrimenkullerde insancil
iligkilerin ¢énemini de vurgulamaktadir. Bu gergek, liderlik konusunun ¢nemini giindeme getirmektedir.
Yoneltmenin ikinei kilit konusu liderliktir. Liderlik, degisik yetki duzeylerinde, bir kurulusun amaclan
dogrultusunda calisirken baskalarmin harekelerini yonetme sorumlulugu ve ayricaligidir. Iyi liderler,
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cahsanlarin glivenini kazanirlar ve isle ilgili kurallarin uygulanmasinda bir sorun yaratmazlar. Liderler;
toplayici, butunlestirici ve isbirligini gelistirici yapilariyla, anagayrimenkul 6rgitiiniin gelismesi igin
gerekli ortami saglarlar. Liderler; yaratici ve yenilikgidir. Ortamdaki daginikhigi ve catismalari onler,
amaca bitlnlik icinde varilmasini saglar. Bir liderin sahip olmasi gereken nitelikler séyle siralanabilir:

Lider gelecegi gorebilmelidir. Gelecegin getirecegdi olumsuzluklara karsi stirekli tetikte olmali ve

sagduyulu planlar yapiimahdir.

Odiin vermeyecegi amaclar icin; sabirli, kararli ve yireklilikle direnmelidir.

Umutsuzluga en zor kosullarda bile kapiimamali, cevresine strekli gliven vermelidir.

Ortaya ¢ikan sorunlar ne kadar biiyiik ne kadar beklenmedik olsa da yaraticihgr ve akilcihgi ile

bunlarin Gstesinden gelebilmelidir.

Bilgi ve deneyimleriyle ¢evresindekilerin yeteneklerini gelistirmelerine yardimci olmalidir.

Cevresinin giivenini kazanmasi igin; adil, dengeli ve ilke sahibi olmalidr.

Bir vizyonu benimsemeli ve bunu da kendine bagli insan kaynaklariyla paylasmalidir.

Degisiklige agik olmal ve yeni projeleri yonetebilmelidir.
insanlarin gereksinimlerine yonelik calismaldir.
insanlarla bireysel olarak ilgilenmelidir.

Ekipleri ve gruplari desteklemelidir.

Bilgiyi paylasmalidir.

Saglikli kararlar vermelidir.

Problemlere ve problem durumlarina duyarhilik géstermelidir.
Cok sayida ise yarar fikir Gretebilmelidir.

Alisagelmemis, 6zgin ancak islevsel fikir Gretebilmelidir.
Sentez ve analiz yetenegine sahip olmalidir.
Degerlendirme ve yorumlama yapabilmelidir.

Karmasik iliskileri kontrol altina alabilmelidir.

Islerin akisini yénetmelidir.

Teknik beceri sergileyebilmelidir.

Zamani ve kaynaklari dogru yonetmelidir.

Sorumluluk alabilmelidir.

Beklenilenin dstiinde inisiyatif kullanabilmelidir.
Duygularina hakim olabilmelidir.

Profesyonel ahléka sahip olmalidir.

Merhametli olmalidir.

Guvenilir olmahdir.

(SIRA SizDE

Anagayrimenkulde insan kaynaklarini ydneltmede

neden 6nemlidir?

a

liderlik

sizce



Koordinasyon

Bir isbirligi sistemi olan anagayrimenkulin isleyisinde, uyumsuzluklara ve dlzensizliklere yer
vermeden yapinin veya ortamin bitunlGgind saglamak ve buna sireklilik kazandirmak koordinasyon
adini ahr. Anagayrimenkuli olusturan birbirinden farkli tim béliim, birim ve kisilerin gtvenlerini yerine
getirirlerken birbiriyle de uyum icinde olmalari durumunda islemlerin basarisindan s6z edilebilir.

Koordinasyon, anagayrimenkuliin Giyesi olan maliklerin cabalarini birlestirmek ve zaman agisindan
uyumlu kilmak; amaca varmayi sa§layacak bicimde is ve islemlerin birbiri ardindan gelebilmesi ve
birbirini biittnlemesi igin gerekli olan islevdir.

Koordinasyon saglanmis bir anagayrimenkulde, her bélum, her malik ve her insan kaynagi oteki
bolimlerle, maliklerle ve insan kaynaklari ile uyum icinde ve birlikte hareket ederler. Her bolumin alt
sistemlerinde calisanlar genel amaca nasil hizmet edeceklerini, birbirleriyle iliskilerini ve bu iliskiler
sonunda karsilikli yardimlasmanin ne oldugunun bilincindedirler. Her bolim, her malik ve her insan
kaynagi, saptanmis ana program ve planlarla uyum icinde olurlar.

Koordinasyonun ilkeleri

1 Koordinasyon, ilgili sorumlular arasinda dogrudan bulusup gorisme ile saglanmahidir. Bu
olusum yalnizca (st basamak malikleri icin degil, tim basamak malik ve yoneticiler igin
gecerlidir.  Alt basamaklardakilerin de dogrudan bulusup gorismeleri koordinasyonu
kolaylastirir.

2. Planlama yapilirken ve politikalar kararlastirihirken koordinasyona en basta gitmek gerekir.
Zorluklarin baslangicta saptanip ¢éziimlenmesi, koordinasyonun kolaylasmasini saglar.

3. Bir sorunla ya da konuyla ilgili tim etkenlerin birbirleri (izerine olan karsilikl etkileri g6z6niine
alinarak koordinasyona gidilmelidir.

4. Koordinasyon srekli bir islem olarak distinilmelidir. Her sorunun ¢dzimi yeni bir durum
ortaya ¢ikardigindan, yeni kosullarin gereklerine gore koordinasyona gitme zorunlulugu dogar.

Efil, i. (2010). isletmelerde Yoénetim ve Organizasyon, 11. Baski, Dora
Yayinlari, Bursa.

Koordinasyon Cesitleri
Koordinasyon genelde dorde ayrilarak incelenir:

1 Basamaksal (Dikey) Koordinasyon: Ydneticinin kendisine bagh hizmet goérenlerle sagladi§i
ishirligi ve uyum basamaksal koordinasyondur. Yonetici, insan kaynaklari Gstiinde yetki ve
yaptirim giciini kullanarak i¢ bitlinlugi saglar. Yapi blyidikce, denetlenecek ast sayisi
arttikca basamaksal koordinasyon da zorlasir.

2. Yatay Koordinasyon: Ayni basamakta yer alan cesitli bolumler, birimler, organlar ve Kisiler
arasinda kurulan koordinasyondur. Ornegin maliklerin kendi aralarindaki koordinasyon, hizmet
gorenlerin kendi aralarindaki koordinasyon bu tiirdendir. Bu koordinasyon anagayrimenkullerde
bilyiik 6neme sahiptir. Ornegin, kapicilik hizmeti gérenlerin, kapicilik hizmetleri cabalarinin
uyumlastiriimasidir.

3. GoOnulli  Koordinasyon:  Otorite  yerine calisanlarin ~ gonalligti  temeline  dayanur.
Anagayrimenkuliin ortak amaclari cergevesinde kendiliginden bir koordinasyon olusmaktadir.
Birbirine danisan, birbiriyle uyum saglamak icin bir araya gelip, diizenlemeler yapan cesitli
diizeydeki kisilerin koordinasyonu anagayrimenkul icin olumlu bir ortam yaratir.

4. Dis Koordinasyon: Anagayrimenkulin dis cevre ile uyumlu ve dengeli iliskiler olusturma
cabalarina dis koordinasyon adi verilir. Cevreden yalitilmis bir anagayrimenkulin etkin
yasatilmasi s6z konusu degildir. Anagayrimenkul, ekonomik, toplumsal, kiltirel, teknolojik ve
hukuksal cevre ile degisik dizeylerde iliskiler kurar. Bu iliskilerde anagayrimenkuliin uyum
saglama cabasi gdstermesi, anagayrimenkul amaclarinin gerceklesmesi icin de gereklidir.
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Koordinasyonun Faydalar

1. Yeni dusiincelerin yayilmasina, gelismeye olanak verir.

2. Tom sorunlar herkes tarafindan ger¢ek anlamryla anlagilir.
3. Daha ileri dizeyde iletisim ve anlagma olusur.
4. Kangikliklar ve yinelemeler 6nlenebilir.
5. Uygulanan politika, plan ve ilkeler ayn1 bicimde anlasilir.
6. Islerin duzenli olarak yurttulmesi, ilgililerin calisma giictind arttirir.
7. Planlar daha iyi uygulanabilir.
Denetim

Yoénetimin sonuncu islevi denetimdir. Denetim, anagayrimenkuliin ve ayri ayri bolimlerinin, arsa,
arazi, site, apartman, bagimsiz bslum, genel kurul, yonetim kurulu, kapieilik hizmetleri gibi timtintin
isleyislerinin degerlendirilerek, sapmalar varsa diizeltici énlemler almak ve bunlart gelistirici degisiklikler
yapmaktir. Bu iglev yénetimin yerine getirdigi tiim islerle ilgilidir; ancak planlamayla ¢ok daha yakin bir
iliskisi vardir.

Denetim, planlanan hedeflere ve amaglara erisilip erigilemedifinin saptanmasi, amagtan sapmalar
oldugunda bunun nedenlerinin arastirilmasi ve degerlendirilmesi ve duzeltici ¢nlemler alinmasi icin
yapilan tim is ve iglemlerdir. Elde olunan bu sonuglara gore yeni planlarin yapilmast ve bunlarin da
izlenmesi gerekecektir. Denetleme, valnizca is ve islemlerin sona ermesinden sonra degil, strekli olarak
yurttilen bir islevdir. Denetimin ger¢eklesmesi veya olgme ve degerlendirme yapilabilmesi i¢in belli
dayanaklardan yola ¢cikmak gerekir. Planlama asamasinda amaglar dogrultusunda belli 6lgiiler, standartlar
saptanir ve bunlara ulasmaya calisilir. Denetim bu olguler, standartlar ¢ergevesinde yuruttlir ve sirekli
olarak bunlara ulagilip ulagilamadigr 6lciilir; sapma nedenleri belirlenir ve gerekli duzeltmelere gidilir.
Isleyisle ilgili ger¢ek sonuglar, 6rnegin hizmet, maliyetler, hizmetin niteligi ve insan kaynaklarma iliskin
degerler, bunlarla ilgili belirlenmis standartlarla karsilastirilacaktir.

Denetimin Agamalari
Denetim dort asamadan gegilerek gergeklestirilir:

1. Standartlarin Belirlenmesi: Sonuglarin  degerlendirmesi i¢in  anagayrimenkul amaglart
cergevesinde varilmast hedeflenen belli olgtiler saptanir. Bu olgiiler, plan ¢ergevesinde ¢esitli
basamaklar diizeyinde ve gesitli is ve islemlere gore ayrintilariyla belirlenir. Belirlenecek
standartlar, yerine gore fiziksel standart, sermaye standardi, gelir standardi, maddi olmayan
standartlar bigiminde diizenlenebilir.

2. Gergeklesen Durumun Belirlenmesi: Onceki asamanin isleyebilmesi igin, ¢abalar sonunda
ulagilan durumun, elde olunan sonuglarin saptanmasi gerekir. Bu saptamay1 yapmak gozlemle,
cozumlemeyle, degerlemeyle ve yorumla gergeklesebilir. Gergeklesen durumu belirlemede ¢ok
6zenli olmak gerekir.

3. Standartlarla Gergeklesen Sonuglarin Karsilastirilmasi: Onceki asamalarda yapilan belirlemeler,
bir degerlendirme olanag: saglar. Standartlara ulasma derecesi bu agamada saptanir.
Standartlarla ger¢eklesen durumun uyumlu olmasi, planlanan amaclara ulagildigini gosterir.
Ancak, planlananla ger¢eklesen durum arasinda bir sapma varsa isletmede olumsuzluklardan soz
edilir. Isletmenin belirlenen standarda ulasamamasi ya da standardi asmasi ayr ayri
degerlendirilmelidir. Standartlarla gerceklesen durum arasindaki farkldigi bir ¢ok etken
yaratabilir. Ortaya c¢ikan yanlislar, igletmenin ya da ilgili bolimtun baslangicta yanlis
orgitlenmesinden kaynaklanabilir. Isletme disindan kaynaklanan etkenler de yetersizlige yol
acabilir. Ekonomik bunalimlar, htukimetlerin uygulamalart belirli alanlardaki hedeflerin
gerceklesmesini engelleyebilir. Burada, standartlarin ¢ok 1yi arastirilip saptanmis olmasi da
onem kazanmaktadir. Standartlarin yetersiz kalmasi ve yeniden diizenlenmesi séz konusu
olabilir. Bu nedenle, standartlara ulasmak, standartlardan geri kalmak ya da onlari asmak her
zaman buyik anlamlar tagimayabilir.
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4. Sapmalarin Nedenlerini Belirleyip, Onlemler Almak: Gergekgi standartlara gore ortaya konmus
sapmalarm nedenlerini bulmak ¢ok ¢énemlidir. Denetim 6nleyici bir bicimde yuruttliyorsa,
sapmalar olugmadan ¢nlemler alinir. Duzeltici denetimde ise, sapmalarm bir daha
yinelenmemesi i¢in kesin onlemlerin alinmasi, sonradan gergeklestirilen bir islem olmaktadir.

Anagayrimenkulde malikler, sorunlart belirledikten ve nedenlerini ortaya koyduktan sonra, bunlarin
diizeltilmesi i¢in 6nlemler alacaklardir. Bu durumda, denetim islevi planlama islevine yol gostermektedir.
Denetim sonuglart ve ¢nerilen ¢oziimler i¢in yénetim sirecinin yeniden baglamasi ve planlama,
orgiitleme, yoneltme, koordinasyon ve denetim eylemlerinin yeniden islenmesi gerekmektedir.

KAT IRTIFAKI VE KAT IRTIFAKININ KURULMASI

Kat irtifaki, arsa payina bagl bir irtifak ¢esididir. Yapinin tamamui i¢in dizenlenecek “yapt kullanma izin
belgesi”ne dayali olarak, KMK.’da gosterilen sartlar uyarinca kat milkiyetine re’sen (kendiliginden)
cevrilir. Bu islem, arsa malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile de
gerceklestirilebilir (KMK. Md: 2/3)

Bir arsa iizerinde, ileride kat milkiyetine konu olmak tizere yapilacak veya yapilmakta olan bir
yapinin bagimsiz bolimleri i¢in o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan kurulan irtifak hakkina
“Kat irtifak1”, bu haklara sahip olanlara da “kat irtifak: sahibi” denir.

Kat irtifaki, “resmi senet” ile ve tapu siciline “tescil” ile dogar. (KMK. Md:10).
Kat irtifalkinin hukuki mahiyeti

Yapilmakta veya ileride yapilacak bir yapmin boélumleri tizerinde, yapt tamamlandiktan sonra
gecilecek kat miilkiyetine esas olmak Tizere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan bu kanun
hukimlerine gére kat irtifaki kurulabilir.

Kat irtifak: arsa payina bagli bir irtifak ¢esidi olup, yapinin tamami i¢in diizenlenecek yapi kullanma
izin belgesine dayali olarak, bu kanunda gosterilen sartlar uyarinca kat milkiyetine re’sen ¢evrilir. Bu
islem, arsa malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile dahi ger¢eklestirilebilir.

Bir arsa tizerinde kat miilkiyetine konu olmak tizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden
¢ok yapinin bagimsiz bolumleri i¢in o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun hitkiimlerine gére kurulan irtifak hakkina, kat irtifaki hakki: denir.

Dava yolu ile kat irtifaki kurulamaz. Ancak, mahkemeden ortakligin giderilmesi yoluyla KMK.
Md:10’un uygulanmasi istenebilir.

Kat irtifak: igleminin mali yonii

1. Kat irtifaki kurulmast islemi, higbir vergi ve harca tabi degildir. Kat Miilkiyeti Kanununa gore
kat mulkiyeti ve kat irtifaki kurulmasi, milkiyetin bagkasina devrini ihtiva etmedikge her cesit
har¢ ve vergiden istisnadir.

2. Déner Sermaye Isletmesince belirlenen tarifeye gore ticret tahsil edilir
Kat irtifakinin kurulmasi icin aranan sartlar;

e anayapt hentiz yapilmamis veya tamamlanmamig olmalidir,

e yapilacak bolumler bagimsiz olmalidir,

e yapmin tamaminda kat irtifak: kurulmalidir,

maliklerin timu istemde bulunmus olmalidir,

birden ¢ok malik varsa resmi senet, tek malik varsa istem belgesi diizenlenmis olmalidir,

kanunda belirtilen belgeler getirilmis olmalidir.
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(SIRA SIZZE 7 - . e , :
4 Kat irtifaki sahiplerinden biri yOkimluligini yerine getirmezse sizce
ne olur?

Kat irtifakinin kurulmasi i¢in gerekli belgeler

Heniz yapi yaptimamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa tzerinde kat irtifakinin kurulmasi ve
tapu siciline tescil edilmesi i¢in o arsanin malikinin veya butiin paydaslarinin buna ait istem ile birlikte
diizenlenen proje ile yonetim planini tapu idaresine vermeleri lazimdir. Kat mulkiyetine gegiste ayrica
yonetim plani istenmez.

Bir arsa (lizerinde kat irtifaklari ancak sdzlesmede veya dilekcede her kat irtifakinin ilgili bulundugu
bagimsiz bolime tahsisi istenen arsa payi, arsanin kayith oldugu kitigin “Beyanlar” hanesinde
belirtilmek suretiyle kurulur ve yapinin, verilen projeye gore tamamlanmasindan sonra kat milkiyetine
konu olacak bagimsiz bolimlerinin numarasi ve bu bélimlere bagli eklentiler kitigin beyanlar
hanesinde belirtilir.

Yapinin tamamlanmasindan sonra kat irtifakinin kat malkiyetine ¢evrilmesi, kat irtifakinin tesciline
ait resmi senede ve gerekli belgelere dayali olarak, yetkili idarece yapi kullanma izin belgesinin verildigi
tarihten itibaren altmis giin icinde ilgili tapu idaresine gonderilmesi (izerine re’sen yapilir.

5912 Sayili Kat Mulkiyeti Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun’un 23.06.2009 tarihinde
kabuliinden 6nce kat irtifaki kurulmus ve (zerindeki yapilar tamamlanip yapi kullanma izin belgesi
alinmis yapilarda, kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin basvurusu veya yapi kullanma izin
belgesinin yetkili idarece tapu idaresine gonderilmesi zerine zorunlu deprem sigortasi policesi dahil
baskaca hicbir belge aranmaksizin kat milkiyetine re’sen gegilir.

Kat irtifaki, KMK. Md:14’e gore; asagida belirtilen belgelerin tapu idaresine verilmesiyle kurulur.
Heniiz yapi yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa tizerinde kat irtifakinin kurulmasi ve Tapu
Sicili’ne tescil edilmesi icin o arsanin malikinin veya bltiin paydaslarinin buna ait yazih ve sézIu “istem”
ile birlikte 12. Maddenin (a) bendine uygun olarak diizenlenen “mimari proje” ile (b) bendindeki
“yénetim plani”ni Tapu Idaresi’ne vermeleri sarttir.

Mimari projenin yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca “y6netim plani” onaylanmis olmasi gerekir.

“Yonetim plani”nin bagimsiz bolimlerin kullanihs tarzina, birden c¢ok yapinin varligi halinde bu
yapilarin 6zelligine gore KMK. 28. Maddedeki esaslar cercevesinde hazirlanmis, kat malkiyetini kuran
malik veya malikler tarafindan imzalanmig olmasi gerekir.

Yapinin tamamlanmasindan sonra kat irtifakinin kat milkiyetine cevrilmesi, kat irtifakinin tesciline
ait Resmi Senet’e ve 12. Maddede yazili belgelere dayali olarak, yetkili idarece “Yapi Kullanma izin
Belgesi”nin verildigi tarihten itibaren 60 giin icinde ilgili Tapu Idaresine génderilmesi (izerine re’sen
yapilir.

Yapilari tamamlanmis olan kat irtifakli anagayrimenkulde Yapi Kullanma izin Belgesi’nin alindigi
tarihten itibaren 1yl icinde kat milkiyetine gecilmesi zorunludur.

Yapi kullanma izin belgesi; Yapi kullanma izin belgesi; imar kanunu md:30’a gére; yap! tamamen
bittigi takdirde tamaminin, kismen kullaniimasi mimkin kisimlari tamamlandi@i takdirde bu kisimlarinin
belediye veya valiliklerce anayapinin biitlin bagimsiz boltimleri icin verilen ve bagimsiz bélimlerin
amacina uygun kullanilabilir durumda ve projesine uygun insa edildigini gdsteren bir belgedir. Bu belge,
herhangi bir apartmanin yalnizca bir kisim bagimsiz béliamleri igin verilmisse, cins degisikligi yapilamaz
ve kat milkiyetine gegilemez.

Belediyeler, valilikler mal sahiplerinin basvurularini en ge¢ 30 gin iginde sonuglandirmak zorundadir.
Aksi halde, bu siirenin sonunda yapinin tamaminin veya biten kisminin kullanilmasina izin verilmis
sayilir.
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Kat irtifakinin kurulmasi igin gerekli belgeler s6yle 6zetlenebilir:

Dilekge: Bitin bagimsiz bolumlerin ayri ayrt degerleri ile bu bolimlere, degerleri ile orantili olarak
ayrilan arsa paylarim gosterir tim maliklerce imzalanmis dilekge (istenildiginde bu dilek¢e Tapu Sicil
Mudurlugi goérevlilerince yazilir)

Genel ingaat projesi: Bir mimar veya mithendis tarafindan yapilmig olmasit ve dogrulugu Belediyece
(Belediye smirlan disinda Bayindirlik ve Iskan Mudarlugince) tasdik edilmis olmas: gerekir.

Bir arsa tizerine birden fazla insa edilen yapilarin her birinin projede ayr ayri gosterilmesi ve blok
yapilarda, her blok i¢in ayr1 proje verilmesi zorunludur.

Vaziyet plani: Bir arsa Tizerine yapilacak birden fazla yapilarn (Blok veya ayr ayri) arsa igindeki
konumunu, varsa 6zel yol, yesil saha spor tesisleri gibi ortak yerlerinin agik¢a gosterilmesi ve Belediyece
tasdik edilmis olmasi gerekir. Genel insaat projesinde, vaziyet plani mevcut ise ayrica vaziyet plani
ibrazina gerek yoktur.

Yonetim plam: Ana gayrimenkulun yénetimini doizenleyen yonetim planinin bitin maliklerce her
sayfast imzalanmis olmasi gerekir.

Liste: Listenin her bagimsiz bolumiin arsa payini, kat, daire, ig biirosu gibi nevini ve bunlarin birden
baslay1p sira ile giden numarasini, varsa eklentisini gostermesi ile ana gayrimenkulun maliki veya butin
paydaglarn tarafindan imzalanmasi ve noterden tasdikli olmasi gerekir.

Maliklerin veya yetkili temsilcilerin fotografli niifus ctizdanlar

Maliklerin 6x4 cm. buytkluginde ikiser adet vesikalik fotografi (Resmi senet ve tapu senetlerine
yapistirtlmasi igin)

KAT IRTIFAKI SAHIBININ HAKLARI

Kat irtifak: sahipleri, ortak arsa tizerinde yapilacak yapinin, s6zlesmede yazili stire icinde baslamast ve
tamamlanmasi i¢in kendilerine disen borglarin yerine getirilmesini, karsilikli olarak isteme ve dava etme
hakkina sahiptirler.

Kat irtifaki sahipleri yapinin tamamlanmasi i¢in kendi aralarindan veya digaridan bir veya birkag
kisiyi yonetici olarak tayin edebilirler. Kat mulkiyeti yoneticisinin gorev, yetki ve sorumluluklarma dair
hukimler, bu yonetici hakkinda da uygulanir.

Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yap1 fiilen tamamlanmis ve bagimsiz bolimlerin tigte ikisi
fillen kullanilmaya baglanmigsa, kat mulkiyetine gecilmemis olsa dahi ana gayrimenkuliin yonetiminde
kat mitlkiyeti htiktimleri uygulanir.

Kat irtifaks sahibinin haklart soyle 6zetlenebilir;

Dava Hakki: Kat irtifaki sahipleri, ortak arsa fizerinde yapilacak yapinin, “s¢zlesme”de yazili stire
icinde baglamasi ve tamamlanmasi igin kendilerine diigen bor¢larin yerine getirilmesini, karsilikli olarak
isteme ve dava etme hakkina sahiptirler (KMK. Md:17/1).

Yonetici Se¢me Hakki: Kat irtifaki sahipleri, yapiin tamamlanmasi i¢in kendi aralarindan veya
disaridan bir veya birkag kisiyi yonetici olarak tayin edebilirler (KMK. Md: 17/2).

Anagayrimenkuliin Yonetimine Katilma Hakki: Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde, fiilen
kullanilmaya baslanmigsa, (kat miilkiyetine gegilmemis olsa bile) anagayrimenkulin yénetiminde kat
miilkiyeti hiktmleri uy gulanir (KMK. Md:17/3).

KAT iRTIFAKI SAHIBININ BORCLARI

Yapu igini kolaylastirmak: Kat irtifaki sahipleri bu hakka konu olan ortak arsa tizerinde, ileride kat
miilkiyetine ¢evrilmek tizere yapilacak yapinin sézlesmeye ve plana gore tamamlanmasi i¢in kendilerine
diigen borglar1 vaktinde yerine getirmek ve yapi isini, dogruluk kaideleri uyarmca kolaylastirmakla,
karsilikl olarak yukiimludirler (KMK. md: 26/1).
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Kat irtifaki sahiplerinden biri kendine dioigen borglari, noterlikge yaptirilan ihtara ragmen, bu ihtar
tarihinden baglayarak iki ay icinde yerine getirmezse, digerlerinin yazili istemi tizerine hakim, onun arsa
paymun ve kat irtifakinin, o zamanki degeri karsisinda 6teki paydaslara, arsa paylan oraninda devrine
karar verilir (KMK. md:26/2).

Yapimin kanuni siire icinde tamamlanmasi igin borg ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmek: Kat
irtifaki sahiplerinden birinin kusuru ytzinden, yapinin kanuni stre i¢inde yapilamamasi sebebiyle kat
irtifaki digerse, kusurlu taraf digerlerinin bu yiizden ugradiklari zarart tazminle yuktmludir KMK.
md:26/3).

Kat irtifakt sahiplerinden biri borcunu édemezse veya ingaatin baslamasi veya tamamlanmast igin,
belirli zamanlarda 6denmesi gereken para, kat irtifaki sahiplerinden biri tarafindan édenmedigi takdirde,
kat irtifaki sahiplerinden herhangi biri, o yerin Sulh Hukuk Mahkemesi’nde dava agabilir.

Kat irtifak: sahipleri bu hakka konu olan ortak arsa tizerinde, ileride kat mulkiyetine ¢evrilmek tizere
yapilacak yapmin sozlesmeye ve plana goére tamamlanmasi i¢in kendilerine diigen borglar: vaktinde
yerine getirmek ve yapit isini, dogruluk kaideleri uyarinca kolaylasgtirmakla, karsilikli olarak,
yuktmludirler Madde 26).

"Kat irtifaki sahiplerinden biri kendine diigen borglari, noter araciligryla yapilan ihtara ragmen, bu
ihtar tarihinden baglayarak iki ay icinde yerine getirmezse digerlerinin yazili istemi tizerine hakim, onun
arsa payinin ve kat irtifakinin hitkme en yakin tarihteki degeri karsiliginda, oteki paydaslara, arsa paylan
oraninda devrine karar verir."

Kat irtifaks sahiplerinden birinin kusuru yiiziinden, yapinin kanuni siire iginde yapilamamasi sebebiyle
kat irtifak: doigerse, kusurlu taraf digerlerinin bu ytzden ugradiklari zarart tazminle yiktmludur.

KAT IRTIFAKININ SONA ERMESI

Yazili beyanla: Kat irtifakina konu olan arsanin maliki veya ortak malikleri, tapu memuruna verecekleri
yazil1 bir beyanla kat irtifakina ait sicil kaydin sildirerek bu irtifaka her zaman son verebilirler.

Kat irtifaki, buna konu olan arsanin;
e tamamiyle yok olmast
e iizerinde yap1 yapilamayacak hale gelmesi
e kamulastirilmasi

ile kendiliginden sona erer.

Avyrica, kat irtifakina konu olan arsa tizerinde, bu irtifakin kurulmasi sirasinda verilen plana gore;
e  Dbes yullik siirenin gegmesiyle
e kat mulkiyetine ¢evrilmesi

Bes yillik siirenin gecmesiyle: Kat irtifakina konu olan arsa iizerinde, bu irtifakin kurulmasi sirasinda
verilen plana gore bes yil iginde yapit yapilmazsa maliklerden birinin istemi tzerine, sulh hakimi,
gerektiginde ilgilileri de dinleyerek, duruma gore kat irtifakinin sona ermesine veya belli bir siire igin
uzatilmasima karar verir. Stre istem tizerine yeniden uzatilabilir.

Kat miilkiyetine cevrilmesiyle: Kat irtifaki, kat mulkiyetine ¢evrilmekle sona erer. Kat irtifaki
kaldirildiginda tapu kutugiindeki kayit silinir. Tamamlanmis bir yapin kat, daire, is burosu, dukkan,
magaza, mahzen, depo gibi boltimlerinden ayrn ayri ve baglt basina kullanmaya elverisli olanlar tizerinde,
o gayrimenkulun maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu kanun hiiktimlerine gore, bagimsiz miilkiyet
haklar kurulabilir.

Kat irtifak: kaldirildiginda, tapu kutagindeki kayit silinir.
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Ozet

Kat irtifaki, bir arsa (zerinde ilerde Kkat
mulkiyetine konu olmak Uzere yapilacak veya
yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin
bagimsiz bolimleri icin o arsanin maliki veya
ortak malikleri tarafindan bu kanun hikimlerine
gore kurulan irtifak hakkina denir ve bu hakka
sahip olanlara da, kat irtifaki sahibi adi verilir.

Kat irtifaki yonetimi konulari bilimsel y6netim

ilkeleri 1siginda ele alindiginda; yonetimin
amaclarint  gergeklestirmek icin,  teknoloji,
finansman ve insan kaynaklarinin

anagayrimenkul igin gerekli olan hizmetlerin
Uretilmesinde  belirli  bir yonetim  kiltrQ
cercevesinde yonlendirilmesi gereklidir. Yodnetim
islevleri, anagayrimenkulin amaclarini
gerceklestirmek icin yonetimin yapmasi gereken
cabalardir. Ydnetim sireci planlamayla baglar,
orgltleme ve yodneltme ile birlikte koordinasyon
ve denetimle sona erer.

Planlama, bir anagayrimenkulde neyin, ne zaman,
nasil, nerede ve kimlerce yapilacagini énceden
kararlastirmaktir.

Yonetimin planlamadan sonra gelen ikinci temel
islevi anagayrimenkullerin yapisinin
kurulmasidir.  Orgiitlemede, anagayrimenkuliin
yasayaca§l alanin cizilmesi, anagayrimenkul
yapisinin iskeletinin olusturulmasidir. Bu islevde,
maddi konular ve insan kaynaklarinin yani sira
tim arag, gereg, yontem, teknoloji, teknik bilgi ve
donanimin  yerlesiminin gerceklestirilmesi
saglanir. Boylece, kim, nerede, nasil, ne amagla,
ne tlir yontem ile calisacadi belirlenmis olur.

Yoneltme bir anagayrimenkuldeki  Kisilerin,
amaglar dogrultusunda calismalarini  saglamak
icin yonlendirilmesi, gudilenmesi ve insan
kaynaklarina  liderlik  yapilmasi  sirecidir.
Ydéneltme, yoneticilere bagli olarak ¢alisan insan
kaynaginin hangi isleri nasil yapacaklarini
sOylemeyi ve yapilan yanhslari dizeltme
yollarini gostermeyi de kapsar.

Koordinasyon,  bir isbirligi sistemi olan
anagayrimenkuliin isleyisinde, uyumsuzluklara
ve dizensizliklere yer vermeden yapinin veya
ortamin bittnlagina saglamak ve buna stireklilik
kazandirmaktir.
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Denetim, anagayrimenkulin ve ayri ayri
bélimlerinin, arsa, arazi, site, apartman, bagimsiz
bolim, genel kurul, yonetim kurulu, kapicilik
hizmetleri gibi timindn  isleyislerinin
degerlendirilerek, sapmalar varsa dizeltici
onlemler almak ve bunlari gelistirici degisiklikler
yapmaktir.

Bir arsa Uzerinde, ileride kat mulkiyetine konu
olmak Uzere yapilacak veya yapilmakta olan bir
yapinin bagimsiz bélimleri icin o arsanin maliki
veya ortak malikleri tarafindan kurulan irtifak
hakkina “Kat irtifak1”, bu haklara sahip olanlara
da “kat irtifaki sahibi” denir. Kat irtifakinin
kurulmasi icin; anayap! heniiz yapilmamis veya
tamamlanmamis olmali; yapilacak bolimler
bagimsiz olmali; yapinin tamaminda kat irtifaki
kurulmali; maliklerin tim{ istemde bulunmus
olmali; birden ¢ok malik varsa resmi senet, tek
malik varsa istem belgesi diizenlenmis olmalidir.

Kat irtifaki sahipleri, ortak arsa uUzerinde
yapilacak yapinin, sézlesmede yazili siire iginde
baslamasi ve tamamlanmasi igin kendilerine
disen borclarin yerine getirilmesini, karsilikli
olarak isteme ve dava etme hakkina sahiptirler.

Kat irtifaki sahipleri bu hakka konu olan ortak
arsa Uzerinde, ileride kat mulkiyetine gevrilmek
Uzere yapilacak yapinin sézlesmeye ve plana gore
tamamlanmasi icin kendilerine disen borglari
vaktinde yerine getirmek ve yapi isini, dogruluk
kaideleri uyarinca kolaylastirmakla, karsilikli
olarak yakumludurler.

Kat irtifakina konu olan arsanin maliki veya ortak
malikleri, tapu memuruna verecekleri yazili bir
beyanla kat irtifakina ait sicil kaydini sildirerek
bu irtifaka her zaman son verebilirler.



Kendimizi Sinayalim

1. Asa@idakilerden hangisi, kat irtifaks
yonetiminde kritik unsurlardan biri degildir?

a. Teknoloji

b. Finansman

¢. Liderlik

d. Insan kaynaklari
e. Yonetim

2. Asagidakilerden hangisi, her turli bilgi veya
insanoglunun gereksinimlerine uygun makine,
donanim, arag-gereg, bilgisayarlarin yaninda, bu
aletlerin, cihazlarin, yardimer alet ve edevatin
yapilmasi ya da tretilmesi i¢in gerekli bilgi ve
yetenektir?

a. Patent

b. Know-how
c. Marka

d. Teknoloji
e. Teknik bilgi

3. Asagidakilerden hangisi, anagayrimenkuliin
kat irtifaki yonetiminde incelenen yoénetimin
islevlerinden degildir?

a. Planlama

b. Uretim

¢. Yoneltme

d. Koordinasyon
e. Denetim

4. Asagidakilerden hangisi, bir anagayrimenkulde
neyin, ne zaman, nasil, nerede ve kimlerce
yapilacagini 6nceden kararlastirmaktir?

a. Planlama
b. Amaglar
c. Hedefler
d. Orgiitleme

e. Uretim
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5. Asagidakilerden hangisi, bir
anagayrimenkuliin insan kaynaklarinin uyumlu
olarak c¢aligmasma ve en st diizeyde ¢aba
gostermesini saglama sirecidir?

a. Gudilleme

b. Planlama

¢. Koordinasyon
d. Denetim

e. Finansman

6. Asagidakilerden hangisi, anagayrimenkuliin ve
ayri ayr bolumlerinin, arsa, arazi, site, apartman,
bagimsiz bslum, genel kurul, yonetim kurulu,
kapicilik hizmetleri gibi timuntn isleyislerinin
degerlendirilerek, sapmalar varsa diizeltici
onlemler almak ve bunlan gelistirici degisiklikler
yapmaktir?

a. Koordinasyon
b. Planlama

c. Orgitleme

d. Yéneltme

e. Denetim

7. Asagidakilerden hangisi, arsa payimna baglt bir
irtifak ¢esidi olup, arsa tzerinde, ileride kat
miilkiyetine konu olmak tizere yapilacak veya
yapilmakta olan bir yapmin bagimsiz boliimleri
icin o arsanin maliki veya ortak malikleri
tarafindan kurulan irtifak hakkidir?

a. Kat mulkiyeti
b. Kat irtifak

c. Kat maliki

d. Kullanim hakk1
e. Anayapi

8. Asagidakilerden hangisi, kat irtifakinin
kurulmasi i¢in, aranan sartlardan degildir?

a. Ana yapmm heniz
tamamlanmamis olmast

yapilmamis veya

b. Yapimn tamaminda kat irtifakiin kurulmus
olmasi

¢. Yapilacak bolimlerin bagimsiz olmamasi
d. Maliklerin timtuntn istemde bulunmus olmasi

e. Birden ¢ok malik varsa, resmi senet, tek malik
varsa istem belgesinin diizenlenmis olmasi



9. Asagidakilerden hangisi, yapi tamamen bittigi
takdirde tamaminin, kismen  kullaniimasi
mimkin kisimlari tamamlandi§i takdirde bu
kisimlarinin belediye veya valiliklerce anayapinin
bitin bagimsiz  bolimleri igin verilen ve
bagimsiz bolimlerin amacina uygun kullanilabilir
durumda ve projesine uygun insa edildigini
gosteren bir belgedir?

a. Dilekce

b. Genel insaat projesi

c. Vaziyet plani

d. Yapi kullanma izin belgesi
e. YoOnetim plani

10. Asagidakilerden hangisi, kat irtifakinin sona
ermesine iliskin konulardan degildir?

a. Arsanin tamamiyla yok olmasi

b. Arsanin Uzerine yapi yapilamayacak hale
gelmesi

c. Arsanin kamulastiriimasi
d. Besyillik siirenin gegmesi

e. Kat mulkiyetine ¢evrilmemesi

Kendimizi Sinayalim Yanit
Anahtari

1 ¢ Yanitiniz yanhs ise “Yonetimin islevleri-
Yoneltme” baslikli  konuyu yeniden g6zden
gegciriniz.

2. d Yanitiniz yanlhs ise “Anagayrimenkulin Kat
Irtifaki Yonetiminde Teknoloji” baslikhi konuyu
yeniden gbzden gegiriniz.

3. b Yanitiniz yanhs ise “Yénetimin islevleri”
bashkl konuyu yeniden gdzden gegiriniz.

4. aYanitiniz yanlis ise “Yonetimin islevleri-
Planlama” baslikh konuyu yeniden g6zden
gegiriniz.

5.a Yanitiniz yanhs ise “Yénetimin islevleri-
Yoneltme” baslikli  konuyu yeniden g6zden
gegiriniz.

6. e Yanitiniz yanhs ise “Yonetimin islevleri-
Denetim” baglikli  konuyu yeniden g6zden
gegiriniz.

7. b Yanitiniz yanlis ise “Kat irtifaki” baglikli
konuyu yeniden g6zden gegiriniz.

8.c Yanitiniz yanlis ise “Kat irtifakinin
Kurulmasi” baslikli  konuyu yeniden gdzden
geciriniz.

9.dYanitiniz yanhs ise “Kat irtifakinin
Kurulmasi Igin Gerekli Belgeler” baslikli konuyu
yeniden gbzden gegiriniz.

10. e Yanitiniz yanlis ise “Kat irtifakinin Sona
Ermesi” baslikli  konuyu yeniden gd6zden
gegciriniz.



Sira Sizde Yanit Anahtar
Sira Sizde 1

Yonetimin  iglevleri islerin  ve faaliyetlerin
dizenli, sistemli, uyumlu, verimli, basarili ve
etkin yapilmasini saglar. Yoénetimin islevleri
yerine getirilmezse, ortamda kaos olusur ve
hersey  plansiz, programsiz  bir  bicimde
yapilacagindan malikler veya insan kaynaklari
arasinda  fikir ¢atismalar1  ve  sorunlardan

kaynaklanan krizler yaganabilir.

Sira Sizde 2

Gelecekle ilgili saglikli, dogru, tam zamaninda
kararlar alabilmek i¢in, belirsizlikleri ortadan
kaldirmak, riskleri azaltmak ve olumsuzluklarin
etkisini en aza indirgemek gereklidir.

Sira Sizde 3

Liderlik; anagayrimenkullerde insancil iligkilerin
gelistirilmesine, insan kaynaklarmin etkin ve

giidilenmis bir sekilde galigmalarinin
saglanmasma ve Dbitiinlestirici, toplayict ve
igbirligini  gelistirici  6zelligi  ile  insan

kaynaklariin yéneltebildigi ve etkileyebildigi
i¢in ¢cok 6nemlidir.

Sira Sizde 4

Kat irtifaki sahiplerinden biri, kendine dugen
yuktumlulukler: yerine getirmediginde, diger kat
irtifaki sahiplerinin yazil talepleri iizerine, arsa
payiin ve kat irtifakinin degeri karsiliginda,
oteki paydaslara, arsa pay1 oraninda devrine karar
vermelidir.
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Amaclarimiz
Bu uniteyi tamamladiktan sonra;
Kat mulkiyeti yonetimi ve organizasyonu kavramlarini tanimlayabilecek,
Kat mulkiyeti yonetiminde girisim ve girisimcilik kiltird kavramlarini agiklayabilecek,
Kat mulkiyetinin hukuki mahiyetini ve kurulmasini agiklayabilecek,
Kat mulkiyetinde stzlesme ve tescil islemlerini aciklayabilecek,
Kat mulkiyetinin sona erme strecini aciklayabilecek

bilgi ve becerilere sahip olabilirsiniz.

Anahtar Kavramlar

Kat Mulkiyeti Yonetimi Bagimsiz BolUm
Ydnetim ve Organizasyon Kat Maliklerinin Haklari
Girisim ve Girisimci Kat Maliklerinin Borglari
Kat Malikleri Kat Mulkiyetinin Devri
icindekiler
Giris
Kat Muilkiyetinde Yonetim, Organizasyon, Yonetici, Girisimci, Girisim ve Girisimcilik Kaltiru
Kavramlari

Yénetim ve Organizasyon
Yonetici, Girisimci, Girisim ve Girisimcilik Kulttiri

Kat Mulkiyeti Ydnetimi
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Kat Mulkiyeti YOnetimi

GIRIS

Toplu yasam kaltiriinin hakim olmasi ve kdyden kente gocun artmasiyla birlikte sehirlerin ¢ehresi hizla
degismeye baslamistir.  Once apartmanlar yikselmis ve sehrin altyapisinin gelismedigi yerler
gecekondularla dolmaya baslamis ve daha sonra apartmanlar yikilip, yerlerine gokdelenler dikilmeye
baslamistir. Gecekondularin yerini ise siteler ve uydu kentler almaya baslamistir. Son ddénemlerde ise
rezidanslar yapilmaya baslanmistir.

Ancak 'toplu yasam kiltird' kentlesmedeki bu hiza paralel gelismeyince, adliyeler acilan davalarla
dolmaya basladi. Apartmanlarda ki komsu kavgalari adliye koridorlarina tasindi. Yasanan yikici
depremlerde apartmanlarda herkesin kafasina gére yaptigi degisikligin ne kadar aci sonlara yol acgtigini
gorulince harekete gegmek igin ne kadar ge¢ kalindi§i da ortaya cikti. Kat Milkiyeti Kanunu bu
degismeler gz dniine alinarak hazirlandi.

Estetik, konfor ya da ticari amaglarla yapilan uygulamalar, olasi bir depremde tim binada hasara
neden olabilecek koti komsulara karsi artik yasa ydrirlige girmis oldu. Apartmanlarda yasamanin
kurallarini belirleyen Kat Mulkiyeti Kanunu 1965 yilinda ¢ikartiimisti. Hizla blyiyen kentler, kentlerin
etrafinda kurulan uydu kentler ve biylk sitelerle ilgili kurallar yasada yer almadidi icin, Yargitay
ictihatlar ile buralardaki sorunlar ¢ézillmeye cahisiimisti. Binlerce vatandasin yasamini yitirmesine neden
olan 17 agustos 1999 Marmara depremi, apartmanlarin hi¢ de saghkh yapilmadigini gz oniine serdi.
Binalarin depreme karsi gliclendirilmesi gerekliydi, ancak yasada zorunluluk bulunmadigi igin bir tiirli
gerceklestirilemedi. Olasi bir istanbul depreminde binlerce evin yikilacagina iliskin kiyamet
senaryolarinin konusuldugu bir ddnemde, Yargitay'in istegi ile hazirlanan Kat Milkiyeti Tasarisi Meclis'e
gonderildi. Meclis'te tim partilerin destegi ile yasalasti. Cumhurbaskaninin onayindan sonra resmi
gazetede yayinlanarak yirirliige girdi.

Bina, apartman ve site yonetimleri, deneyim gerektiren bir is oldugundan son dénemlerde maliklerin
yoneticiliginden daha bilimsel ve daha profesyonel yonetime dogru degisim gostermeye baslamistir.
Apartman ve Sitelerde kendisi de kat maliki olan yonetici; kimse yonetici olmak istemedigi icin
mecburen yonetici olmak zorunda kalmakta ve aidat ddemeleri ile uyulmasi gereken kurallar gibi
konularda olusabilecek sorunlar karsisinda zorluk gekebilmektedir. Yonetici, komsusuna karsi 6zellikle
aidat borcundan dolayr hukuki islem baglatamamaktadir. Kat Mulkiyeti Kanununu esas alarak, kat
malikleri ve kiracilarin haklari ve tim anagayrimenkul malikleri; mali konularin takibi, bilgi ve uzmanlk
gerektirdigi icin, esit, seffaf ve tarafsiz yonetim sistemi uygulamaya calisarak hizmet saglamalari
gerekmektedir. Bilimsel yonetim uygulamalari ile ancak verimli ve etkin yonetim uygulanabilir ve
problemler siratle ¢ozlime ulastirilabilir, zamandan ve paradan tasarruf saglanabilir.

Gundmizin gittikce kalabaliklagsan toplumlarinda bagli basina bir sorun haline gelen apartman
yoneticiligi; toplu yasam alanlarinin rasyonel yonetimi, kaynaklarin etkin kullanimi, toplu yasam
alanlarinin, kat sakinleri arasindaki sorunlari en aza indirmek, ortak yasam alanini ilgilendiren konularda
komsuluk iliskilerinin saglikli bir sekilde strdarilebilmesi gibi uzmanhk gerektiren konularda etkin
yOnetilmesini saglamak ve apartman yoneticiligini bilimsel yonetimi uygulayarak, tarafsizlik ilkesine
uygun yapilabilmesi gereklidir.

Bu initede kat milkiyeti konusu bilimsel yonetim acisindan ele alinmakta ve degerlendirilmeye
calisiimaktadir.
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KAT MULKIYETINDE; YONETIM, ORGANIZASYON, YONETICI,
GIRISIMCI, GiRiSIM VE GIRISIMCILIK KULTURU KAVRAMLARI

Kat miulkiyeti kavrami, tamamlanmis bir kagir yapinin kat, daire, ig burosu, ditkkan, magaza, mahzen,
depo gibi bolumlerinden ayri ayrt ve basli bagma kullanilmaya elverigli olanlarinin iizerinde, o
gayrimenkulin veya taginmazin maliki veya ortak maélikleri tarafindan Kat Millkiyeti Kanunu
hukimlerine gore kurulan mulkiyet haklarina “kat mulkiyeti” ad: verilir. Kat milkiyeti yénetimi de,
gayrimenkulin  veya tasinmazin maliki veya ortak maliklerinin yaptigi faaliyetler, islevler,
organizasyonlar, amaca ulasma cabalar1 ve uygulamalaridir.

Kat milkiyeti yonetimi konusunu incelemeden énce, yonetim, organizasyon ve bu konularla baglantili
olarak girisim, girisimei ve girigimcilik kultirt konulan ele alinip incelenmesi gereklidir. Kat miilkiyeti
yonetimi bir hizmet tretimidir. Hizmetin tiretilebilmesi i¢in de basartli, etkin ve verimli bir yénetimin
olusturulmasi gereklidir.

YONETIM VE ORGANIZASYON

Yonetim evrensel bir stire¢ olarak insanin oldugu her yerde gegerlidir ve insan bulundugu herhangi bir
yerde ya yonetendir veya yoénetilendir. Yonetim, evrensel bir siireg, toplumsal yasam kadar eski bir
sanat, gelismekte olan bir bilimdir. Stre¢ olarak yoénetim, siireci olusturan bir takim faaliyetleri ve
iglevleri; sanat olarak yonetim, bir uygulamayi; bilim olarak yoénetim ise, sistemli ve bilimsel bilgi
toplulugunu agiklar. Bir bilim dali ve uygulama alani olan yonetimin temel ozelligi, ¢esitli disiplinlerce
gelistirilmis bilgilerin ve analitik yontemlerin birlestirilerek uygulanmasidir. Yoénetici organizasyonu
bolumleriyle birlikte bir biitiin olarak ele alarak, degisik bilgi ve teknikleri meveut sartlara uygunluklarina
gore kullanmak ve uygulamak durumunda olan kisidir. Yoénetim faaliyeti insan ile birlikte goriilen bir
olgu olarak, ortak amag etrafinda insanlarin faaliyetlerini organize etmesi sonucu ortaya ¢ikmistir.

Gunumiiz demokratik orgiit yoénetimlerinde yoneten ve yonetilen karsilikli etkilesimli bir sekilde
modern yonetim yaklagimint gelistirmektedir. Bu gelisim sonucunda artik yoénetim kavrami yerine
yonetisim kavrami kullanilmaya baglanmistir. Yonetigim, yonetenle yonetilenin tim 6rgiit stireglerinde
interaktif yani etkilesimli bir sekilde bulunduklari modern bir yénetim yaklagimini ifade etmektedir.
Modern yonetim anlayiginda, genel egilimler yaninda yerel egilimlerde dikkate alinmaktadir. Tek kisinin
amaclarma ulagmak, yani maddi ara¢ ve geregler ile paranm belirli hedeflere yonelik kullanimi igin
giristigi is, ekonomik faaliyet veya bir is planlamasi olurken, birden fazla insanin birlikte bulunduklari ve
aralarinda kurulan isbirligi ise, yonetim siirecini gosterir. Yénetimde, maddi ara¢ ve para kaynaklari
olmasa bile, belirli faaliyetleri yapmak ve amaglara ulasmak i¢in insan kaynagi unsurunun bulunmast
yeterli ve gerekli bir sarttir. Yoénetim ve yoneticiden soz edilebilmesi i¢in mutlaka emrinde calisan
otoritesini kabullenen bir insanin bulunmasi gerekmektedir.

Yonetimin degisik alanlara gore farkli sekillerde tanimlari yapilmaktadir: Yonetim, bir amaca ulagma
yolunda girisilen islerin ve faaliyetlerin toplami olarak ifade edilir. Yonetim, ortak amagh kisilerin yer
aldiklart bir 6rgitiin kisa ve etkili yoldan amaglarina ulasmak i¢in basta insanlar olarak para kaynaklart,
donanim, demirbas, hammadde, yardimer malzeme ve zamani birbiriyle uyumlu ve verimli kullanacak
kararlar alma ve uygulama siirecidir. Yonetim, bir kurulug veya organizasyonun amaglarma etkili ve
verimli bir sekilde ulagmak tizere planlama, ¢érgitleme, yoneltme, koordinasyon ve denetim isglevlerinin
yerine getirilmesidir. YOnetim, organizasyonun amaglarmin etkili ve verimli bir sekilde
gerceklestirilmesi amaciyla planlama, 6rgitleme, yoneltme, koordinasyon ve denetim islevlerine ait
kavram, ilke, teori, model ve tekniklerin sistematik ve bilingli olarak uy gulanmasidir.

Gunumiiz toplumlart gereksinimlerin zorlamasi ile her alanda orgitlenmeye yénelmekte; basta aile
orgitlenmesi olarak, sivil toplum o¢rgitlenmesi, devlet ve devletlerarasi 6rgiitlenmelere gidilmektedir.
Orgitler, insanlart tek baslarina yapamayacag isleri yapar, strekli toplanan verilerin gelecek kusaklara
aktarilmasi ve ¢aliganlarin kariyer yapacaklari kurumsal yapiy1 saglar. Guntimiiz toplumlarinin gelisimine
bagli olarak organizasyonlara duyulan ihtivaglar strekli artmakta ve artan bu ihtiyaca daha etkili cevap
verebilmek i¢in organizasyonlarin da gelistirilmesi gerekmektedir. Gelismis toplumlarm o6nemli
ozelliklerinden birisi de miimkiin oldugunca ¢ok degisik faaliyet alanlarinda organize olmus yani
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orgitlenmis olmalaridir. Higbir faaliyet kendi basmna organize olmadan yani ¢rgiitlenmeden hedefine
ulagsamaz. Toplumlann gelismisliginin  giintimtz ¢lgttlerinden birisi de, orgitlt  toplum olup
olmamalarina baglidir.

Yonetim ve organizasyon iligkisine bakildiginda; yénetimin s6z konusu oldugu her yerde mutlaka
organizasyonun oldugu gorilur. Yonetim ve organizasyon/orgiit kavramlannm sézlik anlamlari ayn
olmasina ragmen, nerede bir yénetim varsa, orada organizasyonun da var oldugu ve bunun tersi olarak
nerede bir organizasyon varsa orada yonetimin de var oldugu goérilmektedir. Yonetim ve organizasyon
etle tirnak gibi birbirinden ayrilmaz, ancak literatiirde ve uygulamada iki ayr kavram olarak ele alinir.
Burada ydnetim, amagclart belirleyen, temel ilkeleri ortaya koyan bir siireg, organizasyon ise, belirlenen
amagclara en etkin ve verimli sekilde ulagma yolunu gosteren bir sistemdir. Bu agidan yénetimin basarist
ile organizasyonunu iyi igleyisi arasinda siki bir iligki vardir. Bu iki kavram birbirini tamamlayict
konumdadir ve organizasyon, yénetimin var oldugu ve faalivetini strdiirdiigti bir yapi, yénetim ise, bu
yapt icerisindeki bir islev olarak gorilur. Yonetim ve organizasyon olgusu, planlama, orgitleme,
yoneltme, koordinasyon ve denetim gibi birden fazla islevin bir arada ve dizen iginde
gerceklestirilmesiyle ortaya cikar.

Organizasyon, amaclara ulasmak icin yapilacak islerin belirlenmesi ve gruplandirilmasi; isleri
yapacak insan kaynaginin ve insan kaynaklarmin yetki ve sorumluklarinin belirlenmesi; faaliyetlerin
etkinligi icin gerekli fiziki ortamin hazirlanmasi ¢abalarmin timudur. Organizasyon, tretim faktorlerini
en etkin, sistemli, olumlu ve uyumlu bir sekilde kullanarak, mamil ve hizmetleri tretebilmek igin insan
kaynaklarinin gorevlerini en iyi sekilde yapmak tizere diizene konmasi ve gerekli her turlt arag, gereg ve
imkanla donatilmasidir.

Organizasyonun baglica ¢zellikleri soyle siralanabilir; Organizasyon:

e Dbelli amaglara ulagmak i¢in bir insan grubunun ¢abalarimi diizenlestirmeye yarayan belirli yapu,
kural ve stire¢lerin butunudir,

e  Dbelirli amaglar dogrultusunda kisilerin gayretlerini birlestirdikleri yapilandirilmis bir stiregtir,
e insan, ig, teknoloji faktorlerini birlestiren bir sistemdir,

e Dbir isletmedeki isleri, mevkileri, iggorenleri ve aralarindaki haberlesme ve otorite iliskilerini
gosteren bir yapidir,

o teknik ve sosyal faktorlerle ilgili bir diizenlemedir.
Organizasyon kavramunin siireg ve yapt olarak iki anlami vardir:

1. Bir siire¢ olarak organizasyon; amaglara ulagmak i¢in yapilacak islerin tanimlanmasi ve
gruplanmasi, isleri yapacak kisilerin veya insan kaynaklarinin ve onlarin yetki ve
sorumluluklarinin belirlenmesi, insanlarin bir arada etkin ve verimli bir sekilde ¢alisabilmesi i¢in
gerekli fiziksel ortamim hazirlanmasidir. Stireg olarak organizasyon kavrami orgiitleme,
organizasyon islemi veya organize etme kavramlart kullanilabilir.

2. Bir varlik veya yapr olarak organizasyon; belirlenen amaglara ulagmak tzere, birden fazla
kisinin bir araya gelerek diizenli ve birbirini takip eder sekilde caba gosterdigi bir yapi olarak
ifade edilir. Orgitleme, orgit yapisini olusturmak igin gerekli faaliyetler siirecini ifade
etmektedir. Bu, yonetim islevlerinden biri olan organize etme islevidir ve faaliyetleri gruplamak,
bu gruplar: ¢rgiitsel olarak kademe ve mevki haline getirmek, bu mevkilere uygun iggorenleri
atamak asamalarmi igerir.

Organizasyonun dizayni, bir 6rgiitin yapisint olusturan baglica iligkilerin seklini ve niteligini gosterir.
Organizasyon dizayni stirecinden sonra ortaya ¢ikan yapt bigimsel organizasyon yapisidir. Bu yap:1 érgiti
dizayn edenin tercih ve se¢imlerine dayandig: i¢in bu adi almaktadir. Organizasyon semast da bu formel
yapimnin sematik olarak ifade edilmis seklidir. Ornegin; organizasyon semasinmn en Ustiinde, tst diizey
yonetimde yonetim kurulu, ona bagli genel mudir, daha asagidaki hiyerarsik kademelerde islevsel
midirler ve mudurlere bagli alt kademede g¢esitli uzmanliklara sahip insan kaynaklart yer alir.
Organizasyon yapisini olugturan birimlerin yetki-sorumluluk dagilimlari, birbirleriyle olan iligkileri ise
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organizasyon el kitaplarinda yer alir. Omegin; kat miilkiyetinde bir apartman yénetiminin organizasyon
semasinda; kat malikler kurulu en ustte ve bu kurula bagli yénetici, yoneticiye bagli daha alt hiyerarsik
basamakta kapicilik hizmetleri ve diger hizmetleri saglayan kisiler yer alir.

Bunun diginda organizasyonlarda kendiliginden gelisen ve kisilerin birbiriyle kurduklart is i¢i ve 1s
dis1 iliskiler sonucu ortaya ¢ikan bir yapi vardir ki buna da informel (bigimsel olmayan) yap1 adt verilir.
Informel ve formel yapilar uyumlastirildigi zaman birbirini tamamlayic: ve etkinligi artirici bir yapi
kazanirlar. Bigimsel iliskilerin de ortaya ¢ikmasiyla érgiitin mekanik yvanindan daha da agir basan sosyal
yani ortaya ¢ikar. Organizasyonu olusturan kisilerin kisisel anlayislari, amaglart ve deger yargilar: diger
tim ozellikleri ayni olsa bile bir organizasyonu diger bir organizasyondan ayirir. Her organizasyondaki
bu farkli havaya orgit kultiri adi verilir.

Organizasyon Yapisini Belirleyen Unsurlar

Bir organizasyonun yapisi olusturulmak istendii zaman, organizasyonu karakterize eden birtakim
unsurlar tizerinde durmak gerekir. Bu unsurlardan baslicalart sunlardir.

a. Amag: Her organizasyon ulagmak istedigi amaglara ve bu amaglarla ulastiracak faaliyetlere gore
farkli bir yapida dizayn edilir. Ornegin rutin islerin yapildig1 orgiitler mekanik yaprya gore
dizayn edilirken, degisken islerin yapildig1 orgutler organik yapida dizayn edilir. Bu ¢rnekten de
anlagilacag1 tizere bu unsur organizasyon amaglarini gercgeklestirmek i¢in yapilacak is ve
faaliyetlerin nitelikleriyle ilgilidir.

b. Isbéliimii ve uzmanlik derecesi: Uzmanlasma belli bir isin cok kiigik parcalar aynlarak her
gorevi bir kiginin sirekli olarak yapmasidir. Organizasyondaki boélumlerde ne derece
uzmanlasmaya gidilecegi organizasyon yapisint direkt olarak etkileyecektir. Ornegin mekanik
organizasyon yapisinda, islerin nasil yapilacag: belirlenmis ve kisilerin bu belirlenen dogrultuda
davranmasi istenmistir. Diger taraftan sosyo-teknik sistem anlayigina goére organizasyonda
etkinligin artmasi, islerin ve kisilerin birlikte daha insanci iligkilerle ele almnmast ile
saglanabilir.

c. Formallesme Derecesi: Formallesme derecesi islerin yapilmasi sirasinda belirlenmis olan
yontem ve ilkelerin ne derecede uygulandigi ifade eder. Eger islerin nerede, ne zaman, kim
tarafindan yapilacagi tam ve ayrintili olarak belliyse ve bunlara uymak zorunlu ise formallesme
derecesi ytksek demektir.

d. Denetim Alam: Organizasyonda bir yoneticive bagli olmasi gereken insan kaynagi sayist ile
ilgili bir unsurdur. Cesitli yazarlar bir yoneticinin denetim alanint sinirlayan kisilerin adedi
tizerinde farkli gortsler 6ne sirmugler ancak bir yoneticiye bagli ast veya insan kaynagi
sayisinin genellikle 3 ile 10 arasinda degistigi fikrinde birlesmislerdir.

e. Organizasyondaki Kademe Sayisi: Bu faktor denetim alani unsurunun uygulamast sonucu
ortaya ¢ikar ve organizasyonun basik veya sivri olmasini etkiler. Basik yapida haberlesme hizl
saglanirken, sivri yapida daha fazla insan kaynagma gereksinim duyulur ve hiyerarsik kademe
say1si fazladur.

f.  Merkezilesme Derecesi: Merkezilesme derecesi, organizasyonda kararlarin hangi kademedeki
caliganlar tarafindan verildigini gosterir. Efer kararlar st yonetim tarafindan veriliyorsa
merkeziyetci, kararlar alt kademeye dogru kaydirilmigsa ademi-merkeziyet¢i bir yapidan soz
edilir.

g.  Caprasiklik Derecesi: Organizasyondaki dikey ve yatay yayilma derecesidir. Caprasiklik
derecesinin artmasi koordinasyon, iletisim, haberlesme ve denetim agisindan birtakim sorunlari
da ortaya cikarir.

h. Departmanlagma veya Béliimlere Ayirma: Departmanlagsma igletmelerde yapilacak olan
faaliyetler, bu faaliyetlerin bir araya getirilmesi ile gorevler ve sirasiyla isler, pozisyonlar ve
bolumler ile ilgili bir unsurdur. Bu bolumlerin olugumu sirasinda dikkat edilecek ilkeler ve
kriterler departmanlasmay1 etkiler. Omegin; anagayrimenkulde; genel kurul, yonetim kurulu,
malikler kurulu gibi ¢esitli kurullarin olmast.
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i. Emir-Komuta ve Kurmay Organlarin Olusturulmasi: Emir-Komuta ve kurmay organi olarak
gorev yapacak birimlerin aralarindaki iliskilerin belirlenmesi de bir diger 6nemli unsurdur. Eger
bu konunun (izerinde durulmazsa ileride organizasyonda sorunlarin ¢ikma olasihgi biyuktar.

j- Haberlesme Kanali ve Sekli: Haberlesme iliskilerinin cesidi ve niteli§i de, organizasyonun
yapisini etkileyen bir unsurdur.

Yukaridaki unsurlar her yonetici tarafindan icinde bulunulan ortamin &ézelliklerine gére degerlendirilir
ve bu unsurlarin yansimasina gdre organizasyon yapisi ortaya ¢ikar.

m/SIRA SizDE 1
Sizce bir anagayrimenkuliin organizasyon semasinda hangi kurullar

Ust hiyerarsik basamakta yer alir?

Sanal organizasyonlar: Ydnetim ile ilgili konulardan biri de, sanal organizasyonlardir. Teknolojinin
gelisimi ile birlikte; bilgisayar ve internetin toplum hayatina kattigi iletisim etkinlikleri ve dijital medya
olarak da ifade edilen sosyal medyanin gelisimi sanal organizasyonlari gundeme getirmistir. Sanal
organizasyon ile ilgili farkli tanimlar verilebilir: Sanal organizasyon, varligi kismen veya tamamen,
haberlesme teknolojileri ile birlikte ortaya ¢ikmis olan internete, kablolu sistemlere, telefon sistemlerine
vb. bagli olan bir isletme, Kkliip, topluluk, enstitli, kurum veya benzeri kuruluslardir. Sanal organizasyon,
ayni amaca yonelen ancak birbirinden bagimsiz gorevlerle yukimli ve uzay, zaman ve fiziki sinirlari
asarak iletisim teknolojilerinin aglariyla gli¢clendirilmis baglarla birbirine bagh insan toplulugu olarak
tanimlanmaktadir. Sanal organizasyon, tyeleri uzun vadeli bir amag veya hedef icin bir araya gelmis,
iletisimlerini ve islerin koordinasyonunu bilgi-iletisim teknolojileri yoluyla gerceklestiren, cografi olarak
genis alana yayilmis olan bir organizasyon olarak gérulmektedir. Sanal organizasyon, ¢alisanlarin belli
bir yerde toplanmadigi, degisik mekanlardaki birimlerin bir mamdlin veya hizmetin tretiminin belirli
asamalarinda yer aldifi, bilgisayar imkanlari ile stirekli haberlesme icinde bulunan ve sanki tek bir
organizasyon gibi musterilerine maml veya hizmet sunan bir organizasyondur.

Gunumuizun gelismis toplumlarinda gereksinimleri karsilamak icin kurulan ve gelisen yonetim 6nemli
hale gelmis ve yonetimin belli bash konulari igine girmistir. Yonetim konulari genelde isletme
yOnetimine donuktir. Bu baglamda isletme yonetimi, isletmenin belirlenen hedefine ulasabilmesi icin
isletme ici-insan kaynagi, makine, teknoloji, techizat vb.- ve isletme disi-pazar, hammadde, yabanci
kaynak, zaman vb.- unsurlari planlama, organize etme, ydneltme, koordine etme ve denetleme sireci
olarak tamimlanabilir. isletme yonetimi, isletmeyi belirlenen amaglarina ulastirmak icin tiim faaliyetleri
planlama, érgiitleme, yoneltme, koordine etme ve denetleme cabalarina denir. isletme yoénetimi, i¢ ve dis
etkenler karsisinda isletmeyi amaglarina en uygun bir sekilde ulastiracak ve gevre ile uyumlastiracak bir
“beyin” gorevine sahiptir. Ancak “beyin” gorevini yapti§i sirece isletme basarili olacak ve isletmecilik
yoniinden bir deger tasiyabilecektir.

Yonetim literatlrtinde yonetim ve isletme yonetimi kavramlarini birbirinden ayiran iki temel farklilik
bulunmaktadir. Isletme yénetimini genel yonetimden ayiran ilk fark ortak amacin ekonomik olusu, ikinci
fark ise isletme yonetiminin sosyo-teknik bir nitelige sahip olmasidir.

Etkin katmalikleriydnetiminin temel gérevleri sdyledir:
1. Kat malikleri yonetiminin belirledigi vizyona bagh olarak amaclarin belirlenmesi,
2. Amaclar dogrultusunda siyaset ve stratejiler gelistirilmesi,
3. Anagayrimenkuliin organizasyon yapisini, gelisim ve degisime uygun yeniden yapilandiriimasi,
4

Tdm unsurlarin anagayrimenkuliin yonetiminin amaglari dogrultusunda verimli kullaniminin
saglanmasi,

5. Anagayrimenkulin faaliyetlerinin méliklerin amaglariyla uyumunun denetlemesi,

Kat milkiyetinin yonetiminde olay, insan ile insan, insan ile diger tim unsurlar arasindaki iliskilerin
diizenlenmesini icerir. Bu manada anagayrimenkul yonetimi, ydnetime iliskin problemleri ¢ézmek,
amaclari yerine getirmek icin bircok faaliyeti yiriten bir ugrasi alanidir. Etkili bir yénetim; sorun
alanlarini énceden goriip, tespit edip sorun ¢ikmadan ¢dziim getirmek ile saglanabilir.
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YONETICI, GIRISIMCI, GIRISIM VE GIRISIMCILIK KULTURU
Guniimiizde gayrimenkullerin giderek buyumeleri ve yonetim sorunlarinin daha karmasik hale gelmesi,
yonetim iglevinin bu konuda egitim gérmils ve tecritbe kazanmis profesyonel kisilerce yuritilmesini
kaginilmaz hale getirmektedir. Faktor sartlarinin degistigi, talep yapisinin degistigi, karsilikli bagimmlilik
yapisinin yeniden olustugu gintmiizde teknolojik imkéanlarin sagladigi gorme genisligi ve derinliginin
getirdigi algilama ile yoneticiler ve girisimciler bagartya ulasabilir. Teknoloji, temelde insanin kendi
guciyle yapamadigini, aklim1 kullanarak buldugu metot ve araglarla yapabilmesini ifade eder.

Yonetim konularinin daha iyi anlagilmasi agisindan yonetiei ile girisimei kavramini da karsilasturmak
gerekir. Yonetici ve girisimci kavramlari, birbirinden farkli kavramlardir. Yonetici; kar ve riski
baskalarina ait olarak mamil veya hizmet tretmek tizere iiretim faktorlerini uyumlu bir sekilde bir araya
getiren ve bunlart belirli bir gereksinimi kargilama amacina yénelten ve yénetim isini bir meslek olarak
yerine getiren kigidir. Yénetici; her zaman dilimi igerisinde ve degisken cevre sartlar altinda belirli bir
takim orgiitsel amaglart gerceklestirmek tizere beseri, fiziki, finansal ve bilgi kaynaklarini planlayan,
organize eden, yonelten, koordine eden ve denetleyen kisidir. Yonetici isletmede; planlama, orgiitleme,
yoneltme, koordinasyon ve denetim olarak yonetimin islevlerini uygular ve bu islevler yonetimin temel
islevi olarak yoneticinin varlik nedenini de olusturur. Gelecegin yoneticileri yonetici asistanlift
pozisyonunda yéneticinin nezaretinde yetistirme egilimi stirekli artmaktadir. Yoneticiler egitim ile analiz,
sentez, yorum ve fikir tiretebilme yetenegi kazanirlar. Kiresellesen dunyada yoénetici ve girisimcilerin
islevlerine ek olarak yeni ekonomik anlayis daha yenti islevleri yuklemektedir.

Kat milkiyetinde yoneticinin islevleri;

1. Anaayrimenkulde ve kat mulkiyetinde yonetim islevlerini uygular, anagayrimenkuliin hizmetleri
icin gereken tretim faktérlerini temin ederek uyumlu kullanimini saglar.

2. Anagayrimenkulii veya kurullan sahipleri adina yonetir, anagayrimenkuliin amaglarina uymak
ve bunlara ulasmak zorundadir.

3. Alternatif bagimsiz kaynaklar bulmaya calisir.

4. Anagayrimenkul aleyhine gelistirilen ¢esitli uygulamalar1 ortaya ¢ikarir ve bu konuda ilgililere
bilgi verir.

5. Adil bir bsliusim ve dagitim sisteminin kurulmasina yardimei olmak.

Yoneticilik ginimiizde gelir saglamak amaciyla strekli olarak yapilan bir faaliyet halini almis ve bu
ugrast artik profesyonel yoneticilik olarak ifade edilmektedir. Profesyonel yéneticilik; yénetim isini
kendilerine meslek edinen ve kurulusun sahibi haline gelmeden girisimeinin yaptigt her igi yapan ve
hizmetleri karsiligi aylik ticret, kardan pay veya pirim alan kimseler olarak ifade edilir. Yénetimin
verimliligi, yonetim faaliyetlerinin etkin sekilde yerine getirilmesi ile mimkindir veya yoneticinin
yonetime ait becerileri kazanma ve gelistirmesine baglidir. Yoneticilerin yénetimde basarili olabilmeleri
i¢in bazi becerilere yani 6zelliklere sahip olmasi ve onlart strekli gelistirmesi gerekir.

Yoneticinin, teknik, haberlesme -iletisim-, insan iliskileri, karar verme, analitik beceri, insanlar
tanima, objektif olma, kendine giivenme, yerinde kararlar alabilme, yetkisini kullanabilme, sorumluluk
duygusuna sahip olma ve iradesi kuvvetli olma gibi temel nitelikleri olmasi gerekir. Organizasyonlarin
varliklarini devam ettirebilmeleri i¢in yoneticiler; siirekli olarak, ¢abuk, hizli ve dogru kararlar alarak,
dinamik olan ekonomik, toplumsal ve siyasi ortamin gereklerine ayak uydurmak durumundadir.
Organizasyonlarin bulundugu ortamda siirekli bir gelisim vardir, burada énemli olan nokta, yoneticinin de
cevrede olan, bircok degisiklikleri zamaninda goriip, hemen gerekli hazirliklart yaparak organizasyonlarin
amaclarma uygun ve dogru kararlar alabilmeleridir.

Yénetici, bir organizasyonu, bitytik bir kurulugu veya bunun bir isgletmesini veya onun bir alt bélumi
gibi karmagik bir birimi yoéneten ve yoénlendiren kisidir ve yoénettigi birimin tim faaliyetlerinden
sorumludur.
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Girigimci; bir tretim faktori olarak diger tiretim faktorlerini ahenkli bir sekilde bir araya getirerek
belirli bir maml veya hizmeti tiretmek veya yalnizca pazarlamak igin kendi parasini veya bagkalarindan
topladig1 parayr diger tretim faktorlerine yatirip boylece kar veya zarar ihtimalini ve riskini géze alan
kisilere girisimei denir. Diger bir tanimla girisimci; temelde kar elde etmek olarak degisik amaglarla,
gerekli riskleri goze alarak diger ii¢ tiretim faktort olan insan kaynagi, sermaye ve teknoloji faktorlerini
uyumlu bir sekilde bir araya getirerek mamil veya hizmet tretmek veya yalnizca pazarlamak icin gerekli
ortam hazirlayan kisidir.

Girigim; girisimcinin 6zel varligindan yer, tinvan, sermaye, muhasebe ve organizasyon olarak ayri bir
butin olan ve baskalarinin gereksinimlerinin kargilanmast i¢in devamli tiretim faaliyetlerinde bulunan bir
ekonomik birim yani bir organizasyondur. Serbest pivasa sartlarinda girisimciler, tilke kalkinmasinda
onemli rol oynayan kisilerdir. Kiigtk isletmelerde girisimei genellikle isletmenin ayni zamanda yoneticisi
olurken, buyik isletmelerde ise, girisimci sorumluluklarinin bir bslumiinii profesyonel yoéneticilere
aktarir. Girisimeiler, tiretim faktorlerini en verimli sekilde bir araya getiren kisiler olarak halk dilinde de
is1 bilen, becerikli, atilgan, girisken, girisimeilik kiiltiriine sahip ve gozi pek kimselerdir. Girisimcilik
kiiltiri siyasi ortamin misait olmadigi durumlarda bile gelisimini devam ettirmektedir. Girisimeilik her
sistem ve durumda varligint devam ettiren ve gelisen bir yap1 olarak sosyal ve siyasi ¢evre ile etkilesim
icerisindedir. Girigimcinin temel ozellikleri; giriskenlik, kararlilik, risk alabilme, cok yonlulik,
yenilikeilik, ikna yetenegi, bagimsizlik, ¢aliskanlik ve liderlik yetenegi gibi siralanmaktadir. Girisimeiler,
artik ginumiizde isi iyi baglayan degil, isi iyi yaparak para kazanan kisiler olarak goériilmekte ve
basarisizligin maddi ve manevi sonuglarina katlanan, basari ile ¢duillenen kisilerdir.

Kat miilkiyeti yonetiminde girisimcinin islevleri soyle swralanabilir: 1. Yeni bir hizmet tiretmek, 2.
Yeni ve ileri teknolojik yontemleri bulmak ve uygulamak, 3. Yeni organizasyonlar yapmak, 4. Hizmet
tretmek icin alternatif bagimsiz kaynaklar bulmak. 5. Bilgi vermek. 6. Adil bir tretim, bolisim ve
dagitim sisteminin kurulmasina yardimer olmak. Anagayrimenkul yasaminda sayilan bu islevlere uygun
olmasi gereken girisimcinin, uygulamada; bazilan yalnizca kurucu girisimei, bazilart inandirma
yetenegine sahip, bazilari cesur, atilgan, degisikligi sever diger bir bslimu ise, ¢ekingen ve korkak,
bazilarinin amact ise ¢ok para kazanmak gibi degisik tip ve tiirleri vardir. Yoéneticiyi girisimciden ayiran
temel fark, faaliyetler sonucunda ortaya cikan riske katlanmamasi yani kir veya zararin sahibi
olmamasidir. Yonetici, emegi karsilif1 iicret, prim veya kardan pay alarak isletmeyi belirlenen hedeflere
ulastirmaya caligir. Serbest piyasa ekonomisinde; 6zel miilkiyet hakki, segme hiirriyeti, kar elde etme
ve serbest rekabet gibi dort temel unsur bulunmaktadir. Giinluk yasamda, yonetici ve girisimci diginda,
igveren, patron, sermaye ve sermayedar kavramlari da birbiri yerine kullanilmakta, kesin ve acik
tanimlarinin yeterince bilinmeyisi birbirine karistirilmasina sebep olmaktadir. Bu kavramlar birbiri ile
yakin iligki icinde, ekonomik, sosyal, kiltirel, sivasi ve teknolojik sartlara bagli olarak anlam
degisikligine ugramakta ve farkli icerik kazanmaktadir. Bu kavramlar: birbirinden ayirmak ve agikliga
kavusturmak gerekir. Literatiirinde isveren; is¢i veya isgéren istihdam eden, isgiicti kiralayan ve bu
sifatla isgici sahiplerine karsi sorumlu kisi olarak ifade edilir. Isveren kavrami bir isletmecilik ve
ekonomi kavrami olmaktan ¢ok hukuki bir kavramdir ve dolayisiyla hukuki yénden ele alinip
degerlendirilmesi gerekir. Isci-isveren miinasebetleri ¢alisma ekonomisinin temel konularmi olusturur.
Patron ise, degisik anlamlari olan bir kavramdir, duruma gore girisimeilik, sermaye sahipligi ve
yoneticilik kavramlarmin hepsini birden kapsayan bir mana kazanmakla beraber, gunlik dilde bir ticari
veya sinal igletmenin sahibi, igveren anlaminda kullanilmaktadir. Burada bir kisinin patron olarak ifade
edilebilmesi ic¢in zorunlu olarak; igveren veya sermaye sahibi olmasi gerekir. Patron ayni zamanda
girisimei de olabilirken, buna karsi tim girisimeiler patron olamaz, ancak iist yoneticiler ve igverenler
patron olarak nitelendirilebilir. Gunlitkk yasamda, halkin kullandig: dilde genelde sermayeden anlagilan
para olurken, isletme biliminde ise sermaye, bir isletmenin kurulusunu ve faalivete gegmesini saglamak
amaciyla 6z kaynak olarak konulan veya taahhtt edilen para, mam{l ve gayri maddi varliklar yani
isletmenin elinde bulundurdugu ve sahip oldugu degerler toplamidir. Sermaye, para ve mamfl seklinde
olarak, para seklinde sermaye, satin alma giictinii temsil ederken, mamil seklinde sermaye ise, Uretimle
ilgili teknik ve ekonomik degerleri ifade eder. Sermayedar ise, sermayeye sahip olan ve bu sermayeyi
yatirim yaparak degerlendiren veya gerekirse ihtiya¢ duyan kisilere borg vererek veya hisse senedi satin
alarak, ortaklik kurarak sunan kisidir. Uygulamada sermayedar kendisi yatinma giristigi ve isletme
kuruculugu yaptigindan, girisimei ile karigtirtlir. Oysa girisimei  sermayeye sahip olmasa bile,
baskasindan temin ederek, risk alan, dinamik, yenilik¢i, oncii ve bagimsiz kararlar alabilen nitelikler
gerektirir. Sermaye sahibinde bu niteliklerin bulunmasi beklenemez.
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{~sTrA SiZDE 2 . . . - L
Sizce bir anagayrimenkulin sahibi; yonetici, girisimci, sermayedar,

isveren ve patron kimliklerini tagir mi?

KAT MULKIYETI YONETIMI

Kat milkiyeti, tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is birosu, dilkkkan, magaza, mahzen, depo gibi
bélimlerinden ayri ayr ve bash basina kullanilmaya elverisli olan bagimsiz bélimleri arsa payi ve
bagimsiz yerlerle baglantili olarak kurulan ve o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri adina (kat
milkiyeti kiitiglinde) veya (kat milkiyeti zabit defterinde) kaydi gereken bagimsiz ve yeni bir milkiyet
cesididir. Kat malkiyeti, arsa payi ve anatasinmazdaki ortak yerlerle baglantili 6zel bir malkiyettir. Ahsap
binalar tizerinde tamamen veya kismen de olsa kat malkiyeti kurulamaz. Ayrica anayapinin yalnizca bir
veya birkag bagimsiz bélimi tzerinde de kat milkiyeti kurulamaz.

Bir kisinin sahip oldugu bir tasinmazin milkiyetinin, kat malkiyetine cevrilebilmesi icin, gerekli olan
diger sartlar varsa, sahibinin yazili istedi izerine kat malkiyetine cevrilebilir.

Anagayrimenkulde, yapi veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz bolim, eklenti, ortak
yerlerin olclleri ve bagimsiz bélimlerin konum ve biyukliiklerine gdre hesaplanan degerleriyle oranli
arsa paylari kat, daire, is birosu gibi cins ile bunlarin 1’den baslayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz
bolimlerin yapi ingaat alani da agikga gosterilmek suretiyle, proje muellifi mimar tarafindan yapilan ve
anagayrimenkuliin maliki veya bultin paydaslari tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum ve
kuruluslarinca onaylanan “mimari proje” ile “yapi kullanma izin belgesi”dir.

Apartman/Site/is merkezlerinin kat malikleri genel kurulu’nda yonetici olarak calisanlarin yapmalari
gereken veya Kat Mulkiyeti Kanunu ve ilgili tim kanun, tizik ve yonetmeliklerin yoneticiye tanimig
oldugu goérev ve sorumluluklar gercevesinde toplu yasam alanlarinin yonetimi sirasinda yapilmasi
gerekenler;

« isletme projesinin hazirlanmasi

» Apartmanin/sitenin masraflarinin dairelere nasil paylastirilacaginin planlanmasi, kat maliklerinin
ve kiracilarinin borg/alacak durumlarinin takibinin yapilmasi

» Dairelerin yaptiklari 6demeler banka kayitlari esas alinarak, deftere islenmesi

* Aylik gelir, gider ve borclu listeleri her ay dizenli olarak hazirlanarak tim kat maliklerine ve
apartman sakinlerine ulastiriimasi

e Zamaninda 6denmeyen alacaklarin gerekirse uzman hukukgular aracihg ile icra yolu ile
tahsilinin saglanmasi

» Kapici, kaloriferci, gece bekgisi ve (veya) bahcivanin SGK ise giris bildirgeleri, ayhk SGK
bildirgelerinin yapilmasi

» Binada su, kanalizasyon, elektrik, asansor, ¢ati ve diger musterek kullanim alanlarinda meydana
gelecek arizalarin giderilmesi, bakimlarinin yapilmasi

* Yukarda sayilan apartman/site hizmet gorevlilerinin ise giris ve cikislarinda Bélge Calisma
Mudurluklerine verilecek resmi evraklarin tanzim edilmesi

* Yillik olagan ya da olaganistii toplantilarin usuline uygun yapilmasi, alinan kararlarin Kat
Malikleri Kanunu’na uygun olmasina dikkat edilmesi

»  Elektrik-su tesisati, asansor problemleri, dis ve i¢ cephe bakim ve onarim hizmetleri, temizlik
gereksinimleri konularinda giivenilir gézumler tretilmesi

e Binanin risk durumunun saptanmasi icin sigorta sirketleriyle irtibat saglanmasi, yangin tip,
yangin hortumu, yangin merdiveni bakim ve denetimlerinin yapiimasi
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» Kapicinin, hizmet personelinin yillik izin formlarinin hazirlanmasi ve kidem tazminati fonu
ayrilmasi

»  Defterlerin yillik noter defter tasdikinin yapiimasi

» Aidat ve avans ddemelerinin apartman/site adina agilacak olan banka hesabina yatiriimasi ve
elden para toplanmamasi

Kat Miuilkiyetinin Hukuki Mahiyeti

Kat milkiyeti, arsa payl ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili &zel bir milkiyettir. Kat
milkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dodar.

Kat milkiyeti, bu miilkiyete konu olan ana yapinin bagimsiz bélimlerinden her birine kat irtifakinin
kuruldugu tarihteki, dogrudan dogruya kat malkiyetine gecilme halinde ise, bu tarihteki degeri ile oranli
olarak tahsis edilen arsa payinin ortak milkiyet esasina gore acikga gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa
paylarinin bagimsiz bélimlerin degerleri ile oranl olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya
kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden dizenlenmesi icin mahkemeye basvurabilir. Ba§imsiz
bolimlerden her birine tahsis edilen arsa payi, o béliimlerin degerinde sonradan meydana gelen ¢ogalma
veya azalma sebebiyle degistirilemez.

Kat miilkiyeti kanunundan onceki tasinmazlarin durumu ise, daha énce Imar Kanunu’na uygun
bicimde “onayli plan” ve “proje”ye dayali olarak yapilan “kat mulkiyeti” kurulmus olan yapilarda KMK
ile bu kanunu degistiren 2814 sayili kanun hiikiimleri uygulanir.

_ Oy, Osman, (2010). Apartman/Site/Toplu Yap! Yonetimi, 2.B., Beta
Basim, Istanbul.

Kat Miilkiyetinin Kurulmasi

Kat irtifaki 07.07.2009 tarihinden sonra kurulmus ya da daha 6nce kurulmus olmakla birlikte “yapi
kullanma izin belgesi” bu tarihten sonra alinmis ise, Kat irtifaki’nin Kat Milkiyeti’ne ¢evrilmesinde 12.
Maddenin (a) ve (b) bendlerinde éngoriilen ve kat milkiyetinin kurulmasi igin zorunlu belgelerin varhgi
aranir.

Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is birosu, dikkan, madaza, mahzen, depo gibi bélimlerinden
ayri ayri basl basina kullanilmaya elverisli olanlari tzerinde, gayrimenkullin sahibi ve ortak sahipleri
tarafindan Kat Milkiyeti Kanunu hiikiimlerine gére, bagimsiz milkiyet haklari kurulabilir.

Kat mulkiyeti parsel sahipleri birden fazla ise tapuda dizenlenen resmi senetle, parsel tek kisiye ait ise
sahibinin dilekcesi ile tapuda kurularak tescil edilir.

Yapinin tamamlanmasindan sonra Kat irtifakinin kat mlkiyetine cevrilmesi, kat irtifakinin tesciline
ait resmi senede ve KMK 12. Maddesinde yazili belgelere dayali olarak, yetkili idarece “yapi kullanma
izin belgesi”nin verildigi tarihten itibaren 60 giin icinde ilgili Tapu idaresi’ne génderilmesi iizerine re’sen
yapthr. Bu islem, arsa malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile de
yapilabilir. Arsa paylarinin bagimsiz bélumlerin paylari ile oranh olarak tahsis edilmedigi hallerde, her
kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi igin mahkemeye basvurabilir.
Bagimsiz bolimlerden her birine tahsis edilen arsa payi, o bélimlerin degerinde sonradan meydana gelen
cogalma veya azalma nedeniyle degistirilemez.

Niteli§i arsa olan bir parselde insa edilen binanin miilkiyetinin kat milkiyetine cevrilebilmesi igin
gerekli olan kosullar sunlardir:

* Bina tamamlanmamis olmahdir. Binanin belirli bir kismi tamamlanmis olsa dahi bu kisim
uzerinde kat mulkiyeti tesis edilemez. Tamaminin bitmis olmasi gerekir.
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Binadaki bolimler bagimsiz olmalidir. Yapida bulunan bdlimler diger bélimlerden ayri olarak
tek basina kullanilmaya elverisli ve bagimsiz olmalidir. Ornegin; apartman dairesinin her bir
odasi Uzerinde ayri ayri kat mulkiyeti kurulamaz.

Ana yapinin tamami kat mulkiyetine cevrilmelidir. Anatasinmaz malin timunin milkiyeti kat
mulkiyetine cevrilmeden o tasinmazin yalniz bir veya birka¢ bolumi (zerinde kat mulkiyeti
kurulamaz.

Bina kagir olmalidir. Bina duvarlari kagir ve betonarme olmalidir. Catisinin ahsap olmasi engel
degildir. Kerpic veya ahsaptan yapilan binalarda kat milkiyeti kurulmasi mimkin degildir.

Belediye sinirlari icerisinde Belediye’den disinda ise Bayindirlik ve Iskan Miidurligii'nce onayli
Genel Insaat Projesi olmalidir. Projede parsel sahibi veya sahiplerinin imzalari ve bagimsiz
bolum numaralari bulunmahdir.

Kat Muilkiyeti tesisi istemini iceren dilek¢e tanzim edilerek, Tapu Sicil Midurlagi’ne
verilmelidir.

Mausterek milkiyet halinde olmahdir. Cunki istirak (elbirli§i) halinde miilkiyet sézkonusu ise,
kat mulkiyeti kurulamaz. Anagayrimenkuliin tamami bir kisiye aitse, bu durum sdézkonusu
degildir.

Yapilmamis ya da tamamlanmamis olan binalarda sizce kat mulkiyeti

kurulabilir mi?

Kat Mulkiyeti Kurulmasina iliskin Gerekli Belgeler:

Kat mdalkiyetinin kurulmasi i¢in, anagayrimenkuliin kat mdlkiyetine cevrilmesi konusunda o
gayrimenkul maliki veya biitiin paydaslari tarafindan imzalanan bir dilekgenin tapu idaresine verilmesi
veya istemde bulunmasi lazimdir. Bu dilekge veya istem Uzerine tapu idaresince diizenlenecek tutanakta,
anagayrimenkulin kat milkiyetine konu olacak bagimsiz bélimlerinin ayri ayri de@erlerinin ve bu
boliimlere degerleri ile dogru orantili olarak tahsis istenen arsa paylarinin gosterilmesi sarttir.

Kat mulkiyeti kurulmasina iliskin gerekli belgeler sunlardir:

1

Dilekge: Biitlin bagimsiz bolimlerin ayri ayri degerleri ile bu bolimlere, degerleri ile orantili
olarak ayrilan arsa paylarini gosterir tim maliklerce imzalanmis dilekge (istenildiginde bu
dilekge Tapu Sicil Mudarliga goérevlilerince yazilir.)

Genel insaat projesi: Bir mimar veya miihendis tarafindan yapilmis olmasi ve dogrulugu
Belediyece (Belediye sinirlari disinda Bayindirhik ve iskan miidirliigince) tasdik edilmis olmasi
gerekir. Bir arsa uzerine birden fazla insa edilen yapilarin her birinin projede ayri ayr
gosterilmesi ve her blok icin ayri proje verilmesi zorunludur.

Vaziyet plani: Bir arsa (izerine yapilan birden fazla yapilarin (blok veya ayri ayri) arsa icindeki
konumu, varsa 0zel yol, yesil saha spor tesisleri gibi ortak yerlerin agikca gosterilmesi ve
belediyece tasdik edilmis olmasi gerekir. Genel insaat projesinde vaziyet plani mevcut ise ayrica
vaziyet plani ibrazina gerek yoktur.

Yapi kullanma izni (Iskan Ruhsatr):

Fotograf: Anagayrimenkulun 6n ve arka cephelerini ve mimkiinse yan cephelerini gosterir en az
13x18 cm. boyutlarinda olmasi ve Belediyece tasdik edilmis olmasi gerekir.

Liste: Listenin, her bagimsiz bolimin arsa payini, kat, daire, is blrosu gibi nevini ve bunlarin
birden baslayip sira ile giden numarasini, varsa eklentisini gostermesi ile ana gayrimenkulun
maliki veya bitin paydaslari tarafindan imzalanmasi ve noterden tasdikli olmasi gerekir.

Yonetim plani: Anagayrimenkulun ydnetimini diizenleyen yonetim planinin buttin maliklerince
her sayfasinin imzalanmig olmasi gerekir.

Maliklerin veyayetkili temsilcilerininfotografli niifus clizdanlari:
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9. Maliklerin 6x4 cm biyiikliigiinde ikiser vesikalik fotografi: Resmi senet ve tapu senetlerine
yapistirtlmasi igin gereklidir

Kat irtifaki kurulmus bir tasinmaz malin kat miulkiyetine geciste 1, 2, 3, 6 ve 7 nci maddelerindeki
belgeler kat irtifaki tesisinde alindigindan yeniden ibraz edilmesine gerek yoktur. Yalnizca, yap1 kullanma
izni (iskan ruhsatt) fotograf ve yonetim planinin (verilmemis ise) ibrazi halinde maliklerden birinin veya
yoneticinin talebine istinaden kat miilkiyeti kurulur.

Dilekge veya istem tutanagina;

e Anagayrimenkulde, yap1 veya yapilarin dis cepheler i¢ taksimati bagimsiz bolim, eklenti, ortak
yerlerinin ol¢tleri ve bagimsiz bolimlerin konum ve buytkliklerine gére hesaplanan
degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is burosu gibi turleri ile bunlarin birden baslayip
sirayla giden numarast ve bagimsiz boliimlerin yapi insaat alan1 da agikca gosterilmek suretiyle,
proje muellifi mimar tarafindan yapilan ve ana gayrimenkulin maliki veya biitin paydaslan
tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanan mimari proje ile yapt
kullanma izin belgesi.

e Anagayrimenkuliin yap1 veya yapilarin 6n ve arka cephelerini ve miimkiinse yan cephelerini
gosteren, en az 13x18 buyukligiinde ve dogrulugu belediyece tasdikli bir fotograf.

e Her bagimsiz bolimun arsa paymni, kat, daire, is btirosu gibi tiirleri ve bunlarm birden baglayip
sira ile giden numarasini, varsa eklentisini gésteren ve anagayrimenkuliin maliki veya bitin
paydaglar tarafindan imzalanmig noterden tasdikli liste,

e Bagimsiz bolimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu yapilarin 6zelligine
gore hazirlanmus, kat miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan imzalanmig bir yonetim
plant eklenir.

Tapuda “istirak halinde millkiyet” olarak kayith tasmmaz tizerinde kat miilkiyeti kurulamaz.
Oncelikle, istirak (elbirligi) halindeki muilkiyetin, miisterek (payli) mulkiyete ¢evrilmesi gerekir.

Sozlesme ve Tescil

Tapu memuru kendisine verilen belgelerin tamam ve usultine uygun ve dilekceyi verenlerin veya
istemde bulunanlarm yetkili olduklarina kanaat getirdikten sonra, kat milkiyeti veya kat irtifaki
kurulmasina dair resmi sézlesmeyi diizenler. Bu sézlesme, ayni zamanda tescil istemi saylir.

Sozlesme dizenlenince, anagayrimenkulin kayith bulundugu tapu kutugiu sayfasindaki miilkiyet
hanesine “bu gayrimenkulin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmistir” ibaresi yazilarak sayfa kapatilir ve
kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz bolim, kat mitlkiyeti kitigiintin ayri bir sayfasina o bslume baglt
arsa payt ve anagayrimenkulin kayitli bulundugu genel kutikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa
numaralar1 gosterilmek suretiyle tescil edilir; anagayrimenkultn kayith bulundugu genel kutiik sayfasina
da, bagimsiz bslumlerin kat milkiyeti kutiigiindeki sayfasina gecilir.

Kat mulkiyeti kotigine tescil edilen her bagimsiz bolim, ayr bir gayrimenkul niteligi kazanir ve
kutukte o bolumiin tasdikli planindaki numaray alir.

Kat malikine, anagayrimenkuliin c¢apli tasarruf belgesinden bagka istem halinde, projeden kendi
bagimsiz bslumiine ait olan kisminin tasdikli bir 6rnegi de verilir.

Kat mulkiyeti kurulurken, ayni katta birbirine bitigik bulunan ayni cinsdeki birden fazla bagimsiz
bslum veya bir yapinin otel, is veya ticaret yeri gibi ekonomik acidan veya kullanma bakimindan
butunlik arz eden birden ¢ok kat1 veya bolumi, kat mulkiyeti kutagune tek bagimsiz bolim olarak tescil
edilebilir. Boyle bir tescilin yapilabilmesi igin, buna uygun degisiklik projesinin ve yapt kullanma izin
belgesinin Tapu Sicil Mudirlugune verilmis olmas: gereklidir. Buna gore; oncelikle birden fazla bagimsiz
bolumiin birlestirilmesi i¢in ayni cinsten olmasi sarttir. Ancak yapmin otel, i veya ticaret yeri gibi
ekonomik agidan veya kullanma bakimindan butinlik arz eden birden ¢ok kati veya bolimuni de kat
miilkiyeti kitagtne tek bagimsiz bslum olarak tescil edebilme imkani da vardir. Ancak, béyle bir tescilin
yapilabilmesi i¢in, buna uygun degisiklik projesinin ve yapi kullanma izin belgesinin Tapu sicil
mudurlugiine verilmis olmasi gereklidir.
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Asma katli diikkanlar ve dubleks daireler i¢in durum ise, asma katli dikkanlar ve dubleks daireler
ayni katta sayilir ve tek bir bagimsiz bélim olarak kabul edilirler. Ancak, ayri ayr katlardaki bagimsiz
bolimlerin tek bagimsiz bélim olarak kabul edilmesi mimkiin degildir.

Kat mulkiyeti tapusu, dairenin insaati tamamlanip, oturma raporu alindiktan sonra bir énceki asamada
arsa hissesi olarak alinan miilk cins degistirerek arsadan binaya déniismekte ve kat milkiyeti tapusu ile
belgelenmektedir. Tapu, 1/100 hisseli arsa tapusu iken, 1/100 hisseli, 6rnedin 150 m2 daire, daire tapusu
haline gelir. E§er alinan bu ev 40 sene sonra yikilip arsa haline gelip daha biyik bir insaat yapilirsa, o
arsada 1/100 hak baki kalir.

Kat Maliklerinin Haklari

1. Kat maliklerinin badimsiz bélim Uzerinde haklari: Kat malikleri kendilerine ait bagimsiz
bolumler tzerinde Kat Milkiyetin Kanunu’nun ilgili hiikimleri sakli kalmak kosuluyla, Medeni
Kanun’un maliklere tanidi§i biitiin hak ve yetkilere sahiptirler.

2. Kat maliklerinin ortak yerler Gzerindeki haklari: Kat malikleri, anagayrimenkuliin bitin ortak
yerlerine, arsa paylari oraninda, ortak mulkiyet hikkiimlerine gore malik olurlar.

Kat malikleri ortak kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin genel kémurlik, garaj, teras, camasirhane
ve ¢camasir kurutma alanlari gibi yerlerdeki 6lgusi, aksine sdzlesme olmadikca, her kat malikine ait arsa
pay! ile oranlidir.

{"sTrASIZE 4 ) . o o
Sizce kat mulkiyeti kurulurken, ayni katta birbirine bitisik bulunan

1'den fazla bélim, Kat Milkiyeti Kutigid’'ne “tek bagimsiz bélim” olarak tescil edilebilir
mi?

Kat Maliklerinin Borgclari

Kat malikleri, gerek bagimsiz béluimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk
kurallarina uymak, ozellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarini ¢cignememek ve yonetim plani
hikimlerine uymakla, karsilikli olarak yikumludrler.

1 Anagayrimenkulin bakimi, korunmasi ve zarardan sorumluluk: Kat malikleri,
anagayrimenkuliin bakimina ve mimari durumu ile glzelligini ve saglamhgini titizlikle
korumaya mecburdurlar.

Her kat maliki anagayrimenkulde ve diger bagimsiz bélimlere, kusuru ile verdigi zarardan dolayi
diger kat maliklerine karsi sorumludur.

2. Anagayrimenkuliin genel giderlerine katilma: Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tirll
anlasma olmadikga;

» kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar igin toplanacak avansa esit olarak,

» anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve bitin ortak yerlerin bakim, koruma, gii¢lendirme ve
onarim giderleri ile yonetici ayhd gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve
giderler icin toplanacak avansa kendi arsa pay! oraninda

katiimakla ytkumltdr.

3. Sigorta anlasmasi: Kat malikleri kurulunca tayin edilecek deger tizerinden sigorta edilmesi kat
malikleri kurulunca kararlastirilabilir. Sigorta yapilmasi halinde kat malikleri, sigorta
giderlerine, arsa paylari oraninda katilmakla yikumludrler.

4. Ortak giderlerin teminati: Kat malikinin payina disecek gider ve avans borcundan ve gecikme
tazminatindan, bagimsiz bolimlerin birinde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya baska bir
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nedene dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da mustereken ve miiteselsilen sorumludur.
Ancak kiracinin sorumlulugu odemekle yitkiimlii oldugu kira miktart ile smnirlt olup, yaptigt
6deme kira borcundan dustlir.

Kat malikinin borcu bu yolla da alinmazsa, mahkemece tespit edilen borcunu 6demeyen kat malikinin
bagimsiz bolimii tizerine, varsa yoneticinin yoksa kat maliklerinden birinin yazili istemiyle bu borg tutart
icin, diger kat malikleri lehine kanuni ipotek hakki tescil edilir.

5. Miisaade mecburiyeti: Kat maliklerinden birinin bagimsiz boliminde veya bu bolimdeki
tesislerde meydana gelen bir hasar veya bozuklugun onarimi veya giderilmesi veya tesislerin
yeniden yapilmasi ile yapr giivenligi ile ilgili olarak yapilmasi gerekli gortilen teknik incelemeler
icin diger bir bagimsiz bslume girmek gerekiyorsa, o bslimun maliki veya o boluimde bagka
sifatla oturanlar, giris muisadesi vermeye ve bolumde gerekli islerin yapilmasma katlanmaya
mecburdurlar.

6. Yasak isler: Gayrimenkulin, kitikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz
bolumiinde hastane, dispenser, klinik, poliklinik, ecza laboratuart gibi muiesseseler kurulamaz;
kat maliklerinin buna aykirt sézlesmeleri hitkiimstizdiir; dispenser, klinik, poliklinik niteliginde
olmayan muayenehaneler bu hikmiin digindadir.

Anagayrimenkuliin, kutikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir bolumtnde sinema, tiyatro,
kahvehane, gazino, pavyon, bar, kliip, dans salonu vb. gibi eglence ve toplant: yerleri ve firin, lokanta,
pastane, stthane gibi gida ve beslenme yerleri ve imaldthane, boyahane, basimevi, dukkan, galeri ve carst
gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla agilabilir.

7. Kat miilkiyetinin devri mecburiyeti: Kat maliklerinden biri bu kanuna gore kendisine diigen
borglart ve yiikiimleri yerine getirmemek i¢in ¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal ederse, onlar,
o kat malikinin miistakil bolumii tzerindeki miilkiyvet hakkinin devredilmesini hakimden
isteyebilirler.

Kat Miilkiyetinin Sona Ermesi

Kat miulkiyeti, Kat mulkiyeti kutugt’ndeki sicil kaydinmn silinmesiyle sona erer.

1. Kat miilkiyetinin anagayrimenkuliin arsaswla birlikte yok olmast veya kamulastiridmas ile
sona ermesi: Kat milkiyeti, kat mulkiyeti kitoguindeki sicil kaydmin silinmesiyle sona erer.
Anagayrimenkuliin buttin bagimsiz bolumlerinin bir tek kisinin milkiyetinde toplanmasiyla kat
miilkiyeti kendiliginden sona ermez.

Sicil kaydi, buttin kat maliklerinin veya butin bagimsiz bolumleri kendi mulkiyetinde toplamis
bulunan malikin, anagayrimenkuldeki kat milkiyetinin adi miilkiyete gevrilmesine ait yazili istemi
izerine silinir ve o gayrimenkul, mustakil bolimlere bagli arsa paylarina gore genel kutikte yeni bir
sayfaya gecilerek ve eski kayitlariyla baglanti saglanmak suretiyle tescil olunur. Anagayrimenkulin
niteliginde kat miilkiyetinin kurulmasindan sonra degisiklikler olmussa, yeni sicil kaydina bunlar da
yazilir.

Bagimsiz bolimlerden biri, bir ayni hakla veya sicile serh verilen bir sahsi hakla kayitlanmis
bulunuyorsa, hak sahibinin basarisiyla o hak kutikten silinmedikge, anagayrimenkul tzerindeki kat
miilkiyetinin adi mulkiyete ¢cevrilmesi ve kat miilkiyeti kiitigtindeki sicil kaydinin silinmesi istenemez.

Kayitlayict hakkin sahibi, sicil kaydinin silinmesine muvafakat etmemekle beraber hakkmin yalniz
bor¢luya ait miilkiyet payina veya hakkim niteligine gore, butiin ortak miilkiyet paylarmna aktarilmasina
muvafakat ederse, bu hak sicilden silinmeksizin yalniz bor¢lunun, adi miilkiyet esasina tabi kilinmis olan
o gayrimenkuldeki butiin ortak miilkiyet paylari tizerine gegirilmek suretiyle genel kutige tescil olunur.

Anagayrimenkuliin arsasiyla birlikte tamamen yok olmasi veya kamulagtirilmasi halinde sicil
kaydinin silinmesi genel htkkiimlere gore yapilir.

Anagayrimenkul kamulastirilirsa, her bagimsiz bslumiin kamulastirma bedeli baglantili bulundugu
arsa pay1 ve eklentileri de gozontinde tutularak ayri ayr takdir olunur ve o bolimiin malikine ¢denir.
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2. Kat miilkiyetinin anayapimn harap olmast sonucunda sona ermesi: Anayapmin tomu harap
olmussa, anagayrimenkul tizerindeki kat miilkiyeti kendiliginden sona erer.

Anayapmin bagimsiz bolumlerinden biri tamamen harap olur ve o bolimtn maliki iki yil iginde
bolumiinti yeniden vaptirmazsa, diger kat malikleri veya bunlardan bir kismi, bu sirenin
tamamlanmasindan baglayarak, bir yil i¢inde o bélume ait arsa payinn, degeri karsiliginda ve arsa paylart
oraninda kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilirler. Bu halde, devrolunan arsa paylart kat
milkiyeti kutigontn ilgili sayfalarmin “beyanlar” hanesine isaret olunur;, arsa payint devralanlar,
devraldiklan tarihten baglayarak, iki yil i¢inde, harap olan bagimsiz bolumu yeniden yaptirmaya veya
ayn sure igerisinde bittin kat malikleri bagimsiz boliimlere baglt arsa paylarint yeniden hesaplayarak kat
mulkiyeti kiitigiine gegirtmeye mecburdurlar.

Birden ¢ok bagimsiz bolim tamamen harap olup da bunlardan birinin yeniden yapilmast digerinin
yapilmasina bagli bulunuyorsa, bagimsiz boliimleri harap olan kat malikleri bunlari yeniden yaptirip
yaptirmayacaklarini, harap olma tarthinden baslayarak, alti ay i¢cinde diger kat maliklerine yazili olarak
bildirmeye mecburdurlar.

Bildirmeyenlerin yeniden yaptirmak istemedikleri Kabul olunur ve onlarin arsa paylari, boliimlerini
yeniden yaptirmak isteyenlere 6ncelikle devredilir.

Harabolan bagimsiz boltimler iizerindeki kat miilkiveti bu maddede yazili streler devaminca
kendiliginden kat irtifakina ¢evrilir ve kat miilkiyeti kutiginde beyanlar hanesine gegici serh verilir.
Bagimsiz boliim yapilinca onun tizerindeki kat miilkiyeti yeniden dogar ve gegici serh kutitkten silinir.

3. Bildirme ddevi ve kaydin silinmesi: Anagayrimenkuliin veya anayapinin harabolmasi halinde
durum yonetici tarafindan o gayrimenkulin bulundugu yerin tapu idaresine ve bitiin kat
maliklerine; eger yonetici yoksa, bagimsiz bolimii harap olan kat maliki tarafindan tapu
idaresine derhal bildirir; bunun bildirilmemesi ytziinden dogacak zararlarin timiinden bagimsiz
bolumi harap olan kat maliki, zararin beste biri oranindaki kismmdan da yénetici muteselsilen
sorumlu olup, Hazine sorumlu degildir.

Kat milkiyeti sona erince, kat miulkiyeti kutigindeki sayfalar kapatilarak gayrimenkulun kaydi
anayapidan saglam kalan kisimlar gosterilmek ve kat milkiyeti kitigiu kurulmadan énceki genel kutitk
kaydiyla baglanti saglanmak suretiyle, arsa paylart oraninda ortak miulkiyet esaslarina gére, genel kutige
tescil edilir. Bu halde sigorta bedelleriyle enkaz iizerinde de ortak mulkiyet hitktmleri yiirtr.

Tiim1 harabolan ana yapinin arsasinda malik veya ortak malikler tarafindan yine kat mulkiyeti esasina
goére yeni bir yapt yapilmak istenirse, kat irtifakt ve kat mulkiyeti kurulmasina dair hitkiimler uy gulanir.

Kat Miilkiyetinin Devri Mecburiyeti

Kat maliklerinden herhangi biri bu kanuna gore, kendisinin tizerine diigen borglarint ve yuktimlerini
yerine getirmemek icin digerleri i¢in ¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal ederse, onlar, o kat malikinin
miistakil boliimu tizerindeki mitlkiyet hakkinin devredilmesini hakimden isteme hakkina sahiptirler.
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Ozet

Bu (nitede kat milkiyeti konusu bilimsel
yonetim  acisindan  ele  alinmakta  ve
degerlendirilmeye calisiimistir. Kat milkiyeti
kavrami, tamamlanmis bir kagir yapinin Kkat,
daire, is blrosu, diikkan, magaza, mahzen, depo
gibi bolumlerinden ayri ayri ve bash basina
kullanilmaya elverisli olanlarinin Gzerinde, o
gayrimenkulin veya tasinmazin maliki veya
ortak mélikleri tarafindan Kat Mulkiyeti Kanunu
hikimlerine godre kurulan mulkiyet haklarina
“kat milkiyeti” adi verilir. Kat miulkiyeti
yonetimi de, gayrimenkulin veya tasinmazin
maliki veya ortak maliklerinin yaptigi faaliyetler,
islevler, organizasyonlar, amaca ulasma cabalari
ve uygulamalardir. Kat mulkiyeti yonetimi bir
hizmet Gretimidir. Hizmetin Uretilebilmesi icin de
basarili, etkin ve wverimli bir yonetimin
olusturulmasi gereklidir.

Yonetim, bir kurulus veya organizasyonun
amaclarina etkili ve verimli bir sekilde ulasmak
Uzere planlama, orgltleme, ybneltme,
koordinasyon ve denetim islevlerinin yerine
getirilmesidir. Ydnetim, organizasyonun
amaglarinin  etkili ve verimli bir gekilde
gerceklestirilmesi amaciyla planlama, 6érgutleme,
yoneltme, koordinasyon ve denetim islevlerine ait
kavram, ilke, teori, model ve tekniklerin
sistematik ve bilingli olarak uygulanmasidir.
Organizasyon, amagclara ulasmak icin yapilacak
islerin belirlenmesi ve gruplandiriimasi; isleri
yapacak insan kaynaginin ve insan kaynaklarinin
yetki ve  sorumluklarinin belirlenmesi;
faaliyetlerin etkinligi icin gerekli fiziki ortamin
hazirlanmasi ¢abalarinin tmadr.

Organizasyon yapisini olusturan birimlerin yetki-
sorumluluk  dagihimlari,  birbirleriyle  olan
iliskileri ise organizasyon el kitaplarinda yer alir.
Ornegin; kat milkiyetinde bir apartman
yonetiminin  organizasyon semasinda;  kat
malikler kurulu en Ustte ve bu kurula bagli
yonetici, yoneticiye baglh daha alt hiyerarsik
basamakta kapicilik hizmetleri ve  diger
hizmetleri saglayan kisiler yer alr.
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Kat midlkiyetinin yonetiminde olay, insan ile
insan, insan ile dider tim unsurlar arasindaki
iliskilerin diizenlenmesini igerir. Bu manada
anagayrimenkul yonetimi, yonetime iliskin
problemleri ¢ozmek, amaclari yerine getirmek
icin birgok faaliyeti ylriten bir ugrasi alanidir.
Etkili bir yonetim; sorun alanlarini 6nceden
gorlp, tespit edip sorun c¢ikmadan ¢6zim
getirmek ile saglanabilir.

Kat mulkiyeti, bu milkiyete konu olan ana
yapinin bagimsiz bélimlerinden her birine kat
irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudan dogruya
kat mulkiyetine gecilme halinde ise, bu tarihteki
degeri ile oranh olarak tahsis edilen arsa payinin
ortak milkiyet esasina gore agikgca gosterilmesi
suretiyle kurulur. Arsa paylarinin  bagimsiz
boltimlerin degerleri ile oranli olarak tahsis
edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat
irtifaki  sahibi, arsa  paylarinin  yeniden
duzenlenmesi icin mahkemeye basvurabilir.
Bagimsiz bolimlerden her birine tahsis edilen
arsa payl, o bolimlerin degerinde sonradan
meydana gelen ¢ogalma veya azalma sebebiyle
degistirilemez.

Kat  milkiyeti tapusu, dairenin ingaati
tamamlanip, oturma raporu alindiktan sonra bir
Onceki asamada arsa hissesi olarak alinan mulk
cins degistirerek arsadan binaya doniismekte ve
kat mulkiyeti tapusu ile belgelenmektedir. Tapu,
1/100 hisseli arsa tapusu iken, 1/100 hisseli,
ornegin 150 m2 daire, daire tapusu haline gelir.
Egder ahinan bu ev 40 sene sonra yikilip arsa
haline gelip daha buylk bir insaat yapilirsa, o
arsada 1/100 hak baki kallr.

Kat malikleri, gerek bagimsiz boéliimlerini, gerek
eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk
kurallarina uymak, o6zellikle birbirini rahatsiz
etmemek, birbirinin haklarini ¢ignememek ve
yonetim plani hikidmlerine uymakla, karsilikh
olarak  yukumludirler.  Kat  maliklerinden
herhangi biri, kendisinin Gizerine diisen borglarini
ve yikimlerini yerine getirmez ve digerleri icin
cekilmez hale gelecek derecede kurallar ihlal
ederse, o kat malikinin mdustakil bolumi
Uzerindeki mulkiyet hakkinin  devredilmesini
hakimden isteme hakki vardir.



Kendimizi Sinayalim

1. Asagidakilerden hangisi, tamamlanmig bir
kagir yapinin kat, daire, i3 birosu, dikkéan,
magaza, mahzen, depo gibi bolumlerinden ayri
ayri ve bagli basma kullanilmaya elverisli
olanlarinin tizerinde, o gayrimenkulin veya
taginmazin maliki veya ortak malikleri tarafindan
Kat Mulkiyeti Kanunu htktimlerine gére kurulan
miilkiyet haklaridir?

a. Kat mulkiyeti

b. Kat irtifak

¢. Tasinmaz

d. Ortak maliklerin faaliyetleri
e. Organizasyonlar

2. Asagidakilerden hangisi, evrensel bir siireg,
toplumsal yagsam kadar eski bir sanat, gelismekte
olan bir bilimdir?

a. Streg
b. Sanat
¢. Yonetim
d. Bilim
e. Kanun

3. Asafidakilerden hangisi, amaglara ulasmak
icin  vyapilacak  islerin  belirlenmesi  ve
gruplandirtlmasi; isleri yapacak insan kaynaginin
ve insan kaynaklarinin yetki ve sorumluklarmin
belirlenmesi; faaliyetlerin etkinligi i¢in gerekli
fiziki ortamin hazirlanmasi ¢abalarinin timudir?

a. Teknoloji

b. Organizasyon

¢. Anagayrimenkul
d. Kat mulkiyeti

e. Kat irtifaki

4. Asafidakilerden hangisi, varligi kismen veya
tamamen, haberlesme teknolojileri ile birlikte
ortaya ¢ikmis olan internete, kablolu sistemlere,
telefon sistemlerine vb. bagli olan bir isletme,
klup, topluluk, enstiti, kurum veya benzeri
kuruluslardir?

a. Kurmay

b. Isbolimi

¢. Departmanlasma
d. Sanal organizasyon

e. Yonetim
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5. Asagidakilerden hangisi, kir ve riski
bagkalarina ait olarak mamfl veya hizmet
iretmek tzere tiretim faktorlerini uyumlu bir
sekilde bir araya getiren ve bunlart belirli bir
gereksinimi  kargilama amacina yoénelten ve
yonetim igini bir meslek olarak yerine getiren
kisidir?

a. Malik

b. Uzman

c¢. Denetei

d. Asistan

e. Yoneticl

6. Asagidakilerden hangisi, temelde kar elde
etmek olarak degisik amaglarla, gerekli riskleri
goze alarak diger t¢ tretim faktort olan insan
kaynagi, sermaye ve teknoloji faktorlerini
uyumlu bir sekilde bir araya getirerek mamil
veya hizmet iretmek veya yalnizca pazarlamak
icin gerekli ortam hazirlayan kisidir?

a. Girigimei
b. Yonetici
c. Lider

d. Malik

e. Uzman

7. Asagidakilerden hangisi, niteligi arsa olan
bir parselde inga edilen binanin milkiyetinin kat
millkiyetine ¢evrilebilmesi ig¢in gerekli olan
kosullardan degildir?

a. Bina tamamlanmamais olmalidir

b. Binadaki bélumler bagimsiz olmamalidir

kat  mulkiyetine

c. Anayapmin  tamami

¢evrilmelidir
d. Bina kagir olmalidir
e. Onayli genel insaat projesi olmalidir

8. Asagidakilerden hangisi, anagayrimenkulun
yonetimini diizenleyen, biitiin maliklerince her
sayfasinin imzalanmis olmasi gereken belgedir?

a. Vaziyet plani

b. Genel ingaat projesi
¢. Yonetim plani

d. Iskan ruhsati

e. Dilekce



9. Asagidakilerden hangisi, kat maliklerinin
gerek bagimsiz bolimleri, gerek eklentileri ve
ortak verleri kullanirken dogruluk kurallarina
uymak, ¢zellikle birbirini rahatsiz etmemek,
birbirinin haklarini ¢ignememek ve yonetim plani
hukimlerine  uymakla,  karsililkli  olarak
yuktmlultkleri ifadelerinin tanimidir?

a. Kat maliklerinin borglar1

b. Kat maliklerinin haklart

¢. Kat maliklerinin giderleri
d. Kat maliklerinin gelirleri

e. Kat maliklerinin teminatlari

10. Kat maliklerinden herhangi birinin kanuna
gore, kendisinin tzerine dugen borglarin ve
yuktimlerini yerine getirmemek i¢in digerleri i¢in
¢ekilmez hale gelecek derecede kurallari ihlal
ederse, digger kat malikleri, o kat malikinin
miistakil bslumii iizerinde asagidakilerden hangi
durumu hakimden isteme hakkina sahiptirler?

a. Kat maliklerinin borglar

b. Kat maliklerinin alacaklart

¢. Kat milkiyetinin yénetimi

d. Kat milkiyetinin devri mecburiyeti

e. Kat maliklerinin yukumlulikleri
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Kendimizi Sinayalim Yanit
Anahtari

1. a Yanitiniz yanlhs ise “Kat Maulkiyetinde;
Yonetim, Organizasyon, Yonetici, Girigimei,
Girisim ve Girisimeilik Kultirt Kavramlari™”
baslikli konuyu yeniden gozden gegiriniz.

2.¢ Yanmitiniz ~ yanlis ise  “Yoénetim  ve
Organizasyon” baslikli konuyu yeniden gozden
geciriniz.

3.b Yanitiniz  yanlis ise  “Yoénetim  ve
Organizasyon” baslikli konuyu yeniden gozden
geciriniz.

4.d Yanitiniz ~ yanlis ise  “Yoénetim  ve
Organizasyon” baslikli konuyu yeniden gozden
geciriniz.

5.e Yanmitiniz yanlis ise “Yonetici, Girisimei,
Girisim ve Girigimeilik Kultari” basliklt konuyu
yeniden gézden gegiriniz.

6. a Yanitniz yanlis ise “Yonetici, Girisimei,
Girisim ve Girigimeilik Kultari” baslikli konuyu
yeniden gézden gegiriniz.

7.b Yanitmiz yanlis i1se “Kat Miilkiyetinin
Kurulmast” baglikli konuyu yeniden gozden
geciriniz.

8. ¢ Yanitmiz vyanhis ise “Kat Miilkiyetinin
Kurulmasina Iliskin Gerekli Belgeler” bagslikli
konuyu yeniden gézden gegiriniz.

9.a Yanitmiz vyanlis ise “Kat Maliklerinin
Borglart”  baslikli  konuyu yeniden gozden
geciriniz.

10. d Yanitmiz yanlis ise “Kat Millkiyetinin

Devri Mecburiyeti” baglikli konuyu yeniden
gozden gegiriniz.



Sira Sizde Yanit Anahtar
Sira Sizde 1

Bir anagayrimenkultin organizasyon semasinda;
genel kurul, yonetim kurulu, denetim kurulu ve
malikler kurulu gibi kurullar ast diizey yonetimi
olustururlar ve hiyerarsik basamakta en tstte yer
alirlar. Kurullara bagl bir yénetici ve yéneticiye
bagli daha alt hiyerarsik basamakta kapicilik
hizmeti saglayan ve diger anagayrimenkule
hizmet veren kisiler yer alirlar.

Sira Sizde 2

Bir anagayrimenkuliin sahibi; ayni
maliktir, dolayisiyla malikler kurulunun tiyesidir.
Malikler kurulu yénetim faaliyetlerini yerine
getirdiginden;, malik; yonetici, sermayedar, eger
girisimeilik uygulamalarii yapryorsa girisimei
ve patrondur.

Sira Sizde 3

Yapilmamis vya da tamamlanmamig olan
binalarda kat milkiyeti kurulamaz, ancak kat
irtifaki kurulabilir. Hentiz yap1 yapilmamis veya
yapisit tamamlanmamis bir arsa tzerinde kat
irtifakinin  kurulmasi ve tapu siciline tescil
edilmesi i¢in, o arsanin malikinin veya biitin
paydaslarinin buna ait istem ile birlikte KMK 12
maddenin (a) bendine uygun olarak duizenlenen
proje ve plan, (b) bendindeki yénetim plani ile (¢)
bendindeki listeyi tapu
lazamdir. Kat miilkiyetine gegiste ayrica yénetim
plan1 istenmez.

Sira Sizde 4

Kat mulkiyeti kurulurken, ayni katta birbirine
bitisik bulunan ayni cinsdeki birden fazla
bagimsiz bolim veya bir yapmin otel, i3 veya
ticaret yeri gibi ekonomik agidan veya kullanma
bakimmdan butinluk arz eden birden ¢ok kati
veya bolumi, kat milkiyeti kutigune tek
bagimsiz bslim olarak tescil edilebilir.

zamanda

1daresine vermeler1
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Amaclarimiz
Bu uniteyi tamamladiktan sonra;
Anagayrimenkul yonetiminde kat malikleri kurulunu tanimlayabilecek,
Ydnetim planini aciklayabilecek,
Isletme projesini anlatabilecek,
Ortak yerleri tanimlayabilecek

bilgi ve becerilere sahip olabilirsiniz.

Anahtar Kavramlar

Anagayrimenkul Ortak Yerler
on Kat Malikleri Kurulu Vekalet
Yonetim Plani

Isletme Projesi

icindekiler
Giris
Anagayrimenkul Ydénetiminde Kat Malikleri Kurulu
Yonetim Plani
Isletme Projesi

Ortak Yerler
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Anagayrimenkulln
Yonetimi

GIiRIS

Yillar 6nce atalarimiz konar - goger bir yasam tarzina sahiplerdi. Ancak zamanla degisen yasam kosullar
ve gereksinimler yerlesik yasami zorunlu kilmis, ge¢cmisten giinimize geldigimizde yerlesik yasam tarzi
hukuk kurallariyla desteklenerek bireyler arasinda ortak yasam bilinci olusmustur. Kigik kentlerden
gocin hizlanarak artmasi; buyik kentlerdeki niifusun ve mesken ihtiyacinin artmasini beraberinde
getirmistir. Blyuyen, gelisen ve hizli bir sekilde kentlesen yerlesim alanlarinda yasam genellikle birden
fazla bagimsiz bélimden olusan apartman ve sitelerde sirdiriilmektedir. Bu paralelde artan nifusun
barinma ihtiyaci ve nitelikli konutlara duyulan gereksinim belediyeler, toplu konut idaresi ve o6zel
tesebbuslerin biylk yerlesim merkezleri inga etmesine neden olmustur.

Anagayrimenkuli; tasinmaz mala iliskin gayrimenkul hizmetlerini sunan, tasinmaz varhgin oncelikle
koruma, sonrasinda ise degerini arttirma amaci ile ihtiya¢ duyulan her tirli hizmeti saglayan ve
yonetilmesinde maliklere bilgi, tecriibe ve internet (izerinden bilgisayar destekli yiiksek teknoloji ile en
kaliteli hizmeti veren, yenilikci, dinamik bir yonetim anlayisi ile yonetmek gereklidir. Anagayrimenkul
yonetimi, ticari yapilar olarak ofislerden meskenlere, fabrika binalarindan alisveris merkezlerine kadar
hizmet anlaminda her tirli milkte kiralama, isletme ve isletme destek hizmeti projeleri Gretme ve
yonetme anlamina gelir. Bu anlamda anagayrimenkul yonetimi; tesisin insaasi sirasinda ileriye doénuk
isletme bilgilerinin derlenmesi veya insaasi sonrasinda kiralama teknik desteginin verilmesi, finansal
yapisinin  kurulmasi veya isletmesinin yonetilmesi ile ilgili her turli tasinmaz mah kapsar.
Anagayrimenkul ydnetimi, insan, mekan, hizmet ve teknoloji etkenlerini butunlestirerek yapilarin yasam
kalitesi ve kullanim kolayliklarini arttiran bir hizmet yonetimi anlayisidir.

Yasam icin apartman ve siteler, aligveris icin alisveris merkezleri, calisma yasami icin is merkezi veya
is hani gibi bireylerin ortak yasam bilinci konusunda bir araya gelmeleri yonetim islevini yiriitecek bir
organizasyon ve sistem gereksinimini dogurmustur. Toplu yasam alanlarinda ki ortak alanlarin bakimi,
givenlik, temizlik gibi ihtiyaglarin yerine getirilmesi ve devam ettirilmesi icin faaliyet ydnetimi,
organizasyonu ve sistemi gerekmekte olup, bu islevleri yerine getirecek ortada tlizel kisilife sahip bir
olusum bulunmamaktadir. Meydana gelen bu yénetim boslugu uygulamada is merkezi yonetimi, site
yonetimi, toplu yapi kat malikleri kurulu, apartman veya bina ydnetimi adi altinda olusturulan ydnetim
orgltlenmeleri ile giderilmeye calisiimaktadir. Yasalarimizda bu yonetim érgutlenmelerini yasaklayan bir
hikiim bulunmamakla birlikte bu isimler de tanimlanan bir yonetim sekli de yoktur. Bu yonetim
orgltlenmeleri, bireylerin ortak amaclarini yerine getirmek igin kurulmus dernek veya kooperatif gibi
thzel kisilige haiz kurum niteliginde degildirler.

Anagayrimenkul yoénetiminde; kat malikleri kurulu, yonetim plani, isletme projesi, ortak yerler gibi
konular, bilimsel yonetim bakis acisiyla ele alinip, degerlendirilmektedir.

ANAGAYRIMENKUL YONETIMINDE KAT MALIKLERI KURULU

K.M.K.’nunun, 27.maddesinde, anagayrimenkulun yo6netimi bashi§i adi altinda, genel kurul;
“anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca yénetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hikiimleri sakli
kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirihr.” denilmektedir.
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Anagayrimenkul K.M K. na gére olusturulacak yénetim organlart tarafindan yonetilir. Bu organlar;
1. Kat malikleri kurulu veya genel kurul,
2. Yonetici veya yonetim kurulu,
3. Denet¢i veya denetim kurulu.

Kat malikleri kurulu veya genel kurul, anagayrimenkulin “en buyik yonetim organi”dir. Kat
malikleri kurulu, ayni anagayrimenkulde bulunan butin kat maliklerinden olusur. Bir bagimsiz boliimin
birden fazla maliki varsa; bunlar, kat malikleri kurulunda iglerinden vekalet verecekleri birisi veya
mahkemece secilecek mumessil veya kayyum temsil eder (KMK.md:31/3). Kat mélikleri kurulu, temsil
yetkisini, kendilerinin disindaki bir kimseye de verebilirler. Kat maliklerinden biri ehliyetsiz ise, o’nu
kanuni mtumessili temsil eder. (KMK.md:31/3)

Anagayrimenkuldeki arsa pay1 ne olursa olsun, bagimsiz bolim olarak kat mulkiyeti kutiigii'ne tescil
edilmis olan depo, ditkkan, oda gibi her bolumiin maliki de, kat malikleri kurulu’nun tiyesidir.

Anagayrimenkul; kat malikleri kurulu tarafindan, sézlesme, yoénetim plant ve kanun hiikiimleri
uyarinca verilecek kararlara gore yonetilir. (KMK.md:32/1) Kat malikleri kurulunun kararlart, kanunlarin
emredici hitkiimlerine aykiri olamaz. Aksi halde, kararlar hikimsiiz olur.

Kat Malikleri Kurulu’nun Gorev ve Yetkileri
Kat malikleri kurulunun gérev ve yetkileri sunlardir;
e  Yonetim plani yapmak ve gerektiginde degistirmek,
e  Yonetmelik yapmak ve gerektiginde degistirmek,
e Anagayrimenkuli sigorta ettirmek,
e Anagayrimenkulde yenilik ve ilaveler yapilmasina karar vermek,
e Temliki tasarruflar ve énemli yénetim isleriyle ilgili kararlart almak,
e  Yoneticiye veya yonetim kuruluna verilenler diginda kalan yénetim is ve islemlerini yiriitmek.
e  Yonetici veya yonetim kurulu tayin etmek, gerektiginde gérevden almak,
e Isletme projesi hakkinda karar vermek,
e Belirtilen zamanlarda hesaplari incelemek,
e  Yonetici veya yonetim kurulunun ibrasi hakkinda karar vermek,

e Yonetici veya yénetim kurulunu denetlemek, gerekiyorsa bu is i¢in denet¢i veya denetim kurulu
tayin etmek,

e Anagayrimenkulin kullamilmasindan veya yoénetiminden otorti kat malikleri arasinda yahut
bunlarla yoénetici ve denetciler arasinda veya denetgilerle yoneticiler arasinda ¢ikan
anlagmazliklari ¢éztimleyerek karara baglamak.

Kat Maliki Uyelerinin Haklar ve Vekalet
Kat maliki tiyelerinin haklart sunlardir;
e Kat malikleri kurulunu toplantiya ¢agirma hakka,
e Kurul toplantisina katilma hakka,
e Kat malikleri kurulunda bazi konularin gériistilmesini isteme hakki,
o Gorusmelere katilma hakki,

e Oy hakk,
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»  Kat malikleri kurulunun faaliyetlerini kontrol altinda bulundurma ve itiraz hakki,

» Hakime bagvurma ve dava a¢cma hakki,

Her kat maliki, arsa pay!r oranina bakilmaksizin “bir tek oy” hakkina sahiptir. (KMK.md:32/1).
Kiractlarin, intifa, siknd, ariyet hakki (&riyet: kullanmaya dair sézlesme ariyet veren bir seyin bedava
kullaniimasini, ariyet alana birakmak, alanda onu kullandiktan sonra geri vermekle yikumli olur. Ariyet
hakki: kullanim 6dlnci hakki taninmasi hakkidir) gibi mulkiyet hakkindan baska bir hakka dayanarak
bagimsiz bélimden yararlananlarin oy haklari yoktur. Ancak, bunlarin “kat malikine vekaleten” oy
kullanmalari mimkinddr. Oy hakki devredilemez, ondan feragat edilemez. Ancak, bu, “oy hakki mutlaka
sahibi tarafindan kullanihr” demek degildir. Oy hakki, yetkili kilinan vekil eliyle de kullanilabilir.
(KMK.md:31)

Anagayrimenkulde birden ¢ok bagimsiz bélimi olan kat maliki her bagimsiz bolim igin ayri bir oy
hakkina sahiptir. Belirli konularda gecerli olmak (izere diizenlenen temsil belgesi ile katilinan kat
malikleri kurulu toplantisinda, kendisine yetki verilmeyen konularda oy kullanan temsilcinin bu oyu kat
malikini baglamaz. Alinacak karar, dogrudan dogruya kendini ilgilendiren kat maliki gériismelerde hazir
bulunabilir, ancak oy kullanamaz.

Kat mélikleri kurulunda ayni kisi, birden fazla kat malikinin vekili olabilir. Ancak, bir kisi, toplam oy
sayisinin % 5’inden daha fazlasini kullanmak {izere vekil tayin edilemez. Bunun yaninda, 40 ve daha az
sayidaki kat milkiyetine tabi tasinmazlarda 1 kisi, en fazla 2 kisiye vekalet edebilir (KMK.md:31).

Temsil yetkisinin gecerli olabilmesi icin diizenlenmesi herhangi bir sekle bagh degildir. Ancak, ispat
araci olmasi icin “yazili ve imzali bir belge” olmasi faydalidir. Oy hesabi yapilirken kesirler dikkate
alinmaz.

Kat malikleri kurulunda alinacak karar, dogrudan dogruya kendini ilgilendiren kat maliki
gorasmelerde bulunabilir, fakat oya katilamaz. (KMK.md:31) Katilmigsa, oyu gecersiz sayilir.

Sizce Kat Malikleri Kurulu gorevlerini yerine getirmezse, ne olur?

Kat Malikleri Kurulunun Toplantisi ve Kararlari

Kat malikleri kurulunun ne zaman toplanacagi yonetim planinda belirtilir ve yilda bir kez mutlaka
toplanmasi gerekir.

Kat Malikleri Kurulu Toplanti Zamani
Kat malikleri kurulu;

» Olagan; kat malikleri kurulu, yilda bir defadan az olmamak {izere yonetim planinda gosterilen
zamanlarda, eger yonetim planinda boyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim yilinin ilk ayi
icinde olagan olarak toplanir.

» Olaganusti; toplanti yonetim planinda belirtilen zamanda veya belirtilmemisse, ocak ayinda da
yapilmamissa, olaganisti toplanti yapilir. Ayrica, 6nemli bir nedenin ¢ikmasi halinde de
olaganisti toplanir. Bu durumda, yoneticinin veya denetcinin yahut kat maliklerinden cte
birinin istemi gerekir.

Kat malikleri kurulu, toplu yapilarda en geg iki yilda bir defadan az olmamak lzere yonetim planinda
gosterilen zamanlarda, boyle bir zaman gdsterilmemis ise, ikinci takvim yilinin ilk ayi icinde toplanir.

Kat Malikleri Kurulu Toplantisi i¢cin Cagr1 Yapilmasi

Toplantiya c¢agri, yonetim planinda belirtilen sekilde yapilir ve ¢agriyr yonetici yapar. Bagimsiz
bolim sayisi 8’den az oldugu icin yonetici secilmemisse; cagriyi yonetim planinda gosterilen Kisi yapar.
Yonetim planinda hikiim yoksa, kat mulkiyeti kanunu hiikiimlerine gore hareket edilir.
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Yonetim planinda huktim yoksa, toplanti tarthinden en az (15) giin once taahhiitlt mektupla veya
butin kat maliklerine imzalattirilacak bir belge ile yapilir. Cagrida toplanti nedeni de bildirilir.

Kat malikleri kurul toplantisina ¢agri;
e Bagmmsiz bslim maliki birden fazla ise her malike ayrt ayr yvapilmalidir.
e Dogrudan kat malikine yapilmalidir.

e Acikca yetki verilmemisse vekile, kiraciya, intifa hakki sahibine ya da bagimsiz bolimi
herhangi bir nedenden dolay1 kullanan kisilere ¢agr1 yapilmamalidir.

e Adresini yonetime kimlik bildirme kanunu geregi bildirmeyen veya adresi belli olmayan kat
maliklerinin tapu sicilindeki mevcut adreslerine tebligat yoluyla yapilmalidur.

e Orta taginmazlarda oturmayan her bagimsiz boliim sahibi, apartman yénetimi ve ortak giderlerle
ilgili tebligat yontinden gegerli olmak tizere Turkiye’de bir adresi, yéneticiye yazili olarak
bildirmek zorundadir. Apartman yénetimince ortak giderlerle ilgili tebligat bu adrese yapilir.
Ayrica, tebligatin bir érmegi apartman girisinde bulundurularak, ilan tahtasina asilmalidir. Bu
sekilde bagimsiz bslumde fiillen oturana yapilacak tebligat, bagimsiz bslum sahibine yapilmis
olur.

Cagrida toplanti gindemi de belirtilir. Ik cagr yapilirken, birinci toplantida yeter sayinin
saglanamamasi halinde, ikinci toplantmin nerede ve hangi tarihte yapilacagn da belirtilir. Ik ¢agr
yapilirken birinei toplanti tarithinden en az (15) gin 6nce teblig olunmalidir. Olagan toplanti ¢agrisinin
(15) gtin once teblig zorunlulugu yoktur.

Olaganustt kat malikleri toplantisi, onemli bir nedenin ¢ikmasi halinde;
e Yoneticinin veya
e Denetginin veya
o Kat maliklerinden ti¢te birinin
istemi iizerine toplanir.

Olaganustti kat malikleri kurulu toplantisina iliskin ¢agriy1 yonetici yapar. Kat malikleri kurulu
toplantisina iliskin ¢agri, toplantinin nedeni de bildirilmek suretiyle olagan kat malikleri kurulunda
belirtilen esaslar dahilinde yapilmalidir.

Kat Malikleri Kurulu Toplantisimin Yapilacagt Yer

Kat malikleri kurulu, yonetim planinda belirtilen yerde, yénetim planinda béyle bir yer belirtilmemis
ise, o takdirde cagrida belirtilen yerde toplanti yapilir. Yonetim planinda hitkiim yoksa, kat malikleri
kurulunun verecegi bir kararla, bagimsiz bolimler digindaki bir yerde de toplanti yapilabilir. Ancak,
belirlenecek yerin dirtstlik kuralina uygun olmasi gerekir. Ornegin; toplanti, anagayrimenkule uzak bir
yerde vapilirsa, “iptal davast” agilabilir.

Kat Malikleri Kurulunun Toplanti Yeter Sayisi

Kat Mulkiyeti Kanunu'nda bagkaca bir yeter say:r 6ngoriilmemis ise, kat malikleri kurulu, kat
maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan yarisindan fazlasiyla toplanir ve oy ¢okluguyla karar verir.

Yeter sayimin saglanamamast nedeniyle ilk toplantinin yapilamamasi halinde, ikinei toplanti birinei
toplantiy1 takip eden (15) giin iginde yapilmalidir. Bu toplantida karar yeter sayisi, katilanlarin salt
cogunlugudur.

Toplant1 yeter sayisma uyulmadan yapilmis olan toplantt ve o toplantida alinmis olan kararlar ancak
acilacak dava ile iptal edilir. Dava agma stiresi, toplantiya katilan ve olumsuz oy kullananlar igin bir ay,
katilmayanlar i¢in toplantt giintinti takip eden (6) aydir.
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Kat Malikleri Kurulu Toplanti Merasimi ve Toplantinin Yonetimi

Kat malikleri kurulu tarafindan baska turlii bir karar alinmamissa, toplanti yoneticinin baskanhginda
baslar. Kanuna, esitlik ve duristlik kurallari gibi temel ilkelere uyulmak kosuluyla toplanti glindemine
gore yonetilir. Oncelikle, toplantiya katilanlarin, hazirlanmis olan “haziran cetveli’ne, asaleten ve/veya
vekaleten konumuna gore toplantiya katilim imzalari alimir. Hazirun cetveli tzerinde yapilacak olan
belirleme sonrasi, toplanti icin gerekli yeter sayisinin varhginin anlasilmasi halinde toplanti agilir ve
toplantinin yonetebilmesi amaciyla;

» Toplantiya baskanlik yapacak olan divan bagkani,
» Toplantida kullanilacak olan oylari saymak icin memur edilecek olan oy toplama memuru,
»  Toplantinin tutanagini diizenleyecek olan toplanti katibi
Secildikten sonra, toplanti gtindemine gegilir.
Kat malikleri kurulunda sirasiyla toplanti giindeminde yer alan konular gérastliir. Bu durumda;
e Yoénetim kurulu raporu okunur ve yonetim kurulunun faaliyetleri degerlendirilir,
»  Denetim kurulu raporu okunur ve denetim kurulu raporu degerlendirilir,
»  Eski yonetim ve denetim kurullarinin ibrasi oylanir,
* Yeni donem icin yonetim ve denetim kurulu tyeliklerine secimler yapilr,

» Haazir ise, isletme projesi tartisilarak, konu hakkinda gerekli karar verilir ve degerlendirmeler
yapilir,

» Varsa, glindemdeki diger konular tartisilir,
» Son olarak da, dneriler ve dilekler gorisulir.

Gundem maddeleri gorisiliirken, lehte ve aleyhte gortsler bildirilir. Gérlismeler sonucunda divan
baskaninca kabul edenler kabul etmeyenler diye sorularak oylama yapilir.

Kat Malikleri Kurulu Toplanti Kararlari

Kat malikleri kurulu kararlari, 1’den baslayip sirayla giden numaralari tasiyan, her sayfasi noter
mihriyle tasdikli bir deftere yazilir. Kat malikleri kurulu kararlari, protokoller, ihtar ve tebliglerin
Ozetleri ve tarihleri, yapilan harcamalar yazilir. Anagayrimenkul kat malikleri kurulu tarafindan,
sOzlesme, yonetim plani ve kanun hilkimleri uyarinca verilecek kararlara gore yonetilir.

Bitin kat malikleri ile kalli ve cuz’i halefleri, yonetici ve denetciler, kat malikleri kurulunun
kararlarina uymakla yukimludrler.

Anagayrimenkuliin kullaniimasindan veya yonetiminden dolayi kat malikleri arasinda veya bunlarla
yonetici ve denetciler arasinda veya denetcilerle yoneticiler arasinda ¢ikan anlasmazliklar, kat malikleri
kurulunca ¢ézilir ve karara baglanir.

Kat malikleri kurulunca alinacak kararlarin gegerli sayilabilmesi icin, oybirligi gerektiren konular
sunlardir;

» Anagayrimenkuliin, kitlkte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir béluminde; sinema, tiyatro,
kahvehane, gazino, bar, kullip, dans salonu vh. gibi eglence ve toplanti yerleri ve firin, lokanta,
pastahane, sithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, dikkan,
galeri ve carsi gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla acilabilir.

»  Anagayrimenkuliin usttne kat ilavesi veya mevcut cekme kat yerine tam kat yapilmasi ve zemin
veya bodrum Kkatlarinda veya arsanin bos kisminda sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, bar,
kullip, dans salonu vb. gibi e§lence ve toplanti yerleri ve firin, lokanta, pastahane, sithane gibi
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gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, ditkkan, galeri ve garst gibi yerler,
ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla agilabilir.

e Anagayrimenkule yapilan ilavelerden sonra anagayrimenkuliin alacagi duruma gore, yapilan
yeni ilaveler de dahil olmak tizere butin bagimsiz bolumlerine tahsis olunacak arsa paylarinin,
usuliine gére yeniden ve oy birligi ile saptanabilir.

e Anagayrimenkulin bir hakla kayitlanmasi veya arsanin bolinmesi ve bélinen kismin
miilkiyetinin bagkasina devrolmasi gibi temliki tasarruflar, ancak, kat maliklerinin oybirligi ile
verecekleri karar tizerine yapilabilir.

e Anayapmin dig duvarlariin, c¢ati veya daminin reklam amaciyla kiralanmasi gibi énemli
yonetim isleri, ancak buittin kat maliklerinin oy birligi ile verecekleri karar tizerine yapilabilir.

Kararlarin, toplantiya katilan biitiin kat malikleri tarafindan imzalanmasi sarttir. Aksi durumda, alinan
kararlar hakkinda uyusmazlik ¢ikacak olursa, mahkeme, alinan kararlar1 “yok™ sayabilir.

Karar aykir1 oy verenler, bu aykiriligin nedenini belirterek imzalarlar. Cekimser kalanlar, nedenini
belirterek imzalarlar. Cekimser oylar, oy hesabinda “red” anlamina gelir. Yazili hale getirilmeyen kararlar
gecerli degildir.

Hem Sayt, Hem Arsa Payt Cogunlugu Kosulunun Arandigi Kararlar

Kat malikleri kurulunda kararlarm gecerli sayilabilmesi i¢in, hem arsa pay: hem de say1 ¢ogunlugu
gerektiren konular sunlardir;

e  Yonetici atamasi,
e Denet¢i veya denetim kurulu tiyelerinin atamast,

e Kat malikleri, anagayrimenkulin ortak vyerlerinde, ortak yerlerin diizgin veya bunlan
kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin
cogaltilmasina yarayacak biitiin yenilik ve ilaveler igin oygogunlugu ile karar vererek islem
yaparlar.

Aksi takdirde, kendi baglarina bir degisiklik yapamazlar.
Hem Sayi, Hem Arsa Payi igin Beste Dort Cogunluk Kosulunun Arandigr Kararlar

Kat malikleri kurulunda kararlarin gecerli sayilabilmesi i¢in, beste dort ¢ogunluk gerektiren konular
sunlardir;

e  Yonetim planinin degistirilmesi,

e Bes veya daha fazla kisi tarafindan tizerinde bir veya birden ¢ok yap1 yapilmak amaciyla birlikte
bir arsa edinilmis olmasi halinde, kat irtifakina gegis igin.

Kat Malikleri Kurulunda Denet¢i ve Denetim Kurulu

Kat malikleri kurulu, yéneticinin gorevlerindeki tutumunu devamlt olarak denetler ve hakli bir
nedenin ¢ikmasi durumunda yoneticiyi her zaman degistirebilir. Denetci, yoneticide oldugu gibi disardan
secilemez, dogrudan kat malikleri arasindan segilir. Yonetici, kat malikleri kurulu tarafindan denetlenir.
Ancak, bu gorev 1 kisiye ve 3 kisilik bir kurula verilebilir.

Toplu yapilarda, yénetim planinda bagka torlt diizenlenmedikge, blok kat malikleri kurulu blok igin,
blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldigi parseldeki kat malikleri kendilerine ait ortak yer ve tesisler
icin, toplu yap1 temsilciler kurulu ise, toplu yap1 kapsamindaki butin ortak yapi, yer ve tesisler icin
denetgi atar.

Blok denetgisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapilarin ortak yer ve tesisleri i¢in
denetei, bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan seg¢ilir. Toplu
yap1 kapsamindaki biittin ortak yapi, yer ve tesisler igin denetci ise, toplu yapi temsilciler kuruluna katilan
yonetici ve temsilcilerin, yénettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boélum sayisinin salt ¢ogunlugunun oyu
ile atanir.
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Denetginin gorev ve yetkileri sunlardir;
* Yoneticiyi denetlemek
» Hesaplari denetlemek
» Denetleme raporu vermek
»  Defter tutmak
» Hakli bir neden varsa, yoneticinin gorevine son verilmesi icin kat malikleri kurulundan istemek
+  Onemli bir nedenin ortaya ¢ikmasi halinde, kat malikleri kurulunu toplantiya cagirmak

Hesaplarin denetlenmesi icin, yonetim planinda belli bir zaman konulmamissa; bu denetim her (3)
ayda bir yapilir; bununla beraber hakli bir neden ¢ikarsa, hesap denetlenmesi her zaman yapilabilir.

Anagayrimenkuliin bagimsiz bolim sayisi ne olursa olsun, denetci segmek mecburi degildir. Bu konu,
yonetim planinda hiikme baglanir.

~ Yalgin, Ayhan, (2010). Apartman YOneticisinin El Kitabi, 27.B,
Turkmen Kitabevi, Istanbul.

Kat malikleri kurulu, denetim isini, kendi aralarindan sayi ve arsa payr ¢cogunluguyla sececekleri bir
denetciye veya ¢ kisilik bir denetim kuruluna verebilir; bu durumda denet¢i veya denetim kurulu
yonetim planinda yazili zamanlarda, eger zaman yazilmamissa, her takvim yilinin birinci ayi icinde kat
malikleri kuruluna verecekleri bir raporla denetimin sonucunu ve anagayrimenkulin yonetim tarzi
hakkindaki distincelerini bildirir; bu rapor cogaltilarak birer 6rnedi taahhtitlii mektupla kat maliklerine
gonderilir.

Denetciler bu raporu ve verecekleri kararlari ve gerekli gordikleri diger konulari, 1’den baslayip sira
ile giden sayfa numaralari tagiyan ve her sayfasi noter mihruyle tasdikli bir deftere gegirip tarih koyarak
altini imza ederler.

Kat malikleri kurulunda denetci igin Gcret kararlastiriimigsa, tcret alir, bu konuda kural, ucretsiz
vekalettir. Denetciye dcret kararlastirilmamissa veya denetcinin dcret talebi kat malikleri kurulunca
reddedilmisse, denetginin gorevini reddetmekten baska ¢ikar yolu yoktur. Cilinki zorla denetgilik
yaptirilamaz.

Kat malikleri kurulunda denetci, kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumludur. Bu konuda, kat
malikleriyle denet¢i arasinda kurulan diizene aykiri olmamak kosuluyla BK. Md.386-398 hiikiimleri
uygulanir. Denetim kurulu dyeleri, kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi ve miteselsilen
sorumludurlar. Denetim kurulu Gyeleri, “vekalet sézlesmesi”ne gore, birlikte hareket etmek zorundadirlar.
Denetgi, istifa veya vefat etmisse, kat malikleri kurulu olaganisti toplantiya ¢agrilir ve usuliine gore yeni
denetci secilir. Bu sekilde secilen denetcinin gérevi, olagan toplantiya kadar devam eder.

Yonetim planinda belirtilmisse, belirtilen tarihte, belirtilmemisse, yoneticinin gorev siresinin bittigi
tarihte, denetcinin de gorev suresi biter. Ortada hakli bir neden varsa, kat malikleri kurulunun sayi ve arsa
pay! bakimindan ¢ogunlugunun verecegi bir kararla, her zaman son verilebilir.

YONETIM PLANI

Glinimizde anagayrimenkul yonetimi konusu ¢ok énemli hale gelmis olmasina ragmen, anagayrimenkul
yOnetimi, herkesin Ustlenmekten kagindigi, biylk bir sorun haline gelmistir. Bu nedenle yonetim
konularina bilimsel acidan bakmak ve sorunlara bilimsel c¢oziimler getirmek gereklidir. Yo&netimin
misyonu, anagayrimenkule, bina ve sitelere deger katarak, komsuluk iliskilerini bozmadan, seffaf,
givenilir yonetim ilkesi ile huzurlu, mutlu yasanabilinilir, yonetim sistemini sunmak olmalidir.
Anagayrimenkul, bina, site ve apartman ydnetimi, yeterli bilgi ve deneyim gerektiren bir is oldugundan
kisilerin “yoneticiliginden” bilimsel ydnetim uygulamalarini ele alan yoneticilerin “y&netimine” dogru
degisim gdstermesi gereklidir.
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(SIRA SiZDE ) o . .
Sizce, yonetim faaliyetleri nasil olmalidir?

Yonetim; baskalari aracihigiyla amaclara ulasmak ve is gérmek olarak ifade edilir. Bu agidan, amaci
ne olursa olsun yonetim, bir grup faaliyeti olarak ortaya cikmakta ve yoneten ile yonetilen iliskisi
dogmaktadir. Buradan hareketle yénetimin bir taraftan, “ne yapilmasi gerektigini belirleme ve bu amaci
en iyi bicimde baskalari araciligiyla gerceklestirme” cabasi; diger taraftan, “isbirliginde bulunan bir
grubun faaliyetlerini ortak amagclar dogrultusunda siirdirme sireci” olarak ele almak gerekir. Bu
yaklasimdan hareketle, yénetimin hem bir isbirligi, hem de bir faaliyetler dizisi oldugu sdylenebilir.
Oyleyse, yonetim; amaclarin etkili ve verimli bir bicimde gerceklestirilmesi amaciyla bir insan grubunda
ishirligi ve koordinasyon sa§lamaya yonelik faaliyetlerin timini ifade eder.

Yonetim; 6rgltiin amaclarina ulasabilmesi icin, insan ve fiziksel kaynaklari en etkin ve dizenli bir
bicimde saglayan, yerlestirilmesini ve kullanimini koordine eden, onu gevresi ile dinamik bir denge
icinde tutabilen bir siregtir. Yukarida siralanan tanimlar incelendiginde yonetimin; baslica (i¢ nokta
lizerinde odaklastigi goriilmektedir. Bunlar; ortak bir amacin olmasi, bir insan grubunun bulunmasi ve
insanlarin ortak amacin gerceklestirilmesi icin isbirliginde bulunmalaridir. Genel anlamda yonetim,
“pelirli bir ishirligi ve iliski sistemi icinde bir araya gelen insanlarin, ortak amaclarini gergeklestirmek
lizere yapacagi faaliyetlerin diizenlenmesi sireci” seklinde tanimlanabilir.

Orgiitsel amaclar saptandiktan sonra yapilacak sey, bu amaclarin nasil basarilacagini belirleyen
planlarin gelistirilmesidir. Plan, kurulusun politikalarina gore olusturulan ve buttinuni ilgilendiren, cesitli
genel hedefleri, ilkeleri iceren ve ana strateji cercevesinde bunlara ulasma yollarini, sdrelerini ve
kaynaklarini kapsar sekilde belirten belgedir. Kisaca, amaglara ulasmak igin araclar ve yollarin
kararlastiriimasi ve kabaca neyin nasil yapilacaginin saptanmasi ve amaglara ulasmak igin aracglar ve
yollarin kararlastiriimasidir.

Plan ise amaclara ulasmak icin araclar ve yollarin kararlastirilmasi ve kabaca neyin nasil yapilacaginin
saptanmasidir Plan daha c¢ok hesap edilmis rakamlandiriimis ve daha agikcasi yazilmis bir 6ngori
tirGdir. Plan amaglarin saptanmasi ve iliskili eylemlerden saglanacak faydanin maksimizasyonu ile
ilgilidir. Planlama stirekli degiskenlik gdsteren cevremizde, kendileri de zamanla degisecek olan amag ve
gelecege doniik hedefler ile bunlara ulasma yollarini, seceneklerini de gozeterek belirleme sanatidir.
Amaci gerceklestirmek icin en iyi hareket seklini segme ve gelistirme niteli§i tasiyan bilingli bir siirectir.
Baska bir deyisle neyin, ne zaman, nerede ve kim tarafindan yapilacagini onceden kararlastirarak
bulunulan yer ile variimasi tasarlanan yer arasinda kopri kurmaktir. Planlama genis ¢apta zihinsel bir
faaliyettir. Organizasyon, yoneltme, koordinasyon ve denetleme gibi isletme fonksiyonlarin 6niinde yer
alir ve yonetimin vazgecilmez bir unsurudur.

Yonetim plani; kat irtifakli veya kat mulkiyetli tasinmazlarin Anayasa ve yasalardan sonra gelen
yasas! gibidir. Anayasa genel, yasalar 6zel, yonetim plani ise ¢cok 6zel bir dizenlemedir. Her yonetim
planinin ait oldugu tasinmaz icin gecerli oldugu, baska tasinmazlar hakkinda uygulanamayacagi goz
oniine alindiginda yoénetim planinin ¢ok 6zel bir diizenleme oldugu anlasilir. Yonetim ve isletme konulari
dizenleyecek, bu konularda gerektigi her zaman basvurulacak ve icerdigi kurallarla sorunlari ¢ozecek bir
belge olan yonetim plani kat malkiyetli tasinmazlarin yasami siiresince var olacaktir.

Gerek uygulanma siiresi gerekse de fonksiyonu itibariyle bu kadar énemli bir belge olan ydnetim
planinin bu o&zelliklerinden dolayi, ait oldugu tasinmazin kendisine has nitelikleri dikkate alinarak,
titizlikle hazirlanmasi gerekmektedir. Cok sik karsilasilan, kirtasiyeden satin alinan standart basil evrakin
ya da baska bir siteden kopyalanmis kurallar butiintinin yénetim plani olarak tapuya tescil ettirilmesi
islemi, uyusmazliklari 6nlemek veya ¢6zmek bir yana daha ¢ok uyusmazlik yaratan sonuclar
dogurmaktadir.

Sorunlarin ¢6zimi icin hukuksal alt yapinin tamamlanmasi, yonetim planinin mutlaka olusturulmasi
gerekmektedir. Cinkl, anagayrimenkullerde ortak gereksinimlerinin karsilanmasi, ortak sorunlarinin
giderilmesi ve bunlarla birlikte birbirlerinden tamamen farkli tutum ve davranislarinin uyumlu ve dizenli
bir sekilde yonetilmesi iyi hazirlanmis ve uygulanan yénetim planina baghdir.
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Yonetim plani anagayrimenkuliin
e  Yonetim tarzini,
o Kullanma amac1 ve seklini,
e  Yonetici ve deneticilerin alacaklar iicretlerini,
e Bagmmsiz bslumlerin bakim ve kullanimini,
e Ortak yerlerin bakim ve kullanimini,
e  Ortak giderlere iliskin paylastirmayz,
e Anagayrimenkuliin bakimi, korunmasi ve zararlardan sorumluluklara iliskin

yonetime ait diger konular dioizenleyen ve biitin kat maliklerini baglayan sézlesme hiukmunde bir
belgedir. (KMK.md:28/1)

Yoénetim planlan kanunlarin emredici hitkiimlerine aykirt olmamak sartiyla, serbestge duizenlenebilir.
Kanunun emredici hitkiimlerine aykiri olan yénetim plani gegersizdir. Yukarida belirtilen “yénetime ait
diger konular” KMK’nun saydig: hiikiimlerin diginda kalan konulardir. Bunlar her gayrimenkuliin 6zel
durumuna gore belirlenir. Ancak, bu konularin emredici hukuk kurallarina, ahlaka, adaba ve kisilik
haklarina aykirt olmamasi gerekir.

Yonetime ait diger konulardan bazilart sunlardir;
e Bagmmsiz bslim tizerindeki mulkiyet hakkinin kullanilma seklinin ayrintili sekilde belirlenmesi,
e Bagmmsiz bslimlerin bakim ve kullanilmasina iliskin kurallar,
e Bagimsiz boliimlerin kiralanmasinda uyulmasi gereken kurallar,
e Ortak yerlerin kullanim1 ve bakimina iliskin kurallar,
e  Genel giderlere iliskin paylagtirma kurallari,
e Anagayrimenkuliin bakimi, korunmasi ve zararlardan sorumluluga iliskin kurallar,

e Ayrintili “i¢ yonetmelik”

Yonetim planinda hiikiim bulunmayan hallerde, gayrimenkuliin yénetiminden dogacak anlagmazliklar
bu kanuna ve genel hiikiimlere gore karara baglanir.

Yonetim plani, kat mulkiyeti kurulurken yapilir. Yénetim planmin yapilmamast halinde kat
miilkiyetine ¢evirme islemi yapilmaz. Bu nedenle, tapu memuru, kanuna uygun olarak diizenlenis
yonetim plam getirilinceye kadar, “kat miilkiyveti’ne ¢evirme islemini” yapmaz.

Yonetim Planinin tarihi ve onda sonradan yapilan degisikliklerin tarihi, kat milkiyeti kutuginin
“Beyanlar” hanesinde gosterilir ve bu degisiklikler yénetim planina baglanarak kat mulkiyetinin kurulus
belgeleri arasinda saklanir. (KMK.md:28/5)

Yonetim planinin tim malikler tarafindan imzalanmasi gerekir. Malik, yalnizea bir kisi ise, malikin
imzalamasi, 1°den fazla ise hepsinin imzalamasi gerekir. (KMK.md:12/¢)

Kat mulkiyeti kurulurken, ilgililerden biri veya birkagt yonetim planini imzalamak istemezlerse, Kat
Mulkiyeti Kanunu’nun 33.’nctt maddesi kiyasen uygulanir. Bunun i¢in yonetim planini imzalamayan kat
malikine karst anagayrimenkultin bulundugu yerin Sulh Hukuk Mahkemesi’'nde dava acilip uyarida
bulunulmasi gerekir. Dava, kat maliklerinden biri veya yénetici tarafindan acilir.

Yonetim planlarinda kanunlara ve hakkaniyete aykin hikimler yer alamaz. Ancak yoénetim
plant’ninda kanunlara ve hakkaniyete aykirt hitkiim bulundugu sonucuna varan ve bunu ileri siiren kat
maliklerinden biri, 6nce kat malikleri kurulu’na bagvurup bu aykiriliklarin giderilmesini, degistirilmesini
veya iptalini ister.
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Kat malikleri kurulu, kurula bagvuran malikin bu istegini reddederse veya istegin yerine getirilmesi
icin beste dort oy saglanamamigsa, basvuran malik Yoénetim Planindaki séz konusu htkmin
degistirilmesi veya iptali icin dava acgilir. Cinkii, Yoénetim Plant’nin degistirilebilmesi ic¢in biittin kat
maliklerinin beste dérdintin oyu sattir.

Dava, kat maliklerine, kat maliklerini temsilen yoneticiye veya olumsuz oy kullananlara husumet
yonetilmesi suretiyle acilir. Yonetici agilan davayi buittin kat maliklerine duyurur. Dava;

e Toplantiya katilanlar bakimindan karar tarihinden itibaren bir ay iginde,
e Toplantiya katilmayanlar bakimindan ise karart 6grendikten sonra bir ay iginde,
e Her halde karar tarihinden itibaren 6 ay iginde,

Ana gayrimenkultin bulundugu Sulh Hukuk Mahkemesi'nde iptal davasi agilabilir. Buradaki 6 aylik
stire sart1 ile kararlarin yok veya mutlak butlanla hikimsiiz sayildigt durumlar hari¢ olmak tizere karar
aleyhine dava agmak isteyenlerin en geg bu siire icinde dava agmalart gerekir.

Kararin alinmasidan itibaren 6 ayin gegmesiyle artik kararlar aleyhine iptal davasi agilamaz. Eger kat
malikleri kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla htkimstiz sayildigi durumlar varsa, o zaman 6
aylik siire sart1 da aranmaz.

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 6zellikle kamu diizeni ile ilgili sayilan ve belli bir ¢ogunlugu veya birligi
gerektiren huktmleri, yonetim planina konulacak aksi kurallarla degistirilemez. Yénetim planinda
degisiklik istegi kabul edilmeyen ya da degisikligi kabul ettiremeyen kat maliki, gayrimenkulin
bulundugu yerdeki Sulh Hukuk Mahkemesi’ne bagvurarak KMK.md. 33°e¢ gore dava agabilir.
(KMK.md:28/3).

Kat malikleri kurulu kararlarmin iptaline iliskin davalarda husumet kat maliklerini temsilen yéneticiye
yoneltilir. Yonetici, agilan davay: biittin kat maliklerine duyurur.

Kurul kararlarinin iptali halinde bu konudaki yargilama giderleri ortak giderlerden kargilanir.
(KMK .md:33/son).

Anagayrimenkuliin yénetiminde dogacak anlasmazliklarin ¢éziimtnde, Kat Milkiyeti Kanunu’na ve
genel hitkiimlere gore karar verilir. (KMK.md:28/2).

Yonetim plani ve bunda sonradan yapilan degisiklikler;
e  Yonetim planimi imzalamis tim kat maliklerini,
e Biitiin kat malikleriyle onlarin miras¢ilarmi, (killi haleflerini)
e Satin alma yoluyla malik olanlari, (ciiz’1 haleflert)
e Kiracilar, intifa hakki sahipleri ve irtifak hakki sahiplerini,
e  Yonetici ve denetgileri,
baglar.

Kiracilar, zilyetlige borg, faydalanma (intifa) ve oturma (stikna) hakki sahipleri ise, irtifak’a bagli borg
esasina gore Yonetim Plani’yla baglhidir. KMK.nun emredici hitkkiimlerinin  Yénetim plan ile
degistirilmesine, bu htkiimlerin aksine hiikiim konulmasina imkan yoktur. Yénetim planina yanilarak
(zuhulen) emredici hukiimlere aykirt esaslar konulmug veya kat malikleri kurulu tarafindan emredici
huktimler hilafina kararlar alinmis olsa bile, bu kararlar huktum ifade etmez.

Yonetim planinda; apartmanin ozelliklerine gore gerekli ilaveler yapilabilir, gerekli gortlmeyen
maddeler de ¢ikarilabilir.

Yonetim Planwla Ilgili Yargitay Kararlarina Iligkin Baghca Ornekler;

e Yonetim planmin 634 sayilit KMK.’nun emredici hikiimlerine ve hakkaniyete uygun olmasi
sarttir.
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e 034 sayili KMK. nun emredici hitkiimleri ve kamu diizeni amaciyla konulmus hiktmler yénetim
plant ile degistirilemez.

e  Onanmis projeye aykir bicimde yonetim plani diizenlenemez.
e  Yonetim plani bagimsiz boliimlerin miulkiyet sorunlarint ¢oziimleyemez.

e Yonetim planinda, kat sahiplerinin kendi bagimsiz bolumlerinde kedi, képek gibi hayvan
beslemeleri agik¢a yvasak edilmis olan hallerde, butin kat sahipleri bu yasak hitkmine uymak
zorundadirlar.

e  Yonetim planinda guriiltili bir bigimde kullanma hakki taninamaz.
e Ortak yerin kullanilmasi yénetim planina konulan madde ile bir tek kat malikine birakilamaz.

e Kanuna uygun olarak duizenlenen yoénetim planint imzalamayan ortak aleyhine, kat
maliklerinden herhangi biri tarafindan hakimin miidahalesi istenebilir.

e Yonetim planinda kanuna aykinn yon varsa, bu yonler ¢ikarilarak yonetim plani imzalanmis
sayilmalidir.

e  Yonetim planinin degistirilmesi davasinda husumet tim kat maliklerine yoneltilmelidir.
e  Yonetim plami 4/5 ¢ogunlugun oyuyla degistirilebilir.

e Yonetim planinda degisiklik yapilmast igindnce kat malikleri kurulundan karar alinmasi, sonra
mahkemeye bagvurulmasi gerekir. Dogrudan dogruya mahkemeye bagvurulamaz.

ISLETME PROJESI

Isletme kavrami is kokinden gelir ve is gordiirme, yer ve tiretim birimi anlamlarmi igerir. Is, bir fayda
olusturmak i¢in girisilen insan faaliyetleri dizisi olarak; insanlarin gelir elde etmek amaciyla yaptiklart
bedeni ve fikri cabalardir. Isletme ise, amaclar1 gerceklestirmek igin teknoloji, finansman, ve insan
kaynaklarinin taginmaz mal ve anagayrimenkule hizmet tretimini belirli bir yonetim kultirti gergevesinde
yonlendirdigi yapilara ya da ¢rgutlere, kuruluslara denir.

Proje kavrami; bir plan ¢ergevesinde, belli bir zaman déneminde belirli kaynaklarla digerlerinden
bagimsiz olarak gerceklestirilebilecek, birbiri ile dogrudan iliskili faaliyetler kiimesidir. Proje, bir kez
yapilacak bir plan turtadur ve belirli baslangic ve bitis noktasi olan, amaci, kapsami ve butcgesi agikca
tanimlanmis ve plani gergeklestiren aktiviteler butintdir. Bagka bir tanimlama ile proje, probleme 6zel,
bir defaya ¢zel olusturulan plan ve belirli bir zaman igerisinde bir grup amaci basarmayi hedefleyen
islemlerdir. Genel anlamda her proje, kaynaklarin etkin kullanimini, belirlenen takvimin takip edilmesini
ve projeden beklentilerin karsilanmasini icermektedir.

Proje cesitleri su sekilde siralanabilir:
a. Yeni Yatirim Projesi: Tamamiyla yeni bir tesis kurmak amaciyla gergeklestirilen projedir.

b. Yenileme Yatirim Projeleri: Mevcut ve isleyen sisteme iliskin tiretim araglari yipranmigsa ve
yeni teknoloji ile degistirilmesine ihtiya¢ duyuluyorsa, yenileme yatirim projesine ihtiyag vardir.

¢. Tamamlama-Genigletme (Tevsi) Yatinm Projeleri: Meveut bir tesisin firetim kapasitesini
arttirmak i¢in yurtitillen yatirim projeleridir.

d. Modernlestirme ya da Modernizasyon Yatirim Projeleri: Mevcut tesise, ara¢ -gere¢ ve
makinelerde yipranma olmamasina kargin uygulanan teknolojinin eski olmasi dolayisiyla yapilan
modernlestirme galigmalarini kapsayan yatirim projeleridir.

Projelerin plansiz olmasi dusinilemez. Bu baglamda plansiz bir proje, etrafi bulanik olarak gérmekle
ayni anlama gelir. Elektrik santralina yonelik bir projeye iligkin elektrik dagitim plani olmamasi projenin
yasama gegcirilmemesine neden olur.

Proje, ¢zgiin trtin, hizmet ya da sonuglar yaratmak i¢in iistlenilmis gecici ¢abalardir. Projenin temel
ozellikleri; gegcicilik, 6zgiin triin, hizmet ya da sonuglar ve programli-6zenli ilerleme olmaktadir. Projenin
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gegiciligi, her projenin belirli bir baslangic zamani ve yine belirli bir bitis zamaninin olmasidir. Projenin
bitis zamani geldiginde, projenin amaclarina ulasiimis yani goérev tamamlanmistir ya da projenin
amaglarina ulasamayacagi anlasiimistir, diger bir ifadeyle projenin daha fazla devam ettirilmesine gerek
kalmadigi i¢in sona erdirilmistir. Bununla birlikte projenin gegiciligi projenin kisa siireli oldugu anlamina
gelmez. Gegicilik 6zelligi projenin ¢iktisi olan iriin, hizmet ya da proje tarafindan yaratilan sonuglar icin
gecerli degildir.

(SIRA SizDE
Sizce bir proje yapabilmek icin gerekli olan kaynaklar nelerdir?

Isletme projesi, anagayrimenkuliin bir yillik yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider tutarlarini
iceren kat mulkiyeti birliginin bitcesidir. Kat mulkiyeti kurulunca kabul edilmis bir isletme projesi yoksa,
yonetici, gecikmeksizin bir isletme projesi yapmalidir. Bu projede, 6zellikle su konular yer alir;

1 Anagayrimenkulin 1yillik yonetiminde tahmini olarak gelir-gider tutarlari;
Gelirler;

»  Bagimsiz bolim maliklerinin arsa paylarina gore ddeyecekleri aylik yakit ticretleri,

» Her kat malikinin 6deyecegi kapici, kaloriferci, bekgi, bahgivan vb tcretleri,

» Anagayrimenkuliin ortak yerlerinin ve tesislerinin yillik bakim, korunma, onarim ve sigorta
primleri igin her bagimsiz bélim malikinden arsa paylari esas alinmis avanslar,

o Eskiyen posta kutulari, kapi zilleri ve merdiven otomatiklerinin yenilenmesi icin, konut
maliklerinden alinan paralar,

» Posta, noter ve mahkeme giderleri icin, her kat malikinden alinan paralar,

» Beklenmedik ve acil isler icin, arsa paylari esas alinarak her kat malikinden alinan paralar vb.
Giderler;

* Yillik yakit gideri,

» Yillik kapici, kaloriferci, bekgi, bahgivan giderleri ve bunlarin SGK primlerinin yillik tutari,

* Anagayrimenkuliin ortak yerlerinin ve tesislerinin yillik bakim, korunma, onarim ve isletme
giderleri,

* Anagayrimenkul sigortali ise, yillik sigorta primi,

o Kat malikleri kurulunca kararlastiriimis isler (kapict kidem tazminati fonu gibi) igin yillik
giderler

»  Beklenmedik ve acil isler giderleri.
2. Tum giderlerden her kat malikine, KMK md.20 deki esaslara gére disecek tahmini miktar

3. Tahmini giderlerle diger olasi giderleri karsilamak tizere her kat malikinin KMK md 20 deki
esaslara gore vermesi gereken avans tutari

4. KMK md 20 ye gore, kat maliklerinden her biri, aralarinda baska ttrli anlasma olmadikca;
» Kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar icin toplanacak avansa esit olarak,

* Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitin ortak yerlerin bakim, koruma ve onarim giderleri
ile yonetici ayhdi gibi giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak
avansa kendi arsa paylari oraninda katiimakla yikumltdr.
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Isletme projesinin hazirlanmast
Isletme projesi;
e Yaonceden hazirlanmak suretiyle dogrudan kat malikleri kuruluna sunulmak,

e Ya da yapilan yénetim se¢imi sonrasi yeni yénetimin hazirlayarak maliklere yazili olarak
sunmalar1 suretiyle yasama gecer. Eger isletme projesi oénceden hazirlanarak kat malikleri
kurulunda tartisilip degerlendirilmesi suretiyle kararlastirilirsa, yonetici bakimindan sonradan
isletme projesi yapma ve bunu bildirme gibi stireci yasamasina gerek kalmaz.

Kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme projesi yoksa, kat malikleri kurulunda secilmis olan
yonetici gecikmeksizin bir isletme projesi yapar.

Projede;
e Anagayrimenkuliin bir yillik yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider tutarlar
e Tum giderlerden her kat malikine duigecek tahmini miktar
gosterilir.

Proje, kat maliklerine veya bagimsiz bolumden fiilen yararlananlara, imzalart karsilifinda veya
taahhutli mektupla bildirilir. Bildirimden basalayarak yedi giin icinde projeye itiraz edilirse, durum kat
malikleri kurulunda incelenir ve proje hakkinda karar verilir, gerekirse yeni bir proje hazirlanir.

Isletme projesine yapilan itiraz kat malikleri kurulunda incelenir. Bunun i¢in eger olagan toplanti
zamani degilse, kat malikleri olaganiistii toplantiya ¢agrilir.

Kat malikleri kurulu;
e Yaitirazi uygun goérerek yeni bir igletme projesi diizenler,
e Veya itirazi reddeder.

Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlari, Icra ve
Iflas Kanunu’nun 68. maddesinde belirtilen ilam mahiyetindeki belgelerden sayilir. Genel gider borcunu
o6demeyen kat malikine kargt “ilamsiz icra takibi” yapulir.

Isletme projesi;
e Kat maliklerinden herhangi birine teblig edilmemisse, igletme projesi kabul edilmis sayilmaz,
e  Varlig1 ve kesinlestigi saptanamayan isletme projesine dayanarak icra takibi yapilamaz,

e Isletme prijesi bizzat kat malikleri kurulu tarafindan verilen kararla belirlenmis ise, bu kararm
toplantiya katilmis olan kat maliklerine ayrica tebligine gerek yoktur,

e Kat malikleri kurulunda igletme projesine itiraz etmis olan kat malikleri bu projenin iptalini dava
edebilir,

e Isletme projesi teblig edildikten sonra, itiraz edilmemisse kesinlesir.
Isletme Projesi ile Ilgili Yargitay Kararlara Iliskin Baslica Ornekler;
e Kat maliklerinden herhangi birine isletme projesi kabul edilmis sayilmaz.
e  Varlig ve kesinlestigi saptanamayan isletme projesine dayanilarak icra takibi yapilmaz.
e Ortak giderlerden alacak davasinda KMK. Md.37 nin uygulama yeri yoktur.

e Isletme gideri bizzat kat malikleri kurulu tarafindan verilen kararla belirlenmemisse, bu kararin
ayrica kat maliklerine tebligine gerek yoktur.

e  Yillik igletme projesi teblig edilmeden ve kesinlesmeden bu projeye dayanilarak avans borcu
dava edilemez.
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e Kat malikleri kurulunda isletme projesine itiraz eden kat malikleri, bu projenin iptalini dava
edebilir.

e Isletme projesi teblig edildikten sonra itiraz edilmemisse, kesinlesir.
e  Gegersiz olan isletme projesine dayanilarak dava agilamaz, takip yapilamaz.

e Kesinlesen isletme projesi ile kat malikleri kurulunun isletme giderleriyle ilgili kararlar IIK.
Md. 68°deki belgelerden sayilir.

e Isletme projesinin iptali, projeye itiraz etmeyen diger kat maliklerini ve anatasmmazm
yonetimini de etkileyecegi i¢in projenin timiniin iptali sézkonusu olamaz.

ORTAK YERLER

Anagayrimenkuliin bagimsiz bolumleri disinda kalip, korunma ve ortaklaga kullanma veya faydalanmaya
yarayan yerler, ortak yerlerdir. Kat malikleri, anagayrimenkulin biitin ortak yerlerine, arsa paylan
oraninda, ortak mulkiyet hiikiimlerine gére malik olurlar. Kat malikleri, ortak yerlerde kullanma hakkina
sahiptirler. Bu hakkin genel komurlik, garaj, teras, ¢amasirhane ve c¢amagsir kurutma alanlan gibi
yerlerdeki 6l¢iisii, aksine sozlesme olmadikga, kat malikine ait arsa pay1 ile orantilidir.

Bagimsiz bslum bagkasina devredilirse, kayitlanirsa veya kiralanirsa; ortak yerler de kendiliginden
devredilmis, kayitlanmig veya kiralanmis olur. Ortak yerler i¢in arsa pay: ayrilamaz ve ortak yerler 6zel
miilkiyete konu olamaz. Ortak yere “arsa pay1” ayrilirsa, iptali gerekir.

Bir yerin ortak yer mi, yoksa bagimsiz bslim mii oldugunun anlasilmasi i¢in 6ncelikle yénetim
planina bakilmali, burada bununla ilgili bir huktiim yoksa bu takdirde kanuna ve tasdikli projeye
bakilmalidir. Bagimsiz bolim malikleri, ortak yerlerin bakim ve isletme masraflarina katilmak zorunda
olup, kat malikleri ortak yerlerden yararlanmadiklarn gerekg¢esiyle bu yikimlilukten kurtulamaz.

Muhtelif yargitay kararlart uyarinca;
e Sahanliklar, tavanlar ve ¢atilar ortak yerlerdendir.
e Ortak yerlerde biitiin kat maliklerinin rizalar1 alinmadan higbir degisiklik yapilamaz.

e Bagmsiz boliim igindeki tali su borusu, anayapinin pis su tesisati kapsaminda ortak yer degildir.
Dogurdugu zarar kat malikine aittir.

e Ortaklaga korunma ve faydalanma i¢in zorunlu olan siginaklar ortak yerlerdendir. Ancak, biittin
kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri kararla kiraya verilebilir.

e Biitin kat maliklerinin oybirligi olmadik¢a, anagayrimenkultin ortak yerlerinde tadilat ve insaat
yapilamaz. Yapmin dig gorintst degistirilemez.

e Biitiin kat maliklerinin rizast alinmadan projede gosterilen yerlerin nitelikleri degistirilemez.

e Kapict dairesi, anagayrimenkuliin ortak yerlerindendir. Anayapimin projesi diizenlenirken, bu
ortak yer projede gosterilmemisse sonradan biitiin kat maliklerinin oybirligi ile kabul ve imza
edecekleri, ek proje ile ana bir amaca tahsis edilmemis bos ortak alanda kurulabilir.

e  Yapilarm disinda kalan bosluk alan ve bahgeler ortak yerlerdendir.
e Anayapida bagimsiz boliim ve eklenti olmayan yerler, ortak yerdir.
e Ortak yerler, bagimsiz bolim olamaz.

e Ortak yerler sozlesme ile belirlenebilir; s6zlesmede hukiim yoksa, kat miilkiyet kanununda yazil
yerler ortak yerlerdir.
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Ortak yerler;
e Mutlak ortak yerler
e Sozlesme ile saptanan ortak yerlerdir.

Mutlak ortak yerlerin soézlesme ile belirlenmesi de mumkiin degildir. Kiract da ortak yerlerden
yararlanabilir.

Mutlak Ortak Yerler
Kat miulkiyeti kanunu uyarmca;
e Temeller
e Ana duvarlar
e Bagmmsiz bolimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar,
e Avlular,
e  Genel giris kapilari,
e Antreler,
e Merdivenler,
e  Asansorler,
e  Sahanliklar,
e Koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar,
e Kapici daire veya odalar,
e  Genel gamagirlik ve camagir kurutma yerleri,
e  Genel komiurlik ve ortak garajlar,

e Elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasma mahsus olup bagimsiz bslim diginda bulunan
yuvalar ve kapali kisimlar,

e Kalorifer daireleri,

e Kuyu ve sarniglar,

e  Yapinn genel su depolar,
e  Sigmaklar,

e  Her kat malikinin kendi bolumii digindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallart ile kalorifer, su,
havagaz1 ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon icin ortak sebeke ve antenler sicak ve
soguk hava tesisleri,

e (Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklart, yangin emniyet merdivenleri

mutlak ortak yerlerdir. Mutlak ortak yerlerin kullanma sekli hi¢bir sekilde degistirilemez. Mutlak ortak
yerlerin s6zlesme ile belirlenmesi mimkiin degildir.

Her kat malikinin kendi bslimiti disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallan ile kalorifer, su,
havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon igin ortak sebeke ve antenler, sicak ve soguk
hava tesisleri, gatilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin merdivenleri, otopark, bahge
duvari, dikkan éntindeki bogluklar, bahge ortak yerlerdendir.
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(SIRA SiZDE. ‘M L . .
Eger, kat maliki ortak yerlerden yeterince yararlanamiyorsa, sizce ne

yapmalidir?

Anayapinin tamaminda bir biitlinlik arzeden kanalizasyon, pis su giderleri, ¢op kanallari, su, dogalgaz
ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon ortak sebeke ve antenleri, sicak ve soguk hava tesisleri
gibi tesisatin bagimsiz bélim disinda kalan kisimlari ortak yerlerdendir. Ancak bu tesislerin bagimsiz
bolim iginde kalan kisimlari ortak yer sayillmadigindan, ornegdin, su ve kalorifer sebekesi bozulan
bagimsiz bélimiin girisinden ¢ikisina kadar olan bolimi, bagimsiz bélim malikinin sorumlulugundadir.
Bunun disinda kalan bélimler ortak yerlerdendir.

Kapici daire ve odalari da ortak yerlerdendir. Kat malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki verilen
yonetici tarafindan sozlesmeleri herhangi bir nedenle feshedilen veya sona eren, kapici, kaloriferci,
bahc¢ivan ve bekgiler ile disaridan atanan yoneticiler kendilerine bu gorevleri dolayisiyla bir yer tahsis
edilmis ise, bu yerleri (15) giin icerisinde bosaltmak zorundadirlar. Bu sire icinde bosaltiimayan yerler,
yoneticinin veya kat maliklerinden herhangi birinin basvurusu tizerine baskaca tebligata lizum kalmadan
mahalli miilki amirlerin karari ile (1) hafta iginde zabitaca bosalttirilir. idare ve yargi organlarina
yapilacak basvuru, bu kararlarin yerine getirilmesini durdurmaz.

Ortak yerlerden sayilan kalorifer tesisatinin bulundugu kazan dairesi, yakit deposu, atik yerleri, baca,
ana borular, yedek su deposu da ortak yerlerdendir. Bagimsiz bélimler icinde kalan radyatorler, bagimsiz
boélim sahiplerince dilim sayisi artirilmadan degistirilebilir. Kaloriferle 1sinan binalarda, kaloriferin
yakilmamasi icin tim kat maliklerinin onay! sarttir.

Cati katinin etrafindaki agikhgin; terasin ortak yeri olup olmadiginin belirlenmesi onayli projeye gére
yapihir. Genel dam teraslar ortasinda veya kenarinda badimsiz bolim bulunmayan veya boyle bir
bagimsiz bolim bulunsa bile, genel merdivenlerden ulasilmasi miimkin olan teraslardir. Genel olmayan
dam teraslar da, mutlaka bir bagimsiz bélimin icinden gecilmesi gereken teraslardir.

Cati arasl, ortak yerlerden olup, hicbir sekil ve surette 6zel amacla kullanilamaz. Ancak, montaj
isleminin catlya ve anayapiya zarar vermeden yapilmasi halinde, catlya anten konulmasi igin diger kat
maliklerinden izin almaya gerek yoktur. Yonetim planinda bunu yasaklayan bir hukim varsa, kat
malikleri kurulunda bu konuda bir karar alinmissa, catida her bagimsiz bélim igin uygun yer yoksa,
konulacak antenin biytkligu ba§gimsiz bdlumin arsa payini asiyorsa, anayapida esasen herkesin
kullanimi icin ortak bir anten varsa, ferdi anten kurulmasi mutlak zorunlu degilse, ortak yer olan catiya
anten tesisi kurulamaz.

Balkonlarin kullanimi bagimsiz boélimlere ait olmakla beraber, binanin dis bélimini dogrudan
etkiledigi igin, mutlak ortak yerlerdendir. Yonetim planinda yasaklayici bir hiikiim varsa, kat malikleri
kurulunca yasaklayici bir karar alinmissa, kullanilacak tesisi anayaplya zarar verecek veya anayapinin
estetigini bozacak nitelikte ise, balkona anten kurulamaz.

Bahge, arsa boslugu ortak yerlerden olup, buralari kat malikleri tarafindan ferdi bigimde (sti
kapatiimak, oto garaji yapmak, su ya da akaryakit deposu konulmak suretiyle kullanilamaz.

Garaj niteligi onayli mimari projeye gore belirlenir. Garaj, bagimsiz bolim veya eklenti niteliginde
degilse, ortak yerlerdendir. Bagimsiz bolim niteliginde ise, arsa payi belirlenmis olmalidir.

Deponun niteliginin ne oldudu onayli mimari projeye gére belirlenir. Depo, bagimsiz bélim veya
eklenti niteliginde degilse, ortak yerdir.

Sozlesme ile Saptanan Ortak Yerler

Mutlak ortak yerlerin disinda kalan ve kat maliklerinin bagimsiz bolimleri nedeniyle mutlaka
kullanmalari gerekmeyen diger yerler, kat maliklerince ydnetim planinda yapilacak diizenleme ile ortak
yer yapilabilir. Genel kural olarak ortak yerler (zerindeki tasarruflar ancak bitiin ba§imsiz bélim
maliklerinin oybirligi ile mumkinddr.
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Ortak Yerlere Miidahale Halinde Diger Kat Maliklerinin Yasal Haklar:

Kat maliklerinden birinin diger maliklerin rizasmni almadan ortak yere insaat veya eklenti yapmast
halinde kat maliklerinden herhangi biri;

e Miidahalenin 6nlenmesi
e Tazminat
davasi agabilir.

Bu dava gayrimenkuliin bulundugu yerdeki Sulh Hukuk Mahkemesinde agilir. Bu dava ile eski haline
getirme, miidahalenin 6nlenmesi ve verfilen zararin tazmini taleplerinde bulunulabilir.
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Ozet

Anagayrimenkul kat malikleri kurulunca yonetilir
ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hikiimleri
sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan
kararlastirihr. Anagayrimenkuldeki arsa payi ne
olursa olsun, bagimsiz bolim olarak kat
malkiyeti kiatigiu’ne tescil edilmis olan depo,
dilkkan, oda gibi her bolimun maliki de, kat
malikleri kurulu’nun Uyesidir. Her kat maliki,
arsa pay! oranina bakilmaksizin “bir tek oy”
hakkina sahiptir. Anagayrimenkulde birden gok
bagimsiz bélimi olan kat maliki her bagimsiz
bolim icin ayri bir oy hakkina sahiptir.

Kat malikleri kurulunun ne zaman toplanacagi
yonetim planinda belirtilir ve yilda bir kez
mutlaka toplanmasi gerekir. Anagayrimenkuliin
kullaniimasindan veya yonetiminden dolayi kat
malikleri arasinda veya bunlarla yonetici ve
denetciler arasinda veya denetgilerle yoneticiler
arasinda c¢ikan anlasmazliklar, kat malikleri
kurulunca ¢dzular ve karara baglanir.

Yonetim plani; kat irtifakh veya kat milkiyetli
tasinmazlarin Anayasa ve yasalardan sonra gelen
yasasl gibi cok Ozel bir dizenlemedir. Her
yonetim planinin ait oldugu tasinmaz icin gecerli
oldugu, baska tasinmazlar hakkinda
uygulanamamalidir. Yénetim ve isletme konulari
diizenleyecek, bu konularda gerektigi her zaman
basvurulacak ve icerdigi kurallarla sorunlari
cozecek bir belge olan yonetim plani kat
mulkiyetli tasinmazlarin yasami siresince var
olacaktir.

Sorunlarin  ¢6zimi icin hukuksal alt yapinin
tamamlanmasi, yonetim planinin  mutlaka
olusturulmasi gerekmektedir. Cunka,
anagayrimenkullerde ortak  gereksinimlerinin
karsilanmasi, ortak sorunlarinin giderilmesi ve
bunlarla birlikte birbirlerinden tamamen farkh
tutum ve davranislarinin uyumlu ve dizenli bir
sekilde yonetilmesi iyi hazirlanmis ve uygulanan
yonetim planina baglidir.  Yonetim planlari
kanunlarin emredici hikiimlerine aykiri olmamak
sartiyla, serbestce duzenlenebilir.  Kanun’un
emredici hukimlerine aykiri olan yénetim plani
gecersizdir.

isletme projesi, anagayrimenkuliin bir yillik
yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider
tutarlarini  iceren kat milkiyeti birliginin
bitcesidir. Kat milkiyeti kurulunca kabul edilmis
bir isletme projesi yoksa, yonetici, gecikmeksizin
bir isletme projesi yapmalidir.
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Anagayrimenkulin ba§imsiz bélumleri disinda
kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya
faydalanmaya yarayan yerler, ortak yerlerdir. Kat
malikleri,  anagayrimenkuliin  bitin  ortak
yerlerine, arsa paylari oraninda, ortak mdlkiyet
hikumlerine gore malik olurlar. Kat malikleri,
ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler. Bu
hakkin genel kémiirliik, garaj, teras, camasirhane
ve camasir kurutma alanlari gibi yerlerdeki
Olgusi, aksine stzlesme olmadikca, kat malikine
ait arsa pay! ile orantihdir.

Bagimsiz  bolim  baskasina  devredilirse,
kayitlanirsa veya kiralanirsa; ortak yerler de
kendiliginden devredilmis, kayitlanmis veya
kiralanmis olur. Ortak yerler igin arsa payl
ayrilamaz ve ortak yerler 6zel milkiyete konu
olamaz. Ortak yere “arsa pay!” ayrilirsa, iptali
gerekir.

Bir yerin ortak yer mi, yoksa bagimsiz bolim mi
oldugunun anlasiimasi icin oncelikle yodnetim
planina bakilmali, burada bununla ilgili bir
hikim yoksa bu takdirde kanuna ve tasdikli
projeye bakilmahdir. Bagimsiz bolim malikleri,
ortak yerlerin bakim ve isletme masraflarina
katilmak zorunda olup, kat malikleri ortak
yerlerden yararlanmadiklari gerekgesiyle bu
yukumlilikten kurtulamaz.

Mutlak ortak yerlerin disinda kalan ve Kkat
maliklerinin  bagimsiz  bolimleri  nedeniyle
mutlaka kullanmalari gerekmeyen diger yerler,
kat maliklerince yo6netim planinda yapilacak
duzenleme ile ortak yer yapilabilir. Genel kural
olarak ortak yerler tzerindeki tasarruflar ancak
bitin bagimsiz bélim maliklerinin oybirligi ile
mumkundar.



Kendimizi Sinayalim

1. Asagidakilerden hangisi, kat malikleri
kurulunun gorev ve yetkilerinden degildir?

a. Yonetim plani yapmak
b. Yonetmelik yapmak

¢. Anagayrimenkuli sigorta ettirmek

[oN

. Isletme projesi yapmak
e. Belirlenen zamanlarda hesaplart incelemek

2. Asapidakilerden hangisi, kat
iiyelerinin haklarindan degildir?

malikler1

a. Kat malikleri kurulunu toplantiya g¢agirma
hakki1

b. Kat malikleri kurulunu toplantisina katilma
hakk1

¢. Toplantida gériislerini séylememe hakki

d. Kat malikleri kurulunda bazi konularin
gorigtlmesini isteme hakki

e. Oy hakki

3. Asagidakilerden hangisi, kat malikleri

kurulunun olagan toplant1 zamani saylir?
a. Her takvim ydmin ilk ay1 i¢inde toplanir
b. Onemli bir nedenin ¢ikmasi halinde toplanir

¢. Yoneticinin veya denetcinin tigte birinin istemi
ile toplanir

d. Kat maliklerinden tg¢te birinin istemi ile
toplanir

e. Yonetim planinda belirtilen zamanin disinda
toplanir

4. Asagidakilerden
kurulunmun  toplantist
konulardan degildir?

kat malikleri

goristlecek

hangisi,
sirasinda

a. Yonetim kurulu raporunun okunmasi

b. Yonetim kurulu

degerlendirilmesi

faaliyetlerinin

¢. Denetim kurulu raporunun okunmast
d. Denetim kurulu raporunun degerlendirilmesi

e. Yeni yonetim ve denetim kurullarinin

ibrasmin oylanmasi
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5. Asapidakilerden hangisi, kat malikleri
kurulunda denet¢inin  goérev ve vetkilerinden
degildir?

a. Yoneticiyi denetlemek

b. Hesaplari denetlemek

¢. Denetleme raporu vermek
d. Defter tutmamak

e. Onemli bir nedenin ortaya ¢ikmasi halinde,
kat malikleri kurulunu toplantiya ¢agirmak

6. Asagidakilerden hangisi, 6rgiitiin amaglarina
ulasabilmesi i¢in, insan ve fiziksel kaynaklari en
etkin ve duzenli bir bicimde saglayan,
yerlestirilmesini ve kullanimint koordine eden,
onu g¢evresi ile dinamik bir denge ic¢inde tutabilen
bir stiregtir?

a. Yonetim

b. Denetim

¢. Planlama

d. Organizasyon
e. Proje

7. Asagidakilerden hangisi, yénetim planinda yer
almaz?

a. Yonetim tarzi
b. Anagayrimenkulii kullanma amaci ve seklini
¢. Yonetici ve deneticilerin alacaklar ticretlerini

d. Bagimsiz boliimlerin bakim ve kullanimint

e. Ortak  giderlerin  yoénetici  tarafindan
karsilanmasini
8. Asagidakilerden hangisi, amagclari

gerceklestirmek icin teknoloji, finansman, ve
insan  kaynaklarimin  tasinmaz =~ mal  ve
anagayrimenkule hizmet tretimini belirli bir
yonetim kultira  gergevesinde  yonlendirdigi
yapilara ya da érgiitlere, kuruluglardir?

a. Yonetim
b. Isletme
¢. Bagimsiz bolum
d. Anagayrimenkul

e. Anatasinmaz



9. Asagidakilerden hangisi, bir plan ¢er¢evesinde,
belli bir zaman déneminde belirli kaynaklarla
digerlerinden bagimsiz olarak
gerceklestirilebilecek, birbiri ile dogrudan iliskili
faaliyetler kiimesidir?

a. Plan
b. Program
c. Proje
d. Politika
e. Prosedir

10. Asagidakilerden hangisi, anagayrimenkuliin
bagimsiz bolumleri disinda kalip, korunma ve
ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan
yerlerdir?

a. Ortak yerler

b. Bagimli bolumler
¢. Kapier dairesi

d. Merdivenler

e. Asansorler
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Kendimizi Sinayalim Yanit
Anahtari

1.d Yanitiniz  yanlis ise “Anagayrimenkul
Yonetiminde Kat Malikleri Kurulu” baslikl
konuyu yeniden gézden gegiriniz.

2.¢ Yanutiniz  yanlis ise “Anagayrimenkul
Yonetiminde Kat Malikleri Kurulu” baslikli
konuyu yeniden gézden gegiriniz.

3.a Yanutiniz yanlis ise “Kat Malikleri
Kurulunun Toplantist ve Kararlarr” baglikli
konuyu yeniden gézden gegiriniz.

4.e Yanutiniz  yanlis ise “Kat Malikleri
Kurulunun Toplantist ve Kararlarr” baglikl
konuyu yeniden gézden gegiriniz.

S.d Yanitiniz  yanlis ise “Kat Malikleri

Kurulunda Denet¢i ve Denetim Kurulu” baslikl
konuyu yeniden goézden gegiriniz.

6. a Yanitiniz yanlis ise “Yonetim Plant” baglikli
konuyu yeniden gézden gegiriniz.
7. ¢ Yanitiniz yanlis ise “Yonetim Plant” baglikli
konuyu yeniden gézden gegiriniz.
8. b Yanitiniz yanlis ise “Isletme Projesi” baslikli
konuyu yeniden gézden gegiriniz.
9. ¢ Yamtmiz yanls ise “Isletme Projesi” bashkli

konuyu yeniden goézden gegiriniz.

10. a Yanitiniz yanlis ise “Ortak Yerler” baslikl
konuyu yeniden gézden gegiriniz.



Sira Sizde Yanit Anahtar
Sira Sizde 1

Kat kurulu, gorevlerini yerine
getirirken, birtakim kurallara uymak
zorundadirlar. Ornegin; kat malikleri kurulu,
goérevlerini yerine getirirken, dogruluk kurallarina
uygun hareket etmeli ve yénetim planina gore
davranmalidirlar. Eger kat malikleri kurulu
gérevlerini yerine getirmezse, dava agilabilir.

Sira Sizde 2

Yonetim, amaglara ulasmak igin, insan, sermaye
ve teknoloji gibi tim kaynaklarin saglanmasi, bu
kaynaklarin etkili ve verimli olarak planlanmast,
kaynaklarin uygun yerlere yerlestirilmesi, insan
kaynaginin dogru ve etkin yonlendirilmesi, tim
kaynaklarin biribirleriyle uyumlastirilmast  ve
denetlenmesidir.

Sira Sizde 3

Proje, bir plan c¢ercevesinde, belli bir zaman
déneminde insane, teknoloji, finansman gibi
kaynaklarla gerceklestirilebilecek, birbiri ile
dogrudan  iligkili  faaliyetler toplulugudur.
Projenin amact ve biitgesi belirlenmeli, 6zellikle
belli bir kapsayacagi igin
oncelikle zaman belirlenmeli ve planlanmalidir.

Sira Sizde 4

Ortak yerlerden yeri kadar yararlanamayan kat
maliki, Oncelikle kat malikler1  kuruluna
basvurmalidir. Ornegin; merkezi system 1sitmada
uygulama hatasi oldugunu ileri stiren kat maliki,

malikler1

zaman dilimini

hatalarin  giderilmesini  saglamak i¢in, Kkat
malikleri  kuruluna bagvurmali ve ¢oziim
aramalidir.
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Amaclarimiz
Bu uniteyi tamamladiktan sonra;
Toplu yapilari, toplu yapilarda yonetim tarzlarini ve liderlik uygulamalarini tanimlayabilecek,
Toplu yapilarda vaziyet plan ve projelerini anlatabilecek,
Toplu yapilarda yoneticiyi ve denetciyi tanimlayabilecek,
Toplu yapilarda yonetim organlarinin olusturulmasini agiklayabilecek

bilgi ve becerilere sahip olabilirsiniz.

Anahtar Kavramlar

<= Toplu Yapilar <= Y¢netim Organlar
<= Yonetim Tarzi <’=>  Blok Kat Maliki
<= Liderlik <= Ada Kat Maliki
<= Vaziyet Plani <= Denetim
icindekiler

Giris

Toplu Yapilar ve Toplu Yapilarin Kurulmasi
Toplu Yapilarda Yonetim Tarzlari ve Liderlik
Toplu Yapilarda Yodnetim Uygulamalari

Toplu Yapilarda Yonetim Organlarinin Olusturulmasi
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Toplu Yapilarin Yonetimi

GIiRIS

Sanayilesmenin gelismesi ve niifusun artmasi gibi nedenlerle, konutlarin yetersiz kalmasi sorunu diger
tlkelerde oldugu gibi, tlkemizde de kat miilkiyetine gegis surecini baslatmistir. Kat milkiyeti sistemine
gecis ile beraber tek katli yapi dénemi yavas yavas sona ermeye baslamis ve yerini ise, ¢ok kath yapilar
almaya baslamistir. Bunun nedeni, ¢ok Kkatli yapilarin yapilmasi ile arsalardan daha fazla yararlaniimaya
baslanmasidir. Bdylece, bir binanin bagimsiz olarak kullaniimaya elverisli bélimleri tizerinde paydaslarin
her birinin yararlanmasi amaciyla irtifak haklari taninmasina imkan verilmistir. Kat mdlkiyeti, bir
yapinin, binanin bash basina kullanilmaya elverisli bélimlerini bitiinden ayirarak onlara bagimsiz bir
kimlik veren ve boylece milkiyet hakkinin konusu haline getiren bir kavramdir. Bu nedenle, kat
mulkiyeti, sosyal ve ekonomik ihtiyaglarin zorlasti§i genis kitlelerin konut sikintisini gidermek amaciyla
Kabul edilmis 6zel bir tasinmaz muilkiyet cesididir. Kat milkiyeti, tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is
blrosu, dilkkan, madaza, depo gibi boélumlerinde kurulmus bagimsiz milkiyet hakkidir. Boylece kat
maliki bagimsiz bolimler tzerinde milkiyet hakkina sahip kisidir. Ancak, kat milkiyeti kavramiyla
yalnizca katlar tizerinde milkiyet hakki degil, duruma gore bir kattaki cesitli daireler ve magaza, depo
gibi bagimsiz bélimler Gzerindeki bagimsiz milkiyet haklari da ifade edilmektedir.

Son yillarda, nufus artisi ile tilkemizde ortaya gikan konut sikintisini gidermek amaciyla, toplu yapilar
kurulmaya baslanmis ve sayilari da gun gectikce fazlalasmistir. Toplu yapi kavrami ilk kez Yargitay
tarafindan kullanilmistir. Ancak, ihtilaflarin ¢6zimlenmesi igin yliksek mahkemenin vardigi sonuclar
yetersiz kalmustir. ihtilaflarin artmasi ve olaylarin cesitlili§i karsisinda 5711 sayill Kat Miilkiyeti
Kanununda degisiklik yapilmasina iliskin kanun ile 634 sayih kat milkiyeti kanununa toplu yapi kavrami
ve toplu yapilarda ydnetim kavrami eklenmistir. Boylece ilk defa toplu yapi kavrami ve toplu yapi
yonetimi kanunda dizenlenmistir. 5711 sayili kat milkiyeti kanununda degisiklik yapilmasina iliskin
kanun ile 634 sayili kat milkiyeti kanununun pek c¢ok maddesinde degisiklik yapilmistir. Bu
degisikliklerin ¢ogu olumlu yénde olsa da, 6nemli konularda ciddi hatalara neden olacak degisiklikler de
mevcuttur. Uygulamada karsilasilan zorluklar, ilgili dava sireclerinin uzamasi yapilan hukuki
diizenlemelerin acilen tekrar gdzden gecirilmesini zorunlu hale getirmektedir. En énemli degisiklik 69.
maddede oldugu distinilmektedir. Buna gore; kat malikleri kurulu yonetimi, ada kat malikleri kurulu
yonetimi, ada temsilciler kurulu ve toplu yapi kat malikleri kurulu'nun dereceli bir se¢im sireciyle
olusturulmasi 6ngoriilmektedir. Bunun anlami, tek bir yénetim séz konusu degildir. Bu kuralla birlikte
ortak yerlerin yonetimi icin bagimsiz bolim maliklerinin oy haklari da ellerinden alinmis olmaktadr.
Yonetim planinda "baska turlii dizenlenmemisse” kurali bu degisikligin emredici olmadi§ini gosterse de,
maddenin yeniden ele alinmasi gerekmektedir.

Toplu yapr kavraminin kat milkiyeti kanununa getirilen yeni bir dizenleme olmasi ve bu
diizenlemenin mevcut sorunlarin ¢oziimindeki etkisinin ne yonde olacadi konulari calismada ele
alinmaktadir. Calismada, 5711 sayili kanun ile getirilen toplu yapilarda yonetim ve ydnetim diizeni ele
alinmakta, toplu yapilarda ortak yerler, toplu yap1 vaziyet plan ve projeleri, toplu yapilarda yénetim plani
ve toplu yapilarin kurulmasi konularinin yaninda, toplu yapilarin yénetimi bilimsel yénetim yaklasimi
acisindan ele alinmakta ve toplu yapilarin yonetimine iliskin uygulamada ortaya ¢ikacak sorunlara ¢6zim
yollari getirilmeye ¢ahisiimaktadir.
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TOPLU YAPILAR VE TOPLU YAPILARIN KURULMASI

Toplu yapi, bir veya birden ¢ok imar parseli tizerinde, belli bir onayli yerlesim planina goére, yapilmis
veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yénetimi
bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy1 ifade eder.

Toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalart sarttir. Ancak bu parseller
arasinda kalan ve imar planina gore yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi kamuya ayrilan yerler i¢in
bu kosul aranmaz. Toplu yapi kapsamindaki her imar parseli, kat irtifakinin veya kat miulkiyetinin
olusturulmasinda, ayri ayn dikkate almir. Ancak toplu yapt birden fazla imar parselini igeriyorsa, ayri
ayr1 parseller iizerinde toplu yapi1 hikiimlerine tabi olacak sekilde kat miulkiyeti iliskisi kurulamaz.
Ancak, yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iligkin kat irtifaklar1 kat mulkiyetine gevrilebilir.

Toplu yapt kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yapt tesisleri bulunduklart
parsel veya yapiya bakilmaksizin, ayrildiklan bagimsiz bolumlerin ortak yeri sayilir.

Toplu yapt kapsaminda olup, buttniyle bu kapsamdaki bagimsiz bolumlerin ortak kullanma ve
yararlanmasina ayrilmis bulunan parsellerin malik hanesine, ayrildiklart toplu yapt kapsamindaki diger
parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralart gésterilmek suretiyle Tapu Sicili’ne kaydedilir
ve boylelikle ayrildiklan parsellerde bulunan bagimsiz bolimlerin ortak yeri olur.

Toplu Yapt Kavranumn Ortaya Cikmast

Ulkemiz, niifusun hizli bigimde artis, bityiik sehirlere gociin artmasi, ekonomik ve soysal gelismeler
ve degismelerin neden oldugu isyerleri ve konut ihtiyaglarinin karsilanmasi amaci ile ozellikle bityik
sehirlerde yapilagsmanin artti1, yapilasmada toplu yapilarin bityiik bir oran olusturdugu gozlenmektedir.

“Toplu yap1” kavramimnin ginlitk dildeki kullanimi “site” kavramidir. Turk Dil Kurumu giineel tirkce
sozlukte site;

1. Genellikle belli meslek adamlart i¢in yapilmis veya belli amaglarla kurulmus konutlar toplulugu,
is merkezi

2. Sehir

3. Kentlerde, belirli bir merkezden yonetilen, genellikle giivenligi saglanmis toplu yerlesim
merkezi

4. 1lk Cagda kendi yasalariyla yonetilen bir veya birkac kentten olusan devlet

5. Kisi veya kuruluslarin Genel Ag'da (sanal ortamda) olusturduklart degisik konulardaki
bilgilendirici veya eglendirici sayfalar

olarak tanimlanmakta ve birden ¢ok anlami ifade etmek tizere kullanilmaktadir. Yukarida verilen tanimda
esas alinan ana olgunun “konutlar toplulugu- toplu yerlesim merkezi” olmasma da uygun bi¢imde
toplumsal gereksinimlerin giderilmesi i¢in 14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kanun’un 22 nci maddesi ile
634 sayili Kanun’a 65 inci maddeden sonra gelmek tizere, “toplu yapilara iligkin ¢zel hikimler” baslit
altinda “dokuzuncu bolum”™ eklenmistir. Gergekten de 5711 sayili Kanunla 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununda yapilan degisiklikte sozi edilen Kanuna -Dokuzuncu Bolum- olarak Toplu Yapilara Iliskin
Ozel Hikktimler konulmus ve ayrintili bir sekilde diizenlenmistir.

5711 sayili Kanunla degisik yeni Kat Mulkiyeti Kanununun gerekcesinde de vurgulandif iizere; toplu
yapida zorunlu olarak kamuya birakilmig yol, park, ortak yer ve tesisleri olan birden ¢ok yvapmin farkli
parseller iizerinde inga edilmesi sonucunu getirmistir. Tek parsel esasi tizerinden dizenlenmis bulunan kat
miilkiyeti rejimi, farkli parseller tizerinde inga edilmis, ortak yer ve tesisleriyle birbirleriyle baglantil
birden ¢ok yapimin sayilart yuzlerle, bazen binlerle 6l¢tilen bagimsiz bslimiin uygulamada mulkiyet,
yonetim, ortak gider gibi konularda ortaya ¢ikardit sorunlara cevap verecek ¢oziimleri kapsamamaktadir.
Bu nedenle toplu yapt uygulamasmin ortaya c¢ikardigi ¢ok yonlt sorunlarin ¢oéziimlenmesi, bu gin
gelinen noktada, Kat Milkiyeti Kanununda yeni ve belli ¢l¢tide ayrintili diizenlemelere yer verilmesini
zorunlu kilmaktadir. Yeni ve biraz da karisik muglak-olarak yapilan bu diizenlemenin disinda kalan -yani

5711 sayili Yasa ile ongoriilen kurallarin herhangi bir nedenle olusturulamayan ve yénetim plani
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gerceklestirilemeyen ya da Yasanin buyurdugu sekil ve esasta yapilamayan- sitelerin yonetimi ve bundan
dogan sorunlar, eskiden oldugu gibi genel hikimlere ve kat malikleri arasindaki sozlesme hukimleri
geregince ¢ozimlenecektir. 5711 sayili kanun ile 634 sayili kanuna eklenen toplu yapilara iliskin zel
hikumler bashkh dokuzuncu bélim hikimleri gergevesinde, toplu yapi nedir, toplu yapilarda ortak
yerlerden sayilmayi gerektirecek unsurlar nedir, toplu yapilarin yénetimleri nasil olusturulur vb. konular
degderlendirilmek ve uygulama ile karsilastiriimak gerekmektedir.

Sizce toplu yapilar neden daha ¢cok buyuk sehirlerde kurulur?

Kanunun 66. maddesi; toplu yapiyi; “bir veya birden ¢ok imar parseli Uzerinde, belli bir onayli
yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve
hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden cok yapiy ifade eder” seklinde
tanimlamaktadir. Bu tanima gére; bu kanun hikiimlerinin uygulanmasinda, birden ¢ok yapinin toplu yapi
olarak sayilmasi icin;

»  Onayl yerlesim planina gére yapilmis veya yapilacak olmasi,

* Alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin ydnetimi
bakimindan birbirleri ile baglantili olmasi kosullari aranacaktir.

Toplu yapi kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalari da yasa tarafindan aranilan
sartlardandir. Dolayisiyla, fiziken bir arada bulunmasina ragmen, alt yapi, ortak yerler ve yodnetim
bakimindan baglantil olma kosullari saglamayan yapilasmalar ile bitisik veya komsu parsellerde yer
almamasina karsin diger kosullari tasiyan yapilasmalar, 634 sayili Kanun anlaminda toplu yapi
sayllmayacak ve bunlara Kanun’un toplu yapilarla ilgili 6zel hikkiimleri uygulanamayacaktir.

Gercgekten de kanun ile yasalasan “kat milkiyeti kanununda degisiklik yapiimasina iliskin kanun
tasarisi genel gerekcesi’nde yer alan; “kat mulkiyeti kanunu hazirlanirken uygulamada, belli bir arsa veya
parsel lzerinde yapiimis ve yapilacak birden ¢ok bagimsiz bolimi kapsayan tek bir yapi séz konusu
olmakta ve biitiin olarak yer ve tesisler tek parsel ve tek yapi i¢inde kalmaktaydi. Bu nedenle, milkiyet
hakki, ortak yerler ve onlardan faydalanma anagayrimenkuliin yonetimi, ortak giderlere katilma gibi
konular diizenlenirken, tek yapi, tek parsel disiincesinden hareket edilmistir.

Kirsal kesimden sehirlere yonelik gocin hizla artmasi, sehir nifusunun ¢ok kisa strede buyik artiglar
kaydetmesi, gecekondu olayinin yaninda parseller lzerindeki yapilarin ¢ok sayida bagimsiz bdlumi
kapsayan biyiik blok insaata doénismesi ve bazen de ayni parselde, ortak alt yapi, yer ve tesislere sahip
birden ¢ok blok yapinin yer almasi sonucunu dogurmustur. Kat milkiyeti kanunu hazirlanirken
ongorulmemis bu durum, uygulamada 6zellikle yonetim ve ortak giderlere katilma acgisindan sorunlar
ortaya ¢ikarmistir. Kanun koyucu bu sorunlara belli 6lgiide de olsa bir ¢6zim getirmek amaciyla
13/4/1983 tarihli ve 2814 sayili Kanunla, Kat Mulkiyeti Kanununa "Birden ¢ok yapilarda uygulanacak
ozel hukimler" bashgr altinda ek 3. maddeyi ilave etmistir.

Toplu yapi uygulamasinin yayginlasmasi ile birlikte, "bir arsa tizerindeki birden cok yapiya iliskin
getirilen hiikim de yetersiz kalmistir. Toplu yapida zorunlu olarak kamuya birakilmis yol, park, ortak yer
ve tesisleri olan birden ¢ok yapinin farkl parseller (izerinde insa edilmesi sonucunu getirmistir. Tek
parsel esasi Uzerinden diizenlenmis bulunan kat milkiyeti uygulamasi, farkh parseller tzerinde insa
edilmis, ortak yer ve tesisleriyle birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapinin, sayilari yizlerle, bazen
binlerle élcilen bagimsiz bolimin uygulamada milkiyet, yénetim, ortak gider gibi konularda ortaya
cikardigi sorunlara cevap verecek ¢oziimleri kapsamamaktadir.

Toplu yapi uygulamasinin ortaya ¢ikardigi ¢ok yonli sorunlarin ¢éziimlenmesi, bugiin gelinen
noktada, kat mulkiyeti kanununda yeni ve belli 6lciide ayrintili diizenlemelere yer verilmesini zorunlu
kilmaktadir gibi ifadeler bu durumu agiklamaktadir.

Sosyal ve ekonomik olarak ortaya cikan bu gelismelerle beraber, toplu yapilarda da birtakim
sorunlarin dogmasina neden olmustur. Bu baglamda yasal diizenlemelerin yeni duruma uygun hikimler
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icermesi, yargl kararlari ile kanun bosluklarinin giderilmeye calisiimasi kaginilmaz olmustur. Bu
anlamda; 5711 sayili kanun ile 634 sayili kat milkiyeti kanununa getirilen ek ve degisik diizenlemeler
kapsaminda; toplu yapi ve toplu yapi yonetimi kavramlari irdelenmeli, mevcut uygulamalar ile mevzuat
hakumleri karsilastiriimahdir.

Yavuz, N., 2009, 5711 Sayih Yeni Kat Mulkiyeti Kanununa Gére Toplu
Yapilarin-Sitelerin-Yonetimi, Adalet Yayinevi, Ankara.

Ayni Kanun’un 67 nci maddesine gore; tapu sicilinde; toplu yapi kapsaminda bulunan bagimsiz
bolumlerin ortak kullanma ve faydalanmasina ayrilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis
edildikleri toplu yapi kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bélim numaralar
gosterilmek sureti ile tescili gerekmektedir. Cunki, yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve
tesisler, bunlarin kullanilis amag ve sekilleri, toplu yapi kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini
kapsayacak sekilde bir butun olarak ilgili makamlarca onaylanmis imar plani hiikimlerine uygun olarak
hazirlanmis vaziyet planinda ve projelerde belirtilmek gerektir. Buna iliskin diizenlemenin yer aldigi 68
inci madde 3 uncl fikra hikm( ise, toplu yapr uygulamasinda kamuya ayrilan yerler hakkinda yetkili
kamu kurumu ile anlasma sartina bagl olarak ve ayrica kamu kullanimini kisitlamamak kaydi ile toplu
yap1 yonetimince Ustlenilebilecedi diizenlemesini icermektedir. Toplu yapilar icinde yer alan kamuya ait
yerlerin kullanim kurallarinda sikintilar ¢ikabilir. Bu konularda; birden fazla parsel tizerine bir toplu yapi
insa edildiginde imar kanunu geregi olarak ilgili yapilarin aralarinda olusturulan yollar ve yesil alanlar
kamuya terk edilmektedir. Bu yerlerin isletilmesi ve bakimi toplu yapi yonetimine birakilmis ancak
yetkili kamu kurumunun onay! ve kamunun kullanimmin kisitlanmamasi gibi engeller konmustur. Bu
kural nedeniyle en cok 6ne ¢ikan konu toplu yapilardaki giivenlik sorunu olmaktadir.

TOPLU YAPILARDA YONETIM TARZLARI VE LIDERLIK

Yonetim sirecinde Qstlerin astlarinda uyandirdiklar duygular, astlarin isi yaparken sergileyecekleri
davranislarin en 6nemli temelini olustururlar. Odill ve ceza yontemiyle yoneten geleneksel yoneticinin
uygulamalari 6fke, korku veya 6dul duygusuna sebep olur. Bu duygular isyan, koti niyetli itaat veya
gonalld boyun egme davranislarini ortaya ¢ikarir ve bu da verimsizligi dogurur. Problemin temeli, insanin
bedeni, nefsi, zihni, kalbi ve ruhu ile bir bitiin oldugunu dikkate almayan ve onun bir nesne gibi
yonetilebilecegi inancina dayanan geleneksel yonetim paradigmasidir. Yoneticiler “etkili” olmayi
ogrenmedikge insan kaynaginin potansiyelinden tam olarak faydalanamazlar. Etkili yonetici olmak insan
ile insanlarin yeteneklerinin niteligine birlikte odaklanarak bunlar arasindaki dengeyi kurabilmektir. Bu
da yonetim paradigmasinin degistirilerek insanin bir biitiin olarak dikkate alinmasi ile miimkiin olabilir.

Globallesen diinyada toplumlar ve toplu yapilar ydneticiden cok lidere ihtiya¢ duyarlar. Lider, is
ahlaki kurallarini temel alan, yaraticilik ve degisim odakli yonetim anlayisinin énciistidir. Bu kisilerin
amaci ayricalik kazanmak ya da statli sahibi olmak degildir. Gercek amaclari, bireyleri sinerji yaratarak
ortak hedefler dogrultusunda cahistirmaktir. Liderin cevresinde gelisen firsatlari fark etmesi ve zorluklari
firsata donGstirmek igin hizli harekete gegebilme yetenedi oldugundan toplu yapilarda liderlere ihtiyac
duyulmaktadir.

Ulkemizde yo6netim sorunlarina bir ¢oziim olarak goriillen “lider” kavrami, yoneticilerde gerekli
dondsuimi  saglamamaktadir.  Liderligin  bilgelikle badinin  kurularak benmerkezci  olmaktan
uzaklasmasinin saglanmasi gerekmektedir. Yoneticilerin geleneksellikten kurtularak bilge lidere
donusmeleri temel alan bireysel bir segim ve icsel bir sirectir. Kurumlarda hakim bulunan anlayis
nedeniyle doniisim icin bilge liderlige ulasma amach bireysel cabalar bilylik 6nem tasimaktadir.

Birden fazla insanin birlikte oldugu hemen her faaliyetin yonetilmesi gerektigi genel olarak kabul
edilen bir konudur. Faaliyet kurumsal ise yonetimin ve yoneticiligin 6nemi daha ¢ok ortaya ¢ikmakta ve
calisanlari belirlenmis yoneticiler yonetmektedir. Yonetici, elindeki kaynaklari en iyi sekilde kullanarak
mumkin olan en yilksek verimi saglamaya calismasi gereken insandir ve amacini gergeklestirme
strecinde kurallari uygular, kurallar koyar, kurallara uyar, emir alir ve emir verir. Kurumun
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performansini etkileyen i¢c ve dis faktorlerin olusturdugu engellerin asilmasi konusunda yoneticilerin
dinamizmi, verimliligi ve etkililigi belirleyici unsurdur. Y®onetici, yonettigi birimin gorevlerinin yerine
getirilmesinden ve amaglarinin gergeklestirilmesinden sorumludur. Bunu sadlamak igin yéneticinin “ne
yapmasl!” ve “nasil yapmasi” gerektigi yoneticiligin temel sorusudur.

Genellikle, yonetim tarzlari; geleneksel yonetim ve lider yonetimi olarak ikiye ayrilabilir. Geleneksel
yoneticiler otoriter, demokratik ve insancildirlar ve liderler; otokratik, demokratik, biirokratik, karizmatik,
durumsal, etkilesimci, organizasyonel, miitesebbis ve dogal lider gibi bircok tire ayrilabilmektedir.
Yonetim tarzlarini yoneticinin odag, araci ve amacina gore alt bolimlere ayirmak mimkiindiir. Ornegin;
geleneksel yonetici; otoriter, insancil ve ilgisiz tarzda hareket eder ve disiplini saglamaya ve verimi
artirmaya odaklanir. Ceza sistemini ve 6duld, arag olarak kullanir. Sistemi siirdiirme amacini giider.

Lider yonetimi ise klasik lider yonetimi ve bilge lider yonetimi olarak ayrilir. Klasik lider yonetimi;
acil durum lideri, devrim lideri, olagan durum lideridir. diizen kurmaya, yenilik yapmaya ve motivasyona
odakhdir. Inisiyatif, karsithik ve tesvik araclarini kullanir. Sistem kurma ve sistemi degistirme
amacindadir. Bilge lider ise, glivenilir liderler yetistirir ve sistemi donistirmeye ¢ahisir.

Geleneksellesmis yonetim tarzinda, geleneksel yoneticiler, kuruluslarinin yénetimini, ustalarindan
ogrendikleri tarzda; kithk, rekabet, 6diil-ceza, mevzuat, sicil esaslari, kendilerinin disiinip planladigi ve
kendinden altindakilerin uyguladidi, yapyapma, yoneten-yonetilen ayirimi ve emir-komuta-kontrol gibi
yontemlerle, otorite piramitleri seklindeki orgltlerde, st kademeyi memnun etmek amaciyla surdirip
giderler. Yoneticiler, kurumsal amaglari gergeklestirebilmek i¢in, bir yandan prosedirel gorevlerini
yaparken diger yandan da vizyonlarini insanlara asilayarak ve onlari motive ederek calisma sevki de
olusturmaya calisirlar. Bu nedenle, yoneticilikte yon verme ve liderlik yapma bir paranin iki ytzi gibidir
ve ikisi de énemlidir. insan giicinii etkili bir sekilde kullanabilmek icin, hem liderlik hem de ydneticilik
Ozellikleriyle nitelik ve becerilerinin bir arada olmasi gerekir.

lyi yonetici denilen kisiler aslinda lider nitelikleri de bulunan yéneticilerdir. Lider ydneticinin,
uygulama, yonetme (liderlik yapma ile yon verme) ve temel nitelik (karakter) konularinda yetkin
niteliklere sahip olmasi gerekir. Liderler bagkalarini etkileyebilir ve inandirarak bir hedefe
yonlendirebilirler. icinde bulunulan kosullarin farkliligi, liderlerde de farkh ozelliklere ihtiyag dogurur.
Kaosun hakim oldugu ve herkesin aklina geldigi gibi bireysel davrandigi deprem ve kaza gibi olagandisi
durumlarda oradakilerden birinin inisiyatifi ele alarak sistem kurmasi ve dizenliligi olusturmasi gerekir.
Bu acil durum liderligidir ve gegici bir siire igindir. Topluma hékim mevcut sistemin insanlarin
cogunlugunu memnun etmedigi ve sisteme karsithigin olustugu toplumlarda bir lider gikarak sistemi
degistirebilir. Bu devrim liderligidir. Geleneksellesmis olagan yapilarda insanlari motive ederek verimi
cogaltabilen kisi olagan durum lideridir. Butin bu liderliklerin ortak 6zelligi, insanlari yonlendirme ve
arzu ettikleri yone siirtiklemede motivasyon temelli etkiye sahip olmalari, yapi iginde “tek adam” olmaya
Ozen gostermeleri ve baska liderlerin ortaya ¢ikmasina izin vermemeleridir. Bu yonleriyle geleneksel
yoneticilere benzerler. Gercekten devrim liderleri, genellikle yetkiyi ele gecirerek yeni dizenin
kurulumunu saglama asamasinda kendi statiisinii garantiye alacak gug iliskilerini ve hukuki
mekanizmalari olusturarak hizla otoriter nitelikli geleneksel yoneticilere donusirler. Bu lider tipleri
ortaya clkabilecek yeni liderleri kendi otorite alanlarina tehdit olarak gordiklerinden, cevrelerindeki
liderlik potansiyeli bulunan kisileri yonetimden uzak tutmaya calisirlar. Motivatdr tutumlarina ragmen
yonetim alanlari icindekilere, inisiyatif verme konusunda ¢ok tedbirli davranirlar ve ilkelerden cok
kendilerine sadik, silik ve emre amade olanlara guvenirler. Bundandir ki liderleri “secilen” kurumlarda -
olaganisti durumlar ortaya ¢cikmadikca- neredeyse “dmidirliik baskanlar” bulunur ve alternatif lider kithg
yasanir. Bu liderlerin orgitlerdeki olumlu etkileri (st diizeye ¢ikamaz ve var olan kisith etki de kendi
dénemleri ile sinirh kalir. Aslinda bu kisilere lider denilmesi, liderligin gercek anlami ile celisir.

Liderligin 6zl, baskalarinin potansiyellerini gorebilmelerine ve harekete gecirebilmelerine yardimci
olmak ve onlara ilham verebilmektir. Lider niteligi bulunan insanin bunu yapabilmek icin aslinda bir
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yonetici unvanina da ihtiyaci yoktur. Once kendine liderlik ederek potansiyelini harekete gegirmeyi
basarmis insanlar, cevrelerindeki herkese -ve (stlerine de- liderlik yapabilirler. Kuramlarda lider denilen
kisinin vizyonuna icten katllma, inanma, destekleme ve higbir zorlama olmaksizin bunun gereklerini
yerine getirme var ise gercek liderligin oldugu sdylenebilir. Bunu saglayabilenler, otoritelerini igsel
niteliklerinden alirlar ve takipgilerinin her birini yeni liderlere donustirmek icin gayret ederler. Yoneten,
makam guctyle hiikmetmenin ve korkutmanin, disiplinli goriintinun &tesinde bir fayda temin
etmeyeceginin bilincinde olup, astlarinin ve Ustlerinin Gretici niteligini artirmanin psikolojik zeminini
olusturmaya bilingli olarak gayret edip ve basarabilirse liderdir. Lider, insanlarda uyandirmakta oldugu
duygularin ne kadar 6nemli oldudunu, insanlarin genel olarak duygularina gore karar vererek
davrandiklarini ve bu davranislarina mantiksal gerekgeler drettiklerini bilip, bunu gdzeterek yonetir.
Bilgelik, ilkelere dayanan ve diristligi esas alan saglam bir karakter ile 6zgrlik, butunlik, bolluk ve
hizmet bilinglerinden olusan olgunluk yeterliliginin sonucudur. Bunlar sagduyulu davranisi ve
glvenilirligi dogurur, insanin manevi otoritesini saglar ve onu lider yapar. Bunlar bilge liderlerdir.

(SIRA SizDE . . o
Toplu yapilarda liderlige sizce neden ihtiya¢ duyulur?

Kurumlar farkli yonetim tarzlariyla basariya ulasabilmektedirler. Onemli olan yoénetim tarzinin
kurumun hedefleriyle ve tarzi belirleyen farkli boyutlarin birbirleriyle tutarli olmasidir. Ornegin,
kararlarin  binlerce yasami etkileyebildi§i ve uygulama hizinin kritik 6neme sahip oldugu
anagayrimenkullin yonetimi veya toplu yapilarin yonetimi alaninda basariyi getirecek yonetim tarzi ile
yaraticthgin 6nemli oldugu bir moda tasarim sirketinde basariy1 sa§layacak yonetim tarzinin birbirinden
farkli olmasi beklenir. Ydnetim tarzini belirleyen temel boyutlardaki farklh secimleri incelemek, bir
kurum igin yapilacak en iyi tercihleri belirlemeye yardimci olmaktadir.

Ydnetim tarzini belirleyen birinci boyut stratejik yon belirlemeyle ilgilidir. YOn veya strateji belirleme
konusunda ¢ temel yaklasim gézlemlenir:

«  Vizyoner liderlik: insanlara heyecan veren bir vizyonu olan bir liderin bu vizyonu kuruma
sahiplendirerek uygulama etkinligi saglamasiyla basariya ulasir. Vizyoner liderler genellikle
‘babacan’ olarak tanimlanan liderler tarafindan uygulanir.

e Emir-komuta zinciri liderligi: Uygulamayla ilgili etkinligin en detayli asamalarina kadar
yukaridan planlandi§i, kararlarin blyiik kaynaklar gerektirdigi ve plana uymanin uygulama
etkinligi acisindan 6nem tasidigi kurumlarda uygulandiginda basariya ulasir. Bu durumda
yetkiler genellikle merkezde toplanir ve liderler ‘otoriter’ olarak tanimlanir.

» Katilmcr liderlik:  Kurumun asagidan gelen bilgilerle yonlendirilmesini temel alan bir
yaklasimdir ve ozellikle pazardaki trendleri takip etmenin bircok kicik kararin stratejiyi
etkiledigi konumlarda basarili olur. Bu liderlik tipi ‘sosyal lider’ olarak tanimlanir ve
cahisanlarin yetkilendirilmesi ve yetkinin devredildigi katilimei liderligin temel unsurudur.

Yonetim tarzini belirleyen ikinci boyut kurum kiltiri ve de@erleridir. Bu boyutta da dort temel
secenek gozlemlenir:

e Girisimcilik ve yenilikgiligin 6n planda olmasi: Bu kiiltiirde inisiyatif alinmasi ve yaraticilik
ozendirilir. Ornegin 3M sirketi icin gecerli olan yonetim kiiltiirii bu tiirdendir.

e Takim calismasinin 6n planda olmasi: Acikligin, karsilikli glvenin ve birlikte calismanin
Ozendirilmesi esastir.

» Rekabetciligin ve yarismacihgin 6n planda olmasi: Her calisanin bir diderinden daha iyiyi
yapmaya calistigi, stresin yliksek oldugu bir performans kdltiran( igerir.

» Disiplin ve operasyonel miikemmeligin 6n planda olmasi: Tutarhlik, kalite yontemleri, strekli
iyilestirme ve hatalari en aza indirmenin 6zendirildigi bir calisma kaltirudr.



Yoénetim tarzint belirleyen tigtincti boyut kontrol ve hesap verme anlayisidir. Bu boyutta da ii¢ temel
yaklagim gozlenir:

e Insan odakli: Profesyonel standartlar, etik kurallar1 ve degerlerin 6n plana ¢iktig1 ¢alisanlarin ise
bagliliginin énemli oldugu durumlarda on plana ¢ikar. Isin tabiati nedeniyle girdilerle ¢iktilar
arasindaki bagn 6l¢iilmesinin daha gii¢ oldugu yaratict kurumlarda daha yaygimdir.

e Finansal sonu¢ odakli: Yerinden verilecek bircok kiiguk kararlarin kurumun is sonuglarim
etkiledigi durumlarda on plana ¢ikar. Rekabet¢i anlayis énem kazanir. Is sonuglar1 en onemli
kontrol mekanizmasi olarak degerlendirilir.

e Operasyonel sonuglar odakli: Anahtar performans gostergeleri, stre¢ analizleri ve hedeflerle
yonetim 6n plana ¢ikar. Is tanimlarinin ve sorumluluklarm net olarak belirlenmesi esastir.

Yonetim tarzimi belirleyen dordiinct boyut yetkinlikleri gelistirme yoéntemidir. Dort temel yaklasimi
vardir:

e Siireg odakli entelektiiel sermayenin kurumsallastirilmasi: Herhangi bir galisanin yetkinlikleri
yerine kurumun sistemlerinin yetkinliklerinin 6n planda olmasi saglanmaya ¢alistlir.

e Iceriden gelistirme: Calisan bagliligini on plana ¢ikaran, efitime ve calisanlarin gelisimine
odaklanmakla belirginlesir.

e En iyileri kuruma kazanduma: Piyasayr yakindan takip etme ve en basardidart kuruma
kazandirma konusuna oncelik verilmesiyle anlasilir. Ozellikle hizli bityiime asamasindaki
kurumlarda 6n plana ¢ikar, disa agiklik énemli bir 6zelligidir.

e Kiralama veya tageron kullanma: Yalnizea basit isler i¢in degil, aynt zamanda kurum i¢in énemli
konularda da en iyilerden olusan bir ag1 yénetmeye 6ncelik veren bir anlayistir. Hizli buiytime
asamasinda, proje bazli ¢alisan kurumlarda ve yaraticitlign ¢nemli oldugu kurumlarda daha
yaygindir.

Yonetim tarzini belirleyen besinci boyut ise iligkiler yonetimidir:

e  Musteri ve kanal iligkilerinin en 6ncelikli iliski olmasi: Uzun vadeli iligkilerin ve strekli dinleme
yaklagiminin benimsenmesi énem kazanir.

e Rekabet odakli yaklagim: Rekabeti takip etmenin, pazar pay1t ve rakip uygulamalarinin énemli
oldugu taktiksel yaklagimlarin basari igin kritik oldugu sektorlerde énem kazanir.

e I ortaklanyla iliskilerin 6nemli olmast: Ozellikle lisans ile tiretim yapan, degisik tlkelerdeki
pazarlama a1 icin farkl sirketlerle ¢aligan kurumlarda on plana ¢ikar.

e Dizenleyici ve denetleyici devlet kurumlariyla iligkilerin en 6nemli iliski oldugu sektérler:
Enerji, telekom gibi sektorlerde on plana gikar.

Ozetle, kurumlar veya toplu yapilar kendileri igin en basarili olacak yénetim tarzini segerken
hedeflerini, stratejilerini iginde bulunduklart kosullari g6z éniine aldiklarinda daha tutarli segimler
yapabilirler ve uygulama etkinligini yakalayabilirler.

TOPLU YAPILARDA YONETIM UYGULAMALARI

Ulkemizde; yasanan ekonomik ve sosyal gelisme ile niifus artisimn dogurdugu isyerleri ve konut
ithtiyaclarinin kargilanmasi amaciyla, insa edilen toplu yapilarin kullanima baglandigi bilinen bir gergektir.
Bu nitelikteki toplu yapilagmalarda sitenin yonetilmesi gerekmektedir. O nedenle 6zellikle yénetim,
sorunlara uygun ¢éztimlerde bulunmasi gerekmektedir.

Toplu yap1 kapsamimda bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz bolumu kapsayan ana
yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarindan her birinin yénetim faaliyetleri, o blokta bulunan bagimsiz
kat maliklerinden olusan, “blok kat malikleri kurulunca” ustlenilecek olup, bu yonetim faaliyetleri; blok
sorunlart ile yalmiz o bloga ait ortak yerlere iligkin faaliyetlerle sinirlidir. Diger taraftan bir adada birden
¢cok parsel yer almaktaysa, adayi olusturan parsellere ait ortak yerlerin yonetimi de kanunda
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dizenlenmistir. 69. madde hikmune gore; bu durumda yonetim yetkisi; o adada bulunan bagimsiz bsliim
maliklerinden olusan “ada kat malikleri kuruluna™ aittir. Yonetim planinda, yénetim yetkisinin “ada
temsilciler kurulu”na devrinin kararlagtirilmast miimkiin olup, yénetim planinda aksi kararlastiritlmadikga
“ada temsilciler kurulu”, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz bslim maliklerince segilen blok
yoneticilerinden ve blok niteliginde olmayan yapilarin ise bagmmsiz bolum maliklerince segilen
temsilcilerinden olusacaktir. Ada temsilciler kurulunda bu yéneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil
ettikleri bagimsiz bolum sayist kadar oy hakkina sahiptirler. Ayrica, yoénetim planindan farkll
diizenlemelere de yer verilebilir.

Toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler ise; bu kapsamda yer alan bagimsiz bslim
maliklerinden olusan “toplu yapi kat malikleri kurulunca” yénetilir. Yonetim tarzi, kanunlarin emredici
hitkiimleri sakli kalmak kosulu ile bu kurul tarafindan kararlagtirilir. Yénetim planinda, yénetim yetkisi,
“toplu yap1 temsilciler kuruluna™ verilebilir, yénetim planinda aksi bir diizenlemeye yer verilmedikge;
“toplu yap1 temsileiler kurulu”, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz bolim maliklerince secilen
blok vyoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz bslim maliklerince secilen
temsilcilerden olusur. Yénetim planinda ayrica; “toplu yapi temsilciler kurulu™ tiyelerinin sayisi ve nasil
secilecegi konularina yer verilir, bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz
bolum sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.

Kat milkiyeti kanunu; “bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir onayli yerlesim plénina
gére yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile
bunlarin yénetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy1 ifade eder.” seklinde tanimladigi
toplu yapilar bakimmndan; Madde 69 kapsaminda yoénetim yetkisini, iki duruma da uygun olarak
dizenlemektedir. Bunlardan ilki; bir adada birden fazla parsele ait yapilasma olugmasi durumu, digeri ise
ada kriterine bagli olmaksizin kanun kapsaminda toplu yapilasma durumudur. Her iki durumda da, toplu
yapilagmalarda, “tist yonetim” olarak adlandirilabilecek bir yénetsel organa isaret edilmektedir. Bu
yonetim ise; toplu yapiya dahil bulunan gerek blok halindeki gerekse blok halinde olmayan yapilasmalar
bakimindan, tim bagimsiz bolum kat maliklerinden olugsmasi esasina baglanmistir. Ayrica kanun metni
ile; blok halinde veya blok halinde olmayan yapilarin yonetim veya temsilcilerinden, “ist yonetimin”
olusturulabilecegi de ayr1 bir hitkiim olarak diizenlenmistir.

Kanunun éngordign bigimde gergeklesmemis olan ve ancak fonksiyon olarak toplu yapilardaki ortak
yerlerin yonetimini yiuriten olusumlarin, 6zellikle hukuksal ihtilaflardaki konumunun ayrica
degerlendirilmesi geregi de hissedilmektedir.

Sonug olarak, tilkemiz gercekleri bakimindan bir zorunluluk olarak ortaya g¢ikan toplu yapilagmalar
nedeni ile yasal duzenlemeler s6z konusu olsa da, hukuksal ihtilaflarda yasanan farkliliklarin zaman
zaman yasal dozlemde karsilift olmasa dahi, hukukun genel ilkelerinin referansi ile ¢6ziime
kavusturulmasi gerekmekle birlikte, toplu yapt yonetimlerinin, yasal kosullara uygun hale getirilmesine
de bireylerin de ¢caba harcamalar gerekmektedir.

Toplu Yapilarda Yonetici ve Denetgi

Toplu yapilardaki yerlerin yénetiminde, bloklarin ve toplu vapt kapsamindaki ortak yapi, yer ve
tesislerin yonetimi ayri ayr diizenlenir.

Yonetim planinda baska tirlt duzenlenmedikce, blok kat malikleri kurulu blok i¢in, blok niteliginde
olmayan yapilarin yer aldig: parseldeki kat malikleri kendilerine ¢zgiilenen ortak yer ve tesisler igin,
toplu yap1 temsilciler kurulu ise toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in yonetici ve
denetgi atar.

Blok yéneticisi ve denetgisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapilarmn ortak yer ve
tesisleri i¢in yonetici ve denetci, bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimmdan ¢ogunlugu
tarafindan secilir. Toplu yap1 kapsamindaki buittin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in yonetici ve denetgi ise,
toplu vap1 temsileiler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz
bolum sayisinin salt cogunlugunun oyu ile atanir.
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Blok yapilarin her biri, kendi sorunlarima ve yalmz o bloga ait ortak yerlere ¢rnegin, blogun
asansériine, catisina iligkin olarak, o blokta bulunan bagimsiz bolim maliklerinden olusan blok kat
malikleri kurulu tarafindan yénetilir.

Blok niteliginde olmayan yapilar, blok yapilar ile ayni parselde yer aliyorsa, kendi sorunlarina ve o
parsele ait ortak yerlere iliskin olarak, o parselde bulunan bagimsiz bolim maliklerinden olusan kat
malikleri kurulu tarafindan yénetilir.

Bir adada birden ¢ok parselin yer almast durumunda, aday: olusturan parsellere ait ortak yerler ile
toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yver ve tesislerin nasil yonetilecegi, ¢ncelikle yonetim planinda
belirtilmelidir. Yonetim planinda hikmi yoksa, bu konuda karar verme yetkisi, ada temsilciler kurulu
veya toplu yapi temsilciler kuruluna aittir.

Site Yoneticisinin Gorevleri

Yonetici bitttin harcamalar1 belgeye baglamak zorundadir. Gelir ve giderleri noterden onaylanmus,
isletme hesabi defterine yazmak zorundadir. Bu defterde bir sayfaya gelirler, bir sayfaya giderler birer
birer yazilmalidir. Her ¢demeyi kimin yaptig1 ve kime hangi 6¢deme yapildig1 defterden belli olmalidir.
Cok buytk harcamalarin yapildigz sitelerde, isletme hesabi defteri kullanilmalidir. Sitelerde bazen isletme
hesabr defteri kullanilmamakta, bunun yerine diizenleme sistemine gore ticari defter tutulmaktadir ki, bu
yanlis bir uygulamadir. Isletme hesabi defterine yapilacak kayitlar mutlaka belgeye dayandirilmali ve
mutlaka tarih sirasina gére yapilmalidir.

Yonetici butin gelirleri tek bankaya yatirmalidir. Ancak, yonetici kendi banka hesabina para
yatirtamaz, kendi kredi kartiyla 6deme yapamaz. Yonetici elden makbuz karsiligi aidat almamalidir ve
ihtivac halinde bankadan para ¢ekmelidir. Gerekmedigi durumda para ¢ekmesi durumunda, apartmanin
parasini kendi isinde kullanmasi durumu dogar ki, bu da sug olusturur. Yonetici bankamatik kartiyla para
¢ekmemelidir. Kasadan ve makbuz karsilig1 para ¢ekilmeli ve bu makbuzlar saklanmalidir. Yénetici ve
avukati1 bu konuda bilgili ve ehil olmalidir. Yéneticilik, ciddi ve sorumluluk gerektiren bir istir. Bu
nedenle her yoneticinin elinde Kat Milkiyeti Kanunu olmalidir.

Yonetici ile yapilacak is sézlesmesi yeterli olmalidir. Sonraki yillar i¢in ticret artis kosulu objektif
esaslara baglanmalidir. Yonetici her an denetime hazir olmalidir. Denetim ve kat malikleri kurulu
toplantis1 ¢ncesinde bankadan tiim yilin ekstresi alinmalidir. Yénetici bir yillik hesap defterini, orijinal
belgeleri denetciye vermemeli, yaninda incelemesini saglamalidir. Yoneticinin belgesiz harcama yapmast
gitveni kotiiye kullanma sugunu olusturur. (Yeni Ceza Kanunu-Madde 255/2) Yonetici, mahkumiyeti
halinde isine devam edemez.

Apartman, bloklar ve toplu yapida yénetim ve denetim kurullart segimine bir 6rnek vermek gerekirse,
ornegin; ti¢ blokta 94 daireden olusan bir sitede;

e Sitenin “toplu yapt” esasma gore “site yonetim plani” yapilmamis; halen “apartman yonetim
plan1” ile idare ediliyorsa; kat miilkiyeti kanununun 34. maddesine (1) gore kat malikleri kurulu
“yénetici” veya “yonetim kurulu”nu “kendi aralarindan veya disaridan sececekleri bir veya ti¢
kisiye verebilir.

e Denetgilik ise; aym kanunun 41/3 maddesine (2) goére; kat maliklerinin kendi aralarindan
sececekleri bir veya tg kisiye verilebilir.

e Sitede, kat mulkiyeti kanununun gecici 3 ve 69. (3) maddelerinde belirtildigi gibi binalar birden
¢ok parsel tizerinde yapilmis ise; “toplu yapt” kapsaminda olur ve “site yonetim plani” yapilmis
olmast gerekir. Bu durumda;

1. Blok yonetimi ve denetimi; “blok kat malikleri kurulu” tarafindan
2. Toplu yap1 yénetimi ve denetimi ise “toplu yap1 temsilciler kurulu” tarafindan segilir.

Yonetim ve denetim kurullarimin se¢imleri i¢in 6ncelikle site yonetim planma bakilir. Yénetim
Planlarinda belirtilmesi gereken 6rnegin; bu konu “genel kurula katilan kat malikleri ve kat maliklerinin
vekili olarak katilanlar arasindan (kat malikinin vekalet verecegi esi ya da ¢ocugu genel kurula katilip
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yonetici secilebilir) birini “blok yoneticisi” olarak, genel kurula katilan kat malikleri ve kat maliklerinin
vekili olarak katilanlar arasindan (kat malikinin vekalet verecegi esi ya da ¢ocugu genel kurula katilip
denetci secilebilir) birini” “blok denetcisi” olarak secer biciminde belirtilebilir. Kat malikleri
toplantisinda vekalet sadece diger bir kat malikine veya Kat malikinin esi veya cocuguna verilebilir.
Toplu yapi yonetim ve toplu yapi denetim kurulu secimleri ise toplu yapi temsilciler kurulu tarafindan,
her yil en ge¢ mart ayi sonuna kadar yapilir.

Yonetim Planlari ve Degistirilmesi

Toplu yapi kapsamindaki yapi ve yerler icin tamamini kapsayan bir tek yonetim plani dizenlenir.
Yénetim plani, toplu yapi kapsamindaki biitlin kat maliklerini baglar. Y6netim planinin degistirilebilmesi
icin, toplu yapi temsilciler kurulu Gyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boélimlerin tamsayisinin beste
dérdinln oyu sarttir.

Yoénetim planinda toplu yapi temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun gorevlerini tstlenmek,
yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmasi igin gerekli girisim ve cagrilarda bulunmak (izere, bir gegici
yonetim kurulmasi éngoriilebilir. Bu takdirde yonetim planinda gecici yonetimin nasil olusacagina ve ne
zamana kadar devam edecegine iliskin hikiimlere yer verilir. Gegici yonetim en ge¢ toplu yapinin
bitimini izleyen bir yil sonrasina kadar devam edebilir. Bu sire, her halde toplu yapi kapsamindaki ilk
yap! ruhsatinin alinmasindan itibaren on yil gegmekle sona erer.

Yeni degisikliklerle toplu yapilarda yonetim planlarinin da degismesi gerekmektedir. Gegici
yonetimle ilgili yonetim plani hikimleri, gegici 3. maddeye gore, kanun yirirlige girmeden 6nce
yapilmis olan toplu konutlara ait yonetim planlarinin, yirirlalik tarihinden itibaren alti ay iginde kanun
hikimlerine gore yenilenmesi gerekmektedir. Toplu yapilara ait yonetim planlarinda bu yonde bir
degisiklik icin kat maliklerinin salt cogunlugu yeterlidir. Degisiklik icin kat maliklerinin toplanti
tutanaklarinda isim, soyad ve imzalari belgelenmis olmalidir.

(SIRA SIZE . . o o
J Sitelerin veya toplu yapilarin yonetiminde, ydnetim uygulamalari
sizce neden 6nemlidir?

Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 24. maddesi en ¢ok sorun yasanan konular arasinda yer almaktadir. Bunu
gidermek icin yonetim planina bir kural konmasi yeterlidir. Ornegin; doktor muayenehaneleri isyeridir.
KMK.'nin 24. maddesine gore konut niteligindeki bagimsiz bdlimlerde doktor muayanehanelerinin
actlmasina izin verilmektedir. Ancak sonugta doktor muayenehanesi de bir isyeridir; icinde bulundugu
apartmanla ilgisi olmayan yabancilar belirsiz zamanlarda iceri girmekte ve apartman sakinlerinin can, mal
glivenligini tehdit etmektedir. Bunu 6nlemek icin yonetim planlarina, "konut niteligindeki bagimsiz
bélumlerde higbir mesleki faaliyet yapilamaz" kuralinin konmasi yeterli olacaktir.

Toplu Yapilarda Vaziyet Plan ve Projeleri

Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis ama¢ ve
sekilleri, toplu yapi kapsamindaki parsel ve parsellerin tamamini kapsayacak bicimde, bir bitln olarak
ilgili makamlarca onaylanmis imar plani hiikimlerine uygun olarak hazirlanmis vaziyet planinda ve
projelerde belirtilir.

Kamuya ayrilan yerlerin diizenlenmesi, isletilmesi ve bakimi, bu konuda yetkili kamu kurumu ile
anlasma saglanmasi halinde, kamunun kullanimini kisitlamamak kosuluyla toplu yapi yonetimince
Ustlenilebilir.

Toplu yapr uygulamasinda, kat milkiyetinin ve kat irtifakinin tesisine, aranacak belgelere, tapuda
yapilacak islemlere iliskin konular, Bayindirlik ve iskan Bakanliginca hazirlanacak bir yonetmelikle
diizenlenir.
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TOPLU YAPILARDA YONETIM ORGANLARININ
OLUSTURULMASI

Toplu yapilarda yonetim organi olarak kat malikleri kurullar: gesitli sekillerde smiflandirilabilir. Ornegin;
kat maliklerinin olusturdugu kurullar;

I Alt Yonetim Organi Olarak Kat Maliklerinin Olusturdugu Kurullar

e Blok Kat Malikleri Kurulu
e  Grup Olusturan Yapilar Kat Malikleri Kurulu
e Parsel Kat Malikleri Kurulu
e AdaKat Malikleri Kurulu
e Ada Temsilciler Kurulu

II. Toplu Yap1 Yonetim Organt Olarak Kat Maliklerinin Olusturdugu Kurullar
e Toplu Yap1 Kat Malikleri Kurulu
e Toplu Yap: Temsilciler Kurulu

dur. Toplu yapilardaki yerlerin yonetiminde, bloklarin ve toplu yapt kapsamindaki ortak yapi, yer ve
tesislerin yoénetimi ayri ayrt diizenlenir. Toplu vapilarda yonetim organlarmmin veya kurullarin
olusturulmast; blok kat malikleri kurulu, toplu yvapt kat malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu, ada
temsilciler kurulu, toplu yap: temsilciler kurulu, blok yéneticiler temsileilerdir.

Toplu Yapilarda Blok Kat Malikleri Kurulu

Blok yapilar, en azindan ana yapida ortak yerleri bulunan yapilardir. Bitigik olarak yapilmis ortak
duvar ve ¢atilar1 bulunan ikiz yapilar da blok yapi niteligindedir.

Toplu yap1 kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz bslimt 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 bolim maliklerinden olusan “blok kat malikleri kurulu”
tarafindan yonetilir.

Kat Malikleri Kurulu ve Toplu Yap1 Kat Malikleri Kurulu

Bir parselde blok niteliginde olmayan yapilar varsa veya bu nitelikteki yapilarla blok yapilar ayni
parselde yer aliyorlarsa, kendi sorunlarina ve o parsele ait ortak yerlere iligkin olarak, o parselde bulunan
bagimsiz bolium maliklerinden olusan “kat malikleri kurulu” tarafindan yénetilir.

Toplu vyapt kapsamimndaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagmmsiz bolim
maliklerinden olusan “toplu yap1 kat malikleri kurulu” tarafindan yonetilir. Yénetim sekli, kanunlarin
emredici hitkiimleri sakli kalmak koguluyla, bu kurul tarafindan kararlastirlir.

Toplu Yapilarda Ada Kat Malikleri Kurulu

Bir adada birden ¢ok parsel yer aliyorsa, aday1 olusturan parsellere ait ortak yerler, o adada bulunan
bagimsiz bolim maliklerinden olusan “ada kat malikleri kurulu” tarafindan yonetilir ve yénetim tarzi,
kanunlarin emredici hitkiimleri sakli kalmak kosuluyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir.

Toplu Yapilarda Ada Temsilciler Kurulu

Yonetim planinda bagka turlt diizenlenmemigse, “ada temsilciler kurulu”, blok yapilarda her blokta
bulunan bagimsiz bolim malikleri tarafindan segilen “blok yoéneticileri” ve blok niteliginde olmayan
yapilarin bagimsiz bslim malikleri tarafindan secilen “temsilciler”den olusur.

Ada temsilciler kurulu tiyelerinin sayist ve nasil segilecegi toplu yapimin ¢zelligi dikkate alinarak
yonetim planinda belirtilir.
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Ada temsilciler kurulunda bu yéneticiler ve temsilciler, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bsliim
say1s1 kadar oy hakkma sahiptirler.

Ada kat malikleri kurulu yénetim yetkisini, yonetim planinda ada temsilciler kuruluna verebilir.
Toplu Yapt Temsilciler Kurulu

Toplu yap1 kat malikleri kurulu, yonetim yetkisini, yénetim planinda “toplu yap1 temsilciler kurulu”na
verebilir.

Blok Yéneticiler-Temsilciler

Yonetim planinda baska turlti dizenlenmemisse, toplu vapt temsileiler kurulu, blok yapilarda her
blokta bulunan bagimsiz bolim malikleri tarafindan segilen “temsilciler”den olusur.

Toplu yapr temsilciler kurulu tiyelerinin sayist ve nasil secilecegi toplu yvapiin 6zelligi dikkate
alinarak yonetim planinda belirtilir.

Toplu yap1 temsilciler kurulunda bu yéneticiler ve temsilciler, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz
bolum sayist kadar oy hakkina sahiptirler.
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Ozet

Toplu yapr kavraminin ginlik dildeki kullanimi
site kavramidir. Toplu yapi, bir veya birden ¢ok
imar parseli Gzerinde, belli bir onayh yerlesim
planina gore, yapilmis veya yapilacak, alt yapi
tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve
hizmetler ile bunlarin yoénetimi bakimindan
birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiyi ifade
eder. Toplu yapi kapsamindaki imar parsellerinin
bitisik veya komsu olmalari sarttir. Ancak bu
parseller arasinda kalan ve imar planina gore yol,
meydan, yesil alan, park, otopark gibi kamuya
ayrilan yerler icin bu kosul aranmaz. Toplu yapl
kapsamindaki her imar parseli, kat irtifakinin
veya kat mulkiyetinin olusturulmasinda, ayri ayri
dikkate alinir.

Kurumlar farkh yonetim tarzlariyla basariya
ulagabilmektedirler.  Onemli olan  yénetim
tarzinin kurumun hedefleriyle ve tarzi belirleyen
farkli boyutlarin birbirleriyle tutarli olmasidir.
Ornegin, kararlarin binlerce yasami
etkileyebildigi ve uygulama hizinin kritik éneme
sahip oldudu anagayrimenkuliin yonetimi veya
toplu yapilarin  yonetimi alaninda basariyi
getirecek yonetim tarzi ile yaraticiligin énemli
oldugu bir moda tasarim sirketinde basariyi
saglayacak yonetim tarzinin birbirinden farkli
olmasi beklenir. Y&netim tarzini belirleyen temel
boyutlardaki farkli segimleri incelemek, bir
kurum icin yapilacak en iyi tercihleri belirlemeye
yardimci olmaktadir.

Ulkemizde; yasanan ekonomik ve sosyal gelisme
ile nifus artisinin dogurdugu isyerleri ve konut
ihtiyaclarinin karsilanmasi amaciyla, insa edilen
toplu yapilarin kullanima baslandi§i bilinen bir
gercektir. Bu nitelikteki toplu yapilasmalarda
sitenin yonetilmesi gerekmektedir. O nedenle
Ozellikle yodnetim, sorunlara uygun c¢ozimlerde
bulunmasi gerekmektedir.

Toplu yapr kapsaminda bulunan parsel ve
parsellerdeki  birden ¢ok bagimsiz bdlimi
kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan blok
yapilarindan her birinin ydnetim faaliyetleri, o
blokta bulunan badimsiz kat maliklerinden
olusan, “blok kat malikleri  kurulunca”
ustlenilecek olup, bu yonetim faaliyetleri; blok
sorunlart ile yalniz o bloga ait ortak yerlere
iliskin faaliyetlerle sinirlidir. Diger taraftan bir
adada birden cok parsel yer almaktaysa, adayi
olusturan parsellere ait ortak yerlerin yonetimi de
kanunda diizenlenmistir.
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Toplu yapilardaki yerlerin yonetiminde, bloklarin
ve toplu yapi kapsamindaki ortak yapi, yer ve
tesislerin yonetimi ayri ayri diizenlenir.

Ydénetim planinda baska tirlt diizenlenmedikge,
blok kat malikleri kurulu blok igin, blok
niteliginde olmayan yapilarin  yer aldi§i
parseldeki kat malikleri kendilerine 6zgilenen
ortak yer ve tesisler icin, toplu yapi temsilciler
kurulu ise toplu yapi kapsamindaki bitiun ortak
yapl, yer ve tesisler igin yonetici ve denetci atar.

Toplu yapilarda yonetici butiin  harcamalari
belgeye baglamak zorundadir. Gelir ve giderleri
noterden onaylanmis, isletme hesabi defterine
yazmak zorundadir. Bu defterde bir sayfaya
gelirler, bir sayfaya giderler birer birer
yazilmahdir. Her 6demeyi kimin yaptigi ve kime
hangi 6deme yapildi§i defterden belli olmalidir.
Cok biylk harcamalarin yapildigi sitelerde,
isletme hesabi defteri kullaniimalidir.

Toplu yapilarda; yapilarin  konumlari, ortak
nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilig
amag ve sekilleri, toplu yap1 kapsamindaki parsel
ve parsellerin tamamini kapsayacak bicimde, bir
batiin olarak ilgili makamlarca onaylanmis imar
plani hikimlerine uygun olarak hazirlanmig
vaziyet planinda ve projelerde belirtilir.

Toplu yapi kapsamindaki yapi ve yerler igin
tamamini  kapsayan bir tek yonetim plani
diizenlenir.  Yonetim plani, toplu  yapi
kapsamindaki bitiin kat maliklerini baglar.

Toplu yapilardaki yerlerin yonetiminde, bloklarin
ve toplu yapi kapsamindaki ortak yapi, yer ve
tesislerin yonetimi ayri ayri duzenlenir. Toplu
yapilarda yonetim organlarinin veya kurullarin
olusturulmasi; blok kat malikleri kurulu, toplu
yapi kat malikleri kurulu, ada kat malikleri
kurulu, ada temsilciler kurulu, toplu yapi
temsilciler kurulu, blok yoneticiler temsilcilerdir.



Kendimizi Sinayalim

1. Asagidakilerden hangisi, bir veya birden ¢ok
imar parseli tUzerinde, belli bir onayli yerlesim
planma gore, yapilmis veya yapilacak, alt yapi
tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve
hizmetler ile bunlarin yoénetimi bakimindan
birbirleriyle baglantili birden g¢ok yapiy: ifade
eder?

a. Topluyapi
b. Yonetim
¢. Apartman
d. Denetim
e. Kurul

2. Asagidakilerden hangisi, Turk Dil Kurumunda
toplu vapt tamimlarindan esas olarak ele
alinandir?

a. Sehir

b. Konutlar toplulugu, toplu yerlesim merkezi
c. Is merkezi

d. Bir veya birkag kentten olusan devlet Mauris
e. Sanal ortamda olusturulan sayfalar

3. Asagidakilerden hangisi, birden ¢ok yapinin
toplu  yapt olarak sayilmasi i¢in aranan
kosullardan degildir?

a. Onayli yerlesim planina gére yapilmis olmast
b. Onayli yerlesim planina gére yapilacak olmasi

c. Alt yapt tesisleri, ortak kullanim yerleri,
sosyal tesis ve hizmetlerin olmamast

d. Alt yapt tesisleri, ortak kullanim yerleri,
sosyal tesis ve hizmetlerin birbirleri ile
baglantili olmast

e. Imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalar

4. Asagidakilerden hangisi, i3 ahlaki kurallarimi
temel alan, yaraticilik ve degisim odakli yénetim
anlayiginin énctsudir?

a. Yonetim

b. Kurul

c. Topluyapt
d. Organizasyon

e. Lider
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5. Asa@idakilerden hangisi, insanlara heyecan
veren bir vizyonu olan bir liderin bu vizyonu
kuruma sahiplendirerek uygulama etkinligi
saglamasiyla bagariya ulagir?

a. Vizyoner liderlik

b. Emir-komuta zinciri liderligi
¢. Katilimer liderlik

d. Insan odakli liderlik

e. Rekabet odakl: liderlik

6. Asagidakilerden hangisi, site yoneticisinin
gorevlerinden degildir?

a. Butin  harcamalart  belgeye  baglamak
zorundadir
b. Gelir ve giderleri noterden onaylanmis,

isletme hesabi defterine yazmak zorundadir
c. Butun gelirleri tek bankaya yatirmalidir
d. Elden makbuz karsilig: aidat almamalidir

e. Yonetici bir yillik hesap defterini, orijinal
belgeleri denet¢iye vermelidir

7. Asagidakilerden hangisi, toplu yapilarda;
yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve
tesisler, bunlarin kullanilis ama¢ ve sekilleri,
toplu yvapt kapsamindaki parsel ve parsellerin
tamamin1 kapsayacak bigimde, bir bitin olarak

ilgili makamlarca onaylanmis imar plam
hukiimlerine uygun olarak hazirlanmistir?

a. Parsel

b. Ada

¢. Vaziyet plan ve projesi
d. Ortak yerler
e. Arsa

8. Asagidakilerden hangisi, yonetim plant igin
belirtilmez?

a. Yoénetim plam toplu yap1 kapsammdaki yapi
ve yerler igin tamaminmi kapsayan bir tek
yonetim plani dizenlenir

b. Yénetim plani toplu yapr kapsamindaki biittin
kat maliklerini baglamaz

¢. Yonetim planinin degistirilebilmesi i¢in, toplu
yapt temsilciler kurulu dyelerinin temsil
ettikleri bagimsiz bolumlerin  tamsayisinin
beste dordiintin oyu sarttir

d. Yoénetim planinda degisiklik i¢in  kat
maliklerinin salt cogunlugu yeterlidir

e. Yonetim planinda degisiklik i¢in  kat
maliklerinin toplant1 tutanaklarinda isim,

soyad ve imzalan belgelenmis olmalidir



9. Toplu yapt kapsaminda bulunan parsel ve
parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz bolimi
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 bslum maliklerinden olusan
hangi kurul tarafindan yonetilir?

a. Grup Olusturan Yapilar Kat Malikleri Kurulu
b. Parsel Kat Malikleri Kurulu

c. AdaKat Malikleri Kurulu

d. Blok kat malikleri kurulu

e. Ada Temsilciler Kurulu

10. Yonetim planinda baska tarli
diizenlenmemisgse, toplu yapi temsileiler kurulu,
blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz
bolum malikleri tarafindan se¢ilen hangilerinden
olusur?

a. Maliklerden
b. Denet¢ilerden
c. Yoneticilerden
d. Liderlerden

e. Temsilciler
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Kendimizi Sinayalim Yanit
Anahtari

1. a Yanitiniz yanlis ise “Toplu Yapilar ve Toplu
Yapilarin Kurulmasi” bagliklt konuyu yeniden
gozden gegiriniz.

2. b Yanitmniz yanlis ise “Toplu Yapilar ve Toplu
Yapilarin Kurulmasi” baglikli konuyu yeniden
gézden geciriniz.

3. ¢ Yanitmiz yanlis ise “Toplu Yapilar ve Toplu
Yapilarin Kurulmasi” baglikli konuyu yeniden
gozden geciriniz.

4.e Yanmtmiz yanlis ise “Toplu Yapilarda
Yonetim Tarzlart ve Liderlik” baglikli konuyu
yeniden gézden gegiriniz.

5. a Yanttmiz yanlis ise “Toplu Yapilarda
Yonetim Tarzlart ve Liderlik” baglikli konuyu
yeniden gézden gegiriniz.

6. ¢ Yanmtmiz vyanlis ise “Toplu Yapilarda
Yonetim Uygulamalar1™ baglikli konuyu yeniden
gozden geciriniz.

7.¢ Yanmtmiz yanlis ise “Toplu Yapilarda
Vaziyet Plan ve Projeleri” baslikli konuyu
yeniden gézden gegiriniz.

8. b Yamtiniz yanls ise “Yonetim Planlart ve
Degistirilmesi” baglikli konuyu yeniden gozden
geciriniz.

9.d Yanitiniz yanlis ise “Toplu Yapilarda

Yonetim Organlarmin  Olusturulmast”  baglikls
konuyu yeniden gézden gegiriniz.

10. e Yanmitimz yanlis ise “Toplu Yapilarda
Yonetim Organlarmin  Olusturulmast”™  baglikls
konuyu yeniden gézden gegiriniz.



Sira Sizde Yanit Anahtar

Sira Sizde 1

Ulkemizde ntfus hizli bir bicimde artmaktadir,
ayni zamanda kirsal kesimden buytk sehirlere
gé¢ son yillarda armaktadir ve ekonomik ve
sosyal gelismeler ve degismeler nedeniyle biryitk
sehirlerde ¢ok sayida isletmelere, magazalara ve
konutlara talep cok artmaktadir. Bu talepleri
kargilamak i¢in buyik sehirlerde yapilagmalar
artmakta ve yapilagsmada da en ¢ok toplu yapilar
kurulmaktadir.

Sira Sizde 2

Globallesen dunyada toplumlar ve toplu yapilar
yoneticiden ¢ok lidere ihtivag duyarlar. Lider, is
ahlaki kurallarint temel alan, yaraticilik ve
degisim odakli yonetim anlayisinin 6nctistidiir.
Bu kisilerin amaci ayricalik kazanmak ya da statii
sahibi olmak degildir. Ger¢ek amaglari, bireyleri
sinerji yaratarak ortak hedefler dogrultusunda

calistrmaktir.  Liderin  ¢evresinde  gelisen
firsatlart fark etmesi ve zorluklann firsata
doniistirmek  icin  hizli  harekete gegebilme

yetenegi oldugundan toplu yapilarda liderlere
ihtiya¢ duyulmaktadir.

Sira Sizde 3

Bir sitenin veya her sitenin bir tek yénetim plani
olur ve her site tek bir yonetim planina gore
yonetilir. Site sakinleri ve yénetim, site yonetim
planma goére hareket ederler ve sitenin tek olan
yonetim planinin kanun kargisinda bile oncelikli
olarak uygulanma o¢zelligi vardir. Kat malikleri
kurulu, yilda bir defadan az olmamak Ttizere
yonetim planinda gosterilen zamanlarda, eger
boyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim
yilmn ilk ay1 i¢inde toplanaraksistemli, dizenli
ve dogru bicimde yénetim uygulamalari yaparlar.
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Amaclarimiz
Bu uniteyi tamamladiktan sonra;
Kat maliklerinin borclarini tanimlayabilecek,
Anagayrimenkuliin bakimi, korunmasi ve zarardan sorumlulugu agiklayabilecek,
Komsu haklarini anlatabilecek,
Komsular bakimindan yasaklari tanimlayabilecek

bilgi ve becerilere sahip olabilirsiniz.

Anahtar Kavramlar

Kat Maliklerinin Borglari Komsu Haklari

Anagayrimenkullin Bakimi Yasaklar

Zarardan Sorumluluk Taskin Davranislar
icindekiler

Giris

Kat Maliklerinin Borclari ve Anagayrimenkuliin Bakimi, Korunmasi ve Zarardan Sorumluluk
Komsu Haklari
Komsularin Uymasi Gereken Konular

Komsular Bakimindan Yasaklar
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Kat Maliklerinin Zarardan
Sorumlulugu ve Komsu
Haklari

GIiRIS

Yonetim kit kaynaklarin ihtiyaclar dogrultusunda rasyonel kullanis bigimidir. Gelismis binalarda birgok
insanin beraber yasiyor olmasi, artik apartmanlarin, sitelerin, is hanlarinin, havaalani, alisveris merkezi
gibi yerlerin yonetiminin ne kadar zor ve o©nemli oldugunu gostermektedir. Bina yonetimini
gerceklestirmek icin bazi kurallar ve kanunlara bagdli olarak hareket etmek gerekir. Bunlar; Anayasa,
Kanunlar (Kat malkiyeti kanunu), yonetmelik ve kararnameler, yargitay ictihatlari, 6zel sozlesmeler, orf
ve adetlerdir. Nasil kanunlar anayasaya aykiri olamazsa, yonetmelikler kanunlara, 6zel anlagmalar
kanunlar ve anayasaya aykir1 olamazlar.

Insanlar bir arada toplu olarak yasamak mecburiyetindedirler. Ev, isyeri, arazi, koy, sehir ve tilkelerin
yakinliklarina gore aldiklari ada komsu denilmektedir. Apartmanlar, ortak yasamdan kaynaklanan bir ¢cok
sorunlara neden olabilir ve kat sakinleri arasindaki iliskileri zedeleme durumuna gelebilir. Ortaya ¢okan
sorunlarin ¢éziimiinde, komsuluk hukuku ile iyi niyet ve duriustlik kurallar icinde uzlasilamayan
durumlarda ve yonetim planinda hukiim bulunmayan hallerde, Kat Milkiyeti Hukuku, Medeni Hukuk,
Borc¢lar Hukuku ve ilgili yasa hiikiimlerinin uygulanmasi ile tim kat malikleri, site sakinlerinin ortak
alanlarda olasi hukuki sorunlarina ¢oziim saglabilir. Ornegin; yonetim planinin KMK. ve ilgili yasalara
uygun yapilmasi, genel kurul toplanti ve kararlarinin usuliine uygun olmasi, bor¢ ve yikimliluklerini
yerine getirmeyen kat malikleri ve 3.sahislar hakkinda noter kanaliyla ihtar ve ihbarname cekilmesi, eger
kat malikleri bir baska kat malikinden rahatsizsa dava acilmasi ve icra takibi yapilmasi, diger kuramlarla
yapilacak sozlesmelerden dogabilecek ihtilaflarin en aza indirilmesinin saglanmasi, kat irtifakindan kat
milkiyetine gecis islemlerinin yapilmasi gibi sikintilar veya ¢cézim bekleyen konular hukuki yollarla
¢ozulebilir.

Kat malikleri, anagayrimenkuliin bakimina ve mimari durumu ile giizelligini ve saglamhgini titizlikle
korumaya mecburdurlar. Ana tasinmazin, kat maliklerinin verecegi gider karsiligi avansla i1sitma,
temizlik, bakim, onarim, kapici {creti gibi harcamalarini karsilayip ayakta duracadi ve kat maliklerinin
herhangi bir kisi veya zimre adina kar veya baska bir bicimde yararlanma amaci guden ticari isletme
degil, bir dayanisma ve komsuluk toplulugu niteliginde oldugu gercektir.

Komsular, bir toplumda birlikte yasama olanadi saglayan insancil, gergek¢i zorunlu temel hukuk
kuralina goére hakim somut olayin 6zelligini, tasinmazlarin konumlarini, kullanma amaglarini, niteliklerini
yoresel orf ve adetleri toplumun dogal ihtiyaclarini ve gerceklerini goz éniinde bulundurarak komsularin
birbirlerine gostermekle yikimli olduklari olagan katlanma ve hosg6rii sinirini asan bir taskinligin
bulunup bulunmadigini saptama, zarari giderici ©nlemlerden en uygununu bulma, kaginilmaz
miidahaleleri yapmak suretiyle 6zverileri denklestirme durumundadir.

Calismada, kat maliklerinin borglari ve anagayrimenkuliin bakimi, korunmasi ve zarardan sorumluluk
ile komsu haklari ele alinmistir.
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KAT MALIKLERININ BORCLARI VE ANAGAYRIMENKULUN
BAKIMI, KORUNMASI VE ZARARDAN SORUMLULUK

Kat malikleri, gerek bagimsiz bolumlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirken; dogruluk
kaidelerine uymak, ozellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarii ¢ignememek ve yoénetim
plant hitktimlerine uymakla karsilikli olarak yukumludurler.

Kat maliklerinin birbirlerini rahatsiz etmekten kasit;

e Huzuru bozacak sekilde guirilti yapmak ve bu kapsamda oturma odalarinda 60, mutfak ve
banyoda 70 desibel olan gurtilti sinirint agmamak,

e Uygun olmayan saatlerde tamirat yapmak,

e Ortak yerlere veya bir baska kat malikinin damina, terasina, balkonuna ¢op, atik su atmak, halt
kilim paspas benzerlerini silkelemek,

e Ortak yerlere camasgir asmak,

e Yonetim planinda agik¢a yasaklanmasina ragmen hayvan beslemek,

e  Yonetim planinda hitkiim olmasa da rahatsizlik veren hayvan beslemesi
gibi bagkalarinin huzurunu bozacak sekildeki hareketlerdir.

Kat maliklerinin birbirlerinin haklarmi ¢ignemesinden kasit da, herkesin ortak kullaniminda olan ortak
yerlerde diger kat maliklerinin haklarina tecaviiz edilmesi yoniindeki hareketlerdir.

Kat malikleri yonetim planina uymak zorundadir. Ancak, yénetim planindaki htikmu kendince dogru
ve yerinde gérmeyen kat maliki bu konudaki maddenin degistirilmesi igin dava agabilir.

Anagayrimenkuliin Bakinu, Korunmasi ve Zarardan Sorumluluk

Kat malikleri, anagayrimenkuliin bakimina ve mimari durumu ile giizelligini ve saglamligini titizlikle
korumaya mecburdurlar.

Kat maliklerinden biri, butin kat maliklerinin beste dérdinin yazili rizast olmadikca
anagayrimenkuliin ortak yerlerinde; ingaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya
yaptiramaz. Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir bslime veya
bolumlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiinin veya anayapmin giigclendirilmesinin zorunlu
oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi halinde, bu onarim ve gii¢lendirmenin projesine ve teknigine
uygun bi¢imde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizasi aranmaz.

Kat maliki kendi bagimsiz bslumiinde anayapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik
yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz bolimlerin baglantili
yerlerinde, bu bslim maliklerinin ortak rizasi ile anayaprya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik
yapilabilir.

Her kat maliki anagayrimenkule ve diger bagimsiz bolimlere, kusuru ile verdigi zarardan dolay: diger
kat maliklerine kars1 sorumludur. Bu durumda da bagimsiz bslim maliklerince;

e Guvenlik amaci diginda pencerelerine demir parmaklik yaptirilamaz.

e Acik balkon sabit camekan dahil kapali hale getirilemez.

e Bagmmsiz bslimuin kapisinin rengi, diger maliklerin rizast olmadan degistirilemez.

e Ortak yerlerden olan dig duvarlara montaj yaptirmak suretiyle giineslik tente yaptirilamaz.
e  Mimari projede olmadif: taktirde bagimsiz boliime baca yaptirilamaz.

e Bagimsiz bolimlerde yap statigine aykir1 ve anayapiya zarar veren degisiklikler yaptirilamaz.
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Kat maliklerinden herhangi birinin diger kat maliklerinin beste dordintin yazili rizasmi almadan,
kendi bagimsiz bolimiinde degisiklik yapmast halinde, diger kat maliklerinden herhangi biri veya kat
maliki olan yénetici ya da kat malikleri kurulunca bu konuda yetkili kilinmis yénetici, anagayrimenkulin
bulundugu yerin sulh hukuk mahkemesinde dava agip, mtdahalenin énlenmesini ve durumun eski hale
getirilmesini isteyebilir.

Anagayrimenkuliin Genel Giderlerine Katilma ve Ortak Giderlerin Teminat1
Kat maliklerinden her biri aralarinda baska turli anlasma olmadikga;
e Kapicy, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar icin toplanacak avansa esit olarak,

e Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma ve onarim giderleri
ile yénetici ayligi gibi diger giderlere ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler igin
toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda katilmakla ytktmludir.

Kat malikleri kurulunda oy birligi ile alinacak kararlar ile, genel giderlere katilma pay1 i¢in arsa pay1
oraninda katilmak diginda kalan bir anlagma yapilabilir.

Kat malikleri,
e Ortak yer veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazgegmek

e Veya kendi bagimsiz bslimtntin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya lizum ve ihtiyag
bulunmadigini ileri strmek suretiyle; bu gider ve avans payini édemekten kaginamaz.

Kat malikleri, ortak yer ve tesisler tizerindeki kullanma haklarindan vazge¢mek veya kendi bagimsiz
bolumlerinin durumundan 6tiirt bunlardan faydalanmaya lizum ve ihtiyag bulunmadigint ileri siirmek
suretivle gider ve avans payimni 6demekten kaginamazlar. Asansor, kalorifer ve kapicidan
yararlanmadiklarini 6ne siirerek giderlere katilma yiktm ve zorunlulugundan kurtulamazlar.

Kat malikleri;

e Kalorifer tesisatinin bozuklugu nedeniyle veteri kadar isinmadiii ileri siirerek ortak
giderlerden indirim talebinde bulunamazlar.

o Kalorifer dilimlerini soktip kaldirarak yénetim giderlerinden kurtulamazlar.
e Bagmmsiz boliim bos da olsa yonetim giderlerini 6demek zorundadirlar.
e (Cat1 onarilmasina arsa pay1 oraninda katilmak zorundadirlar.

Gider va da avans paymi 6demeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya
yonetici tarafindan, yoénetim planmna ve Kat Milkiyeti Kanunu’na goére dava agilabilir, icra takibi
yapilabilir.

Gider ve avans payinm tamamini 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler i¢in aylik yuzde bes
gecikme tazminati 6demekle yikiimludur. Gecikme tazminati, asil alacagin giiniinde odenmesi halinde
alacaklinin bu ge¢ odemeden kabul edilen zararnin karsilifidir. Ancak gecikme tazminatinin dava
konusu edilmesi halinde buna faiz yurttiilir. Zira gecikme tazminati bir faiz gibi fer’i bir alacak degildir.

Gecikme tazminatinin baglangici;

e isletme projesinin imza karsilig1 veya taahhiitlii mektupla teblig edilmis ise édemenin yapilmast
gereken tarihten,

e isletme projesi veya avans miktar1 kat malikleri kurulu tarafindan belirlenmigse, toplantiya
katilanlar ile toplantrya katilmayip kendilerine tebligat yapilmis olanlar yontinden odemelerin
yapilmasi gerektigi tarihten itibaren, islemeye baslar.

Kat malikinin payma disecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz
bolumlerin birinde kira akdine, oturma hakkma veya bagka bir nedene dayanarak devamli bir sekilde
faydalananlar da mustereken ve miiteselsilen sorumludur. Ancak, kiracinin sorumlulugu édemekle

yuktmli oldugu kira miktarn ile sinirli olup, yaptigt 6édeme kira borcundan distliir.
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Sizce, kat malikleri genel giderlere katilmak istemezse ne olur?

Kiracilarin ortak giderlerden sorumlulugu, anagayrimenkulde oturduklari sireyle sinirhdir. Bagimsiz
bolimi tahliye ettikten sonra gider bagimsiz bélimde oturdugu zamana ait olsa dahi aleyhine icra takibi
yapilamaz, dava agilamaz. Kiraci, kat malikinin gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan
yukimli oldugu kira miktariyla sinirh olarak kat maliki ile birlikte mistereken ve miteselsilen
sorumludur. Kira parasi pesin ddenmisse kiracidan yeniden 6deme yapmasi istenemez. Ayhk % 5
gecikme tazminatinin mal sahibinden istenebilmesi i¢in mal sahibine kiraci tarafindan aidatlarin
odenmedigine dair bir tebligat yapilmahdir. icra takibi yonetici tarafindan yapilmali ve isbu takip icin,
takip talebi ile ilamsiz takiplerde 6deme emri génderilmelidir.

Icra takibinde;
» Yoneticinin secimine iliskin kat malikleri kurulu karari,
» Borcu gosterir kat malikleri kurulu karari veya kesinlesmis isletme projesi, eklenmelidir.
Isbu icra takibi tizerine borglu;
» Borcu (7) giin icinde 6demek zorundadir.

» Borca itirazi varsa (7) gun icinde itirazini yapmak ve bu arada Mal Beyaninda bulunmak
zorundadir.

 Borcuna itiraz ve borcun da ddenmemesi halinde isletme projesi kesinlesmis ise (6) ay iginde
Icra Mahkemesine itirazin kaldiriimasi igin, kesinlesmemis ise (1) yil icinde mahkemeye itirazin
iptali icin bagvurmahdir.

Gider ve avans paylarini stiresinde 6demeyen kat malikleri hakkinda;
* 9% 5 gecikme tazminati,
» Borcuna itiraz halinde % 40 inkar tazminati,
» Bagimsiz bolim tzerinde diger bagimsiz bolim malikleri lehine ipotek tesisi, istenebilir.

Toplu yapi kapsamindaki belli bir yapiya veya yapilarin yalnizca birkagindaki kat maliklerinin ortak
kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderler ise bitin kat malikleri
tarafindan karsilanir. Blok kat malikleri, toplu yapi temsilcileri ve gecici yonetim kurulu kararlari, 2004
sayili icra ve iflas Kanununun 68. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir.

Kat malikleri, toplu yapi kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler (izerindeki kullanma hakkindan
vazgecmek veya bunlarin baska bir parselde veya kamuya ait alanlarda bulundugunu veya bagimsiz
bolimlerinin  veya kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya lizum ve ihtiyag
bulunmadigini ileri siirmek suretiyle toplu yapi ortak gider payini ve toplanacak avansi 6demekten
kacinamazlar.

_ Oy, Osman, (2010). Apartman/Site/Toplu Yap! Yonetimi, 2.B., Beta
Basim, Istanbul.

Cesitli yargig kararlarina 6rnek vermek gerekirse;
» Projesinde kalorifer tesisati olan dilkk&nlar i1sitma giderlerine katilmak zorundadir.

» Kat maliki, kalorifer tesisatinin bozuklugu nedeniyle yeteri kadar isinamadigini ileri strerek
ortak giderlerden indirim yapilmasini isteyemez.

+  Kesinlesen isletme projesi ile kat malikleri kurulunun isletme giderleriyle ilgili kararlari icra ve
iflas Kanunu’nun 68. Maddesindeki ilam mahiyetindeki belgelerden sayilir. Gider veya avans
payini 6demeyen kat maliki veya faydalananlar hakkinda, kat maliklerinden her biri ya da
yonetici dava agabilir, icra takibi yapabilir.

106



» Gider ve avans paylarini siiresinde 6ddemeyen kat maliklerinden aylik % 5 hesabiyla gecikme
tazminati ve %40 inkar tazminati istenebilir.

»  Gider ve avans paylarini siiresinde 6demeyen kat maliklerinin bagimsiz bélim {izerinde malikin
borclari nedeniyle diger bagimsiz bélim malikleri lehine ipotek tesis edilmesi istenebilir.

e Zemin katta oturan kat maliki de asansor giderine katilmak zorundadir.

» Kat malikleri ortak yer veya tesisler {izerindeki kullanma hakkindan vazgecmek veya kendi
bagimsiz béluminin dolayisiyla bunlardan yararlanmaya ihtiya¢ bulunmadigini ileri stirmek
suretiyle genel giderler ve avans payini vermekten kaginamazlar.

o Kat maliklerinin, baska turli bir anlasma olmadik¢a genel giderlere arsa payi oraninda
katiimalari gerekir.

» Kiracllar, genel giderlerden mal sahibi ile birlikte kira parasi ile sinirli olarak sorumludurlar.
Sigorta Anlasmasi

Anagayrimenkuliin, kat malikleri kurulunca belirlenecek deger (izerinden sigorta edilmesi kat
malikleri kurulunca kararlastirilabilir. Sigorta yapilmasi halinde kat malikleri, sigorta giderlerine, arsa
paylari oraninda, katilmakla yikimltddrler. Anagayrimenkuliin timinin harap olmasi halinde alinacak
sigorta bedeli, aksine szlesme olmadikca, kat maliklerine arsa paylari oraninda paylastirilir.

Yalniz bir veya birka¢ bagimsiz boliim veya eklentisi veya ortak yerlerden bir kismi hasara ugramissa,
alinacak sigorta bedeli hasara ugrayan yerlerin onarimina arsa paylari oraninda harcanir. Kat malikleri
anagayrimenkuliin sigortasiyla giderilemeyecek olan zararlarini karsilamak (izere, kendi bagimsiz
bolumlerini ayrica kendi ad ve hesaplarina gore sigorta ettirebilirler; bu durumda alinacak sigorta bedeli,
anagayrimenkuliin sigorta bedelindeki paylari da ayrica sakli kalmak tzere yalniz kendilerine ait olur.

Musaade Mecburiyeti

Kat maliklerinden birinin bagimsiz bélimiinde veya bu béliimdeki tesislerde meydana gelen bir hasar
veya bozuklugun onarimi veya giderilmesi veya tesislerin yeniden yapilmasi igin diger bir bagimsiz
bolime girmek gerekiyorsa, o bélimin maliki veya o bolime baska sifatla oturanlar, giris musaadesi
vermeye ve boliimde gerekli islerin yapiimasina katlanmaya mecburdurlar.

Anagayrimenkuliin bir kisminin harap olmasi halinde, harap olan bagimsiz bolim ve eklentilerinin
veya ortak yerlerin veya bagimsiz bélimdeki tesislerin yeniden yapilmasi icin, saglam kalan bagimsiz
bolumlerin icinde veya disindan faydalanilmasi gerekiyorsa, o bélimlerin malikleri veya orada baska
sifatla oturanlar buna miisaade etmeye mecburdurlar.

Musaade yiiziinden, kat maliklerinin veya orada baska sifatla oturanlarin ugrayacaklar zarari, lehine
misaade verilen ba§imsiz bolim malikleri derhal 6demekle yukimluddrler.

Musaade mecburiyetiyle ilgili olarak;
» Onarim anagayrimenkule veya ortak tesislere aitse davayi yoneticide acabilir.
»  Mausaade icin kat malikleri kuruluna basvurmak zorunlulugu yoktur.

» Lehine izin verilen, kat maliklerinin veya orada baska sifatla oturanlarin ugrayacaklari zarari
derhal 6demek zorundadir.

(SIRA SIZE . L o o
1 Sizce, kat malikleri sigorta yaptirmak mecburiyetinde midirler?

Yasak Isler

Anagayrimenkulln, kitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gdsterilen bagimsiz bir bélimiinde;
hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi muesseseler kurulamaz; kat maliklerinin buna
aykiri sdzlesmeleri hiukiimslzdir; dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler bu
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hukmun disindadir. Belirtilen yasaklar emredici mahiyette oldugundan kat maliklerinin timutntn rizasi
olsa dahi bagimsiz boliimde isbu yasaklarla ilgili muiesseseler kurulamaz.

Anagayrimenkuliin, kiuitikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir bolumiinde; sinema, tiyatro,
kahvehane, gazino, pavyon, bar, kultip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplantt yerleri ve firin
lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, ditkkan,
galeri, ve carst gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla agilabilir.

Bu karar, yéneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi iizerine biitiin bagimsiz bolimlerin kat
miilkiyeti kutigiundeki sahifelerine ser verilir. Yasak isler kapsaminda;

e Mesken olan yerde dis klinigi agilamaz.
e Mesken olan yerde dis muayenchanesi agilabilir.

e Yonetim planinda aksine hitkiim yoksa, mesken kat maliklerinin riza ve muvafakati alinmadan
doktor muayenchanesi veya réntgen muayenehanesi olarak kullanilabilir.

e Yonetim planinda aksine hikiim varsa, mesken niteligindeki bagmmsiz boluim doktor
muayenehanesi veya rontgen muayenehanesi olarak kullanilamaz.

e Meskenler btiro olarak kullanilabilir. Yargitay igtihatlarina gore btiro, herhangi bir igverene veya
kurulusa bagli olmaksizin daha c¢ok fikri faaliyete mahsus hizmet iireten en ¢ok 1 — 2 kisi ile
sekreterin ¢alistif1 ticari nitelikte olmayan yerlerdir. Buna gore, avukat, ¢izim yapan muthendis
yazihanesi biiro olarak sayilmakla beraber, muhasebecilik, emlak ve araba komisyonculugu
yapilan yerler, ticari sirketlerin irtibat biirolari, bankalar, dernekler biiro sayilmaz.

Yukarida belirtildigi tizere avukat yazihanesi, muthendis biirosu gibi yerlerin agilmasi igin kat
maliklerinin izni dahi gerekli degildir.

Tapuda mesken olarak gortinen bagimsiz bolumiin igyeri olarak kullanilabilmesi igin, butin kat
maliklerinin oybirligi ile karar almalari ve bunu tapu kitogtine tescil etmeleri gerekir.

Bagimsiz bolim sahiplerinden birinin tapu kitigiinde mesken olarak kayitli boluminii kat malikleri
kurulunun onayini almadan veya olumsuz karara ragmen isyeri haline getirilmesi halinde isbu kat maliki
hakkinda dava agilabilir. Kat malikinin s6z konusu yeri kiraya vermis olmasi durumunda, davada
husumet kat malikinin yani sira kiractya da yoneltilir. Dava kat maliklerinden biri, timi, kat maliki olan
yonetici veya kat malikleri kurulunun kararina istinaden yénetici tarafindan agilabilir.

Cesitli Yargitay kararlarina gore;

e Tapuda konut olarak kayitlt olan dairede buitin kat maliklerinin muvafakati olmadikga terzilik
yapilamaz.

e Cinsi ditkkan olarak yazilan bagimsiz bslim birahane ve restoran olarak kullanilabilir.
e Tapuda sinema olarak kayitli olan bagimsiz boliim pavyon olarak isletilebilir.

e Cinsi dikkéan olan bagimsiz bslumlerin ickili bar olarak kullanilmasini engelleyici kanuni bir
huktim yoktur.

e Konutta dis klinigi agilamaz. Ancak dis muayenesi agilmast mumkuindiir.

e Yonetim planinda aksine hikiim varsa mesken niteligindeki bagimsiz bslum doktor muayenesi
olarak kullanilamaz.

e Biiro yonetim planinda aksine hitkiim yoksa mesken olan yerlerde agilabilir.

e Biiro herhangi bir igverene veya kurulusa bagl olmaksizin daha ¢ok fikri faaliyete mahsus
hizmet tireten ticari nitelikte olmayan yerlerdir.

e Mesken niteligindeki yer emlak komisyoncusuna kiraya verilemez.

e Mubhasebe biirosu mesken olan yerlerde agilabilir.
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e  Ticari girketlerin irtibat burolart ve benzeri yerleri btiro sayilmaz.

e Bankalar buro sayilmaz.

e Tapuda mesken olarak gortunen bagimsiz bolim dernek merkezi olarak kullanilamaz.
e Noterlerin ¢alistig1 yerler resmi daire niteliginde oldugu i¢in isyeri kapsamindadir.

e Tapuda mesken olarak kayitli olan bagimsiz bolimde dershane acilabilmesi kat maliklerinin
oybirligi ile verecekleri kararla olabilir ve bu kararin da tapuya islenmesi gerekir.

Kat Miilkiyetinin Devri Mecburiyeti

Kat maliklerinden biri, kendisine diigen borglar1 ve yitkiimleri yerine getirmemek suretiyle diger kat
maliklerinin haklarmi, onlar i¢in ¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal ederse, onlar o kat malikinin
miistakil boliimi tizerindeki miilkiyet hakkinin kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilirler.

Bir kat maliki hakkinda, bagimsiz bolumin mulkiyetinin hitkkme en yakin tarthteki degeri o kat
malikine ¢denerek bu mulkiyetinin diger kat maliklerine, arsa paylart oraninda devredilmesi i¢in davanin
acilmast, aksi kararlastirllmadike¢a, diger kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla karar vermesine
baglidir. Bu karara ragmen kat maliklerinden bir kism1 bu davay1 agmak istemezse, bu davay: diger kat
malikleri acar ve hakim hukiim vermeden once devir bedelinin ileride hak sahibine odenmek tizere
bankada tiger aylik vadeli hesaba yatirilmasi ve makbuzun ibrazi i¢in davacilara resen belirleyecegi
uygun bir stire verir. Devir bedelinin stiresi i¢inde yatirildigina iligkin belge ibraz edildiginde ve davanin
kabulii halinde hakim, davalinin bagimsiz boltimutnin miilkiyetinin davayt agmis olan kat maliklerine
arsa paylart oraninda devredilmesine ve devir bedelinin islemis faiziyle birlikte davaliya édenmesine
karar verir.

Asagidaki durumlarda, ¢ekilmezlik her sekilde var kabul edilir:

e Ortak giderlerden ve avanstan kendine diisiin bor¢lari ¢demedigi i¢in hakkinda iki takvim yilt
icinde ii¢ defa icra veya dava takibine neden olunmast;

e Anagayrimenkulin bulundugu yerin sulh hékimi tarafindan verilen emre ragmen, bu kanunda
yazili bor¢ ve yikumleri yerine getirmemek suretiyle 6teki kat maliklerinin haklarini ihlal
etmekte devamli olarak bir yil 1srar edilmesi;

e Kendi bagimsiz bolimunt randevu evi, kumarhane veya benzeri yer olarak kullanma suretiyle
ahlak ve adaba aykir1 harekette bulunmast.

Buradaki dava hakki, devir konusunda kat maliklerince alinan dava agma kararmin o6grenilmesi
tarihinden baglayarak altt ay ve her halde dava hakkinin dogumundan baglayarak bes yil icinde
kullanilmazsa veya dava nedeni ortadan kalkmigsa dava diger.

Kat Miilkiyetinin Sona Ermesi

Kat miulkiyeti, Kat Milkiyeti Kuttigii'ndeki sicil kaydmnin silinmesiyle sona erer (KMK. md:46/1). Bu
da agagidaki hallerde olur.

Kat Maliklerinin Istemesiyle

Anagayrimenkuldeki buittin kat malikleri, veya buttin bagimsiz bolumleri kendi miilkiyetinde toplamis
bulunan malik, Tapu Idaresi’ne dilekgeyle basvurarak, kat milkiyetinin adi mulkiyete cevrilmesini
isteyebilir (KMK. md:46/3). Bu durumda; o gayrimenkul, bagimsiz bslimlere baglh arsa paylarma gore,
Genel Kutiik’te yeni bir sayfaya gecirilerek ve eski kayitlara baglanti saglamak suretiyle tescil olunur.

Anagayrimenktn niteliginde, kat miilkiyetinin kurulmasinda sonra degisiklikler olmussa, yeni sicil
kaydina bunlarda yansir.

Anagayrimenkuliin Arsasiyla Yok Olmasi

Anagayrimenkul; deprem, toprak kaymasi, sel basmasi, yangin ve benzeri nedenlerle, arsastyla
birlikte yok olmussa, genel huktimlere gore sicil kaydi silinir (KMK. md: 46/6).
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Anagayrimenkuliin Kamulastirilmas:

Anagayrimenkuliin kamulastirillmas: halinde, genel htukiimlere gore sicil kaydi silinir. (KMK.
md:46/6)

e Anagayrimenkul kamulastirilirsa; her bagmmsiz bslumiin kamulastirma bedeli, baglantilt
bulundugu arsa pay1 ve eklentileri de g6z 6niinde tutularak ayrt ayn takdir olunur ve o bslimun
malikine 6denir (KMK. md:46/7).

e Kamulastirmay1 yapan miiessese, anagayrimenkuliin yine kat mulkiyetine bagl olarak kalmasini
isteyebilir. Bu durumda; her bagimsiz bélum, kamulastirmay1 yapan muiessese adina tescil edilir.
Anagayrimenkul kismen kamulastirilmigsa geri kalan boliimler i¢in kat mitlkiyetinin devam edip
etmeyecegine karar verilmesi gerekir. Bu konuda karann, Kat Malikleri Kurulunca ve oybirligi
ile alinmasi gerekir. Bu konuda anlagsmazlik c¢ikarsa, kat maliklerinden herhangi biri kat
miilkiyetinin devam etmesi igin dava agabilir. Dava, o yerin Sulh Hukuk Mahkemesi nde acilir.
Diger kat malikleri veya karara olumsuz oy veren kat malikleri hasim gosterilir.

KOMS$U HAKLARI

Mulkiyetin tanimi MK. md. 683" de, bir seye malik olan kimsenin, “Hukuk diizeninin smirlar i¢inde, o
sey Uzerinde diledigi gibi, kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahip” olacagi, “malint
haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agabilecegi gibi, her turlii haksiz el
atmanin o6nlenmesini de dava edebilecegi” ifade edilmistir. Esya Hukuku’nun bitinti géz 6niinde
tutularak ele alindiginda, miilkiyet hakki esya tizerinde en genis yetkiler saglayan ayni hak olarak
nitelenebilir. Ancak mulkiyet hakkinin bir baska ¢zelligi de igeriginin yalnizca yetkileri degil, aym
zamanda ¢devleri de kapsamasidir.

MK. md. 737-750 de yer alan kisitlamalar, komsuluk nedeniyle meydana gelen karsilikl: iligkide,
birbirini rahatsiz etmemeleri, zarara sokmamalart veya birbirine yardim etmelerini amaglamaktadir. Bu
caligmada “Miilkiyet hakkindan dogan yetkilerin komsu lehine sinirlandirilmasi” Medeni Kanunumuzun
sistematigine uygun olarak ele alimacaktir. MK. md. 737" de komsulardan s6z edilmis, ancak bu konuda
belirleyici bir 6l¢ii gosterilmemistir. Bu nedenle doktrin ve uygulamadan yararlanarak, komgunun tespiti
gerekir. Komsudan amag; taginmazlardan birinde yapilan taskin eylemlerin etkilerini duyurabilecek alan
icinde bulunan tasinmazlarin butinidir. Komsulugu belirlerken, tasinmazlarin birbirine yakinligi,
uzakligl, birbirine bitisik olup olmadigt énemli degildir. Komsu kavrami, nisbi bir kavram olup, her
somut olayda yapilan eylemlerin etkilerini dogurabilecegi alan goz éntinde tutularak hangi tagmmazlarin
komsu sayilmasi gerektigi belirlenmelidir. Ctinki taskin eylemler, yalnizea birbirine bitisik komsular
arasinda degil, birbirinden az ¢ok ayr olan komsular arasinda da séz konusu edilebilir. Bir kisinin
milktinin kullanilmasinin etki alani iginde bulunan kimseler komsu sayilir. Taginmazlarin mevkiinin,
komsuluk iliskilerine yer vermesi yeterlidir. Yargitay’a gore “komsudan amag, yalniz birbirine bitisik
olan yapilar degil, i¢indekilerin herhangi bir davranisi ile uzakta veya yakinda bulunan diger yapilar ile
ilgili tasinmazlardir”. Buna gére komsu, yalniz zarar veren taskin eylemin meydana geldigi taginmazin
civarmda, bitisiginde degil, bu eylemlerden zarar goren tim taginmazlardir. Bu anlamda kat milkiyeti
kurulan taginmazin ¢esitli katlari da MK. md. 737 anlaminda komsu sayilir.

Yetki Kullanma Bicimi

Tasinmaz mulkiyetinden dogan yetkiler, hukuk diizeninin ¢izdigi sinirlar i¢inde kullanilabilir. Malik,
yetkilerini kullanirken, yine miilkiyet hakkindan dogan 6devlere de uymak mecburiyetindedir. Oyle ki,
MK. md. 737 ve 738 ile malike, kaginma sorumlulugu ytuklemis bulunmaktadir. Malik komsularina zarar
verecek her turlii taskin eylemlerden kaginmakla 6devli kilinmistir. Ote yandan s6z konusu hiikiimlerle
malike, komsulardan gelecek asir1 olmayan etkilere katlanma ¢devi de yukletilmistir.

Komgular arasinda iyi iliski kurmak, iyi ge¢inmek ve zarar verici davraniglardan kaginmak amaciyla
konan MK. md. 737/1 e gore “Herkes tasinmaz mulkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve ozellikle
isletme faaliyetlerini strdirtirken komsularini olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan kaginmakla
yukumludir.” Béylece komsulara zarar verecek nitelikte taskin etkiler meydana getiren eylemlerden
kaginma zorunlulugu éngérillmiistur.
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Kimler Komsu Sayilir?

Bir kisinin gayrimenkuliini kullanmasinin etki alani igcinde bulunan kisiler komsu sayilir. (Y. 5. HD.
5. 5 1978 t., 1978/4978 E., 1978/5150 K.) Medeni Kanun, komsu gayrimenkul sahiplerinin tasarruf ve
hareket serbestisini bazi konularda kayit ve sarta baglayarak sinirlamistir. Maksat, komsudan gelecek
zararlara karst mulk sahibini korumaktir. Bir seye malik olan kimse, hukuk dizeninin sinirlari icinde, o
sey (zerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. (TMK.
Md:683/1)

Kat malikleri, kiracilar ve apartmanda baska bir sifatla oturanlar, ba§gimsiz bolimlerini kullanirken
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun hilkiimlerine, Ydnetim Planina, genel hukuk kurallarina, 6rf ve adetlere uygun
davranmak; komsularini tedirgin edecek davranislardan kagmak zorundadr.

Komsu hakki, milkin kullaniimasini sinirlayici nitelikte bir haktir. Bir gayrimenkuliin maliki, komsu
gayrimenkullerin maliklerine karsi bazi yapma ve yapmama (kacinma) yikumleri altindadir.

KOMSULARIN UYMASI GEREKEN KONULAR

Kural olarak bir malik, tasinmazini, tahsis edildigi amaca uygun olarak kullanmaktan alikonamaz. Ancak
MK. 737/l ile malik icin zarar verecek taskin eylemlerden, asiri davranislardan kaginma sorumlulugu
ongorulmistir. Ote yandan, yine bahsedilen hikmiin 2. fikrasinda “Ozellikle tasinmazin durumuna,
niteligine ve yerel adete gdére komsular arasinda hos goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum,
toz, koku cikartarak, girdltl veya sarsinti yaparak rahatsizlik vermek yasaktir.” ifadeleri yer almaktadir.
Bunun sonucu olarak Kanunun, malike, yikletilen kaginma édevine aykiri davraniimis olup olmadig, bir
eylemin taskinhk sayilip sayilmayacagi belirlenirken, komsuya zarar vermeme 0l¢iitli benimsenmistir.
MK. md. 737/11 de 6rnek olarak sayilanlar icinde komsular arasinda hos gorilebilecek dereceyi asma,
rahatsizlik vermeme 6lgiti séz konusudur. Demek ki, bir kullanmanin taskinlik sayilip sayilmayacagini
belirlerken, hakim o tasinmazin yerini, 6zgilendigi amaci ve mahalli adetleri gz énlinde tutmalidir.
Kanunda nelerin taskinlik sayilacagi yoniinden genel bir kural dngérilmediginden, burada, hakime genis
bir takdir hakki tanindidi sdylenebilir.

Ulkenin her yerinde sosyal ve ekonomik ihtiyaclar, mahalli adetler birbirine benzemedigi icin, Kanun
hékime, genel ihtiyaclari ve bolgedeki adetleri dikkate alarak bir diizenleme yapmak konusunda da yetki
verilmis oldugu ileri sirlebilir. Ancak, anlasmazlik durumunda taraflarin menfaati makdl bir sekilde
tartilarak, komsular arasinda hosgorl ile karsilanmasi gereken eylemlerle digerleri arasindaki siniri
saptamak gerekir. Buna gore kalorifer bacasindan c¢ikan dumanin bir taskinlik teskil edip etmediginin
saptanmasinda, bunun mahalli adetlere goére, komsular arasinda hos gorulebilecek dereceyi gecen bir
keyfiyet olup olmadiginin tespiti gerekir. Ayrica kalorifer tesisatinin, bolgenin kosullarina ve mahallt
adetlere gore, bitin bilimsel tedbirlerin uygulanip uygulanmadiginin ve bu eksiklikler varsa ne sekilde
giderilmesi gerektiginin incelenmesi gerekir. Ornegin kdyde bir tarlaya atilan gtbrenin cikardigi koku,
tasinmazin kullaniimasinda taskinlik sayillmaz. Buna karsilik, bir fabrikanin koku yapan bazi maddelerini,
bir kentin iginden gegen suya dokip pis kokunun yayilmasina neden olunmasi, MK. md. 737 anlaminda
taskinhik kabul edilmelidir. Kisacasi; tasinmazin bulundugu bélgenin kdy, kasaba, sehir olup olmamasina,
tasinmazlarin sehrin is yerinde veya oturma bdlgesinde bulunup bulunmamasina gore, malike dusen
kacinma 6devinin kapsami degisir. Tasinmazin niteli§i de, davranisin taskin sayilip sayilmayacagini
etkiler. Tasinmazin tahsis edildigi amaca uygun disen eylemler, taskinhik sayillmaz. Ancak, tasinmazlar
bulunduklari bélgelerin ézelliklerine uygun isletmelere 6zgulenmelidirler. Ornegin, bir kentin oturma
bolgesindeki bir tasinmaz ahir olarak kullaniimamalidir.

Tasinmaz malikinin kaginma sorumlulugu belirlenirken, taskinhgin komsu tasinmaz ve komsu
lizerinde zarar veren ve alisilmis 6lgllere gore gekilmez bir etki yapan nitelikte bulunup bulunmadigi géz
oniinde tutulmahdir. E§er gurtltiiler ve taskinhiklar komsuda ahisiimis olgilere gore cekilmez bir etki
meydana getirmez ise, ondan hosgorii gostermesi, buna katlanmasi beklenmelidir. Genel olarak
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denilebilir ki, zarar verebilecek ve her seyden 6nce sagliga dokunan tagkinliklar, bacalardan ¢ikan gazlar,
suyun kirletilmesi MK. md. 737 kapsamina girer. Tozlarin igeriye girmesi, ¢esmelerin, hendek, sarnig,
lagimlarin rutubet yapmasi, kurum veya duman yiiziinden ekinlerin zarara ugramasi, rahatsizlik veren
ozellikle guriiltii ¢ikaran tagkinliklar da bu kapsamdadir. Gunliik hayatta sik¢a karsilastigimiz apartman
ve evlerin bahgelerinde, ¢ocuk bagirmalari, pivano ve keman egzersizleri, radyo, pikap, televizyon
gurultiileri, yitksek sesle saz ve sarki icrasi, hali silkmeleri, evde beslenen kopeklerin uluma ve
bagirmalar1 apartman ya da evde oturanlarin huzurlarmi bozan davraniglardir. Kat Mulkiyeti Kanunu’nda
yapilan duizenlemelerle Medeni Kanunun komsguluk hukukuna iligkin 6devleri uygulama alani bulmustur.

Malikin MK. md. 737 deki yukumlulagunt ihlal etmesi, aynt Kanun md. 730 geregince sorumlu
olmasima yol acar. Bu ihléalin kusurlu bir fiil sonucu olmasi gerekmez. Kusur ile nedeniyet verilmis
olmasa dahi, taskmlik olusturann bir fiilin varligt MK. md. 737 nin uygulanmasi i¢in yeterlidir. Malik
zarar tehlikesini gidermeye, durumu eski hale getirmeye, saldirt nedenini sona erdirmeye ve dogmus
zarar1 tazmine mecburdur. Tagkinligin ¢énlenmesi i¢in asagidaki tedbirler alimmalidir:

o Komsularina rahatsizlik vermemek

e Komsu arsasinda zarar verici kazi ve ingaat yapmamak

o Komsu gayrimenkuldeki agaclarin dal ve koklerinin kendi arsasina gegmesine katlanmak
e  Zarar verici bir durumun varliginda su giderlerinin dizenlenmesini saglamak

e Suyolu, gaz ve elektrik borularinin gegirilmesine katlanmak

e Zorunlu gegit hakk: tanimak

e  Zorunlu su hakk: tanimak

e  Sinirlik koyma mecburiyetinde olmak

1. Komsularina Rahatsizltk Vermemek

Herkes, taginmaz miulkiyetinden dogan vyetkileri kullanirken ve ozellikle isletme faaliyetini
strdirirken, komgularimi olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan kacinmakla yukumludir (TMK.
Md:737/1).

e Ogzellikle, tasinmazin durumuna nitelifine ve yerel adete gore komsular arasinda hos
gorilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku ¢ikartarak, girtltii veya sarsintt
yaparak rahatsizlik vermek yasaktir. (TMK. Md: 737/11)

e Yerel adete uygun ve kacinilmaz tagkinliklardan dogan denklestirmeye iliskin haklar saklidir
(TMK. Md:737/111). Hos gortlebilecek derece TMK. Md:737/11T"e gore belirlenir.

2. Komgu Arsasinda Zarar Verici Kaz ve Ingaat Yapmamak

TMK. md:738’¢ gore: Malik, kazi ve yapt yaparken komsu tasinmazlara, onlarin topraklarimi sarsmak
veya tehlikeye dugsirmek veya tizerlerindeki tesisleri etkilemek suretiyle zarar vermekten kagmmak
zorundadir. Bunun bir sonucu olarak “Komsuluk hukuku kurallarmma aykirt yapilar hakkinda tagkin
yapilara iligkin hiktimler uygulanir.” Béylece, bir tasinmaz malikinin tamamen kendi arazisinin sinirlar
icinde olsa dahi, kaz1 ve yap1 serbestisi komsulari lehine kisitlanmistir. Eger tasinmaz maliki kazi ve yapt
yaparken smurlan asarsa, bu takdirde, MK. md. 725’in uygulanacagi bir miilkiyet ihléli s6z konusu olur.
Yapt malzemelerinin komsu taginmaza konulmasi halinde ise, MK. md. 683 uyarmca el atmanmn
onlenmesi davast acilabilir. Ancak bir yapinin veya kazinin komsu tasinmazda toprak kaymasi, su
sizmasina yol agmasi halinde MK. md. 738 uygulanir. Malik komsularina zarar verecek, komsu arazideki
tesisleri ve yapilan tehlikeye sokacak davraniglardan kaginmaya mecburdur. Aksi durumda MK. md. 730
uyarinca sorumlu olur. Zarar veren kazida gerekli 6nlemleri almaya mecbur tutulur. Hatta gerektiginde
kazi durdurulur; ayrica komguya verdigi zarar tazmin ettirilir.

Malikin yokomluligont ihlal ederek yaptig1 ingaatta ise MK. md. 738/f. 2°de © Taskin yapilara iliskin
hukimler uygulanir.” hukmi yer almaktadir. Bagka deyisle, MK. md. 725 kiyasen uygulanacaktir. Soyle
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ki, zarara ugrayan komsu, stresi i¢inde itiraz etmezse ve ingaat iyi niyetli yapilmis olup da durum ve
kosullar da uygun ise, yap: kaldirilmaz. Komsu tasinmaz maliki, kendi arazisine zarar veren insaati
gorduigii durumda, buna on bes giin i¢inde itiraz etmemisse, tazminat hakk: sakli olmak tizere yapilan
tagkin ingaata katlanmak mecburiyetinde kalabilir. Komsu araziye tasma s6z konusu olmadii i¢in, tasilan
arazi kisminin devri veya yapi malikine irtifak hakki taninmasi da gerekmez. Ancak vapilan yapmin
yiktirlmamasi imkamnin kazanilmasi karsiliginda, komsunun ugradigi zararin tazmin edilmesi gerekir.
Eger yukarida belirtilen kosullar yoksa zarara ugrayan komsu, komsuluk iliskisine ait kurallara aykir
sekilde yapilan yapinin yiktirllmasmi isteyebilir. Kazi ve yap1 sonucunda komsu taginmazdaki kaynagin
kesilmesi veya kirletilmesi halinde MK. md. 757 ve 758 hukiimleri uygulanir.

MK. md. 739°da “Kaz1 ve yapilarda uyulmasi gerekli kurallar ¢zel kanunlarda belirtilir” hitkmii yer
almaktadir. Bu hususu 6zellikle dizenleyen Imar Kanunu’dur. Ozel kanunlarda belirtilen kaz1 ve yapinin
dar htiktimlerine ihlali halinde de MK. md. 738 uygulanir.

Yargi kararlarma gore kazi ve yapi ile ilgili kaginma sorumlulugu;

e Komsunun yaptirdig1 kazi nedeniyle zarar gérenin meveut hakkina malik olmasi gerektigini ve
kazi sonunda yikilan komsu yapida kiraci olarak bulundugu i¢in, kazinin yapildigr arsada paydas
olan kisi tarafindan boéylece verilen zarardan sorumlulukta, BK. md. 41 ve devami htukiimlerin
uygulanacagin belirtmistir. Yargitay MK. md. 730°daki sorumlulugu kusur sorumlulugu olarak
degerlendirmistir. Kusursuz sorumluluk, malikin Medeni Kanun 738 md. uyarinca da, genel
olarak, “ister malikin elinde bulunsun, isterse kiraci ya da intifa hakki sahibinin elinde olsun
komsu taginmazlara zarar veremeyecegini kabul etmek zorunludur.” MK. md. 730 bir kusursuz
sorumlulugu 6ngérmustir ve kanunun anlam ve geregi, komsu tasinmazlardan yararlanan
kisileri korumaktadir. Sosyal ve insani diisinceler bunu gerekli kilmaktadir.

e Bir kimsenin komsu arsada yapilan yap1 dolayisiyla kendi yapisina zarar gelmesi halinde hem
komsu arsanin malikine karst Medeni Kanun’un htikiimlerine dayanan bir tazminat hakki, hem
de, yapiy1 yapan kimseye karst Bor¢lar Kanunu’ nun haksiz fiil hikiimlerine dayanarak tazminat
hakki dogabilir. Bu iki hakkin amaci;, ayni zararin bertaraf edilmesi oldugundan, ortada haklarin
hepsini ayni zamanda kullanabilecegi bir hukuki durumun mevcut oldugu kabul edilir. Hak
sahibi, bu haklardan hepsini aynm1 zamanda kullanabilecegi gibi, bunlardan bir tanesini
kullanmaya da yetkilidir.

e  Gerekli tedbirlerin alinmamasi yiiziinden zarar géren yapi, malik tarafindan yerine bagka bir yapt
yapilmak tizere yikilacak idi ise, bir zarardan s6z edilemez ve tazminat gerekmez.

e “Davacmin kendi arsasinda bulunan yapisinin yapilis sistemi ne olursa olsun; zarar, komsu arsa
malikinin, hakkini kullanirken, bunu asarak gerekli tedbirleri almamasi seklinde davranisindan
dogmustur. Kaz1 sirasinda bitisik arsaya zarar verecek sekildeki davranmis, zararin meydana
gelmesinin tek nedenidir. Eger, teknik kurallara uygun davranidmis veya kazi bu sekilde
yapilmamis olsaydi, zarar hic meydana gelmeyecekti. Zarar veya zararin bir miktar tizerinden
gerceklesmesi davacinin yapisiuin yapilis tarzindan degil, davalimin arsasindaki kazidan
meydana geldigine gore, davacinin zararimin 6detilmesinde birlikte kusur kuralinm uygulanmasi
ve bu yapilis tarzinin karsilifn olan miktar i¢in davalinin da bir derece kusuru oldugu esast
benimsenerek indirme yapilmast usule ve yasaya aykiridir.” Bu karar da doktrinde
elestirilmektedir. Bilirkisilerce birlikte kusur saptanmisken dairenin boyle bir karar vermesi MK.
md. 738’in ¢ztyle bagdasmaz.

3. Komgu Gayrimenkuldeki Agacglarin Dal ve Koklerinin Kendi Arsasina Ge¢mesine Katlanmak

TMK. md:740’a gore: Komsunun arazisine tagarak zarar veren dal ve kokler, onun istemi tizerine
uygun bir stire i¢inde kaldirilmazsa, komsu bu dal ve kokleri kesip kendi miilkiyetine gegirebilir.

Ekilmis veya iizerine yap1 yapilmis arazisine dallann tagmasina katlanan komsu, bu dallarda yetisen
meyveleri toplama hakkina sahip olur.

MK. md. 741°de “Komsu taginmaz maliklerinin bitki dikerken uymak zorunda olduklar: kurallar ézel
kanunlarla belirlenir.” Hitkmii yer almis ise de bu giine kadar bayle bir 6zel kanun ¢ikarilmig degildir. Bu
durumda, taginmazlarm yerti, niteligi ve mahalli adetler bu konuda g6z 6niinde tutulmalidir.
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Taginmaz maliki, milkiyetten dogan yetkilerini kullanarak tasinmazi tizerine ve diledigi yerine gesitli
agac ve kalicr bitkiler dikebilir. Bu bitkilerden taskm olup olmadig tartigilabilenler, kalici olarak, yani
stirekli kalmak tizere dikilen bitkiler ve agaclardir. Gegici olarak ve yakin gelecekte kaldirilmak tizere
dikilen, yani taginmazin butiinleyici pargast sayilmayan menkul bitkiler yontinden menkul insaatla ilgili
hukimler kiyvasen uygulanir ve bunlara tagkin bitkiyle ilgili hiktimler uygulanamaz. Sogiit ve kavak
agaclart, Yargitay uygulamasina gore, gecici olarak ve yakin gelecekte kaldirilmak tizere dikilen agag
tirit olarak nitelendirilmektedir. Bu tir uyusmazliklarda menkul ingaatla ilgili hoktmleri kiyasen
uygulamaktadir. Kanaatimizce sogit ve kavak agaglan surekli kalmak tizere dikilen bitki ve
agaclardandir. Bu nedenle burada MK. md. 740 uygulama alani bulmalidur.

Agag ve bitkilerin tagkinligindan s¢z edilebilmesi igin, bunlarin dallarinin ve koéklerinin yatay sinirt
asarak komsu tasinmaza sarkmasi ya da gegmesi gerekir. MK. md. 740 a gére “Komsunun arazisine
tagarak zarar veren dal ve kokler, onun istemi tizerine uygun bir stire iginde kaldirilmazsa, komsu bu dal
ve kokleri kesip kendi miilkiyetine gecirebilir.” 740/1I de ise “Ekilmis ve tizerine yap1 yapilmig arazisine
dallarin tagmasina katlanan komsu, bu dallarda yetisen meyveleri toplama hakkina sahip olur.” 740/111 de
ise “Komsu ormanlar hakkinda bu huktmler uygulanmaz.” hitkmiltyle komsu ormanlar i¢in katlanma
sorumlulugu agikca ongortlmistir. Buna karsilik, diger yerlerde, agacin, komsu topragi asan dal ve
koklerine katlanma sorumlulugu, zarar vermeme sartina baglanmistir. Eger bir zarar séz konusu olursa,
uygun bir siire icinde dal ve koklerin kaldirilmasi gerekir. Aksi durumda ise, komsu, bunlarin kesip
kalintilarint benimsemeye yetkili kilmmustir.

Dal ve koklerin kesilmesinin kosullart;

e Apacin komsu topragin sinirmi asan dal ve koklerinin kesilebilmesi i¢in, astigi topraga zarar
vermesi gerekir. Burada her cesit taginmazin kullanilmasi yéniinden malik i¢in katlanma sinirimni
asan bir zarar séz konusudur. Oyle ki, golge ve rutubetin bitkilere zararli olmasi, dallarin
manzara kesmesi, giines 1s18inin eve girmesini 6nlemesi, MK. md. 740 anlaminda zarar sayilir.
Dal ve koklerin gelip gegmeye engel olmasinda da durum boyledir. Uyusmazlik ¢ikarsa, zararin
varligini ispat etmek komsuya diiser.

e Agacin govdesinin bulundugu taginmaz malikine uygun bir siirenin verilmesi gerekir. BK md.
106 ya gore, bu stire, ya komsu veya bagvurmast tizerine hakim tarafindan belirlenir. Ne var ki,
boyle bir siire verilirken budama ve ekme mevsimi g6z ¢niinde bulundurulmalidir. Aksi
durumda, MK. md. 2’ye aykirt davranilmig olur. Dal ve koklerin kaldirilmast isteminin kime
yapilacagi Kanunda agiklanmis degilse de, agacin govdesinin bulundugu tasinmaz zilyedine,
taginmazdan yararlanan kisiye yoneltilmesi kabul edilmektedir. Payli miulkiyete konu bir
tasinmaz paydast, MK. md. 691°e dayanarak, agacin agan dal ve koklerini kesmeye yetkisi
vardir. Ote yandan komsu tasinmaz tizerinde, intifa hakki ya da gegit hakk sahibi olan kisi de,
dal ve keklerin sinir1 gegmesiyle, hakkin kullanilmasi giiglesmis, boylece zarar meydana gelmis
ise, kesme icin istemde bulunma yetkisi taninmustir.

Hak ve yukumlualukler;

e MK. md. 740/I’de “Ekilmis ve tizerine yap1 yapilmig arazisine dallarm tagsmasina katlanan
komsu, bu dallarda yetisen meyveleri toplama hakkma sahip olur.” hiikmii yer almaktadir.
Ekilmisten amag, valmizca bugday ve benzeri bitkileri degil, ¢igek, sebze ve fidant da kapsar.
Meyvelerin toplanmast i¢in, dallarin siir1 agmasiyla komsunun bir zarara ugramasina gerek
yoktur.

e Meyve, agacinda durdukca, govdenin sahibinin milkiyetinde kalir. Eer meyve toplanirsa,
toplama hakki olan kimsenin miilkiyetine geger. Toplama hakki ise, dallarin gegtigi komsu
taginmaz tizerindeki miilkiyet veya intifa hakki: sahibine ve varsa kiraciya taninmistir.

4. Zarar Verici Bir Durumun Varliginda Su Giderlerinin Diizenlenmesi

Bir arazinin suyu 6teden beri alt taraftaki araziye dogal bir sekilde akmakta ise, alt taraftaki arazi
maliki, st taraftaki fazla suyun bosaltilmasi sirasinda da bu sulart tazminat isteme hakki olmaksizin
kabul etmek zorundadir. Alt taraftaki arazi maliki bosaltma dolayisiyla akan sulardan zarar gérmekte ise,
gideri ustteki arazi malikine ait olmak iizere, kendi arazisinde yapilacak mecraya suyun akitilmasini
isteyebilir.
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Malike komsu lehine getirilen bu yukiimliluk, suyun akis tarzina gore gerek ust taraftaki, gerekse alt
taraftaki arazilerin malikleri igin séz konusu olabilir. Ust taraftaki arazi maliki, alt taraftaki araziye akan
sularin dogal akis tarzimi degistiremez (MK. md. 742/ II). Ancak kendi tasinmazi i¢in mecburi olan
olgiide suyu tutabilir (MK. md. 742/I1I). Aksine davranir ve akisa engel olacak énlemler alirsa, MK. md.
730 uyarinca bunlar kaldirtilir ve zarar tazmin ettirilir. Ancak bu kural ancak, kar, yagmur ve tutulmamais
kaynak sulart gibi dogal olarak akan sular i¢in gegerlidir. Komsu kaynak suyundan yararlanma MK. md.
761 de aranan kosullarin gergeklesmesine baglidir.

Katlanma yukiimliliginin kosullart;

e Sular dogal olarak gelen su olmalidir. Yani su, yagmur, karlarin erimesi, dolu gibi dogal
nedenlerden meydana gelmis veya kendiliginden yerden kaynayip akan su olmalidir. Yoksa
belirli bazi tertibat ile getirilip akitan su veya kullanildiktan sonra dokiilen bulagik sulari bu
htukme tabi degildir.

e Kendi kendine akan sular olmalidir, yani suyun akmasi topragin meyline tabi olmalidir. Suni
tesislerle bu akma ne ¢ogaltilmis, ne de azaltilmis olmalidir.

Bu iki kosul mevcut olunca, bir arsa sahibi st arsadan akan sulari kendi arsasina kabule mecburdur;
yani st taraftaki arsa sahibi alttaki arsa sahibinden, bir takim tesisat ve tertibat ile suyun akmasina mani
olmamasini talep edebilir; aksi durumda kendi arsasmin su altinda kalmasi tehlikesi bag gosterir. Buna
karsilik, alttaki arsa sahibi, iistteki arsa sahibinden suyun dogal akisim degistirecek tesisat ve tertibat
yapmamasini talep edebilecegi gibi, yukaridaki arsa sahibine liizumundan fazla suyu alikoymasmi ve
ozellikle suyu bagka yere veya bagka bir arsaya akitmasini isteyebilir. Bununla beraber, alttaki arsa sahibi,
yukaridan dogal olarak akan suyu ve bu sularla birlikte gelen kum, ¢akil, kuru yaprak gibi arsanin
uzerinde bulunan maddeleri kabule mecbursa da, tist arazinin kullanilmis, kirli ve bulasik sularini ve
ozellikle lagim sularini kabule zorlanamaz. Buna aykirt hareket eden tst arsa sahibi, alttaki arsa sahibine
ugradigi zarart tazmine ve bu gibi fiillerden kaginmakla yukimla kilinabilir.

Fazla suyun akitilmast;

MK. md. 744/1 de “ Bir arazinin suyu 6teden beri alt taraftaki araziye dogal bir sekilde akmakta ise,
alt taraftaki arazi maliki, Tist taraftaki araziden fazla suyun bosaltilmasi sirasinda da bu sularin tazminat
isteme hakki olmaksizin kabul etmek zorundadir.” hikmti yer almaktadir. Ayrica 744/I1-111 de “Alt
taraftaki arazi maliki bosaltma dolayisiyla akan sulardan zarar gormekte ise, gideri tistteki arazi malikine
ait olmak tzere, kendi arazisinde yapilacak mecrayla suyun akitilmasini isteyebilir. Batakliklarin
kurutulmasi hakkindaki 6zel kanun htikimleri saklidir.” hitkiimlerini igerir.

Ust taraftaki arsa sahibi, dogal olarak akan sularin akismi degistirmezse de, oteden beri alt taraftaki
arsaya akan sular bir batakligin suyu ise ve yukaridaki arsa sahibi bu batakligi kurutmak icin bir takim
cabalara girismisse, bu gabalar dolayisiyla ¢ikan fazla sulan alt taraftaki arsa sahibi kabule mecburdur
(MK. md. 743 I-II-III). Eger alttaki arsa sahibi, fazla gelen bu sulardan bir zarar gérecekse, bataklik
sahibinden gerekli tesis ve ¢abalarin kendi arsasinda da yapilmasmi isteyebilir. Bundan dogacak
masraflar bataklik sahibine ait olur. MK. md. 744/I1I hitkmiine paralel bir diizenleme Tapu Kanunu md.
15 de yer almaktadir. TK. md. 15 de “Sahipli arazide meydana gelen batakliklarin saglik nedenlerinden
dolay: kurutulmasi1 geregi dogmussa, devlet ve il tarafindan verilecek musait bir stire iginde sahipleri
kurutmadiklar takdirde o bataklik devlet veya il tarafindan kurutulur. Sahiplerinden kurutma masrafina
istirak edenlerin arazisi kendilerine verilir. Bu takdirde arazi sahibine ¢denecek bedelin tespitinde
istimlak kanunun hitkiimler uy gulanir.” hikmu yer almaktadir.

5. Suyolu, Gaz ve Elektrik Borularmin Gegirilmesine Katlanmak

Her tasimnmaz maliki, ugrayacag zararin tamaminin 6nceden édenmesi kosuluyla, su yolu, kurutma
kanali, gaz ve benzerlerine ait borularin, elektrik hat ve kablolarinin, baska yerden gecirilmesi olanaksiz
veya asirt Slgiide masrafli oldugu takdirde, kendi arazisinin altindan veya ustinden gecirilmesine
katlanmakla yukiimlidir (TMK. md:744/1).

Medeni Kanunun md. 744 de “Her tasinmaz maliki, ugrayacagi zararin tamaminin énceden ¢denmesi
kosuluyla, su yolu, kurutma kanali, gaz ve benzerine ait borularin, elektrik hat ve kablolarin, baska yerden
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gecirilmesi olanaksiz veya asirt 6l¢ide masrafli oldugu takdirde, kendi arazisinin altindan veya iistinden
gecirilmesine katlanmakla yukiimludiir.” ifadelerine yer vermistir. Yine 744/I1 de “Mecra gegirilmesinin
kamulastirma kurallarina bagli olmasi halinde, bu kanunun mecralara iliskin komsuluk hukiimleri
uygulanmaz.” hitkkmi yer almaktadir.

Su, gaz, elektrik ve benzeri madde ya da kuvveti tasimaya yarayan mecralarin komsu tagimmazindan
gecirilmesini isteme yetkisi, tasinmaz malikinin mitlkiyet hakkina bagli bir haktir. Mecranm gegirilmesi
s6z konusu olan tasinmazimn malikine ise, kanun, buna iliskin isteme katlanma 6devi yiklemistir. Ustelik
bu 6dev mecranin désenmesi igin gerekli tesislerin yapilmasiyla ilgili ugrasilarla mecranmn gegirildikten
sonra bakim ve onarim i¢in tagmmmazina girilmesine ve gerekli olan malzemelerin sokulmasina da
katlanmay1 kapsar.

Kanunda belirtilen kosullann yerine gelmesine bagli olarak taginmazin malikine yiikletilen katlanma
6devinin niteligi, doktrinde tartigmalidir. Hakim gorts, ihtiyag i¢inde olan taginmaz malikine kanunun bir
irtifak hakki tanidiina iliskindir ki, bu kanuni bir irtifak diye nitelenmektedir. Ne var ki, ister irtifak
hakki, ister hukuki bir durum olarak kabul edilsin, burada tescile yer yoktur. Eger tescil yapilmigsa bu
kurucu degil, agiklayicidir.

Taginmazmn altindan veya Uustinden mecra gecirilmesine malikin katlanma sorumlulugunun
dogabilmesi icin gerekli olan kosullar, MK. md. 744 de agik¢a belirtilmistir. Katlanma sorumlulugunun
dogmasi i¢in gereken kosullar sunlardir :

e Mecranin, baska yerden gecirilmesi imkansiz veya ¢ok fazla bir masrafi gerektirmis olmalidir.
Kanun htkmiindeki “olanaksiz” sozt, tereddiit yaratmamakta ise de asin olgiide masrafll
sézlerinin yorumlanmasi gerekir. Yapilacak masrafin ¢ok fazla olup olmadiginin
belirlenmesinde, mecray1 gegirecek kisinin servetinin mi yoksa bu islerin yapilmasimin
gerektirecegi giderlerin mi goz ontinde tutulmalidir sorusuna “arazisinden bu gibi yollar
gecirilecek olan gayrimenkul sahibine yukletilecek yikin agirligina gore gok fazlalik halinin var
olup olmadiginin tayin edilmesi gerekir; bir baska degisle arazisinden bu gibi yollar gegirilecek
olan kimseye yiiklenecek yuk dolayisiyla 6denecek tazminat miktart temel olarak alinacak,
boyle bir yolun arazisinden gegirilmesine katlanacak olan gayrimenkul sahibinin ugrayacagi
zararl tam ve pesin olarak odeyecegine gore bu zarara karst 6denmesi gereken tazminattan,
baska yerden bu gibi yollart ge¢irmek icin yapilacak masraflarin ¢ok fazla olacag: anlasilirsa
ancak bu gibi yollarin komsu gayrimenkulden gecirilmesi kabul olunabilir.” gértstni ileri
sturtlebilir.

e Mecranin gegirilmesi nedeniyle tasinmaz malikinin ugrayacagi butiin zararlar, tam ve pesin
olarak odenmelidir. Bu tazminat, istinden ya da altindan mecra gegirilecek taginmazin bu
yuzden degerinde meydana gelecek azalmayi, mecranin neden olacagi hasarlart ve taginmaz
malikinin ugrayacagt diger malvarligi kayiplarinit kargilamalidir. Mecranin bakimi i¢in gegirilen
taginmaza girilecegi goz oniinde tutularak, tazminatin kapsami belirlenmelidir. MK. md. 744 tn
uygulanabilmesi i¢in her iki taginmazin da 6zel miilkiyetin konusunu olusturmasi gerekir.

e Komsuluk hukuku ilkelerine gore, gayrimenkullerin en verimli bigimde isletilmesini, onlarin
ihtiyaclart bulunan ve en rasyonel bir bi¢imde kullanilmasma elverecek su, gaz ve elektrikten
yoksun kalmamalarini saglanmalidir. Hitkmiin bu amacina goére, MK. 744. maddesine dayanan
talep hakkinin kullanilabilmesi i¢in, gayrimenkuller arasinda komsuluk iligkisinin bulunmasi ve
yararlanan gayrimenkulin katlanan gayrimenkulden s6zii gegen mecralarin gegirilmesi
konusunda kesin ihtiyacin olmasi yeterlidir. Yoksa yararlanan ve katlanan gayrimenkulin veya
her ikisinin tapulu olup olmamasi MK. 744 maddesinin uygulanmasi igin gerekli degildir.

6. Zorunlu Gegit Hakk:

TMK. md: 747°ye gore: Tasinmazindan genel yola ¢ikmak i¢in yeterli gecidi bulunmayan malik, tam
bir bedel karsiliginda bir gegit hakki taninmasimi komsularindan isteyebilir.

Bu hak, ilk once kendisinden bu gecidin istenmesi 6énceki milkiyet ve yol durumuna gére en uygun
diisen komsuya kargt ve daha sonra bundan en az zarar goérecek olana karst kullanilir. Zorunlu gegit iki
tarafin menfaati gézetilerek belirlenir.
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Kanun koyucu mecra gegirmeye hakki olan ile katlanma odevi bulunan tasinmaz malikinin ¢ikarlarini
dengelemek istemistir. Ote yandan, bu 6dev kendisine yiikletilen komsu malikin en az zarar gérmesini
saglamak amaci ile MK. md. 745’e gore, tasmmmazindan mecra geciren kimse, zararinin insaflt bir élgtde
g6z 6niine alinmasini isteyebilir. Eger olaganiistt durumlar hakli kiliyorsa ve mecra taginmazin tizerinden
geciyorsa, malik, mecranin gegirilecegi elverisli bir boltimiin, kendi zararinin biitintint tazmin edecek bir
karsilik odenerek satin alinmasint isteyebilir. Mecra gegirilecek tasinmaz malikine en az zarar verecek bir
¢ozum secilmelidir. Kanun hiikmiiniin kesin ifadesine gore satin almay1 isteme hakki, mecranin yerin
altindan degil de topragin tizerinden veya havadan gecirilmesinin s6z konusu oldugu durumlarda
kullanilabilir. Satin almay:1 isteme hakki kullanilinca, tasinmazin, mecranin gegcirilmesine elverisli
bolimiintin tam degerinin pesin ¢denmesi sartryla, mecra gegirilmesini isteyen adina tesciline karar
verilmelidir. Mahkemece, Imar Kanunu uyarinca, bolme imkan1 bulunup bulunmadig ilgili yerlerden
sorulup olumlu cevap alindiktan sonra béyle bir kararin verilebilecedi de g6z éntinde tutulmalidir. Eger
mecranin gegirilecegi bolimtn diginda kalan parga, kullanilamayacak duruma gelirse, malik, tagimmmazin
timintin alimmasini isteyebilir ki, tam degerin pesin édenmesi gerekir. Su var ki, MK. 745 /I ile taninan
bu hak, mecra gecirilmesi istenirse, ileri stirilmelidir. Bir kez mecra gegirildikten sonra, malik, bu Kanun
hitkmtnden artik yararlanamaz.

MK. md. 746 da “durum degisirse, yukimli taginmaz maliki, mecranin kendi yararina olarak bagka
bir yere nakledilmesini isteyebilir. Yer degistirme giderleri, kural olarak mecra sahibine aittir. Ozel
durumlar hakli gosterdigi takdirde, tasinmaz maliki de giderlerin uy gun bir kismima katlanmakla yukiimli
tutulabilir.”ifadesine yer verilmistir. Ornegin, malik, tasmnmazin 6zgtlendigi amaci, yani kullanma ya da
isletme bi¢imini degistirebilir, orada bir insaat yapmasi veya sanayi tesisleri kurmasi s6z konusu olabilir.
Kanalizasyon sebekesindeki degisiklikler, o taginmazdan mecra gecirilmesi mecburiyetini ortadan
kaldirabilir.

Gegit haklart ve zorunlu gegit

MK. 747. maddesine gore, genel yola ¢ikmak i¢in yeterli bir ge¢idi bulunmayan taginmaz sahibi, tam
bir bedel karsiliginda komsularindan kendisine gegmek igin gecit hakki taninmasini isteyebilir. Boylece
kanun, mecra irtifakinda oldugu gibi kosullarin ger¢eklesmesi ile dogrudan dogruya bir irtifak hakki
degil, ihtiya¢ sahibine irtifak hakki kurulmasini isteme hakki saglamistir. Bu bir yenilik dogurucu haktir.
Bu hak, gecit ihtiyact bulunan taginmazin miilkiyetine baglidir. Taginmaz payli mulkiyete tabi ise, talep
paydaslarmn hepsinin katilmast ile kullanilabilir. Hak sahibi bu hakkini kullanarak irtifak hakks
kurulmasini talep edince, yikiimlii tasinmaz maliki irtifak hakk: borcu altina girmektedir. Iste bu borcla
yuktml olma durumu mulkiyetin kisitlamasint olusturmaktadir. Bu borg yerine getirilince, ortaya bir
gegit irtifaki ¢ikar.

Zorunlu gegit irtifakunin kosullar
MK. md. 747 uyarmnca bir tasinmaz malikinin digerinden gegit irtifaki kurulmasini isteyebilmesi igin;

e Bir gayrimenkuliin ge¢it zorunlulugunun bulunmasi gereklidir. Bundan amag, bir gayrimenkultin
genel bir yola ¢ikmak igin gerekli yol baglantisindan ya tamamen mahrum kalmasi veya mevcut
bagin, gayrimenkultn iktisadi ihtiyaglari bakimindan yetersiz bulunmasidir. Zorunlu gegit hakki,
yvalnizca arazi maliklerine degil, ancak tapu kitigiinde bagimsiz ve siirekli olarak ayrica
kaydedilen haklarm sahiplerine de taninmustir.

e  Gegit isteyen taginmaz malikinin genel yola ¢ikmak i¢in yeterli bir ge¢idi bulunmamalidir. Hig
gecit bulunmamast gibi mevcut bir gecidin ihtivaci karsilamamasi da séz konusu sarti
gergeklestirir. Zorunlu gecit talebi bakimindan, gegit isteyen gayrimenkul tizerinde bir yap: olup
olmamasi veya gayrimenkulin 6zel mulkiyet altinda bulunup bulunmamasi énemli degildir.
Gayrimenkuliin gecit zorunlulugunun, o gayrimenkulle genel yol arasindaki gecit bagliliginin
yetersizliginden ileri gelmesi gereklidir. Gegit hakkinda, gegit tesisinin amact, yol zarureti iginde
bulunan gayrimenkulle genel bir yol arasinda, gayrimenkuliin yararlanmasi sekline ve iktisadi
ihtiyaclarina uygun bir yol bagmin kurulmasidir.

e Gegit zorunlulugunun, gayrimenkulden usule uygun ve rasyonel bir sekilde yararlanma
ihtiyacindan dogmast gereklidir. Bu hak, komsu gayrimenkuller tizerindeki mulkiyet hakkini
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onemli bir sekilde sinirlamaktadir. Bu nedenle hak, gecit isteyen gayrimenkul malikinin kigisel
ve belirsiz ihtiyaglarina gére degil, ancak rasyonel bir sekilde isletilmesi ve ekonomik bakimdan
en elverisli sekilde yararlanilmasi bakimindan gayrimenkuliin ihtiyaglarina gore tayin edilir.

e  Gegit zorunlulugunun, gegide muhtag gayrimenkul malikinin iradi bir fiili sonucunda dogmamais
olmast gerekir. Malikin serbest irade ve karariyla gayrimenkulden vararlanma seklinin
degistirilmesi sonucunda bir zaruret hali ortaya cikarsa, yeni yararlanma seklinden étari o
gayrimenkultn yeri ekonomik ihtiyaclarin gerekli kildigi olgtde zaruri bir gegit talebinde
bulunabilir. Bu uygulama MK 2’deki duriistlitk kuralina ve Anayasamizdaki miilkiyet hakkina
aykiridir. Bu gibi durumlarda artik komsu malikinden zaruri bir gegit talebinde bulunmaya
imkén olmadig1 gortlmektedir.

e  Gegit isteyen, yiukumld tasinmaz malikine fedakarligin kargihiginda tam bir denklestirme bedeli
o6denmelidir. Zaruri gegit karsiligi tazminat, gecit isteyen gayrimenkul malikinin gegitten
saglayacag: faydalara gore degil, ancak ge¢it mikellefinin ge¢it yiztinden ugrayacagi zarara
gore takdir edilir. Zorunlu gecit karsiliginda tazminatin miktari, hakim tarafindan belirlenir.
Tazminat, gegit isteyen tarafindan ¢denir.

Bu kosullarin gergeklesmesi tizerine kendisinden gegit talep eden malik, hakkin kullanilmasi tizerine
dogan borcunu rizast ile ifa etmek isterse, yapilacak resmi senette ge¢idin yeri ve denklestirme bedelinin
miktar tayin edilmeli ve malik irtifakin tescilini talep etmelidir. Bu talep tizerine yapilan tescil ile gegit
irtifaki dogar. Irtifak yararlanan tasmmaz lehine kuruldugu i¢in esyaya bagh irtifaklarn tescilindeki usul
geregince hem yararlanan, hem yikiimlii taginmazin sayfalarinda tescil yapilir.

Taginmaz maliki, gecit irtifakini kurma borcunu yerine getirmekten kacinirsa, bu takdirde ihtiyag
sahibi, irtifak hakkmin mahkemece kurularak tescili i¢in dava agar. Gegidin yararina ve zararina
kurulacag1 tasinmaz sahiplerinin timi davada yer almalidir. MK. md. 780 de yapilan atif geregince,
kiyasen uygulanacak MK md. 716 uyarinca, mahkemenin kararinin kesinlesmesi ile irtifak kurulmus olur.
Haékim karardan 6nce, bedelin miktarini belirleyerek 6denmesini bekleyecek ve iki tarafin menfaatini
gozeterek davact lehine uygun bir yerde gecit hakki kuran bir karar verecektir. Kararin kesinlesmesi
lzerine irtifak hakki sahibi kendisi agiklayici tescili yaptirabilir. Irtifak ister bor¢lunun rizasi ile ister
mahkeme karari ile kurulmus olsun, bu tasmmazda malik tarafindan kurulmus butin smirli ayni
haklardan once yer alir. Bunun i¢in sinirli ayni hak sahiplerinin rizasi veya dava edilmeleri aranmaz.

Gegit irtifaks, yikiimlil taginmaz malikine, yararlanan tasinmaz ile genel yol arasinda gidip gelmelere
katlanma youkomlalogi yikler. Irtifak hakki sahibi yolun yaptirilmasi veya ge¢idin genisletilmesi igin
gerekli masraflara katlanacak, gecidin bakimi da kendisine ait olacaktir. Hakkini kullanirken de yitkiimli
taginmaz malikine en az zarar verecek sekilde davranmak mecburiyetindedir.( MK. md. 786)

Zorunlu gecit hakki, gecit zorunlulugunun ortadan kalkmasi ile sona erer. Yukumlt veya yetkili
gayrimenkullerden birinin tamamen kaybolmasi, buttn irtifak haklart icin kendiliginden sona erme
nedenidir. Zorunlu gecit hakkinin sagladigi faydanin tamamen ortadan kalkmasi veya faydanm, yuktmlu
gayrimenkuldeki yitke oranla son derece azalmasi da zorunlu gecit hakkini sona erdirir.

Zorunlu gecit hakkindan vazgegme, kamulastirma gibi durumlarda bu hakki sona erdiren nedenler
arasindadir. Eger zorunlu gecit hakk, yukimli gayrimenkulde 6nceden tesis edilmis bulunan rehin hakki
sahibinin rizas: alinmaksizin tesis olunmus bulunuyorsa, gayrimenkultin paraya ¢evrilmesi bakimindan,
baz1 kosullar altinda zorunlu gegit hakkimin terkini istenebilir. Zorunlu gecit hakkmin terkinine, ancak
kitage yapilan tescilin terkiniyle son verilir.

MK. md. 748 zorunlu gegit disinda kalan gecici nitelikte gegitler ile kirsal alanda ihtiyag duyulan
diger gecitlerin ¢zel kanun huktimleri ile diizenlenecegi, 6zel kanun hukmil yoksa yerel adetin
uygulanmasi gerektigini kabul etmistir. Bu sekilde dogrudan dogruya kanundan kaynaklanan gegit
haklari, tapu kutugine tescil edilmeksizin dogarlar. Bunlardan strekli nitelikte olanlar beyanlar
stutununda gosterilir. 748. madde de “Tasinmaz malikinin tagmmazini isletme veya iyilestirme ya da
taginmazi iizerinde yapt yapma amaciyla komsu tasmnmaza gecici olarak girme hakki ile tarla yolu,
hayvan sulama yolu, kis gec¢idi, tomruk kaydirma yolu ve olugu ve bunlara benzer diger gegitler ozel
kanun hiktmlerine tabidir. Ozel kanun hitkkmii yoksa yerel adet uygulanir.” ifadeleri yer almaktadir.
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7. Zorunlu Su Hakki

MK. 761 © zorunlu su hakki” seklinde diizenlenen bu hak da komsuluk iligkisinden dogan, bir
tasinmaz millkiyeti kisitlamasidir. Buna gére, kendi evinin veya arazisinin gerekli su ihtiyacini, asiri
kulfetli gidere katlanmaksizin karsilayamayan taginmaz maliki, komsu taginmaz malikine tam bir
tazminat odeyerek, onun ihtiya¢ fazlasi olan su kayna@ tizerinde kaynak irtifaki tesisi talebinde
bulunabilir.

Komsu taginmaz maliki bu talebin yapilmasiyla, kaynak irtifak: tesisi borcu altina girer. Bu borcunu
ifa etmez ise, su ihtiyaci olan taginmaz maliki, mahkemeye bagvurarak kaynak irtifak: tesisini talep eder.
Zorunlu su hakki i¢in ii¢ kosul éngériilmiistiir

e  Su gereksinimi asirt zahmet ve masraf yapilmaksizin karsilanamamali,
e Komsu kendi ihtiyacindan fazla suya sahip olmals,
e Komsuya alinacak su i¢in tam bir tazminat 6denmeli,

Komgunun su kayna@ yalnizea onun ihtiyaciui karsilayacak olgtide ise, ona karsi bu hak
kullanilamaz. Zaruri kaynak hakkinin tesisi, tazminatin tayini, gereken tesislerin yapimi ve bakimi, zaruri
gecit hakkma benzemektedir. MK. 760. maddesine konulan yeni bir hitkiimle genel su ihtiyact igin ise su
diizenleme yapilmistir “Ozel mulkiyete tabi arazide bulunan kaynak, kuyu ve derelerden komsularin ve
diger kisilerin su igme, su alma veya hayvan sulama ya da benzer yollarla yararlanilmasi 6zel kanun
htiktimlerine tabidir. Ozel kanun hitkiimleri yoksa yerel adetler uygulanr.”

8. Swmurlik Koyma Mecburiyeti

TMK. md:749’a gore: Sinirliklar tizerinde payli mulkiyete iligkin hitkiimler sakli kalmak tizere; her
arazi maliki, taginmazinin sinirinin ¢it veya duvar gibi sinirliklarla ¢evrilmesi igin yapilan giderleri
karsilar.

Arazinin sinirliklarla ¢evrilmesi yikumluligi ve bicimine iliskin 6zel kanun htkkiimleri saklidir.

MK. 749. maddesi “Simirliklar tizerinde payli miilkiyete iliskin hitkiimler sakli kalmak tizere; her arazi
maliki, taginmazinin siiriin ¢it veya duvar gibi sinirliklarla ¢evrilmesi i¢in yapilan giderleri karsilar.
Arazinin siurliklarla ¢evrilmesi yukiumliligi ve bigimine iliskin 6zel kanun htiktimleri saklidir.” kanun
hokmint icermektedir. Bu alanda IK. md. 41°de 6zel hikim yer almaktadir.

MK. 750. maddesi, katilma yikumlulugi basligt altinda “Her taginmaz maliki komguluk hukukundan
dogan vetkilerin kullanilmasi i¢in gerekli igleri ve bunlarin giderlerine kendi yararlanmasi oraninda
katilmakla yukumlidor.” hiikmiinii koymustur. Bu hitkiimle komsuluk haklarmin kullanilmasina ait
tesisatin masraflarina katlanma yukimluligi ongorilmektedir. Orek olarak; kurulan bir gegit irtifaki
dolayisiyla yapilan yoldan yukimli tasinmaz maliki de yararlaniyorsa, o da masraflara yararlanmasi
oraninda katilacaktir. MK. md. 720 uyarinca komsu taginmazlar arasinda ortak olan duvar, ¢it, parmaklik
vs. nin masraflarma katilma yukiimliligi bu hiikme tabidir.

KOMSULAR BAKIMINDAN YASAKLAR

Kat maliklerinin gerek bagimsiz bslimlerini, gerek eklentilerini ve ortak yerleri kullanirken ¢zellikle
birini rahatsiz etmemek yikimlaluginde bulunduklarmmdan, bir takim yasaklara da uymak ve yasaklara
kars1 gelmemeleri gereklidir. Bu yasaklardan bazilan sunlardir;

e Gurtltiye neden olma

e Kisilerin huzur ve siik@inunu bozma

e Insaat veya yikimla ilgili emniyet kurallarina uyma

e Hayvanin tehlike yaratabilecek sekilde serbest birakilmasi
e (Cevreyi kirletmek

e Atiklarmn toplanmast
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1. Guorultiye Neden Olma

llgili kanunlarla belirlenen hilkiimlere aykiri olarak, baska bir kimsenin sagliginin zarar gérmesine
elverigli bir sekilde gurdltiye neden olan kisi, iki aydan iki yila kadar hapis veya adli para cezasi ile
cezalandirilir (TCK. Md:183). Kat maliklerinin gerek bagimsiz bolimlerini, gerek eklentilerini ve ortak
yerleri kullanirken 6zellikle birini rahatsiz etmemek yikiumldliginde bulunmaktadir (KMK. 18 md; V.
18. HD., 05.06.1992 E. 1992/4930 k. 1992/5253). Baskalarinin huzur ve slkdnetini bozacak sekilde
gurultiye neden olan kisiye idari para cezasi verilebilir (Kabahatler K. Md:36).

Sehir ve kasabalarda gerek mesken iginde ve gerek disinda saat 24’ten sonra her ne suretle olursa
olsun civar halkinin rahat ve huzurunu bozacak surette giriiltiu yapanlar polisgce menolunur (Polis Vazife
ve Salahiyet K. Md:14). 09.08.1983 t., ve 2872 s. Cevre K.’na ve ilgili yonetmeliklere gore; cevre ve
insan saghgina zarar veren, kisilerin huzur ve sikinunu, beden ve ruh sagligini bozacak sekilde girGlti
yapan fabrika, isyeri, atolye, eglence yerleri gibi muesseseleri tutanak diizenleyerek gerekli mercilere
bildirmek ve bu konuda kendisine verilen gérevleri yerine getirmek zabitanin gérevidir.

Meskun bir mahal igerisinde is makinalariyla kazi ya da insaat yapilacaksa, bu girdltali is, ancak
gtiniin belli saatlerinde yapilabilir. Belli saatler disinda olursa kabahat eylemi olur. ilerleyen teknolojiden
yararlanilarak bilimsel bicimde, gurilttlerin 6lcimi ve siddet derecesinin belirlenmesi mumkin hale
gelmistir. Komsu pastahanede mevcut makinalarin ¢ikartti§gi giriltinin, hosgori ve tahammil sinirlari
icerisinde kalip kalmadiginin bu yolla tespiti gerekir (YHGK., 22.04.1992 t., E 1992/5-202, K 1992/259).
Kat malikinin bagimsiz bdliminde ani ve yiiksek tonda giriltiye neden olacak isleri yapmaya
baslamadan 6nce, saglik durumu olan gocugunun zarar gérmemesi igin komsusuna, gereken dnlemleri
alabilmesi amaciyla haber vermesi gerekir (Y. 18. HD., 2006/6943 E., 2006/9821 K.; TMK. md: 2, 737
KMK. md: 18).

Kat malikleri ve diger sakinlerin, hayatin olajan akisi icerisindeki ses ve eylemlerden dogan ve
tahamml sinirlarini asmayan ses, gurilti ve benzeri olgulara karsilikli olarak katlanmalari gerekir. Bu
baglamada zihinsel engelli bir cocugun bu durumdan kaynaklanacak ses ve glriltiilerden, makul ve
tahammiil edilmesi gereken diizeyde kaldi§i stirece rahatsiz olundugu iddia edilemez (Y. 18 HD,;
30.06.2003, E. 2003/4759, K.2003/5686).

{ SIRA SizDE \ L o
. Kat Malikleri, komsulariyla iletisim kurmak zorunda midir?

Bir toplumda birlikte yasama olanagi saglayan insancil, gergekci zorunlu temel hukuk kuralina gore
hakim somut olayin &zelligini, tasinmazlarin konumlarini, kullanma amaglarini, niteliklerini yoresel orf
ve adetleri toplumun dogal ihtiyaclarini ve gerceklerini g6z oniinde bulundurarak komsularin birbirlerine
gostermekle yukimli olduklar olagan katlanma ve hosgorii sinirini asan bir taskinligin bulunup
bulunmadigini saptama, zarari giderici 6nlemlerden en uygununu bulma, kaginilmaz midahaleleri
yapmak suretiyle ozverileri denklestirme durumundadir (YHGK., 30.05.2001 t., E. 2001/1-429 K
2001/452).

2. Kisilerin Huzur ve StikGnunu Bozma

Sirf huzur ve stikiinunu bozmak amaciyla bir kimseye israrla; telefon edilmesi guriltii yapiimasi ya da
ayni amagla hukuka aykiri baska bir davranista bulunulmasi halinde, magdurun sikayeti tzerine faile
hapis cezasi verilir (TCK. md: 123).

3. insaatveya Yikimla ilgili Emniyet Kurallarina Uyma

insaat veya yikim faaliyeti esnasinda, insan hayati veya beden bitinligi agisindan gerekli olan
tedbirleri almayan kisi, hapis ya da adli para cezasi ile cezalandirihir (TCK. md: 176).

4. Hayvanin Tehlike Yaratabilecek Sekilde Serbest Birakilmasi

Gozetimi altinda olan hayvani baskalarinin hayati veya saghgr bakimindan tehlikeli olabilecek sekilde
serbest birakan veya bunlarin kontrol altina alinmasinda ihmal gésteren kisi, hapis ve adli para cezasi ile
cezalandirilir (TCK. md:177).
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5. Cevreyi Kirletmek

Cevreyi kirletenler ve cevreye zarar verenler neden olduklart kirlenme ve bozulmadan dogan
zararlardan dolay1 kusur sartt aranmaksizin sorumludurlar (Cevre K. md: 28).

6. Atiklarin Toplanmas

Evsel atik ve artiklari, bunlarin toplanmasina veya depolanmasma 6zgii yerler diginda atan kisiye,
idari para cezasi verilir (Kabahatler K. md: 41/1).

Yargi Kararlarina Gore Taskin Davramslara Ornekler

Kullanilan bigki makinelerinin komsusunu rahatsiz edecek sekilde zarar meydana getirdigine ve
bunun giderilmesi yollart bilirkisi raporunda agiklanmali ve bu yolda karar verilmelidir.
Komsusuna ait tezgdhlarin ¢alismast sirasinda ¢ikan goriltiden diger komsunun fazlastyla
rahatsiz olacagi, uyuyamayacagi, iki kisinin dahi konusmasinin anlasilamayacagi yerinde
yapilan kesfe ait bilirkisinin gortisine gore, komsunun evinde durulmaz dereceye vardirilan
guriltt hog gorilulukle karsilanamaz. Komsgu hakkinin korunmast oncelikle gelir.

Komsunun evinin c¢atisina biriken yvagmur sularmin diger komsuya zarar verip vermedigi
arastirtlmali ve bir zarar varsa bunu 6nleyecek tedbirlerin alinmasina komsu zorlanmalidir.

Evinin bitisiginde olan komsu ahirinin duvarindan sizan rutubet ile pis kokularmn 6nlenmesi
istenebilir. “davalinin tasinmazina tuvalet inga etmesi onlenemez. Ancak tuvalet olarak
kullanilmaktan 6ttt bir zarar meydana gelmigse bunun énlenmesi istenebilir.”

Bir tarim bolgesinde fabrika kurulmamalidir. Duman ve ¢evreye sacacagi kimyasal maddeler,
fabrikaya ait pis sular, bu komsu tarim topragmna sahip kisileri zarara ugratir. Onlarin da MK.
md. 737 uyarinca zararl eylemlerin ¢énlenmesini istemeleri haklaridir.

Komsgu fabrikanin bacasindan ¢ikan dumanlardan, bahgenin harap oldugunu ve meyvelerin
yenilmez hale geldigini ileri siirerek bahge sahibi, MK. 737. maddesi geregince bu durumun
onlenmesini isteyebilir.

Komgunun kalorifer bacasinin komsuluk hukuku iligkilerine uygun bulunmayacak bicimde
duman ¢ikarttifn ve bundan difer komsunun zarar gordugi bilirkisilerce saptanmis ve
mahkemece kalorifer tesisatinin mazotla isleyecek bicime c¢evrilmesi yolu ile zararin
giderilmesine karar verilmistir. Bu zararin giderilmesi kosullarinin aranmasi ve yerine
getirilmesi hukuk kurallanmn bir hitkkmudir ve bilirkisi incelemesi ile kalorifer isletmesinin
mazotla yapilmasimi ya da bacanin ytkseltilmesini, konuyu ¢éziimleyici olarak ileri strdikleri
i¢in goriiglere uygun olarak sorunun ¢ézulmesi yoluna gidilmelidir.

Malikin yapisina pencere agmasi, MK. md. 737’ye uyan bir tagkinlik sayilmamaktadir. Bir
taginmaz malikini, kendi sinirlart i¢inde yaptirdigi yapida komsu tasinmaza bakan pencere
acmaktan alikoyan bir hikim yoktur. Anayasanin giivencesi altinda olan mulkiyet hakkinin
kanun htiktimleri disinda geleneklere veya dini inanglara gore sinirlandirilmast uygun olmaz.

Komgsuluk Hakkina Uymayanlar Hakkinda Ne Yapilabilir?

Idari kurul, makam veya kamu gorevlilerine basvurabilir. Ornegin; Kabahatler K. md: 36’ya gore;
baskalarinin huzur ve sitkfinunu bozacak sekilde guriiltiiye neden olan kisiye idari para cezasi verilir. Bu
konudaki idari para cezasma kolluk veya belediye zabita gorevlileri karar verir. Kanunda agik hitkiim
bulunmayan hallerde ilgili kamu kurum ve kurulusunun en tst amiri bu konuda yetkilidir. Idari kurul,
makam veya kamu gérevlileri, ancak ilgili kamu kurum ve kurulusunun gorev alanina giren yerlerde
islenen kabahatler dolayisiyla idari yaptinim karar vermeye yetkilidir (Kabahatler K. md:2).
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Ozet

Kat malikleri, gerek bagimsiz bolimlerini, gerek
eklentileri ve ortak yerleri kullanirken; dogruluk
kaidelerine uymak, Ozellikle birbirini rahatsiz
etmemek, birbirinin haklarini ¢ignememek ve
yonetim plani hikimlerine uymakla karsilikli
olarak yikimliddrler.

Kat malikleri, anagayrimenkulin bakimina ve
mimari durumu ile glzelligini ve saglamligini
titizlikle korumaya mecburdurlar. Kat maliki
kendi bagimsiz boliminde anayaplya zarar
verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik
yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine
baglantili bulunan bagimsiz béltimlerin baglantih
yerlerinde, bu bolim maliklerinin ortak rizasi ile
anayaplya zarar vermeyecek onarim, tesis ve
degisiklik yapilabilir.

Her kat maliki anagayrimenkule ve diger
bagimsiz bélimlere, kusuru ile verdigi zarardan
dolayr diger kat maliklerine karsi sorumludur.
Kat milkiyeti, Kat Milkiyeti Kittigu’ndeki sicil
kaydinin silinmesiyle sona erer.

Komsudan amag; tasinmazlardan birinde yapilan
taskin eylemlerin etkilerini duyurabilecek alan
icinde  bulunan  tasinmazlarin  bitinudar.
Komsulugu belirlerken, tasinmazlarin birbirine
yakinhgi, uzakhg, birbirine bitisik olup olmadig
onemli degildir. Komsu kavrami, nisbi bir
kavram olup, her somut olayda yapilan
eylemlerin etkilerini dogurabilecegi alan goz
Onunde tutularak hangi tasinmazlarin komsu
sayllmasi gerektigi belirlenmelidir. Clink{ taskin
eylemler, yalnizca birbirine bitisik komsular
arasinda degil, birbirinden az ¢ok ayr olan
komsular arasinda da s6z konusu edilebilir. Bir
kisinin mulkinun kullanilmasinin  etki alani
icinde bulunan  kimseler komsu sayilir.
Tasinmazlarin mevkiinin, komsuluk iliskilerine
yer vermesi yeterlidir.

Komsular, bir toplumda birlikte yasama olanagi
saglayan insancil, gercekgi zorunlu temel hukuk
kuralina gore hakim somut olayin 6zelligini,
tasinmazlarin konumlarini, kullanma amaclarini,
niteliklerini yoresel orf ve adetleri toplumun
dogal ihtiyaclarini ve gerceklerini géz &niinde
bulundurarak komsularin birbirlerine gostermekle
yukimli olduklari olagan katlanma ve hosgori
sinirinl~ asan bir  taskinhgin bulunup
bulunmadigini  saptama, zarari  giderici
onlemlerden en uygununu bulma, kaginilmaz
mudahaleleri ~ yapmak  suretiyle  Ozverileri
denklestirme durumundadir.
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Malik, tasinmazini, tahsis edildigi amaca uygun
olarak kullanmaktan alikonamaz. Ancak malik
icin zarar verecek taskin eylemlerden, asiri
davranislardan kacinma sorumlulugu
ongorulmistir. Kanunda, “Ozellikle taginmazin
durumuna, niteligine ve yerel adete gore
komsular arasinda hos gorulebilecek dereceyi
asan duman, bugu, kurum, toz, koku ¢ikartarak,
gurdltl veya sarsinti yaparak rahatsizlik vermek
yasaktir.” ifadeleri yer almaktadir. Bunun sonucu
olarak Kanunun, malike, yikletilen kaginma
odevine aykiri davranilmis olup olmadigi, bir
eylemin  taskinhk sayilip  sayilmayacagi
belirlenirken, komsuya zarar vermeme 6lciti
benimsenmistir.

Kanunda 6rnek olarak sayilanlar icinde komsular
arasinda hos gorulebilecek dereceyi asma,
rahatsizlik vermeme olgitl s6z konusudur. Bir
kullanmanin taskinhk sayilip sayilmayacagini
belirlerken, hadkim o tasinmazin  yerini,
0zgilendigi amaci ve mahalli adetleri gdz dnlinde
tutmahdir. Kanunda nelerin taskinlik sayilacagi
yoninden genel bir kural 6ngdrilmediginden,
burada, hakime genis bir takdir hakki tanindigi
sdylenebilir.



Kendimizi Sinayalim

1. Asagidakilerden hangisi, kat maliklerinin
birbirlerini rahatsiz etmesine neden olmaz?

a. Huzuru bozacak sekilde giiriiltii yapmak
b. Uygun saatlerde tamirat yapmak
¢. Ortak yerlere ¢amasir asmak

d. Rahatsizlik veren hayvan besleme

a

. Hal1 kilim paspas benzerlerini silkelemek

2. Her kat maliki anagayrimenkule ve diger

bagimsiz bolumlere, kusuru ile verdigi zarardan

dolay1 diger kat maliklerine kargt sorumludur.

Asagidakilerden  hangisi,  sorumluluklardan

degildir?

a. Guvenlik amact disinda pencerelerine demir
parmaklik yaptinnlmama

b. Acik balkon sabit camekan dahil kapali hale
getirilememe

¢. Bagimsiz bolumiin kapisiin rengi, diger
maliklerin rizast olmadan degistirilebilmesi

d. Ortak verlerden olan dis duvarlara montaj
yaptirmak suretiyle giineslik tente
yaptirilamamasi

e. Bagmmsiz bolumlerde yapr statigine aykirt ve
anayapiya degisiklikler
yaptirilamamasi

zarar veren

3. Asagidakilerden hangisinde, kat maliklerinin
giderlere katilma yukim ve zorunlulugundan
kurtulama durumu yoktur?

a. Kalorifer tesisatinin bozuklugu nedeniyle
yeteri kadar 1sinmadigimn ileri siirerek ortak
giderlerden indirim talebinde bulunamaz

b. Kalorifer dilimlerini sokiip kaldirarak yénetim
giderlerinden kurtulamaz

c¢. Bagimsiz bolim bos da olsa yoénetim
giderlerini 6demek zorundadir

d. Cati onarilmasina arsa pay1 oraninda katilmak
zorundadir

e. Ihtiyag bulunmadigmi ileri sirmek suretiyle
gider ve avans payimni 6demeyebilir
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4. Asapidakilerden hangisi, “kat maliklerinden
birinin bagimsiz bolimunde veya bu bslimdeki
tesislerde meydana gelen bir hasar veya
bozuklugun onarimi veya giderilmesi veya
tesislerin  yeniden vapilmasi ic¢in diger bir
bagimsiz bolume girmek gerekiyorsa, o bélumun
maliki veya o bolime bagka sifatla oturanlar,
girly musaadesi vermeye ve bolumde gerekli
iglerin yapilmasina katlanmaya mecburdurlar”
ifadesini tanimlayan kavramdir?

a. Miisaade mecburiyeti
b. Sigorta mecburiyeti

¢. Yasaklardan sakinma mecburiyeti
d. Genel giderlere katilma mecburiyeti
e. Teminat gosterme mecburiyeti

5. Asagidakilerden hangisi, kat maliklerinden
biri, kendisine diigen borglart ve yilkiimleri yerine
getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin
haklarini, onlar icin ¢ekilmez hale gelecek
derecede ihlal ederse, onlar o kat malikinin
miistakil bolumi tizerindeki milkiyet hakkinin
kendilerine devredilmesi durumu kavramini ifade
eder?

a. Yasaklardan sakinma mecburiyeti
b. Genel giderlere katilma mecburiyeti
¢. Teminat gosterme mecburiyeti

d. Kat milkiyeti devri mecburiyeti

e. Sigorta mecburiyeti

6. Asagidakilerden hangisi, kat miilkiyetinin sona
ermesinin nedenlerinden degildir?

a. Kat maliklerinin istemesi

b. Anagayrimenkuliin arsasiyla yok olmasi
¢. Anagayrimenkultin kamulastirilmast

d. Anagayrimenkuliin 6zellestirilmesi

e. Kat mulkiyetinin adi mulkiyete ¢evrilmesi

7. Asagidakilerden hangi kavram, bir seye malik
olan kimsenin, hukuk diizeninin sinirlar iginde, o
sey tizerinde diledigi gibi, kullanma, yararlanma
ve tasarrufta bulunma yetkisine sahip olacagi
anlamindadir?

a. Milkiyet
b. Tasarruf
c. Hukuk

d. Istihkak

e. Tescil



8. Asafidakilerden  hangisi, taginmazlarin
birbirine yakmlig1, uzakligi, birbirine bitisik olup
olmadiginn  6nemli  olmadigr, mulkintn
kullanilmasimin etki alant i¢inde bulundugu
kigilerdir?

a. Yetkili
b. Komsu
¢. Malik
d. Yonetici
e. Denet¢i

9. Asagidakilerden hangisi, taskinligin énlenmesi
icin gerekli tedbirlerden degildir?

a. Komsularina rahatsizlik vermemek

b. Komsu arsasinda zarar verici kazi ve insaat
yapmamak

¢. Komsu gayrimenkuldeki agaclarin dal ve

koklerinin  kendi  arsasina  ge¢mesine
katlanmak

d. Zarar verici bir durumun varliginda su
giderlerinin dizenlenmesini saglamak

e. Suyolu, gaz ve elektrik borularinin

gecirilmesine katlanamamak

10. Kat maliklerinin bagmmsiz  bolumlerini,
eklentilerini veya ortak yerleri kullanirken
ozellikle birini rahatsiz etmemeli ve yasaklara
karst gelmemelidirler. Asagidakilerden hangisi,
yasaklardan degildir?

a. Gurtltd yapma
b. Kisilerin huzur ve stikinunu bozma

¢. Insaat veya yikimla ilgili emniyet kurallarina
uymama

d. Hayvanin tehlike yaratabilecek sekilde serbest
birakilmasi

e. Cevreyi kirletmek
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Kendimizi Sinayalim Yanit

Anahtari
1. b Yanitiniz yanlis ise “Kat Maliklerinin
Bor¢lart  ve  Anagayrimenkulin  Bakimi,

Korunmasi ve Zarardan Sorumluluk™ baslikla
konuyu yeniden gézden gegiriniz.

2. ¢ Yantiniz yanhs ise “Kat Maliklerinin
Bor¢lart  ve  Anagayrimenkulin  Bakimui,
Korunmasi ve Zarardan Sorumluluk™ baslikli
konuyu yeniden goézden gegiriniz.

3.e Yanitiniz yanlis ise “Anagayrimenkuliin
Genel Giderlerine Katilma ve Ortak Giderlerin
Teminati” baglikli konuyu yeniden gozden
geciriniz.

4. a Yanitiniz yanls ise “Miisaade Mecburiyeti”
baslikli konuyu yeniden gozden gegiriniz.

5. d Yanitiniz yanlis ise “Kat Miulkiyetinin Devri
Mecburiyeti” baslikli konuyu yeniden gozden
geciriniz.

6. d Yanitiniz yanlis ise “Kat Milkiyetinin Devri
Mecburiyeti” baslikli konuyu yeniden gozden
geciriniz.

7. a Yantiniz yanlis ise “Komsu Haklar1” baglikli
konuyu yeniden gézden gegiriniz.

8. b Yantiniz yanlis ise “Komsu Haklar1” baslikli
konuyu yeniden gézden gegiriniz.

9.¢ Yanitiniz yanlis ise “Komsularin Uymasi
Gereken Konular” baglikli  konuyu yeniden
gozden geciriniz.

10. ¢ Yanitiniz yanlis ise “Komsular Bakimindan
Yasaklar” baslkli konuyu yeniden gozden
geciriniz.



Sira Sizde Yanit Anahtar
Sira Sizde 1

Kat malikleri, tizerlerine diigen giderleri 6demek

zorundadirlar. Tum kat malikleri, beraber
yasadiklart anagayrimenkuliin gerekli oldugu
zamanlarda  bakimmm, korunmasmin ve

onarimmin yapilmasi i¢in gercken giderlere
katlanmalidirlar. Bu caligmalar i¢in yapilacak
harcamalara veya giderlere tim kat malikleri

katilirlar. Eger giderlere katilmazlarsa, bu
maliklere dava agilir.
Sira Sizde 2

Kat malikleri, sigorta yaptirmak mecburiyetinde
degildirler. Ancak, anagayrimenkuliin timiiniin
harap olmasi halinde eger sigorta yapilmigsa,
sigorta, kat maliklerinin zarara ugramasint énler.
Sigorta vaptirilmigsa, sigorta bedeli de kat
maliklerinin arsa paylan oraninda paylastirilir.

Sira Sizde 3

Kat malikleri komsulariyla iletisim kurmak
zorunda degildir, ancak iletisim kurma geregi
duyulabilir. Komsularin haklarmna karst kusursuz
sorumlulugu yerine getirirken, toplum iginde
yasamin bir geregi olarak iletisimi saglikli, dogru
ve zamaninda ger¢eklestirmek gerekebilir.
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Amaclarimiz
Bu uniteyi tamamladiktan sonra;
Kapici kavramini ve kapicinin gorev ve sorumluluklarini tanimlayabilecek,
Kapicilik sozlesmesini aciklayabilecek,
Kapicinin haklarini ve borglarini tanimlayabilecek,
Kapicinin isten ¢ikariimasi veya kendisinin ¢ikmasini anlatabilecek

bilgi ve becerilere sahip olabilirsiniz.

Anahtar Kavramlar

O*»  Kapic Kapicinin Haklar
0 » Kapicilik S6zlesmesi Kapicinin Borglari
0 »  Kapici ve Kaloriferci Yonetmeligi Kapicinin isten Cikmasi
icindekiler
Giris

Kapici Kavrami

Kapicinin Gorev ve Sorumluluklari

Kapicinin ise Alinmasi ve Kapicilik Sozlesmesi
Kapici ve Kaloriferci Yonetmeligi

Kapicinin Haklari

Kapicinin Borglar

Isverenin Borglari

Yoneticinin Yetki, Gorev ve Sorumluluklari
Kapicinin Calisma Kosullar

Kapicinin isten Cikarilmasi veya Kendisinin Cikmasi
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Kapicilik Hizmetleri

GIiRIS

Calisma hayat! icerisinde yer alan bazi isler ve bu isleri yapanlar, isin 6zelliginden dolay1 ayri bir statlye
tabi tutulmaktadir. Bunlardan biri de, kapicilik hizmetini yerine getiren konut kapicilaridir. Kapicilar,
ginliik yasantimizda genellikle her sabah karsilastigimiz ilk Kisidir, nerede ise bitiin apartmanlarda
kapicilara rastlamak mumkindur ve kapicilarla ilgili konular, sorunlar ve yasalar sik sik gundeme
gelmektedir.

Kapici veya kaloriferci, apartman, is hani ve benzeri binalarda temizlik, alisveris ve kalorifer yakma
islemlerini yerine getirme bilgi ve becerisine sahip kisidir. Kapicilarin ¢alisma sekli gercekten diger
islerdeki ¢alisma kosullarina gore ¢ok farklilik gostermektedir. Kapicilarin ikamet ettikleri apartman veya
site genellikle ¢ahstiklari isyerleridir. Bu durumda kapicilarin hizmet vermeleri hem kolaylasmakta hem
de zorlasmaktadir. Kapicilarin hizmet vermeleri kolaylasmaktadir, ¢linkd, diger isyerlerinde calisanlarin,
ise gidis ve gelislerde ulasim, trafik vb. sorunlarla karsilasmalari kapicilar icin séz konusu degildir.
Kapicilarin hizmet vermeleri zorlasmaktadir, c¢linkli apartman sakinlerine hizmet verebilmek icin
kendilerini guniin hemen hemen butiin saatlerinde her an is yapabilecek konumda hissetmektedirler.
Apartman isyeri olarak distnuldiginde, kat malikleri ve kapicilar, bu isyerinin isvereni ve calisanlar
olarak bir bitunlik gostermektedir. Apartmanda kapici dairesi var ise, kapici dairesinin oncelikle
kapicilik hizmetlerini yapan kapiciya konut olarak kullanmasi igin tahsis edilmesi gerekir. imar
Kanunu'nun 36. maddesine gbre kapici daireleri ana bina iginde olabilmektedir. Ayrica brit 40
metrekareyi gecmemek kosulu ile bahcenin herhangi bir yerinde de yapilabilir.

Kapicilik hizmetlerini yapan kapicilarin, mutlaka tam zamanh cahstirilmasi gerekmez. Apartman
yonetimi isterse kapiciyr kismi sireli olarak da calistirabilir. iscinin normal haftalik calisma siiresinin,
tam sireli is sdzlesmesiyle calisan emsal isgiye gore énemli 6lclide daha az belirlendigi sozlesmeye kismi
sireli is sozlesmesi denir. Ornegin, bir isyerinde, tam siireli is sézlesmesi icin haftalik 45 saat calisma
siiresi 6n gorulmusse, kismi sireli (part time) calisma bu ¢alismanin 3, 4 saat gibi daha az ¢alisiimasi
biciminde degil, tam sareli ¢alismanin {gte ikisinden daha az olan bir miktar kadar cahsanlar kismi sireli
olarak istihdam edilen kapicilar olarak algilanmalidir. Kismi sireli is s6zlesmesinde kapicinin hangi
saatler arasinda ve hangi ginler calisacaginin acikca belirtilmesi gerekmektedir. Kapici kismi sireli is
sozlesmesine gore calisiyorsa, her 7,5 saat bir giun kabul edilerek sigorta primi Sosyal Givenlik
Kurumuna yatirihir. Ornegin; kapici haftanin 3 giinii giinde 5 saat calistyorsa, kapicinin bir haftalik siire
icerisindeki calismasi 15 saat etmektedir. 15 saati glinlik ¢alisma siiresi olan 7,5 saate bélerek kapicinin
iki gun ¢alistigi bulunur. SGK primi de bu bigimdeki calismaya gore her hafta iki giin calismis kabul
edilerek yatirilir.

Kapicilik sozlesmesinin koca ile yapilmasina karsin, kocanin baska islerde calismasi nedeniyle
kapicilik gorevine giren igsleri fiilen esin yapmasi da s6z konusu olabilmektedir. Sozlesmesi koca ile
yapilmakla beraber, koca bir baska iste calisir ve kapicilik isi fiilen esi tarafindan yaritilebilir. Ornegin;
koca kadrolu is¢ci veya Emekli Sandi§i Kanunu'na tabi bir iste calisiyorsa, bu durumda fiilen kapicilik
hizmetini yapan esin sigortali sayiimasi gerekmektedir.

Calismada, kapicilik hizmetleri, kapicinin gérev ve sorumluluklari, kapicilarin haklari, borglar,
calisma kosullari gibi konular ele alinmistir.
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KAPICI KAVRAMI

Konut kapicisi; anatasinmazin korunmasi, bakimi, kiiglik ¢aptaki onarimi, ortak yerlerin ve désemelerin
bakimi, temizligi, bagimsiz bolimlerde oturanlarin carsi islerinin gérilmesi, giivenliklerinin saglanmasi,
kaloriferin yakilmasi ve bahcgenin diizenlenmesi, bakimi ve benzeri hizmetleri géren kisidir (Konut
Kapicilari Yont. md:3).

Meslek Standartlan Komisyonu tarafindan yapilan tanimina gore; kapici veya kaloriferci, apartman, is
hani ve benzeri binalarda temizlik, ahsveris ve kalorifer yakma islemlerini yerine getirme bilgi ve
becerisine sahip kisidir. “Kapici veya kaloriferci”, isletmenin genel ¢alisma ilkeleri dogrultusunda, arac,
gere¢ ve ekipmanlari etkin bir bicimde kullanarak, isci sagligi, is guvenligi ve cevre koruma
diizenlemelerine ve meslegin verimlilik ve kalite gerekliliklerine uygun olarak islemlerini yerine getirir.

Kapicinin Hukuki Tanimi

Bitin  konut kapicilart is Kanunu’na tabidir. Konuttan kastedilen, 634 sayill KHK'ye tabi
anagayrimenkullerdir. 4857 sayili is K. md: 110’a gore; konut kapicilarini hizmetlerinin kapsam ve
niteligi ile calisma streleri, hafta tatili, ulusal bayram ve genel tatil glnleri, yillik tcretli izin haklari ve
kapici konutlari ile ilgili konularin diizenlenmesinde uygulanacak degisik sekil ve esaslar, Calisma ve
Sosyal Giivenlik Bakanli§inca hazirlanacak bir yénetmelikle diizenlenir.

Kat miilkiyetine konu olan apartmanlar icin kapici tutmak zorunlu degildir. Kapiciyi; Kat Malikleri
Kurulu veya bu kurulun verdigi yetkiye dayanarak yonetici ise alir. Bagimsiz bdlim adedi 8’den az olan
binalarda; kat malikleri, i¢lerinden birine yetki vererek, onun araciligiyla kapici tutabilir. Kapici galistiran
binalarda; konutun maliki veya ortaklarina isveren, isveren vekili olarak hareket eden kisiye yonetici,
kapicinin galistigr konut ile bagimsiz bolim, ortak yerler, eklenti ve tesislerin tlimiine ise isyeri denir.

Kapici ile 1yil veya daha uzun hizmet siresi icin yazili s6zlesme sarttir. Yazili sgzlesme yapiimazsa
isveren, isciye en ge¢ 2 ay icinde genel ve 6zel calisma kosullarini, giinlik ya da haftalik ¢calisma siresini,
temel Ucretini ve varsa Ucret eklerini, ticret 6deme ddnemini, siresi belirli ise s6zlesmenin siresini, fesih
halinde taraflarin uymak zorunda olduklari hiikiimleri gosteren yazil bir belge vermekle yukimliddir.
Siiresi 1 ay1 gegmeyen belirli siireli is sézlesmelerinde bu fikra hilkmii uygulanmaz. is sézlesmesi 2 ayhk
siire dolmadan sona ermis ise, bu bilgilerin en ge¢ sona erme tarihinde isciye yazili olarak verilmesi
zorunludur (is K. md: 8/111).

Kapiciyi ise alirken surekli hizmet s6z konusuysa deneme slresi belirlenebilir. Ancak, deneme siresi
en cok 2 aydir (s K. md. 15/1). Deneme siiresi, Toplu Is Sézlesmeleri ile 4 aya kadar uzatilabilir.
Taraflar, kanuni sureden fazla sureyi kabul etmisse, fazla stireye iliskin hukimler gecersiz sayilir.
Kararlastirilan deneme siiresi kesindir. Deneme siresi icinde kapicinin - &rnegin hastalandigi icin -
calismamis olmasi, bu siirenin uzatilmasini zorunlu kilmaz. Ancak, gerekli gorildiigi takdirde ve deneme
siiresinin uzunluguna iliskin kanuni sinirlamaya uyulmak sartiyla 2’inci bir Deneme Siireli Is Sézlesmesi
yapilmasi i¢in hukuki bir engel yoktur. Deneme siiresinin baslangici, s6zlesmenin yapildig tarih degil,
kapicinin fiilen ise baslama tarihidir. Taraflar, deneme siresi iginde, hizmet sozlesmesini bildirimsiz ve
tazminatsiz feshedebilirler, ancak, kapicinin cahistigi guinler igin ticret ve diger haklari saklidir.

Kapicilar icin de yas siniri vardir. 15 yasini doldurmamis ¢ocuklarin ¢alistiriimasi yasaktir. Ancak, 14
yasini doldurmus ve ilkdgretimini tamamlamis olan ¢ocuklar, bedensel, zihinsel ve ahlaki gelismelerine
ve egitimine devam edenlerin okullarina devamina engel olmayacak hafif islerde calistirilabilirler (is K.
md. 71/1).

Kapicilara egitim vermek sizce gerekli midir?

Kapici ile yapilacak sézlesmede dikkat edilmesi gereken konular:
»  Taraflar kural olarak diledikleri gibi sézlesme yapabilirler.

»  Sozlesmenin icerigi, insan onurunun ve kisiliginin korunmasiyla sinirlidir.
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e  Gergeklesmesi fiilen ya da hukuken imkénsiz olan konularda sézlesme yapilamaz (BK. M:20/1).
e Is Hukuku Mevzuatinin buyurucu hikktimlerine kars1 olamaz.

e Kamu dozeni ile genel adab ve kisilik haklarina aykirt olamaz.

e  Genel ahlak gortslerine aykiri olamaz.

Apartmanlarda kapicr ile kat malikleri arasinda i sézlesmesi devam ederken veya sona erdikten sonra
idari veya adli makamlara aktarilan hukuki uyusmazliklarin basinda, konut kapicisinin apartman
hizmetlerini ailesinin bitin bireyleri ile birlikte yaptigini ve aile bireylerinin sigortasiz ¢alistirildigini
iddia etmesidir. Ulkemizde kapicilarin gogunlukla erkek oldugu bilinen bir gergektir. Kat malikleri kurulu
veya apartman yoneticisi ile konut kapicist arasinda is sozlesmesi yapilmaktadir. Resmi kayitlarda da
kapict olarak koca gozikmektedir. Uygulamada bazi hizmetleri bazi zamanlar konut kapicisinin esi
yapmaktadir. Ornegin, apartman merdivenlerinin temizlenmesi gibi islerin yapilmasi. Yarginin
kararlarina gore, bu tiir hizmetlerin yapilmasi kocaya yardim niteliginde gorilmekte oldugu yontindedir.

KAPICININ GOREV VE SORUMLULUKLARI

Konut Kapicilant Yonetmeligi md:5’e gore; kapicinin gorev ve sorumluluklar sunlardir:

e  Yoneticinin talimati dogrultusunda konutun kaloriferini zamaninda yakmak, 1siy1 ayarlamak ve
sondiurmek,

e Hidrofor ve benzeri araglar galistirmak,

e Anatasinmazin ortak yerlerini ve tesislerini temiz bulundurmak, demirbaslarini, arag ve
gereclerini, dizenli, bakimli ve isler bigimde tutmak,

e Kendisine ayrilan konutu bagka amaclarla kullanmamak, konutu korumak, kendisi veya
ailesinden birisinin konuta verecegi zarar ve hasarlar1 kargilamak,

e  Yoneticinin talimati ¢er¢evesinde konutun giivenligini saglayici 6nlemler almak,

e Belirlenen saatlerde servis hizmetlerini gérmek, g¢opleri toplamak, bahge diuzenlemesi ve
bakimint yapmak,

e  Verilen egitimlere uygun davranmak ve koruyucu malzemeyi kullanmak,

e Isveya toplu is sozlesmesinde belirlenen diger gorevleri yerine getirmek.

KAPICININ iSE ALINMASI VE KAPICILIK SOZLESMESI

Kapicinin ise alinmasinda yapilan kapicilik sézlesmesinde; is sozlesmesinin tirtit ve ¢aligma bigimi ile
igveren ve igyeri ad1 ve adresi, kapicinin kimligi, ige baslama tarihi, yapacag: isler, temel ticreti ve varsa
tcret ekleri, ticret 6deme sekli ve zamani, ¢alisma siiresi ve ara dinlenmesi, varsa 6zel hukimler,
diizenlenme tarihi ve taraflarin imzas1 konularinin bulunmasi gerekir (Konut Kapicilar1 Yént. md:6).

Kapiciyi ise Alirken Yapilmasi Gerekenler

Kapieryr, Kat malikleri kurulu veya bu kurulun verdigi yetkiye dayanarak yénetim kurulu veya kurulun
verdigi yetkiye dayanarak yoénetici ise alir. Bagimsiz bolum adedi 8'den az olan binalarda; kat malikleri,
iclerinden birine yetki vererek, o'nun aracilifiyla kapici tutabilir. Kapiciy1 ise alan igveren;

e Anagayrimenkuliin adresini,

e Calistirilan is¢i sayisini,

e Calisma konusunu,

e Isin baslama ve bitme giintind,

e Kat malikleri kurulunda bulunanlarin ad, soyad ve adreslerini,
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Varsa igveren vekili veya yénetim kurulu tiyelerinin ad, soyad ve adreslerini,

Surekli islerde kanunda belirtilen siire icinde Beolge Calisma Mudurlugti'ne bildirmeye
mecburdur (Is K. md: 3).

Kapicry1 ise alirken yéneticinin yapmasi gerekenler soyle siralanabilir;

Oncelikle ilan veya baska bir yontemle kapict aday1 bulunur.

Vukuatlt niifus kaydindan aile durumu tesbit edilir, aile durumu ile kapict hakkinda istihbarat
yapilir.

Saglik durumu ile ilgili rapor ile iy1 hal kagidi niifus érnegi istenir.
Kapict ile Sozlesme yapilmalidir.

Kapiciya, ticret hesabimi gosterir, imzali bir pusula vermek veya deftere ticretle ilgili bu hesaplar
imzas1 ile kaydetmek zorundadir (Is K. md: 37).

Sosyal Guvenlik Kurumuna ve Bolge Caligma Mudurlugiine isyeri bildirgesi verilir, ig¢i bildirim
listesi ve sigortalt ige giris bildirgesi tanzim edilip SGKya bildirilir, onayli bir sureti dosyalanir.
Yoneticiler; kat malikleri kurulu vekili olarak, ige yeni aldiklari kapicilart 15 giin iginde Caligma
ve Sosyal Guvenlik Bakanligi’na, Bolge Calisma Mudurlugi'ne ve sendikalarina bildirmek
zorundadirlar. Bu is icin diizenlenmis matbu evraktan 3 niisha diizenlenir (Isverenlerin Iscileri
Calisma Bakanligi'na, Bolge Calisma Mudurlugine ve Sendikalara Bildirim Hakkinda
Yonetmelik. RG. 11.6.1983 tarih, Say1 18074).

Kapict Yonetmeligi hazirlanip imzalattirilir.

Kapicr ige bagladiktan 3 gin i¢inde Kimlik Bildirme Belgesi doldurup muhtara onaylattiktan
sonra Mahalli Genel Kolluk Orgitiine verilir. (1774 nolu Kimlik bildirme kanunu Md.5)

Apartman demirbaglari tutanak ile kapiciya teslim edilir.
Komsulara yeni kapici tanistirilir.

Ise alman her isgiye, en gec 15 gin iginde “Is¢i Calisma ve Kimlik Karmesi” verilmek
zorundadir. Deneme siiresine bagh tutulan iggiler i¢in bu 15 ginlik stre, deneme siiresinin
bitiminden sonra baslar (Is¢i Calisma ve Kimlik Karnesi Tuzogi md: 2).

Sigortali kapict calistiran bir apartman tamamen el degistirirse; yeni igveren bildirge ve
bordrolan yetkili kuruma géndermeye mecburdur. Islemler, o gin uygulanan sosyal givenlik
mevzuatina gére yapilir.

Isveren: is kazasma ugrayan kapiciya, kurumeca el konuluncaya kadar gerekli saghk yardimlarim
yapmakla yiukumludir.

Bu konuda yaptig1 harcamalar ve yol paralar belgelendigi takdirde, kurum tarafindan igverene
6denir.

Isveren, bu yiikiimlulongint geredi gibi yerine getirmezse ve bundan otirii de sigortalinin tedavi
stresinin uzamasina, malul kalmasma veya malulliik derecesinin artmasina neden olmusgsa,
kurumun bu yiizden ugrayacagi her tirla zarart sdemekle yiukumludir.

Isveren, is kazasmi, o yer yetkili zabitasina derhal ve kuruma da en ge¢ kazadan sonraki 2 giin
icinde haber verme kagidi ile bildirmek zorundadir.

Is Kazas1 veya Meslek Hastalig1; isverenin kast1 veya isveren sagligmi koruma ve is giivenligi ile ilgili
mevzuata yahut sug sayilan bir eylemi sonucu gelmigse; sigortaliya veya hak sahibi olanlara yapilan ve
ileride yapilmasi gerekli olan her tirlit giderlerin tutart ve gelir baglanirsa, bu gelirlerin hesap edilecek
sermaye degerleri toplami kurumea, isverenden alinir.
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e Cahsma giclni, kanunda belirtildi§i oranda yitirdigi belirlenen veya saglik kurulunca
diizenlenecek raporda calisabilir durumda olmadi§i belirlenen sigortah malll sayilir ve
kendisine maldlliik ayhidi baglanir.

» Kanundaki kosullar gergeklestiginde, sigortaliya yaslilik ayhgi baglanir.

» Sigortalinin 6lmesi halinde; kanuna gore aylik baglanmasina hak kazanan kimselere aylik
baglanir.

« lisveren sosyal gilvenlik mevzuatina gére kendisine disen yukiimluliiklerden, bunlara iligkin
harcamalardan 6tiirl sigortalinin ticretinde indirme yapamaz.

Yukarida sayilan konulara uymayan isveren Is K. md: 98-108 hiikiimlerine gére cezalandirilir.

Kapici ile yapilacak yazili s6zlesmede bulunmasi gerekenler séyle siralanabilir;
« lsveren ve iscinin ad ve kimlikleri,
* Yapilacak is,
« isverenin adresi,
e Sresi belirli sézlesmelerde, s6zlesmenin siiresi,
+  Ucret, 6deme sekli ve zamani,
* Varise, taraflarin ileri surdikleri 6zel sartlar,
»  Hizmet akdinin yapildigi giin,

e Taraflarin imzasi,

( SIRA SIZDE o
\% Sizce kapici ile s6zlesme yapilmali midir?

Kapici sozlesmesi'nde; Isveren; "Kat malikleri kurulu", isveren wvekili, "Yonetici", isyeri,
Anagayrimenkul”, isci, "Kapici”, Yapilacak is, "Kapicilik hizmeti" dir. Kapici sozlesmesi; niteligi
bakimindan hem bir "hizmet akdi", hem de "is akdi"dir. Sézlesme asagidaki érnege uygun olarak 2 niisha
dizenlenir. Ancak gayrimenkuliin 6zelliklerine gore gerekli degisiklikler yapilabilir. Kapicilik ve
kalorifercilik hizmeti, “ Kapici ve Kaloriferci Yonetmeligi” hikimlerine gore yapilacaktir. Sézlesme
sadece kapicilik hizmeti igin dizenlenecekse gerekli degisiklikler yapilir. Kaloriferci, bahgivan veya
gorevlendirilecek diger isciler hakkinda da, ayni bicimde s6zlesme diizenlenebilir. Kapicilik sézlesmesi
ornegi asagida verilmistir.
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APARTMAN KAPICILARI iLE YAPILAN KAPICILIK SOZLESMESi

ISVEREN: Apartman bagimsiz daire malikleri (Adlar1 ve Soyadlarr)

YONETICI: Kat malikleri adma (Ad1 ve Soyadi)

ISYERI: ... Apartmani

ADRESI: ..o i i

KAPICI Adi ve soyadi: ..o

Dogum tarihi: ...

Babaadi: ..o

ATest: .o

YAPILACAK 1S: Kapicihik hizmeti ve kalorifercilik. Kapici; kat maliklerinin birlikte konut olarak
kullandiklar1 gayrimenkultin muisterek yerlerinin, mtstemilatinin temizligini yapmak, ortak yerlerin genel
anlamda goézetimini saglamak, ¢opleri toplamak, kis aylarinda kaloriferi yakmak, bahcenin bakim ve
sulama islerini yapmakla gorevlidir.

ISE BASLAMA TARIHI: ...

SOZLESMENIN SUREST: ..o,

UCRET: Aylik ..., TL.

UCRET ODEME ZAMANI: Her aym ...... 'ine kadar 6denir. Yénetici igveren tarafindan, kapicilik ve
kalorifercilik hizmetine karsilik, ¢alistigi ay’1 takip eden ilk 7 giin i¢inde imzali Gider Makbuzu veya
Bordro imzalattirmak suretiyle 6denecektir.

KAPICI KONUTU: Kapict; kapicr dairesinde kira édemeden oturacaktir.

KAPICI KONUTUNUN ELEKTRIK-SU GIDERI: Depozitolar1 ilgili idarelere kapici tarafindan
yatirilarak, elektrik ve su giderleri kendisi tarafindan 6denecektir.

CALISMA SAATLERI: Gunde 7,5 haftada 45 saat ¢alisilacaktur.

YAZ AYLARINDA: 07.30-10.30 (3 saat ¢alisma) 10.30-14.00 (Ara dinlenmesi) 14.00-15.30 (1,5 saat
calisma) 15.30-17.00 (Ara dinlenmesi) 17.00-20.00 (3 saat caligma)

KIS AYLARINDA: 06.00-10.00 (4 Saat ¢alisma) 10.00-11.30 (Ara dinlenmesi) 11.30-12.30 (1 saat
calisma) 12.30 - 17.00 (Ara dinlenmesi) 17.00-19.00 (2 saat galisma) 19.00-22.30 (Ara dinlenmesi)
22.30-23.00 (0,5 saat caligma)

Kapici, 1§ saatlerinden sayilmayan ara dinlenmelerinde tamamen serbesttir. Kapici, ara dinlenmelerinde
kat malikleri veya yerlerine kaim kisilere hizmet gérmek zorunda degildir Buna ragmen kendiliginden
boyle bir ¢alismada bulundugu takdirde fazla mesai yaptigini iddia edemez. Kat malikleri kurulu veya
onlar adina yonetici;yukarida belirtilen ¢alisma saatlerinin baglama ve bitme zamanlarint bir hafta 6nce
bildirmek kaydiyla degistirebilir.

HAFTA TATILI: Kapict ... giini hafta tatilini kullanir.

GENEL TATIL: Kapici genel tatillerde calisir,ancak bu ginlerin ticreti % 100 zamli 6denir.

YILLIK IZIN: Kapic1,1475 sayih is kanununda belirtilen siire dahilinde yéneticinin belirtecegi tarihte
yillik teretli izin kullanir.

DENEME SURESI: Ise baslama tarihinden itibaren 1 aydr.

OZEL KOSULLAR: ........cooooiiioiiiioiooeieeeeeoeee e

-Kapicinin hafta tatili, yillik izini, mazeret izini gibi konularla; raporlu ve yillik izinli, mazeret izinli
oldugu stirelerde kapicilik hizmetinin nasil temin edilecegi; bu hizmetin disaridan gegici is¢i temin
edilerek mi veya gider makbuzu tanzim edilerek kapicinin esine veya 18 yasini bitirmis ¢ocugu varsa ona
mu gordirilecegi gibi konularin sézlegmede belirtilmesinde yarar vardir.

-Kalorifer i¢in apartman éntine doktilen komtrlerin kalorifer dairesine tasinmasi; kaloriferin yakilmasi,
devamli yakit ikmalinin yapilmasi, ekonomik ve fenni yakma kurallarina uyulmasi; kiillerin apartman
disina yéneticinin gosterecegi yere tasinip doktilmesi, kapicinin normal gérevlerindendir. Bundan otiri
ayrica Ticret ddenmez.

SOZLESME TARIHI: ... Isbu kapicilik sozlesmesinde yer almayan durumlarda
1475 say1ili is kanunu ve ilgili mevzuat huktimleri uygulanacaktir.
............................. tarihinde yukaridaki sartlarla tanzim edilen sézlesme taraflarca okundu imzalandi.

YONETICI KAPICI
Adi soyadi (Imza) Adi soyadi (Imza)
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KAPICI VE KALORIFERCI YONETMELIGI

Kapici ve Kaloriferci Yénetmeligi, Kapici ve Kaloriferci Sézlesmesine ek olarak diizenlenir. Asagidaki
konular ile anagayrimenkuliin dzelliklerine gore saptanan hiktmleri icerir:

« lisyerinin adresi,

*  Anagayrimenkuliin bakimi, temizligi ve onarimiyla ilgili isler,
» Kalorifer tesisatinin ¢alistiriimasi ve bakimiyla ilgili isler,

*  Gunliik cahsma ¢izelgesi,

» Kapicinin, anagayrimenkulde oturanlarla ve tgtinct sahislarla iliskileri ve bu konuda uymasi
gereken kurallar,

» Kapiciya saflanacak haklar ve sosyal yardimlar,

»  Kapicinin kiyafeti ve kisisel davranislarinda uymasi gereken kurallar,
*  Kapicinin sorumlulugu,

* Yonetmeligin ihlali halinde yapilacak islemler,

»  Kapicinin hangi durumlarda isine son verilecegi,

* Kapicinin kendi istegiyle isten ayrilmasi halinde yukiumldlikleri,

»  Kapici dairesinin bosaltilmasi konusunda uygulanacak prosedur,

* Yonetmeligin ylrarlige giris tarihi,

e  Taraflarin imzalari.

_ Osman Oy, (2010). Apartman/Site/Toplu Yap! Yonetimi, 2.B., Beta
Basim, Istanbul.

Kapicinin Sahsi ile ilgili Konular ve Sorumluluklari

Kapici, her zaman temiz kiyafetle dolasmalidir. Her gun sakal tirasi olmali, tirnaklarini ve saglarini
uzatmamali ve beden temizligine dikkat etmelidir. Esinin ve ¢ocuklarinin da temizlik konusunda iyi
olmalarini saglar. Kapici dairesinde; kendisi, esi ve ¢ocuklarindan baska hi¢ kimseyi barindirmamak ve
ikamet ettirmemelidir. Anagayrimenkuliin sinirlart icinde kesinlikle icki ve uyusturucu madde
kullanmamali, sarhos olmamali ve misafirlerinden sarhos olanlari iceri almamalidir. Anagayrimenkulde
oturanlari, komsulari ve sokaktan gecenleri rahatsiz etmemelidir. Kapici; esinin, cocuklarinin,
misafirlerinin, akrabalarinin hareketlerinden ve zararlarindan sorumludur. Misafirlerini belirli bir saatten
sonra kabul etmelidir. Sikayet ve miracaatlarini yoneticiye yapar. Kesinlikle dedikodu yapmamalidir.
Kapici dairesinin icini disini, ¢evresini temiz tutmalidir. Camasirlarini herkesin géremeyecegi bir yerde
kurutmalidir. Anagayrimenkulde ticari faaliyet yapmamalidir. Anagayrimenkuli tehlikeye sokabilecek
her tirli fiil ve hareketten kaginmalidir. Kapici, aile bireylerinin de yonetmelige uymalarini saglar.

Kapiclya Saglanacak Faydalar

Kapici, Sosyal Givenlik Kurumu Kanunu’na gore sigorta ettirilir. Kapicinin kendisinin ve ailesinin
oturmas! icin kapici dairesi tahsis edilir ve daire icin kapicidan Kira parasi alinmaz. is sozlesmesinin feshi
veya sona ermesi halinde, kapici dairesini 15 giin icinde bosaltip yoneticiye teslim eder. Kapicinin
elektrik ve su giderlerinin belirli bir kismi kat malikleri tarafindan karsilanir. Kapiciya kat maliklerinin
tespit ettigi aylik tcret 6denir. Odeme calistigi ay”i takip eden ayin 7’inci giiniin sonuna kadar gider
makbuzu karsih§inda yapilir. Kapici, pazar gunleri izinli sayilir ve yilhk dcretli izin, is Kanunu
hikumlerine gore verilir. Kapici yillik ticretli izin esnasinda baska bir iste ¢alisamaz. Kapiciya; 6lim, tabi
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afetler veya olagantistii nedenlerden dolay1, yonetici tarafindan 10 giine kadar izin verilebilir. Kapicinin,
gayrimenkultn digindaki bir yerde ikamet etmesi gerekirse; bu takdirde kira, yakacak, aydinlatma, yol
parasi adr altinda bir 6deme yapilmaz.

Kapicinin Ugiincii Sahislarla iligkileri

Kapicr; bagimsiz bolimlerde oturanlara, anagayrimenkiile girip ¢ikanlara ve iliskide bulundugu herkese
karst daima nazik ve terbiyeli davranir, kesinlikle miinakaga veya kavga etmemelidir. Aile bireylerinin de
ayni konulara uymasim saglamalidir. Anagayrimenkulde oturanlar hakkinda dedikodu yapmaz; hangi
amacla olursa olsun, tiglincii sahislara bilgi vermez. Kapict yaptigi her isi bagkasinin hak ve hukukuna
tecaviiz etmeden, kimsenin malina, canina zarar vermeden yapar. Gerek kendi sahsiyla ilgili bir igin veya
anagayrimenkule yahut bagimsiz bslimlerde oturanlara ait iglerin yapilmas: sirasinda, adi gegenlere ve
onlarin disinda kalan sahislara verecegi maddi ve manevi zararlardan kapict sahsen sorumludur. Bu
konuda, yoénetici, Kat Malikleri Kurulu veya bagimsiz boliimlerde oturanlarin sorumlulugu yoktur.

Yonetmeligin Uygulanmasi

Yonetmelik, kapict ile yapilan sozlesmenin ayrilmaz bir pargasidir. Kapicr, kanunun kendisine
yukleyecegi gorevleri de yerine getirmek zorundadir. Taraflar, bu yoénetmelik htukimlerine uymaya
mecburdurlar. Bu yénetmelikte bulunmayan konular hakkinda 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu, 4857
sayill Is Kanunu ve Sosyal Giivenlik Kurumu Kanunu hokimleri uygulamr. Gerektiginde; bu
yonetmelikte ve kapici sézlesmesinde degisiklikler yapilabilir.

Yonetmeligin ihlali

Kapicinin, yoénetmelik hiktimlerine aykirt davranislart hem yonetmelik, hem de kapici sézlesmesinin
ihlali olarak kabul edilir. Kapier tarafindan yoénetmeligin bir takvim yili i¢inde 2 defa ihlali ve bu
konunun yénetici tarafindan yazili olarak tebligi halinde, durum Kat Malikleri Kurulu’'nda gorustlir.
Kurul, kapicinin isine son verip vermemekte serbesttir. Kapicinin herhangi bir sugtan dolay1r mahkiim
olmast veya yiiz kizartici bir fiilden otiirtt hakkinda resmi takibat yapilmas: halinde yoénetici tarafindan
isine son verilir. Bu konuda Kat Malikleri Kurulu’nun ayrica bir karar almasina lizum yoktur.

Kapicinin isten Ayrilmasi

Kapicinin isten ayrilmast; yonetmelik hitkiimlerine gore isine son verilmesi ile veya kendi arzusu ile olur.
Kapicinin isine son verilmesi veya isten ayrilmasi halinde 4857 Is Kanunu’nun ilgili hitkkiimleri uy gulanir.
Isine son verilen veya isini kendisi birakan kapici, kendisine teslim edilen her seyi yémeticiye aynen
teslim eder.

Ydénetmeligin Yiirurlige Girisi

Yonetmelik, kat malikleri kurulunun ../../.. tarth ve ... sayili karart ile kabul edilmis ve yuritilmesi igin
yoneticiye yetki verilmistir. Bu yénetmelik hiiktimlerini yonetici yuritar. .././..

Yonetict Kapici ve Kaloriferci

(Adi, soyadi, imzast) (Ady, soyadi, imzast)

KAPICININ HAKLARI

Kapicr sézlesmesinde kapicinin haklart sunlardir:
e  Calisma siiresi ile ara dinlenmesinin belirlenmesi ve ticretin 6denmesi
e  Hafta tatilinin ayarlanmasi
e Fazla calisma karsilig: ticretin belirlenmesi

e  Genel tatil ve yillik ticretli iznin belirlenmesi
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Calisma siresi ile ara dinlenmesinin belirlenmesi ve Ucretin ddenmesi; Kapicinin ¢alisma siresi
haftada en ¢ok kirkbes saattir. Aksi kararlastirilmamda bu sure, isyerlerinde haftanin ¢alisilan giinlerine
esit lciide bolunerek uygulanir. Kapici konutu tahsis edilmis isyerinde ¢alisma bicimine gére kapicinin
ginluk calisma suresi en ¢ok dorde bolinebilir. Ara dinlenmesi calisma stresinden sayllmaz. Calisma
saatleri, yaz ve kis saat uygulamalari ve iklim sartlari dikkate alinarak diizenlenebilir. Kapiciya konut
tahsis edilmemis ise giinlik ¢alisma saatleri boliinemez.

Asagida belirtilen durumlar galisma siiresinden sayilir;

» Kapicinin igveren tarafindan baska bir yere gdnderilmesi isverenle ilgili herhangi bir yerde
mesgul edilmesi suretiyle asil isini yapmaksizin gegirdigi streler;

*  Cocuk emziren kapicilarin ¢ocuklarina stt vermeleri icin belirtilecek sureler;

» Kapicinin apartman sakinlerinin carsi islerini yapmak (izere disarida gegirdigi sreler, ¢alisma
siresinden sayilir.

Hafta tatilinin ayarlanmasi; Kapiciya haftada bir giin Gcretli hafta tatili izni verilir. Bu sireyi
apartman yonetimi isterse artirilabilir.

Fazla calisma karsihgi dcretin belirlenmesi; Gece dénemi olarak kabul edilen 20.00-06.00 saatleri
arasinda kapict 7.5 saatten fazla galistirilamaz. Kapicinin bir hafta icerisinde kirkbes saati asan
calismalari fazla calisma olarak degerlendirilir.

Fazla calisma yapan kapici isterse, zaml cret yerine, fazla calistigr her saat karsiliginda bir saat otuz
dakikay! serbest zaman (izin) olarak kullanabilir. Kapici hak ettigi serbest zamani alti ay igerisinde,
calisma siireleri iginde ve Ucretinde bir kesinti olmadan kullanir. Kapicinin s Kanunu'ndan ve
sozlesmelerden kaynaklanan tatil ve izin gunlerinde serbest zaman kullandirilamaz. Kapici, kullanmak
istedigi serbest zamani, Onceden yazili olarak apartman yonetimine bildirmesi gerekir. Apartman
yonetiminin belirledigi bir tarihten itibaren is giinleri icerisinde kapici araliksiz olarak serbest zamani
kullanir. Asagida belirtilen kapicilara fazla calisma yaptirilamaz.

a 18yasini doldurmamis kapicilar,

b.  Sagliklarinin elvermedigi hekimin raporu ile belgelenen kapicilar,
c. Gebe, yeni dogum yapmis ve ¢ocuk emziren kapicilar,

d. Kismi sireli (part time) is s6zlesmesi ile ¢alistirilan kapicilar.

Her bir saat fazla calisma igin verilecek licret normal c¢alisma tcretinin saat basina dusen miktarinin
yiizde elli yiikseltilmesi suretiyle ddenir. Apartman yonetimi isterse yizde elliden yuksek oranda zamli
iicret 6deyebilir. Ornek: kapicinin saatlik dicreti 10 lira ise, bir saatlik fazla calisma icreti 15 lira eder.

Genel tatil ve yillik tcretli izninin belirlenmesi; Kapicinin yillik ticretli izine hak kazanmasi icin ayni
apartmanda deneme suresi dahil, bir yil ¢calismis olmasi gerekir. Aralikh ¢alismalarda streler toplanarak
degerlendirilir. Bir yillik sire icinde (is Kanununun 55. maddede sayilan haller disindaki nedenlerle)
iscinin devaminin kesilmesi halinde bu bosluklari karsilayacak kadar hizmet suresi eklenir ve bu suretle
iscinin izin hakkini elde etmesi icin gereken bir yillik hizmet siresinin bitis tarihi gelecek hizmet yilina
aktarilir. Kapicinin gelecek izin haklari, bir dnceki izin hakkinin dogdugu giinden baslayarak gelecek
hizmet yilina dogru hesaplanir. Kapici her hizmet yilina karsilik, yillik iznini gelecek hizmet yili iginde
kullanir. Kapicinin evlenmesinde, ana veya babalarinin, eslerinin, kardes veya cocuklarinin élimiinde g
giine kadar izin verilir. Is sozlesmesinde mazeret izinlerinin dcretli olacagi yéniinde bir hilkim varsa
kapiciya tcretli mazeret izni verilir.

135



Yillara gore izin strelerti;
a. Bir yildan bes yila kadar (bes yil dahil) olanlara ondért giin,
b. Besyildan fazla onbes yildan az olanlara yirmi giin,
¢. Onbes yil (dahil) ve daha fazla olanlara yirmialt: giindtr.
Yillik izin stireleri is sozlesmeleri ve toplu is sézlesmeleri ile artirilabilir.

Yasl ve geng kapicilarin izin siireleri; onsekiz ve daha kigtik yastaki kapicilar ile elli ve daha yukari
yastaki kapicilara verilecek yillik izin siiresi yirmi ginden az olamaz. Yillik tcretli izin apartman
yonetimi tarafindan boliinemez. Apartman yonetimi ile kapict anlagirsa izin strelerinin bir bélimu on
gunden asag1 olmamak tizere en ¢ok tige bolebilirler. Apartman yonetimi tarafindan yil icinde verilmis
bulunan diger ticretli ve iicretsiz izinler veya dinlenme ve hastalik izinleri yillik izinden dustlmez. Kapiet
yilik tieretli izin hakkindan vazgegemez. Bu yonde talepte bulunan kapicilann taleplerini apartman
yonetimlerinin yasal olarak kabul etmemeleri gerekir.

Yillik dcretli izinleri isyerinin bulundugu yerden baska bir yerde gegirecek olanlar kapicilara ticretsiz
izin verilir. Bunun i¢in kapicinin istekte bulunmast ve bu durumu belgelemeleri gerekir. Apartman
yonetimi kapiciya dort gine kadar tUeretsiz izin vermek zorundadir. Yol izni alanlar bu stireyi
kullanmadan ige donerlerse, apartman yénetimi bunlart stirenin bitiminden 6nce ise baslatmayabilir.

Apartman yonetimi, yillik ticretli iznini kullanan kapiciya, yillik izin dénemine iliskin ticretini ilgili
kapicinin izine baslamasindan ¢nce pesin olarak 6demek veya avans olarak vermek zorundadir. Yillik
ticretli izin stiresine rastlayan hafta tatili, ulusal bayram ve genel tatil ticretleri ayrica 6denir.

Kapici Konutlarinin Elektrik, Su, Telefon ve Isinma Giderleri

Kapicr konutlart, kapicilara gorevi nedeniyle verilirse, kapici konutlarindan kira istenmemektedir. Bu
uygulama genellestirilerek kapici dairesinin butiin giderlerinin de apartman sakinleri tarafindan
kargilanacagina yoniinde toplumda bir goriig ve uygulama olugmustur. Ancak, kapicr konutlarinda oturan
kapicilarin yapmis olduklan elektrik ve su giderlerinin apartman yénetimi/apartman sakinleri tarafindan
mutlak surette karsilanacagina iliskin bir mevzuat hitkmii bulunmamaktadir.

Konut Kapicilart Yonetmeligine gore elektrik ve su giderlerinin apartman sakinleri tarafindan
karsilanip karsilanmayacagi, karsilanacaksa kismen mi tamamen mi karsilanacagi is sézlesmesinde veya
toplu is sozlesmesinde belirtilir. Is sozlesmesinde/toplu is sozlesmesinde elekirik, su ve 1sinma giderlerini
kapicinin karsilayacagi belirtilmigse kapict kendisi s6z konusu giderleri karsilar.

Is sozlesmesinde giderlerin kim tarafindan karsilanacagi konusunda bir hilkim yok ise, apartman
yonetimi uygulamasma goére hareket edilir. Apartman yoénetimi iy sozlesmesinde olmamasma ragmen,
kapict konutunun elektrik, su ve 1sinma giderlerini karsiliyorsa bu uygulamaya devam edilir. Kapict onay
vermedigi siirece isyeri uygulamasi haline gelen bu uygulama degistirilememektedir.

Kapicinin kullanmis oldugu telefonlar apartmana aitse, apartman yoénetimi bu telefon giderlerini oder.
Is sozlesmesinde kapicinm telefon giderlerinin apartman yonetimi tarafindan odenecedi belirtilmisse
apartman yoénetimi 6der. S6zlesmede huktim yok ise, kapici telefon giderlerini kendisi 6der.

Kat malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki verilen yénetici tarafindan sézlesmeleri herhangi bir
nedenle fesh edilen veya sona eren kapici, konutu onbes gtn icerisinde bosaltmak zorundadir. Bu siire
icerisinde bosaltilmayan yerler yéneticinin veya kat maliklerinden herhangi birinin basvurusu tizerine
baskaca bir tebligata gerek kalmadan mahalli muilki amirlerin karart ile bir hafta icerisinde zabitaca
bosalttirilir.

KAPICININ BORCLARI

Is Gorme Borcu: Aksi kararlastirlmamissa, is gorme borcunu bizzat kapici yerine getirmek zorundadir
(BK. Md:320).
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Kapicinin 6limii halinde Is Sozlesmesi son bulur (BK. md: 347/1).

Kapici is gorme borcunu 6zenle yerine getirmelidir. Aksi halde, isten ¢ikarma hakki dogar (Is K.
md: 25/1I).

Kapic1 sozlesmede belirtilen ya da kendisinden beklenilecek isi yerine getirmelidir. Cunki,
s6zlesmede belirtilmeyen hizmetlerin gecici veya surekli olarak kapiciya gordirilmesi,
kapicimin onayina veya kabuliine baglidir. Cunkn, kapici, i3 sozlesmesinde kararlastirilmayan
hizmetleri yapmakla yitkiimla tutulamaz.

Kapicy, 1y sozlesmesi geregi olmadid1 stirece, van isler yapmakla yukuimlta degildir. Ancak, yan
iglerin gortlmesi konusunda yerlesmis bir uygulama varsa, bu tir isleri yapmakla yukimli
tutulabilir.

Is sozlesmesinde, isverene is degisikligi yapma yetkisi verilmisse, isveren degisiklik yapabilir.

Isveren, kapicinin yapacag islerde esash degisiklikler yapmissa, bu degisiklikleri yazih olarak
kapiciya bildirmek zorundadir. Kapicr kendisine yazili olarak bildirilen yeni isi, 6 is ginii iginde
kabul etmezse, yapilan degisiklik kapiciy1 baglamaz.

Kapicr, degisiklik onerisini 6 isginii i¢inde kabul etmezse, isveren degisikligin gegerli bir
nedene dayandigini ve fesih icin gecerli bir nedenin oldugunu yazili olarak aciklamak ve
bildirim stiresine uymak suretiyle is sozlesmesini feshedebilir. Kapic1 bu durumda Is K. md: 17-
21 hokiimlerine gore dava agabilir (Is. K. md:22/1).

Sadakat Baglhlik Borcu: Kapicl igverenin ve apartmanin (isyerinin) ¢ikarlarmi korumayi tstlendigi
i¢in bazi hareketleri yapmak, bazi hareketlerden de kaginmak zorundadir.

Isverenin Emir ve Talimatlarina Uyma Borcu: Isveren, isyerinde alkolli igki igilmesini yasaklayabilir
(Is. K. md:84). Isveren, sigara igme yasag1 koyabilir.

ISVERENIN BORCLARI

Ucret Odeme Borcu: Kapicinin iicreti Turk Parast olarak ve en geg ayda bir 6denir (Is. K. md:32).

Kapieyr Koruma Boreu: Isveren, is saghgl ve givenligi tedbirlerini almakla yikumludar. Isveren
kural olarak, hizmeti igin gerekli olan ara¢ ve gereci kapictya vermekle yukiumludir (BK. md: 331/1).

YONETICININ YETKIi, GOREV VE SORUMLULUKLARI

Konut Kapicilart Yonetmeligi md: 4’e gore; konut yoéneticisi, igverenin temsilcisidir. Yoéneticinin gorev
ve sorumluluklar sunlardir:

Isverence kendisine yazili yetki verilmesi kosulu ile is ve toplu is sozlesmesi yapmak,
degistirmek ve feshetmek,

Merkezi 1sitmali kaloriferli konutlarda kapici i¢in atesci belgesinin varliini arastirmak, belgesi
olani ige almak,

Kapicinin ige girisinde, saglik raporunu istemek, uygun olanmi ise baslatmak ve yilda bir saglik
kontrolunii yaptirmak,

Kapicinin Is Kanunu ve sézlesmesinden dogan iicret ve tazminat haklarmi zamaninda ve usuliine
uygun olarak 6demek, sigorta primlerini zamaninda yatirmak,

Konut tesisatinin kullanma bi¢imiyle ilgili teknik bilgiyi yazili olarak kapiciya vermek ve
ozelliklerine uygun olarak kapiciya vermek ve ¢zelliklerine uygun olarak bakiminin yapilmasini
saglamak.

Kapicinin caligma kosullart ile gorevlerini belirten bir belgeyi konut sakinlerinin bilgisine
sunmak ve bu belgeyi ilgililerin gérebilecegi konutun girisinde bir yere asmak,

Kapict konutunun tahliyesi gerektiginde, 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu geregince, idari
makamlara bagvurmak.
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KAPICININ CALISMA KOSULLARI

Kapicinin Ucreti

Kapicinin ticreti taraflarin anlagmasiyla belirlenir. Ancak, kapicinin alacagi ticret asgari iicretten asagi
olamaz (Is K. md: 39, Konut Kapicilar1 Yont. md: 8). Asgari iicret yonetmeligine gore, asgari Gicretin,
isverinde kolayca goriilebilir bir yere asidmasi gerekir. Ucret en ge¢ bir ayda oédenir. Ancak; bu stire
anlasma ile bir haftaya kadar indirilebilir. Odemenin Turk parasiyla yapilmas: gerekir (Is K. md: 32).
Ucreti yonetici genel giderler ad1 altinda oder.

Kapicy, kaloriferci ve bah¢ivan gibi 6zel hizmetlerde calisanlarin icretinden gelir vergisi kesilmez
(GVK. md: 23/6). Anagayrimenkulin kismen konut, kismen igyeri olarak kullanilmasi durumu
degistirmez. Kapici, ihtiyag duydugunda, isyerini sikintiya disirmemek kaydiyla, hak ettigi ticreti
tutaninda avans isteyebilir (BK. md: 372). Kapicinin ticreti zamaninda 6denmezse;

e Odeme giniinden itibaren 20 giin i¢inde miicbir bir neden disinda ticreti 6denmeyen kapici, is
goérme borcunu yerine getirmekten kaginabilir.

e Guninde 6denmeyen ucretler i¢in mevduata uygulanan en yiksek faiz orani uygulamir (Is K.
md: 34/T).

e Ucreti 6denmeyen kapici, Is Sozlesmesini hakli bir nedenle feshedebilir (Is K. md: 24/11, e).
e Ucret alacaklarinda zaman asmmi siiresi 5 yildir (Is K. md: 34/VII).

Kapicinin Galisma Siiresi

Caligma siiresi ve ara dinlenmesi Konut Kapicilar1 Yont. md: 7°de asagidaki bicimde dizenlenmistir:

e Calisma stiresi genel olarak haftalik 45 saattir. Bu siire galigma bigimine gore sozlesme ile
azaltilabilir.

e Ayrica, Is K. md: 63’te belirtilen siireyi aksatmak kosuluyla yogunlastirilmis calisma iliskisi
kurulabilir.

e Calisma stiresi, kapicinin iste gegirdigi zamandir.

e Kapicr konutu tahsis edilmis igsyerinde ¢alisma bicimine gore giinlik calisma stiresi en ¢ok 4’e
bolunebilir.

e Bu siireyi agan ¢alismalar, kural olarak “fazla calisma ticreti”ni gerektirir.
Is siiresinden sayilan haller;

e Kapicinin, igsinde ve isverenin her an buyruguna hazir bir halde bulunmakla beraber
calistirilmaksizin ve ¢ikacak isi bekleyerek bos gecirdigi siireler.

e Kapicinin, igveren tarafindan baska bir yere gonderilmesi veya isverenle ilgili herhangi bir yerde
mesgul edilmesi suretiyle asil isini yapmaksizin gecirdigi streler, kanuni is strelerinden sayilir
(Is K. md: 66).

Kapicinin Ara Dinlenmesi

Ara dinlenmeler ¢aligma siiresinden sayilmaz. Kapict ara dinlenmesi esnasinda igyerinden disari ¢ikabilir.
4 Saat veya daha kisa sureli islerde 15 dakika, 4 saatten fazla ve 7.5 saatten az stireli islerde yarim saat,
7.5 saat veya daha fazla sureli islerde 1 saat ara dinlenmesi verilir (Is K. md:68). Bu dinlenme siireleri en
az olup araliksiz verilir.

Kapicinin Genel Tatili ve Ucreti

Kapicinin genel tatili ve ticreti, Konut Kapicilart Yont. md:10’a gére diizenlenir. 2429 sayilt Ulusal

Bayram ve Genel Tatiller hakkinda kanunda yer alan tatil ginlerinde, kapicinin c¢alistirilip

calistinlmayacag: is veya toplu is sozlesmesinde belirlenir. Bu giinlere iliskin tcretler, Is Kanunu nun
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47’inci maddesine uygun olarak 6denir. Gunliik calisma siresinin disinda fazla ¢alisma yapalabilir (Is K.
md:41). Ancak, olagan nedenlerle fazla calismalarm toplam, 1 yilda 270 saatten fazla olamaz (Is K. md:
41/VIID). Her bir saat fazla ¢alisma i¢in verilecek tcret normal galigma ticretinin saat basina diisen
miktarinin % 50 yukseltilmesi suretiyle odenir (Is K. md: 41/II). Fazla saatlerle ¢alismak i¢in iscinin
onaymin alinmasi gerekir (Is K. md:41/VIID). Is K. md: 42°deki durumlarda zorunlu nedenlerle ¢alisma
yaptirilabilir. Ulusal bayram ve genel tatil giinlerinde ¢alisma Is K. md: 44’ de diizenlenmistir.

Yillik ticretli izin hakkini kazanabilmek i¢in, o isyerinde, deneme siiresi de i¢inde olmak tizere en az 1
yil ¢alismis olmak gerekir (Is K. md: 53/1). Yillik ticretli izin hakkindan vazgecilemez (Is K. md: 53/II).
Kapiciya Is K. hikomlerine gore yillik ticretli izin kullandirihr (Konut Kapieilar: Yont. md: 11).

Hizmet stiresi: 1 yildan 5 yila kadar olanlara 14 giinden, 5 yil ile 15 yil arasinda olanlara 20 giinden,
15 yi1l ve daha fazla olanlara 26 giinden, az yillik ticretli izin verilemez. Ancak 18 ve daha kugiik yastaki
ig¢ilere 50 ve daha yukart yastaki is¢ilere verilecek yillik tieretli izin 20 giinden az olamaz. Bu streler,
sozlesme ile artabilir (Is K. md:55). Is K.’na tabi olanlar, sézlesmelerine yillik ticretli izin haklarindan
vazgectiklerine dair bir hitkiim koyamazlar.

Kapicy, yillik icretli iznini, isyerinin bulundugu yerden bagka bir yerde gecirecekse; istedigi takdirse,
gidis ve donusinde yolda gegecek stireleri karsilamak tzere 4 gune kadar ticretsiz izin verilmesi
zorunludur (Is K. md: 56/VI).

Y1l iginde verilen diger ucretli ve tcretsiz izinler, yillik tcretli izine mahsup edilemez (Is K.
md:56/IV). Is yerinin el degistirmesi veya baskasma gegmesi, kapicinin yillik ticretli izin hakkim ortadan

kaldirmaz. Aksine bir sozlesme olsa bile, yillik teretli izin siiresine iliskin ticretleri yeni igveren
tarafindan 6denir (Is K. md: 54).

Yillik iicretli izin isveren tarafindan boéltinemez; devamli bir bigimde kullanilmast zorunludur (Is K.
md: 56/1). Ancak, taraflarin anlagmasi ile bir bslimti 10 giinden asagi olmamak iizere en ¢ok 3¢
bolimebilir (Is K. md: 65/11I). Istemde bulunmalar1 ve bu durumu belgelemeleri kosulu ile gidis ve
doéniislerinde yolda gececek siireleri karsilamak tizere igveren toplam 4 giine kadar tcretsiz izin vermek
zorundadir (Is K. md: 56/VI).

Yillik wicretli izin ginlerinin hesabinda izin siiresine rastlayan ulusal bayram, hafta tatili ve genel tatil
giinleri izin soresinden sayilmaz (Is K. md: 56/V). Yillik tcretli izne iliskin Gicret kapicmin izne
baslamasidan énce pesin veya avans olarak 6denir (Is K. md: 57/1). Kapicr yillik ticretli izni esnasinda
baska bir iste ¢alisirsa, bu izin siiresi i¢in kendisine verilen iicret isveren tarafindan geri almabilir (Is K.
md: 58). Sozlesme, kapicr yillik ticretli izin kullanirken yerine bakacak birini bulmasina dair bir hitkiim
yoksa yerine bakacak birini bulmak zorunda degildir. Izinde olan kapicimin yerine bakanin tcretini
igveren oder.

Konut kapicilart yoént. md: 12°ye gore: Kapier yillik ticretli izin, hastalik izni veya tatil gunlerinde
gorevinden ayrildiginda yerine gegici kapict galistirilabilir. Gegici kapiciya asgari ticretin altinda ticret
6denemez.

Kapicr hak ettigi halde, yillik ticretli iznini kullanmadan is sézlesmesi feshedilmisse, is sézlesmesinin
herhangi bir nedenle sonra ermesi halinde ig¢inin hak kazanip da kullanmadig: yillik izin stirelerine ait
ticreti, sozlesmenin sona erdigi tarihteki ticreti tizerinden kendisine veya hak sahiplerine 6denir. Bu tcrete
iligkin zamanagimi is sozlesmesinin sona erdigi tarihten itibaren baglar.

Isveren tarafindan is sozlesmesinin feshedilmesi halinde, Is K. md:17°de belirtilen bildirim stiresiyle,
Is K. md: 27 geregince isciye verilmesi zorunlu yeni is arama izinleri yillik ticretli izin stireleri ile i¢ ice
giremez (Is K. md: 59).

Kapici Dairesi

Kapic1 dairesi ayrilacak binalarla bu dairelerin 6l ve nitelikleri; “ Belediye Imar Yonetmeliklerinin
Kapicr Daireleri ile ilgili hukmiinoin degistirilmesine ve yonetmeliklerinde bu konuda hukiim bulunmayan
belediyelerin yonetmeliklerine ek madde konulmasma dair yonetmelik’te belirtilmistir (RG. 7.8.1975

tarih. Say1 15319).
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Adi gegen yonetmelige gore kapici dairesi ayrilacak binalar; konut, isyeri ve biiro olarak kullanilacak
binalardir (resmi daire haric). Bu binalardan:

Kaloriferli olanlarindan, konut binalarinin 8 daireden, igyeri ve buro binalarinin 300 m3
(brat)’den.

Kalorifersiz olanlarinda, konut binalarinin 12 daireden, isyeri ve biro binalarinin 4000 m3
(brut)’den fazla olanlarinda kapici dairesi ayrilmasi zorunludur.

Konut binalarinin daire sayisi 20°den, isyeri ve biro binalarinin 6000 m3 (brit)’den fazla
olanlarinda, kapici dairesine ilaveten esas giris kapisi yaninda 4 m2’den kiiciik olmayan kapali
bir kapici bélmesi ayrilacaktir.

Konut binalarinin daire sayisi 50°den, isyeri ve blro binalarinin 15000 m3 (brit)’den fazla
olanlarinda kapici dairesinden baska, ayni 6lci ve nitelikte bir de kalorifer dairesi ayrilacaktir.

Kapici dairesinin 6lci ve nitelikleri;

Kapici dairelerinin taban dosemesi ust seviyenin higbir yeri tabii zemine 0,5 m’den fazla gémulu
olmayacaktir.

Kapici daireleri dogrudan isik ve hava alabilecek bigimde diizenlenecek ve alani 9 m2'den az
olmamak sartiyla bir odasi veya 6°sar metrekareden az olamayan 2 odasi bulunacak ve
bunlardan ayri olarak bir yemek pisirme yeri ile hela ve dus yeri (ikisi ayni hacimde olabilir)
ihtiva edecektir.

Kapici dairesi KMK. md: 4/a uyarinca kanunen éngorilen ortak yerlerdendir.

Kapicilarin daireden yararlanirken uymalari gerekenler;

('s |RA SIZDE

KMK'ye gore; difer bagimsiz bolim maliklerinin uymaya zorunlu olduklari kurallara uygun
bicimde davranmaya mecburdurlar.

Kapici dairesi, baska bir amacla kullanilamaz.
Kapiciya gorevi nedeniyle konut verilmesi zorunlu degildir.

Kapiclya gorevi nedeniyle konut verilmisse, konutun 3194 sayili imar Kanunu ve Belediye imar
Ydonetmelikleri ile 6ngoriilen asgari kosullara uygun olmasi gerekir.

Kapicitya gorevi nedeniyle verilmis olan konut igin is stzlesmesinin devami suresince kira
istenemez.

Kapicinin su, elektrik, 1sinma ve sicak su giderlerine kismen ya da tamamen Kkatilip
katilmayacagi sozlesme ile belirlenir.

Kapicinin konutunun bosaltilmasinda, KMK. Ek 2’nci maddesi hukimleri uygulanir. Bu konuda
is veya toplu is s6zlesmesinden dogan haklar sakhdir.

Kapicilara daire vermek sizce zorunlu mudur?

Kapicinin Sigorta Hak ve Yuktmleri

Kapicilar ile isverenleri (Kat Malikleri Kurulu veya isveren vekili olarak yonetici) hakkinda sigorta hak
ve ylkimleri, sigortalinin ise alindi§i tarihten baslar. Bu suretle sigortali olmak hak ve yikimlerini
azaltmak veya baskasina devretmek yolunda hiikiimler konulamaz ve vazgecilemez. Yardim ve
yikiimleri azaltmak veya baskasina devretmek yolunda sdzlesmeye hiikiimler konulamaz. Isveren, 6rnegi
kurumca hazirlanacak bildirgeyi, sigortali calistirmaya basladidi tarihte kuruma bildirmekle yikamludar.

Isveren, isyerini bildirme yikimlilugini yerine getirmezse veya 1 ayhk sireyi gecirdikten sonra
yerine getirmisse; kurumun bu yizden ugradigi zarari 6demekle ytiikimli olur.
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KAPICININ iSTEN CIKARILMASI VEYA KENDISININ CIKMASI

Kapicilik sozlesmesi, belirli bir siire i¢in yapilmissa, stirenin bitiminde kendiliginden sona erer. Bu
durumda kapici; isi birakir, kendisine verilen demirbaglart iade eder, kapict dairesini bosaltip isverene
iade eder ve sozlesme, kapicinin 6lumi ile de sona erer. Kapici sozlesmesine son verme yetkisi kat
malikleri kuruluna aittir (Y. 5. HD., 20.05.1986, E. 1986/6520, K. 1986/6980).

Sézlesmenin Feshinde Bildirim

Belirsiz streli is sozlesmelerinin feshinden 6énce durumun diger tarafa bildirilmesi gerekir (Is K. md: 17).
Is sozlesmeleri;

e Isi 6 aydan az sirmiis is¢i i¢in, bildirimin diger tarafa yapilmasmdan baslayarak 2 hafta sonra,

e Isi 6 aydan 1,5 yila kadar strmis olan isci i¢in, bildirimin diger tarafa yapilmasindan baslayarak
4 hafta sonra,

e Isi 1,5 yildan 3 yila kadar sirmiis olan is¢i icin, bildirimin diger tarafa yapilmasindan baslayarak
6 hafta sonra,

e Isi 3 yildan fazla sirmus is¢i icin, bildirim yapilmasindan baslayarak 8 hafta sonra,
feshedilmig sayilir.

Bu stireler asgari olup sézlesmeler ile arttirilabilir. Bildirim sartina uymayan taraf, bildirim siiresine
iliskin Gcret tutarinda tazminat 6demek zorundadir. Isveren bildirim siresine ait Gcreti pesin vermek
suretiyle is sozlesmesini feshedebilir. Bildirim siiresine uymayan taraf, yukarida belirtilen stirelere iligkin
Ucret tutarinda tazminat (ihbar tazminati) 6demek zorundadir.

Sozlesmenin feshinde usul; igveren fesih bildirimini yazili olarak yapmak ve fesih nedenini agik ve
kesin bir bicimde belirtmek zorundadir (Is K. md: 19).

Sozlesmenin feshinde kapicinin dava hakki;

e s sozlesmesi feshedilen kapicy, fesih bildiriminde neden gosterilmedigi veya gosterilen nedenin
gecerli bir neden olmadig iddias1 ile fesih bildiriminin teblig tarihinden itibaren 1 ay iginde is
mahkemesinde dava agabilir. Toplu iy s6ézlesmesinde hitkiim varsa veya taraflar anlasirlarsa
uyusmazlik aym sirede 6zel hakeme goturalur (Is K. md: 20/1).

e Feshin gegerli bir nedene dayandigini ispat yikimlulagi igverene aittir. Kapici, feshin baska bir
nedene dayandigini iddia ettigi takdirde, bu iddiasini ispatla yokamladar (Is K. md: 20/1D).

e Dava seri muhakeme usuliine goére 2 ay i¢inde sonug¢landirilir. Mahkemece verilen kararin

temyizi halinde, Yargitay 1 ay i¢inde kesin olarak karar verir (Is K. md: 20/111).

Sézlesmenin Kapici Tarafindan Hakli Nedenle Derhal Feshi

Is K. md: 24°de; stresi belirli olsun veya olmasin isci, asagida yazili hallerde is sozlesmesini siirenin
bitiminden 6énce veya bildirim siiresini beklemeksizin feshedebilir.

Saglik nedenlert;

e I sozlesmesinin konusu olan isin yapilmasi isin niteliginden dogan bir nedenle is¢inin saghg
veya yasayisi igin tehlikeli olursa,

e Iscinin surekli olarak yakindan ve dogrudan bulusup goriistigu isveren yahut baska bir isci bir
bulasict veya ig¢inin isi ile bagdasmayan bir hastaliga tutulursa.

Ahlak ve iyiniyet kurallarma uymayan haller ve benzerlert;

e Isveren is sozlesmesi yapildign sirada bu sézlesmenin esash noktalarindan biri hakkinda yanlis
ozellikler veya kosullar gostermek yahut gercege uygun olmayan bilgiler vermek veya sozler
soylemek suretiyle isciyi yaniltirsa,
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e Isveren iscinin veya ailesi iiyelerinden birinin seref ve namusuna dokunacak bigimde sozler
soyler, davranislarda bulunursa veya isgive cinsel tacizde bulunursa,

e Iscinin diger bir isci veya ugincii kisiler tarafindan isyerinde cinsel tacize ugramasi ve bu
durumu igverene bildirmesine ragmen gerekli 6nlemler alinmazsa,

e Isveren tarafindan iscinin iicreti kanun hokumleri veya sozlesme kosullarina uygun olarak hesap
edilmez ve 6denmezse,

e Ucretin parga bagma veya is tutart veya is tutar tizerinden édenmesi kararlastirilip da isveren
tarafindan isciye yapabilecegi say1 ve tutardan az is verildigi hallerde, aradaki ticret zaman
esasina gore odenerek iscinin eksik aldigr tcret karsilanmazsa, yahut calisma kosullan
uygulanmazsa.

Zorlayict nedenler; is¢inin c¢alistif1 igyerinde bir haftadan fazla siire ile igin durmasint gerektirecek
zorlayici nedenler ortaya ¢ikarsa, sozlesmeyi kapici feshedebilir.

isverenin Hakh Nedenle Derhal Fesih Hakki

Is K. md: 25°de dizenlendigi gibi, stresi belirli olsun veya olmasin isveren, asagida yazili hallerde is
sozlesmesini siirenin bitiminden once veya bildirim stiresini beklemeksizin feshedebilir:

Saglik nedenlert;

e Iscinin kendi kastindan veya derli toplu olmayan yasayismndan yahut ickiye diskunliigiinden
dogacak bir hastalifa veya sakatliga ugramasi halinde, bu nedenle dogacak devamsizligin ardi
ardina 3 1s giinli veya bir ayda 5 is gtintinden fazla stirmesi.

e Iscinin tutuldugu hastalifin tedavi edilemeyecek nitelikte oldugu ve is yerinde ¢alismasin da
sakinca bulundugunun saglik kurulunca saptanmasi durumunda.

Iscinin hastalik, kaza, dogum ve gebelik gibi hallerde isveren igin is sozlesmesini bildirimsiz fesih
hakki; belirtilen hallerin is¢inin iy yerinde ¢aligma stiresine gore 17 nei maddedeki bildirim stirelerini 6
hafta agmasindan sonra dogar. Dogum ve gebelik hallerinde bu stre 74’tincit maddedeki siirenin
bitiminde baglar. Ancak ig¢inin is sézlesmesinin askida kalmasi nedeniyle isine gidemedigi stireler icin
ucret islemez.

Ahlak ve iyiniyet kurallarina uymayan haller ve benzerlert;

e Is sozlesmesi yapildign sirada bu sézlesmenin temel noktalarindan biri ig¢in gerekli 6zellikler
veya kosullar kendisinde bulunmadigi halde bunlarin kendisinde bulundugunu ileri strerek
yahut gergege uygun olmayan bilgiler veya sozler soéyleyerek is¢inin isvereni yaniltmasi.

e Iscinin, isveren yahut bunlann aile iiyelerinden birinin seref ve namusuna dokunacak sozler sarf
etmesi veya davraniglarda bulunmasi yahut igveren hakkinda seref ve haysiyet kiric1 asilsiz ihbar
ve isnatlarda bulunmasi.

e Iscinin isverenin baska bir iscisine cinsel tacizde bulunmas.

e Iscinin, isverene yahut onun aile iiyelerinden birine yahut isverenin baska is¢isine satasmasi
veya 84 tincti maddeye aykirt hareket etmesi.

e Iscinin, igverenin gitvenini kotilye kullanmak, hirsizlik yapmak, isverenin meslek sirlarini ortaya
atmak gibi dogruluk ve baglilifa uymayan davraniglarda bulunmasi.

e Iscinin, isyerinde 7 giinden fazla hapisle cezalandirilmas1 veya cezasi ertelenmeyen sug islemesi.
e Iscinin yapmakla yukiumla oldugu gorevleri kendisine hatirlatildigi halde y apmamasi.

Zorlayict nedenler; is¢iyi igyerinde bir haftadan fazla stire ile ¢alismaktan alikoyan zorlayici bir
nedenin ortaya ¢ikmasi veya is¢inin goézaltina alinmast veya tutuklanmasi halinde devamsizligin feshi
bildirim stresini agmasi gibi durumlarda, ig¢i feshin 6ngoérillen nedenlere uygun olmadi@ iddiast ile 18,
20 ve 21’inci madde hitkkiimleri ¢er¢evesinde yarg: yoluna bagvurabilir.
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Derhal Fesih Hakkini Kullanma Siiresi ve Yeni is Arama izni
Is K. md:27°de asagidaki bigimde duizenlenmistir:

e Bildirim streleri iginde igvereni is¢iye yeni bir i3 bulmasi i¢in gerekli olan is arama iznini i
saatleri i¢cinde ve iicret kesintisi yapmadan vermeye mecburdur.

e Is arama izninin siresi ginde 2 saatten az olamaz ve is¢i isterse is arama surelerini birlestirerek
toplu kullanabilir. Ancak is arama iznini toplu kullanmak isteyen is¢i, bunu isten ayrilacagi
giinden énceki giinlere rastlatmak ve bunu igverene bildirmek zorundadir.

e Isveren is arama iznini vermez ya da eksik kullandinrsa o sireye iliskin Gcret is¢iye 6denir.

e Isveren, ig arama izni esnasmda is¢iyi ¢alistinr ise is¢inin izin kullanarak bir ¢alisma karsilig:
olmaksizin alacagi ticrete ilaveten, ¢alistirdig: siirenin ticretini yiiz de yliz zamli 6der.

is S6zlesmesinin Sona Ermesinin Sonucu

Kapicrya, igveren tarafindan isinin ¢esidinin ne oldugunu ve siiresini gosteren bir ¢aligsma belgesi verilir
(Is K. md: 28). Isveren bu belgeye kapiciy1 6ven, niteliklerini anlatan sozler yazmak zorunda degildir.
Yanlis bilgiler ytiziinden yeni igverenin tazminat isteme hakki dogar. Bu belge, her tiirlii resim ve hargtan
muattir.

Ibraname; kapicinin alacaklarini tamamen aldigini gosteren bir belgedir. Bu belgede, ifadeler acik ve
net olmaldir. Is sozlesmesinden once hazirlananlar hukuken gecerli degildir. Ayrica, kapiciya kidem
tazminati 6denir.

Kapici Dairesinin Tahliyesi

Kapicilik sozlesmesi, Kat Malikleri Kurulu’nca veya bu kurulca verilen yetkiye dayanarak feshedilirse
kapict 15 giin i¢inde dairesini bosaltmak zorundadir (KMK. Ek 2. md). Kapicr daireyi bosaltmazsa,
yoneticinin veya kat maliklerinden herhangi birinin bagvurusu izerine Mahalli Mulki Amirlerinin kararn
ile 1 hafta iginde zabitaca zorla bosaltilir. Kapici, kaloriferci, bahcivan, bek¢i ve disardan atanan
yoneticinin 1§ akitleri yenilenmezse, fuzuli sagil olduklarindan, mulki idari amire bagvurmadan da ortak
yerden tahliyesi agilacak bir dava ile de istenebilir (Y. 18. HD. 28.1.1994, E. 1993/13381. K. 1994/795).

Kidem Tazminatini Doguran Nedenler

Hizmet akdi, igveren tarafindan bildirim stiresi verilerek veya saglik nedenleri yahut isyerinde, kapiery1 1
haftadan fazla sureyle calismaktan alikoyan zorlayict nedenin ortaya c¢ikmasi halinde stire verilerek
feshedilmesi durumunda, kapici kidem tazminatina hak kazanir.

Hizmet akdi, kapici tarafindan; saglik, ahlak iyiniyet kurallarina uymayan vb hallerden, zorlayict
nedenlerden feshedilmisse kapici kidem tazminatini hak eder. Kidem tazminati ige baslama tarihinden
itibaren gecen hizmetinin her tam yil i¢in 30 gunlik briit ticreti tizerinden hesaplanir. Kidem tazminati
icin Is Kanununda zaman asimi hitkma yoktur. Borglar Kanununda teret disi alacaklar i¢in 10 yillik
zaman agimi vardir.
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Ozet

Kapicilik  hizmetini yapan konut kapicisi;
anatasinmazin korunmasi, bakimi, kiiciik captaki
onarimi, ortak yerlerin ve dosemelerin bakimi,
temizligi, bagimsiz bélimlerde oturanlarin carsi
islerinin gorilmesi, glvenliklerinin saglanmasi,
kaloriferin yakilmasi ve bahcenin diizenlenmesi,
bakimi ve benzeri hizmetleri goren kisidir.

Bitin konut kapicilart is Kanunu’na tabidir.
Konuttan kastedilen, 634 sayili KHK'ye tabi
anagayrimenkullerdir. 4857 sayil Is K. md:
110’a gore; konut kapicilarini hizmetlerinin
kapsam ve niteligi ile calisma sireleri, hafta tatili,
ulusal bayram ve genel tatil giinleri, yillik tcretli
izin haklari ve kapici konutlari ile ilgili konularin
diizenlenmesinde uygulanacak degisik sekil ve

esaslar, Calisma ve  Sosyal  Guvenlik
Bakanhiginca hazirlanacak bir ydnetmelikle
dizenlenir.

Kapiclya, isveren tarafindan isinin cesidinin ne
oldugunu ve siiresini gosteren bir calisma belgesi
verilir. Kapicilar ile isverenleri hakkinda sigorta
hak ve yikimleri, sigortalinin ise alindig
tarihten baglar.

Kapicinin gorev ve sorumluluklari; y6neticinin

talimatit  dogrultusunda konutun kaloriferini
zamaninda yakmak, sty ayarlamak ve
sondurmek, hidrofor ve benzeri araclar

calistirmak, anatasinmazin ortak yerlerini ve
tesislerini temiz bulundurmak, demirbaslarini,
ara¢c ve gereclerini, dizenli, bakimh ve isler
bicimde tutmak, kapicinin kendisine ayrilan
konutu baska amaglarla kullanmamak, konutu
korumak, kendisi veya ailesinden birisinin konuta
verece§i  zarar ve hasarlari  karsilamak,
yoneticinin  talimati  cercevesinde  konutun
glvenligini saglayici énlemler almak, belirlenen
saatlerde servis hizmetlerini gérmek, copleri
toplamak, bahce diizenlemesi ve bakimini
yapmak, verilen egitimlere uygun davranmak ve
koruyucu malzemeyi kullanmak, is veya toplu is
sOzlesmesinde belirlenen diger gérevleri yerine
getirmek vb. olarak siralanabilir.

Kapiclyr ise alan isveren; Bolge Calisma
Mdidirligia’ne,  anagayrimenkulin  adresini,
calistirilan isci sayisini, ¢alisma konusunu, isin
baslama ve bitme ginund, kat malikleri
kurulunda bulunanlarin ad, soyad ve adreslerini,
varsa isveren vekili veya yonetim kurulu
uyelerinin ad, soyad ve adreslerini, strekli islerde
kanunda belirtilen stire icinde bildirmelidir.
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Kapici ve Kaloriferci Yonetmeligi, Kapici ve
Kaloriferci Sozlesmesine ek olarak diizenlenir ve
anagayrimenkultin  6zelliklerine gbre saptanan
hikumleri icerir. Yonetmelikte; isyerinin adresi,
anagayrimenkuliin ~ bakimi,  temizligi  ve
onarimiyla ilgili isler, Kkalorifer tesisatinin
calistinilmasi ve bakimiyla ilgili isler, glnliuk
calisma cizelgesi, kapicinin, anagayrimenkulde
oturanlarla ve Gglinct sahislarla iliskileri ve bu
konuda uymasi gereken kurallar, kapiclya
saglanacak haklar ve sosyal yardimlar, kapicinin

kiyafeti ve Kkisisel davranislarinda uymasi
gereken  kurallar, kapicinin  sorumlulugu
belirlenir.

Kapici, Sosyal Guvenlik Kurumu Kanunu’na

gore sigorta ettirilir. Kapicinin kendisinin ve
ailesinin oturmasi icin kapici dairesi tahsis edilir
ve daire icin kapicidan kira parasi alinmaz. is
sOzlesmesinin feshi veya sona ermesi halinde,
kapici dairesini 15 giin iginde bosaltip yoneticiye
teslim eder. Kapicinin elektrik ve su giderlerinin
bir kismi kat malikleri tarafindan karsilanir.
Kapiciya kat maliklerinin tespit ettigi aylik Gcret
odenir. Odeme calistigi ay’i takip eden ayin
7’inci gunin sonuna kadar gider makbuzu
karsihginda yapilir. Kapici, pazar gunleri izinli
saytlir ve yilhk dcretli izin, Is Kanunu
hikumlerine gore verilir. Kapici yilhik tcretli izin
esnasinda baska bir iste calisamaz. Kapiciya;
olim, tabi afetler veya olaganistlii nedenlerden
dolayi, yonetici tarafindan 10 giine kadar izin
verilebilir.

Kapicilar, kapici dairesi olarak ayrilan konutlarda
ailesiyle birlikte yasayabilirler. Kapiciya konut
verilmesi zorunlu degildir. Kapicinin su, elektrik,
Isinma ve sicak su giderlerine kismen ya da

tamamen katilip katilmayaca§i sozlesme ile
belirlenir.
Kapicl sozlesmesine son verme yetkisi kat

malikleri kuruluna aittir. Kapicihk sozlesmesi,
belirli bir stre icin yapilmigsa, surenin bitiminde
kendiliginden sona erer. Bu durumda kapici; isi
birakir, kendisine verilen demirbaslari iade eder,
kapici dairesini bosaltip isverene iade eder ve
sOzlesme, kapicinin 6luma ile de sona erer.



Kendimizi Sinayalim

1. Asagidakilerden hangisi, anataginmazin
korunmasi, bakimi, kiigtiik ¢aptaki onarimi, ortak
yerlerin ve dosemelerin  bakimi, temizlidi,
bagimsiz bolumlerde oturanlarin c¢arsi islerinin
gorulmesi, gitvenliklerinin saglanmast,
kaloriferin yakilmast ve bahgenin diizenlenmesi,
bakimi ve benzeri hizmetleri géren kisidir?

a. Konut kapicist

b. Temizlik gérevlisi
¢. Bahgivan

d. Guvenlik gérevlisi
e. Tamirci

2. Asagidakilerden hangisi, kapicinin goérev ve
sorumluluklarindan degildir?

a. Yoneticinin talimati dogrultusunda konutun

kaloriferini  zamaninda  yakmak, 1siy1
ayarlamak ve sondiirmek
b. Belirlenen saatlerde servis hizmetlerini

gormek, ¢opleri toplamak, bahge diizenlemesi
ve bakimint yapmak

¢. Anataginmazm ortak yerlerini ve tesislerini
temiz bulundurmak, demirbaslarini, ara¢ ve
gereclerini, duzenli, bakimli ve igler bigimde
tutmak

d. Kapicinin kendisine ayrilan konutu bagka
amaglarla kullanmak

e. Yoneticinin talimati ¢ergevesinde konutun
gitvenligini saglayici onlemler almak

3. Asagidakilerden hangisi, kapiciy1 ise alan
igverenin ~ Bolge  Calisma  Mudurligi’ne
bildirmesi gerekenlerden degildir?

a. Calistirilan ig¢i sayisi

b. Anagayrimenkultn projesi

¢. Caligma konusu

d. Isin baslama ve bitme ginini

e. Kat malikler1 kurulunda bulunanlarin ad,
soyad ve adreslerini
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4. Asagidakilerden hangisi, Kapici ve Kaloriferci
Yonetmeliginde yer almaz?

a. Isyerinin adresi

b. Anagayrimenkulin bakim,
onarimiyla ilgili igler

temizligi  ve

c¢. Kapierya saglanacak haklar ve sosyal
yardimlar
d. Kapretmin  hangi durumlarda isine son

verilecegi
e. Kapicr tiniformasinin bigimi

5. Asagidakilerden hangisi, kapiciya saglanan
faydalardan degildir?

a. Kapicmin kendisinin ve ailesinin oturmast i¢in
kapict dairesi tahsis edilir ve daire igin
kapicidan kira parast alinir

b. Is sozlesmesinin feshi veya sona ermesi
halinde, kapict dairesini 15 gin iginde
bosaltip yoneticiye teslim eder

¢. Kapici, Sosyal Guvenlik Kurumu Kanunu’na
gore sigorta ettirilir

d. Kapicl, pazar gunleri izinli sayilir ve yillik
tcretli izin, Is Kanumu hukimlerine gore
verilir

e. Kapiciya; 6lum, tabi afetler veya olaganiistii
nedenlerden dolayi, yonetici tarafindan 10
giine kadar izin verilebilir

6. Asagidakilerden hangisi, kapicinin haklarimdan
degildir?
dinlenmesinin

a. Calisma suresi ile

belirlenmesi

ara

b. Hafta tatilinin ayarlanmast

¢. Fazla ¢aligma karsilif1 ticretin belirlenmesi
d. Genel tatil ve yillik ticretli iznin belirlenmesi
e. Izinli zamanlarda tcretin 6denmemesi

7. Asagidakilerden
bor¢larmdan degildir?

hangisi, kapicinin

a. Is gorme borcu

b. Sadakat baglilik borcu

¢. Ucret 6deme borcu

d. Isverenin emir ve talimatlarina uyma borcu

e. Kapici, is sozlesmesinde kararlastirilmayan
hizmetleri yapmakla yikiimlii tutulamaz



8. Asagidakilerden hangisi, yéneticinin gorev ve
sorumluluklarindan degildir?

a. Isverence kendisine yazili yetki verilmesi
kosulu ile is ve toplu is sozlesmesi yapmak,
degistirmek ve feshetmek

b. Merkezi 1sitmali kaloriferli konutlarda kapici
icin atesci belgesinin varligint aragtirmak,
belgesi olani ise almak

c¢. Kapicmin ise girisinde, saglik raporunu
istemek, uygun olami ige baslatmak ve yilda
bir saglik kontrolunt yaptirmak

d. Kapict konutunun tahliyesi
konuyu igverene devretmek

gerektiginde,

e. Kapicmin g¢aligma kosullart ile goérevlerini
belirten bir belgeyi konut sakinlerinin
bilgisine sunmak ve bu belgeyi ilgililerin
gorebilecegi konutun girisinde bir yere asmak

9. Asagidakilerden hangisi, kapiciin tcreti
konusunda uygulamalardan degildir?

a. Kapicinin  dcreti  taraflarin

belirlenir

anlagmasiyla

b. Kapicinin alaca@i iicret asgari Ticretten agagi
olamaz

c. Kapici, kaloriferci ve bahcivan gibi 6zel
hizmetlerde ¢aliganlarin  ticretinden  gelir
vergisi kesilir

d. Ucret en geg bir ayda 6denir
e. Ucreti yonetici genel giderler ad1 altinda 6der

10. Asagidakilerden hangisi,
sOzlegmesinin  sona  ermesi  ve
yapilmasi gerekenlerden degildir?

kapicilik
sonrasinda

a. Sozlesme kapicinin 6lumil ile sona erer
b. Kapici isi birakmaz

¢. Kapict kendisine verilen demirbaslart iade
eder

d. Kapict sozlesmesine son verme yetkisi kat
malikleri kuruluna aittir

e. Kapier dairesini bosaltip isverene iade eder
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Kendimizi Sinayalim Yanit
Anahtari

1. a Yanitiniz yanlis ise “Kapict Kavrami”
baslikli konuyu yeniden gozden gegiriniz.

2. d Yantiniz yanlis ise “Kapiciin Gorev ve
Sorumluluklart” baslikli konuyu yeniden gozden
geciriniz.

3.b Yanitmiz yanhs ise “Kapiciyr Ise Alirken
Yapilmasi Gerekenler” basliklt konuyu yeniden
gozden geciriniz.

4. ¢ Yanitiniz yanlis ise “Kapict ve Kaloriferci
Yonetmeligi” basliklt konuyu yeniden gozden
geciriniz.

5. a Yanitiniz yanlis ise “Kapiciya Saglanacak

Faydalar” baslikli konuyu yeniden gozden
geciriniz.

6. ¢ Yanitiniz yanlis ise “Kapicinin Haklart”
baslikli konuyu yeniden gozden gegiriniz.

7.¢ Yantiniz yanlis ise “Kapicmin Borglart™”
baslikli konuyu yeniden gozden gegiriniz.

8. d Yanitiniz yanlis ise “Yoneticinin Yetki,
Gorev  ve Sorumluluklar” baslikli  konuyu
yeniden gézden gegiriniz.

9.¢ Yanitiniz yanlis ise “Kapicmm Caligma

Kosullar1” baslikli konuyu veniden gozden
geciriniz.
10.b  Yamtimiz yanhs ise “Kapicinm Isten

Cikarllmas1 veya Kendisinin Cikmast” baglikli
konuyu yeniden gézden gegiriniz.



Sira Sizde Yanit Anahtar
Sira Sizde 1

Kapicilara egitim verilmesi gerekir. Ozellikle
yoneticiler tarafindan kapicilara her konuda
destek verilmelidir. Anagayrimenkulin nasil
temizlenecegi, demirbaglarin bakimmin nasil
yapilacagt,
kapicilikhizmetlerinin nasil olmast gerektigi gibi
konularda egitimler verilmelidir. Yéneticiler,
kapicilik hizmetlerine iliskin isleri planlamali,
organize etmeli, denetlemeli ve kapiciy
yonlendirmelidirler.

Sira Sizde 2

Kapicer ile kanun geregi sozlesme yapilmalidir.
Sozlesme vapilmadigi takdirde, yonetici ve kat
malikleri kurulu, is¢i calistirip bunu gerekli
yerlere bildirmedigi i¢in kanunlar karsisinda
suclu duruma digerler.

Sira Sizde 3

Kapicilara anagayrimenkul icinde kapici konutu
tahsis etmek zorunlu degildir. Ancak kapicilik
hizmetlerinin  aksamamasi, her an isleri
yapabilecek yerde kapicinin hazir olmasi ve
caligma saatlerinin esnek olmasi nedeniyle kapici
konutunda kapicinin ikamet etmesi daha uygun
olmaktadir.

konutun nasil korunacagi,
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Amaclarimiz

Bu uniteyi tamamladiktan sonra;
Apartman/site/toplu yapi yonetimine iliskin belgeleri tanimlayabilecek,
Anagayrimenkuliin hukuki yonetimine iliskin belgeleri agiklayabilecek,
Kiralama yonetimini tanimlayabilecek,

<®> Belge drneklerini anlatabilecek

bilgi ve becerilere sahip olabilirsiniz.

Anahtar Kavramlar

Anagayrimenkul Yénetimi <= Apartman Ydnetimi

Biitge Yonetimi <= Belgeler

Kiralama Yonetimi <= Dilekge
icindekiler

Giris

Apartman/Site/Toplu Yapi Yonetimine iliskin Belge, Sézlesme ve Dilekgeler
Anagayrimenkuliin Hukuki Yénetimine iliskin Belgeler

Biitge Yonetimine iliskin Belgeler

Giivenlik ve Teknik Yénetime iligkin Belgeler

Belge Ornekleri
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Apartman/Site/Toplu Yapl
Yonetimi ile llgili Belgeler

GIiRIS

Anagayrimenkuliin yonetimi, degisen dinya ile birlikte ¢ok katli binalarin olusmasi, bu binalarda toplu
yasayan insanlarin kullandiklari ortak alanlarin yonetilmesi anlamina gelmektedir. GuntimUzde apartman
ve sitelerin yoneticiligi herkesin iistlenmekten kacindigi bilyik bir sorun halini almistir. ilgili yasalar
apartman ve sitelerde fiilen oturan kisilerin disinda, disaridan bir kisinin de yoneticilik yapabilmesine
imkan tanimaktadir. Mevcut klasik yoneticilik sisteminde, her sene yeni bir kisi yoneticilik gorevini
ustlenmekte; eski yonetici gorevini devir ederken yalnizca méali devir yapmakta, ¢6ziimlenememis
sorunlari ise yeni gelen yoneticiye aktarmaktadir. Toplu yasam alanlarinda yonetim faaliyetlerini Gstlenen
kisilerin en 6nemli sermayesi, iyi niyet ve 6zveri olmaktadir. Guniimiizde hemen her apartmanda yasanan
bu durum, sorunlarla bas basa kalan kat maliklerini yeni ve daha gergekgci bir yonetim anlayisini
benimsemeye yonlendirmektedir. Boylesi bir sorunun tek ve kesin ¢dziimi ise; en ¢agdas yaklasim
olarak, bina yonetiminin etkin bicimde gerceklestirilmesidir. Basarili yonetim sisteminin temelinde
apartman yonetimine iliskin kanunlar ve yonetmelikler yer almaktadir. Y&netimin asil amaci; apartmanin
yonetimini kanunlara uygun, denetlenebilir ve seffaf bir sekilde gerceklestirip hem yasal acidan hem de
isleyis bakimindan apartman sakinlerinin sorun yasamamalarini saglamaktir.

Anagayrimenkul, bir isletme diizeninde, aktif pasif ve gelir giderler baz alinmak sureti ile hukuki
denetimler yapilarak isletilmesi gerekmektedir. isletme projesinin kat malikleri ve kiracilar tarafindan on-
line veya aylik raporlamalar araciligi ile takip edilebilmesi de gerekmektedir. Kat malikleri igin bu
calisma sistemi; mutlak ve kolay erisim, hizli ve denetlenmis hizmet, giivenli ve korunmus islem, dizenli
yonetim ve en 6nemlisi konutlarda yasayan bireylerin yasam kalitesi tizerine kurulmus olmalidir. Boylece
anagayrimenkuliin her hangi dis veya i¢ etkenler ile olusabilecek zararlara karsi korunmasi, risklerin en
aza indirilmesi ve beklenmedik zararlarin tazmini hususunda maksimum korunma saglanmaktadir.

Kat malikleri toplantilari ve toplantilarini hangi esaslara gore planlanacadi ve toplantilarda alinan
kararlarin yasalara uygunlugunun belirlenmesi gerekir. Anagayrimenkul yonetiminde cesitli belgeler
hazirlanmalidir. Ornegin; isletme projesini hazirlama ve site / apartman sakinlerinin masraflarini daire
basina bdlme ve tebli§ etmelidir. Masraflar, isletme defterine islenmelidir. Notere defter onayi
yaptirmahdir. Kapici, kaloriferci veya bah¢ivanin; SGK ise giris bildirgesi ve aylik SGK bildirge ve
bordrolarini hazirlamahdir. SGK’li isgilerin ise giris ve ¢ikislarinda bdlge calisma mudurligiine verilecek
resmi evraklarin hazirlanmasi gereklidir.

APARTMAN/SITE/TOPLU YAPI YONETIMINE ILISKIN BELGE,
SOZLESME VE DILEKCELER

Site yonetiminin yapmasi gereken hizmet adimlari ve bunlara iliskin hazirlanacak belgeler ve
uygulamalar sunlardir:

Site sakinlerini bilgilendirme ve site tanitim el kitabinin hazirlanmasi ve dagitilmasi
»  Web sitesinin kurulmasi yonetimin seffafhginin saglanmasi

»  Site yonetim planinin degerlendirilmesi ve uygulanmasi
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e Site isletme projesinin yapilmasi ve tiim kat maliklerine teblig edilmesi

e  Yillik olagan ya da olaganustt toplantilarin diizenlenmesi

e  Site sakinleri memnuniyet arastirmasi ve degerlendirmesi

e Siteyle ilgili ttm resmi evraklarin kabuli, yazigsmalarin yapilmasi dosyalanmasi

e  Yillik faaliyet raporunun hazirlanmast ve yil sonunda genel kurula sunulmas: gerekir.

ANAGAYRIMENKULUN HUKUKIi YONETIMINE iLiSKIN
BELGELER

Komguluk hukuku ile iyi niyet ve durustlitk kurallan i¢inde uzlasilamayan durumlarda ve yoénetim
planmda htiktim bulunmayan hallerde, kat mulkiyeti hukuku, medeni hukuk, bor¢lar hukuku ve ilgili yasa
hukimleri uygulanir.

Yonetim planinin KMK. ve ilgili yasalara uygun yapilmas: gereklidir. Isletme projesinin 2004 sayili
icra ve iflas kanununun 68 .maddesi birinci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilmasi saglanmalidir.
Genel kurul toplant: ve kararlarinin usuliine uygun olmasi gereklidir. Borg ve yiktimlulitklerini yerine
getirmeyen kat malikleri ve 3.sahislar hakkinda noter kanaliyla ihtar ve ihbarname ¢ekilmelidir. Icra
takibi yapilmasi, dava agilmasi ve firmalarla yapilacak sozlesmelerden dogabilecek ihtilaflarin en aza
indirilmesinin saglanmasi gereklidir. Kat irtifakindan kat mulkiyetine gecis islemleri yapilmalidir.

Konut Yoénetimine iliskin Hizmet Uygulamalar

Bagimsiz bolum sahipleri; konut, temizlik, sithhi tesisat, elektrik tesisati, boya ve badana, ilaglama
hizmetlerine iliskin belgeler hazirlamali ve uygulamalar yapmalidirlar.

BUTCE YONETIMINE iLISKiIN BELGELER

Sitenin mali yil bitgesi kat malikleri kurulunda gérustlerek kabul edilmediyse, yonetim kurulu isletme
projesini hazirlar ve usultine uygun bir sekilde teblig eder. Kesinlesmis isletme projesi ¢ergevesinde
toplanacak avans ve aidatlar ile diger gelirler sitenin mali biitcesini olusturur. Bu butgenin site ve
sakinlerinin yararma kullanilmasi ve tim gelir-giderlerin belgelenerek dosyada saklanmasi esastir.

Biitge yonetim hizmetlerine iligkin hazirlanacak belgeler ve uygulamalar sunlardir:
e  Site resmi defterlerinin yillik noter tasdiklerinin yaptirilmasi
e Isletme projesinde belirtilen avans ve aidatlarn takip ve tahsilati
e Binayonetimi ve 3. sahislarla ilgili 6demelerin yapilmast
e  Site personelinin tiim yasal islemleri yapilmast ile ticretlerinin édenmesi
e  Site gelir ve giderlerinin muhasebelestirilmesi
e Her ay borg alacak ¢izelgelerinin blok panosunda duyurulmasi
e Kat malikleri ve denetim kuruluna 3 aylik faaliyet raporunun sunulmasi
e  Yillik faaliyet raporunun yil sonunda genel kurula sunulmasi

e Resmi defterlerin y1l sonunda notere kapattirilmasi

GUVENLIK YONETIMINE iLiISKIN BELGELER

Apartman ve Sitelerde Guvenlik 5188 sayili yasa geregince saglanir. Icisleri Bakanligi’nin 08.11.2005
tarih ve 2005/117 sayili genelgesinde Site ve Apartmanlarin 6zel guvenlik izni almalan gerektigi
belirtilmistir. Bu nedenle Site/Apartman genel kurulunun veya yonetim kurulunun karariyla valilige
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miracaat edilerek 6zel guvenlik izni alinir veya bu konuda galisan 6zel guvenlik firmasi gorevlendirilir.
Guvenlik hizmetine iliskin hazirlanacak belgeler ve uygulamalar sunlardir:

» Risk analizi ve sitenin profilinin ¢gikartiimasi

o Giris ¢ikis kontrolii ve ziyaretci karsilama

» Standart devriye, gézetim ve kontrol

* Nokta glvenligi

» Kamerall guvenlik, tesis, bina ve ¢evre kontrol

»  Ginliik, haftalik, aylik denetim ve raporlama
islemlerinin yapilmasi gereklidir.

{ SIRA SizDE ) . L . .
Sizce, anagayrimenkul yonetiminde belge dizenlenmesi neden

onemlidir?
Teknik Yonetime iliskin Uygulamalar ve Belgeler
Teknik yonetime iliskin uygulamalar sunlardir;
»  Elektrik, mekanik ve sihhi tesisat sistemlerinin bakim ve kontroliiniin yapilmasi
» Aydinlatma, yangin ve dogalgaz alarm sistemlerinin kontroliniin saglanmasi
* Merkezi 1sitma ve sicak su sistemlerinin periyodik bakimlarinin gerceklestirilmesi
»  Asansorlerin bakim anlasmalari ve rutin bakimlarinin yapiimasi
» Santral ve telefon sistemlerinin bakim ve onariminin saglanmasi
» Elektrik trafo, jeneratdr ve hidroforlarin bakiminin gerceklestirilmesi
* Aritma sistemleri, su kuyusu, havuz dairesi bakiminin saglanmasi
» Kilima sistemleri ve bina otomasyon sistemleri bakiminin yapilmasi
* Yangin sondiirme tuplerinin periyodik bakimi ve dolumu islemlerinin yapiimasi

» Diger islerin bakim yapim ve kontroliine iliskin belgelerin hazirlanmasi gereklidir.

Temizlik Yonetimine iliskin Belgeler ve Uygulamalar

Anagayrimenkulde, genel temizlik, hagere ilaglama, su deposu temizligi, ¢op toplama ve atik hizmetleri
temizligi hassas bir konudur. Hizmet aksiyon plani iginde gunlik is akis semasina uygun olarak yapiimali
ve duzenli olarak kontrol edilip raporlanmalidir.

Temizlik yonetimine iliskin; bloklarin ginliik temizligi, ortak alanlarin ginlik temizligi, otoparklarin
temizligi, coplerin toplanmasi, sert zeminlerin cilalanmasi, genel koruyucu temizlik ve ilaglama, insaat
sonrasi genel ve detayli temizlik, dis cephe cam temizli§i, hasere ilaglama, su deposu temizligi ve baca
temizligi gibi calismalarin yapilmasi gereklidir.

Havuz Bakim Yonetimi

Havuz bakiminda yapilan yanhs ve eksik islemler yiizme havuzunun sagliksiz bir ortama doénismesine
neden olur. Biylk harcamalar yapilarak edinilen ylizme havuzunun saglikh bir sekilde kullanilabilmesi
icin, ayni hassasiyetle bakiminin yapilmasi gerekir. Bakim uzman kisilerce yapiliyorsa saghklidir.

Havuz bakim hizmetlerine iliskin; filtrasyon sistemi kontrold, filtrasyon pompasinin temizlenmesi,
havuz dip temizligi, havuz yiizey temizligi, savak kanallarinin temizligi, tesisatin kontroll, havuz suyu
kimyasallarinin degerinin dlctilmesi ve havuz suyu kimyasallarinin havuza atilmasina iliskin uygulamalar
yapilmaktadir.
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Bahce Bakim YOnetimi

Ginumiz kosularinda tim bitkiler daha yogun ilgiye ve daha profesyonel bilgiye gereksinim duyar.
Saghkh bitki ve bahce icin ayda bir veya iki kez dizenli olarak bakim yapilmasi gerekir. Bahge Bakim
Hizmetlerine iliskin uygulamalar; ekim, bicim, budama, sulama, ilaclama, gibreleme, tanzim ve
dizenlemelerdir.

(SIRA SizZDE ) . B . .
Sizce, anagayrimenkulde butceyi olusturan baslica unsurlar nelerdir?
Kiralama Yonetimi

Kat malikleri tarafindan bagimsiz bélimler kiraya verilmesi durumunda, kiralama hizmetlerine iliskin
hazirlanacak belgeler ve uygulamalar sunlardir;

»  Kira kontratinin yapilmasi

» Kira ve depozitonun tahsilatinin yapilmasi veya bankaya yatirilmasinin saglanmasi
»  Su, elektrik ve dogalgaz faturalarinin takibinin yapiimasi

»  Site ortak gider ddemelerinin takibinin yapiimasi

» Kiracinin ulasabilecegi acil destek hattinin kurulmasi

»  Gayrimenkulln tapu islemlerinin yapilmasi

» Emlak vergi beyannamesinin hazirlanmasi ve takibinin yapiimasi

» Kiracl tahliye taahhitnamesinin hazirlanmasi gereklidir.

Sigorta Yonetimi

Apartman ve site kat malikleri kurulunun karar almasi halinde anagayrimenkul ve sitenin sigortasi yapilir.
Sigorta yapilacak konular; konut hizmetleri, yangin, dahili su, teror, yangin, 3.sahis sorumluluk ve
emniyeti suiistimal sigortalari yapilabilir. Bu sigorta kapsaminda sitenin oyun parki, asansor, merdiven,
kazan dairesi gibi paylasilan alanlarinin gorecegi zararlar da teminat altindadir.

Sosyal Tesis Yonetimi

Site sosyal tesisleri gereksinimleri karsilamak icin, glinun stresinden uzaklasip keyifli zamanlarin ve toplu
yasamin geregi olarak olusturulur. Fitness merkezinde form korunur, jogging ve bisiklet parkurunda
hareketin dnemi kavranir. Tenis kortu, basketbol, voleybol sahalarinda spor yapmanin keyfine varilir.
Kapali havuz, sauna, tiirk hamaminda vicut yorgunluktan arindirihr. Ozetle, sosyal tesisler ve
etkinliklerle yasam enerjisi tazelenir.

Spor Tesis Yonetim Hizmetlerine iliskin cesitli uygulamalar yapilmaktadir. Ornegin; sosyal tesis,
fitness, jogging, spor tesisi, havuz, sauna, yesil alan, site kafeterya calisma ve kullanim kurallarina
uyulmasi gereklidir.

BELGE ORNEKLERI

Apartman ve sitelerde oturmak belli sorumluluklari da beraberinde getirir. Ortak yasanan binanin
sorunlarina ¢ozim getirmek ve gerekli hizmetleri yapmak igin yonetim kurullari olusturulmustur. Cogu
zaman amator bir ruhla calisan bu kurullar, aslinda kanunlarla belirlenen maddeler isiginda calismak
zorundadir.

Yonetici veya yonetim kurulu, anatasinmazin yonetimiyle ilgili bitin islerde yetkilidir. Ancak,
yonetim plani ya da kat malikleri kurulu, yoneticinin yetkili oldugu konularin sinirini ¢izmis olabilir.
Bundan bagka, yonetici, kat maliklerini ¢ok 6nemli mali yikler altina sokabilecek isleri de, ancak kat
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malikleri kurulundan karar aldiktan sonra yapmahdir. Hangi islerin kat maliklerine agir yukler
getireceginin belirlenmesinde, ilgili binanin konumu, nitelikleri ve oturanlarin ortalama gelir seyirleri ile
sosyal durumlari gibi faktorler g6z onine alinmahdir. Bu duruma uygun apartman yonetim plani
hazirlanmalidir.

Apartman Yonetim Plani Ornegi

a. Genel Hukimler

Yonetim plani, ............. | [T— lgesi, ........... Mahallesi, ................. Caddesi, Tapunun ......
pafta, ........ ada, ....... parselinde kayith ...........ccc..... m2lik arsa ve Gzerindeki ......... blokta toplam
........... bagimsiz bolimden olusan..................... sitesi adli sitedeki bloklar icin kat maliklerini baglayan
bir sézlesme hiikkmunde olup, site bu yonetim planina gore yonetilir. Bloklarin adlari: ............. apartmanti,
........... apartmant,.............apartmani ve................apartmani'dir. (Madde 1)

Tapu siciline bagimsiz boliim olarak tescil edilen yerler disinda kalan bilumum yerler ortak yer olarak
kabul edilmistir. Ortaklasa kullanmaya ve faydalanmaya yarayan ortak yerler sunlardir: Otoparklar,
yollar, bahce ve yesil alanlar, trafo merkezi, su depolari, kanalizasyon sistemi, ¢evre ve bahce aydinlatma

tesisatl,catilar,kapici daireleri, havuzlar, saunalar, lokaller...................... vb. (Madde 2)
Site igindeki bagimsiz boluimler toplam ......... blokta toplanmistir. Beher blok ......... bodrum,
............ zemin, ........... normal ve c¢atl arasi kattan mitesekkil olup sadece konut olarak

kullanilacaklardir. isyeri veya ticaret yeri olarak kullanilamazlar. Ayrica bagimsiz béliimlere herhangi bir
eklenti vb yapilamayacagi gibi kahvehane, lokanta, birahane, gece kuliibii, gazino, kumarhane, pansiyon,
saglik ocagi, dispanser, hastahane, dershane, yurt ve okul ile siyasi parti veya spor kullibii veya vakif veya
dernek merkez veya subesi veya lokali ile her tirlt gurtltu gikarabilecek sosyal ve ticari faaliyetlere
tahsis edilemez. (Madde 3)

Ortak yerlerin bozulmasina veya hasarina, daire maliklerinden biri veya o ba§imsiz bélimden
faydalanan veya kullanan kimse kusurlu bir hareketi ile sebep olmussa, ortak masraf o daire maligi
tarafindan ddenir. Eger diger bagimsiz bolim malikleri 6demislerse, yaptiklari 6demeler oraninda sebep
olan sahsa kars riicu haklari vardir. (Madde 4)

Bu yonetim plani ana gayrimenkuliin tim bagimsiz bélim maliklerini ve bunlarin mirascilari ile
kiracilarini, bagimsiz bolimleri sonradan veya herhangi bir sebeple iktisap edecek olan Ggiinci kisileri de
baglar. Yonetim planinin veya maddelerinin degistirilmesi icin sitedeki butin bagimsiz bolim
maliklerinin beste dérduniin oyu sarttir. (Madde 5)

Ortak kisimlar tizerinde kanunlara aykiri olarak bagimsiz bélim maliklerinin haklari ile bagdasmayan
haklar kurulamaz, kira sézlesmeleri yapilamaz. Ancak bagimsiz bdélim kiralandi§i veya devredildigi
takdirde ortak kisimlar da o bagimsiz bélimiin arsa payr oraninda kiralanmis ve devredilmis sayilir.
(Madde 6)

Bu ydnetim planinda hiikim bulunmayan hallerde, Kat Miilkiyeti Kanunu, Medeni Kanun ile diger
kanunlarin emredici ilgili hiikiimleri uygulanir. (Madde 7)

(SIRA SizDE ) . o
Sizce, anagayrimenkiln sigorta yapilmasi zorunlu mudur?

b. Kat Maliklerinin Haklari ve Borglari

Kat malikleri ortak yerlerin bakim ve temizligine ve korunmasina itina gostermege ve bloklarin
glzelligini ve saglamhgini titizlikle korumaya mecburdurlar. Kat malikleri kendilerine ait bulunan
bagimsiz bélimlerde, bloklarin estetigine ve dayanikliligina halel getirmemek ve harigten goérinsiini
bozmamak kayit ve sartiyla bilcimle masraflar kendilerine ait olmak (zere istedikleri tadilati
yaptirabilirler, ancak ortak kisimlardan olan bélme ve duvarlarda pencere ve kapi agamaz, kendi bagimsiz
boélimine balkon vb ilave edemez, dis cepheyi degistirecek herhangi bir insaat yapamazlar. (Madde 8)
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Daire malik veya kullananlari gerek kendi bagimsiz bélumlerini ve gerekse de ortak yerleri
kullanirken hiisniiniyet kurallarina uymak zorundadir. Ozellikle asagidakileri yapamazlar:

» Dairelerin balkon ve pencerelerinden hali, kilim, carsaf vb silkelemezler, su ve benzeri seyler
dokemez, ¢op vb atamazlar.

»  Ortak yerlerde ve bahcede ¢camasir vb asamazlar, kurutamazlar.

» Kendi bagimsiz bolumi ile ortak yerlerde kedi, kdpek, kiimes hayvanlari ile kiigiik ve biiyiikbas
hayvanlar, at, esek vb besleyemezler. Her tiirlii vahsi, yabani, yirtici veya tehlikeli hayvanlari
kafeste veya muhafaza altinda olsalar bile hicbir sekilde site dahiline sokamazlar, bakamazlar.
Aricilik veya ipekbocekgiligi yapamazlar.

» Ortak yerlerde minhasiran kendilerine ait olacak sekilde sebze, meyve vb. Ekip dikerek veya
yetistirip bakamazlar.

» Kendi 6zel arabalari ile misafirlerinin arabalarini otopark olarak ayrilan yerlerin disina park
edemezler, birakamazlar.

» Dairelerde ve ortak yerlerde patlayici, yanici, pis kokulu vb maddeler bulunduramazlar.

+  Ozellikle geceleri yatma saatlerinde giiriiltii yapacak sekilde camasir makinesi, radyo, teyp, TV
vb. Cihazlar kullanilmasinda baskalarini rahatsiz etmemeye dikkat ederler. Daire sahipleri
birbirlerinin haklarina riayet etmek yek digerini rahatsiz etmemek hususunda kat malikleri
kurulunun bu hususta ekseriyetle alaca§i kararlara uymak zorundadirlar. Kendi dairelerinde
diger daire sahiplerini rahatsiz edecek sekilde toplantilar diizenleyemezler; nisan, digin gibi
toplantilarda Oteki daire sahiplerini rahatsiz etmemegde itina ederler. Site icinde arabalarinin
klaksonlarini ¢almazlar.

» Bagimsiz bolimlerini ve ortak yerleri ahlak ve adabimiza, orf ve adetlerimize aykiri sayilacak
bir sekilde veya kumarhane olarak kullanamazlar.

» Bahce ve ortak yerlerdeki cicek ve ¢imlere basamazlar veya koparamazlar. Site dahilindeki
mevcut adaclari titizlikle korumaga mecburdurlar. Higbir sekilde mevcut agaclar kesemez veya
budayamazlar. Site dahilinin temiz ve bakimli tutulmasi esas olup bahgelere hic bir sekilde ¢op
vb atamaz veya birakamazlar. (Madde 9)

Kendi dairelerini kiraya verirken kiracilarinin da bu siteyi olusturan mensuplarindan biri oldugu
gercegini daima gz oniinde bulundurarak diger daire sahiplerinin veya komsularinin sosyal, kiiltiirel ve
medeni seviyelerinden asa§i olmamasina azami itina ve titizligi gdstermeye mecburdurlar. Normal aile
disinda slipheli veya sabikal kimselere veya yabanci uyruklulara (mesela 6grenci veya arastirma gruplari,
turist kafilesi, kagak, suclu veya zanh gibi) kiraya veremezler. (Madde 10)

Kat Malikleri, diger bagimsiz bolimlerde eklenti veya ortak yerlerde meydana gelen arizalarin
giderilmesi icin kendi ba§imsiz bdlumlerine girilmesi gerekiyorsa, buna izin vermek zorundadirlar.
Ancak bu gibi islerin taraflarca en uygun bir zamanda yapilmasi ve bu izin nedeniyle kat malikleri ya da o
bolimde oturanlarin ugrayacaklari zararlarin, izin verilen kimse tarafindan derhal édenmesi veya zararin
giderilmesi mecburidir. (Madde 11)

c. Genel ve Ortak Masraflara Katilma

Bagimsiz bolim malikleri ortak yerlerin veya islerin genel giderlerine katilmaga ve borclarini
6demege mecburdurlar. Daire sahipleri apartmanlarin ortak giderlerinden;

» Kapicl, bekgei, koruyucu, bahgivan vb giderlerine ve bunlar igin toplanacak avanslara (arsa pay!
ne olursa olsun) esit olarak,
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e Bitiin ortak kisimlarin, bilumum bahge, yol, park, otopark, ¢ocuk bahgesi ve gevrenin, sabit
tesislerin (bekgi evi, aydinlatma direkleri, trafo merkezi, bahce duvarlari, bahce sulama devreleri
vb gibi) bakim, onarim, diizenleme koruma ve yenileme giderleriyle ortak tesislerin isletme
giderlerine (su motoru, ¢oplerin alinmasi, ¢evre aydinlatilmasi, garajlarin aydinlatilmasi vb gibi)
ve kat malikleri kurulunca kararlastirilan ve ortak giderler icin toplanacak avansa kendi arsa
paylari oraninca katilirlar.

+ Ozellikle bulunduklari apartman dahilinde ve o apartmana ait olup diger apartmanlari
ilgilendirmeyen ortak giderlere ise (yakit gideri, ¢ati onarimi, catidaki misterek TV anteni
bakimi, apartmanin kalorifer kazani, hidroforu, asansdr bakimi vb gibi) kendi arsa paylari
oraninda ve diger apartmanlari karistirmaksizin katilirlar. (Madde 12)

Daire maliklerinden hicbiri kendi ortak yerler {izerindeki kullanma hakkindan vazgecmek veya
bunlardan yararlanmaga liizum ve ihtiya¢c duymadigini ileri siirmek suretiyle gider veya avans payini
odemekten kaginamaz. Ba§imsiz bolim kiraya verilmisse avanstan veya ortak giderlerden kendisine
disen pay! bir hafta icinde 6demeyen daire sahibinin borcu, baskaca bir ihtara lizum goérilmeksizin, kira
alacagina mahsuben kiracidan alinir. Bu yolla da alinamazsa ilgili kanunlar gergevesinde ipotek ve haciz
hakkin tescil edilebilir. (Madde 13)

Daire sahipleri ile dairelerde oturan veya faydalananlar, bor¢ ve yukimldliklerin yerine
getirilmesinde miteselsilen sorumludurlar veya diger tabirle 6ngoriilen miikellefiyetin, bagimsiz bélimde
kiraci veya bagka bir sifatla faydalanmakta olan sahislar tarafindan da yerine getirilmesini temin etmekle
yukimludirler. (Madde 14)

Daire sahipleri, kiracilari degistikge bunlarin kimliklerini ve varsa isyeri adreslerini geciktirmeden
Yoneticiye bildirmege mecburdurlar. (Madde 15)

_ Oy, Osman, (2010). Apartman/Site/Toplu Yapi Yonetimi, 2.B., Beta
Basim, Istanbul.

d. Yonetim Organlari ve Kat Malikleri Kurulu

Sitedeki yonetim organlari; site kat malikleri kurulu, site yonetim kurulu, site denetim kurulu,
apartman kat malikleri kurulu, apartman yonetim kurulu, apartman denetim kurulundan ibarettir.

Site kat malikleri kurulu en yuksek karar ve yonetim organidir. Arsa payl ne olursa olsun sitedeki
bitin bagimsiz boélim malikleri bu kurulun birer tabii Uyesidir. Daire sahipleri toplantilarda bizzat
bulunabilecekleri gibi yerine bir temsilci de gonderebilirler. Temsilci, kurula hitaben yazil bir belge ile
tayin edilir. Malik olmayan bir kimse ikiden fazla kimseyi temsil edemez. Daire sahibi ise kendinden
bagska iki kisiyi daha temsil edebilir.

Butun daire sahipleri ile onlarin varisleri veya o bagimsiz bélimiin kiracilari veya baska sebeplerle
oturanlar veya faydalananlar veya o bagimsiz bélimi sonradan iktisap edenler ile Yonetici ve denetgiler,
Site kat malikleri ile Apartman kat malikleri kurulunun kararlarina uymakla mukelleftirler. (Madde 17)

Apartman kat malikleri kurulu her sene Mayis ayinin ilk yarisinda, Site kat malikleri kurulu ise 2.
Yarisinda toplanir. Toplantilarin nerede ve hangi saatte yapilacagi ve giindemi site yoneticisi tarafindan
tim daire sahiplerine veya dairelerden faydalananlara taahhiitli mektup veya imza karsihiginda bir hafta
once teblig edilir. Bagimsiz boélimlerin birden fazla paydasinin bulunmasi halinde paydaslardan herhangi
birine yapilan tebligat difer paydaslara da aynen yapilmis sayilir. Site ig¢inde bizzat oturmayan daire
sahipleri adres degisikliklerini site yoneticisine veya kendi apartman yoneticisine vaktinde bildirmemisse
itiraz hakkini kaybeder. ilk cagri yapilirken birinci toplantida yeterli cogunlugun sadlanamamasi halinde
ikinci toplantinin nerede ve hangi tarihte yapilacagi da belirtilir. (Madde 18)

Gerektiginde yonetici, denetici veya daire sahiplerinin tgte birinin yazili ¢agrisi izerine olaganisti
toplantilar yapilabilir. Olaganisti toplantilarda toplantinin sebebi yazili olarak tespit edilen toplanti
glininden en az 15 giin evvel daire sahiplerine imza mukabili veya taahhutli mektup ile teblig edilir. Bu
yazida toplantinin gini yeri ve saati belirtilir. Masraflar site yoneticisi tarafindan genel giderlerden
odenir.
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Olaganustt toplanti ayni sekilde her apartman i¢in kendi buinyeleri i¢inde de ayri ayrt kendi yonetici,
denet¢i veya apartman daire sahiplerinin tigte birinin ¢agrisi lizerine yapilip kendi i¢ buinyeleri i¢in karar
alabilirler. (Madde 19)

Site kat malikleri kurulunda yalniz o toplantinin giindeminde bulunan maddeler goriistlebilir. Ancak
toplantida mevcut tiyelerin tigte biri isterse bagka hususlar da gindeme alinarak gorigulebilir. Site kat
malikleri kurulu o toplantiy1 yénetmek tizere aralarindan birini bagkan seger. (Madde 20)

Her bagimsiz bolim sahibinin bir oyu vardir. Ayni kisinin birden fazla bagimsiz bélumu varsa, her
bagimsiz bolumi igin bir oy hakkin vardir. Bir bagimsiz bolime birden fazla kimse malik ise, i¢lerinden
vekalet verecekleri birisi onlart temsil eder. Ayrica hepsinin birden ortaklasa bir kisiye vekalet vermeleri
de mumkundiir. Kat maliklerinden her biri, 6teki kat maliki veya tgiincti kisi (mesela kiracisi gibi)
tarafindan vekalet verilerek temsil olunabilirler. Ancak bir kimsenin asaleten ve vekaleten sahip oldugu
oy sayist, biitlin oylarin ii¢te birini gegemez. Daire sahiplerinden biri resit degilse velisi, kisitli ise vasisi
tarafindan temsil edilir. Bu durumdaki daire sahibi Site ve apartman genel kurullarina ve gortismelere
katilabilir fakat o konu hakkinda oy kullanamaz. (Madde 21)

Site kat malikleri kurulu ile apartman yoénetim kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa payt bakimindan
yarisindan fazlasiyla toplanir. Kararlarimi ¢ogunlukla verir. Yeterli sayr saglanamadig: icin ilk toplanti
yapilamazsa, ikinci toplanti en ge¢ bir hafta i¢inde yapilir, ancak bu toplantida ¢ogunluk aranmaz ve
katilanlarin ekseriyeti ile karar verilir. (Madde 22)

Site kat malikleri kurulunca alinan kararlar site yéneticisi tarafindan o toplantiya katilmamig maliklere
ve bagimsiz boliimde kiraci varsa ona usuliine uygun olarak duyurulur. Ayni sekilde apartman kurulunca
alinan kararlar da o apartman yoéneticisi tarafindan kendi apartman sakinlerine uygun sekilde duyurulur.
(Madde 23)

Site kat malikleri kurulu ile bina kat malikleri genel kurulu kararlart birbirlerinden tamamen farkl
defterlere yazilarak toplantiya katilanlarca imzalanir. Karara muhalif olanlar muhalefet serhlerini deftere
diserek imza ederler. Her iki defterin de (1) den baslayarak sirayla giden sayfa numaralart tasimasi ve her
sayfasinin noterlikge mithiirlenmis ve onaylanmis olmasi sart ve mecburidir. (Madde 24)

e. Site Yonetimi; Yonetici ve Denetciler
Apartman Yonetimi; Apartman Yoneticisi ve Yardimcist

Her apartmandaki kat malikleri kurulu, her yil mayis aymin ilk vyarisinda yapacagi olagan
toplantisinda kendi aralarindan veya disaridan, arsa pay1 ve say1 ¢oklugu ile kendi apartman yéneticisi ile
yonetici yardimeisini ve 2 denetgiyi segerler. Apartman yoéneticisi ayni zamanda site yonetim kurulunun
da tabii tiyesidir. Yonetim kurulu tiyeleri 1 yil igin segilirler. Eski yéneticinin se¢ilmesi mumkiindiir.
Yoneticilere bir ticret verilip verilmeyecegi, verilecekse miktar ve sartlari ancak site genel kurulunca
karara baglanir. Yonetici disaridan atanmigsa kendisiyle sozlesme yapilir; bu durumda yoneticiden
teminat istenebilir. (Madde 25)

Yonetici Kat Mulkiyet Kanunu ve sézlesmesinde belirtilen gorevlerin diginda ézellikle asagidaki isleri
gorur:

e Bina kat malikleri kurulunca verilen kararlar1 uygular.
e Ana gayrimenkuliin amacina uygun olarak kullanilmasi, korunmasi vb icin gerekli tedbirleri alir.

e Ana gayrimenkuliin, ortak tesis ve eklentilerin yénetimi, bakimi, onarimi ve isler halinde
tutulmast i¢in gerekli paralarin avans olarak toplanmasi, borglarin ¢denmesi; borg ve
mitkellefiyetini yerine getirmeyen daire sahipleri hakkinda dava ve icra takibi yapar.

e Secilmesini izleyen 10 gin icinde Isletme projesini hazirlayarak imza karsihginda daire
sahiplerine sunar.
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Bu projede;
e Ana gayrimenkuliin ve ortak yerlerin bir yillik yénetimine dair tahmini gelir ve gider tutarlari,

e Bitin giderlerden her bagmmsiz bolum sahibine arsa payr oraninda dosecek miktar,
Tahmini giderleri karsilamak tizere her daire sahibinin ortak giderlerden hissesine diigen miktara
gore vermesi gereken avans tutari ve avanslan odeme zamani gosterilir. (kat maliklerinden biri
bu projeye, kendisine yasal yoldan tebliginden baslayarak 15 giin i¢inde itiraz ederse durum kat
malikleri kurulunca incelenir ve proje hakkinda bir karar verilir veya yeni proje hazirlanir.)

e Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agrilmasi ve giindeminin hazirlanmasi ve bu gagr1 yapilirken
denetei raporlarinin bir suretinin eklenmesini saglar.

e Apartmanda istithdam edilecek kimselerin ¢aligmalarina nezaret eder. Onlarin maaglarmi oder.
Gorevlerini aksatmalar1 veya herhangi bir sebeple devam edememeleri halinde yerlerine gecici
olarak venilerini alir veya tayin eder. Binada galisacak miistahdemin adedine, vasfina ve
iicretlerine kat malikleri kurulu karar verir, ancak tayinlerini yénetici yapar. Mustahdemler,
yoneticinin emir ve denetimi altindadirlar. Binada calisacak kisilerle ayn ayrm i akdi vapar,
gorev ve mesuliyetleri ile ticret ve sosyal haklarni kendileriyle yapilan sozlesmede belirtir. Icabi
halinde miistahdemleri isten ¢ikarmada tam yetkilidir.

e Mayis ayinda yapilan toplantilarda gelir ve giderin hesabini apartman kat malikleri kuruluna
sunar.

e  Gelir ve giderlerin kayd: igin noterlik¢e onaylanmis bir igletme defterinin tutulmasi ve bu defter
ile diger tim belgelerin en az 10 y1l stire ile saklanmasini saglar,

e Icabinda apartmanda can ve mal emniyeti agisindan lizumlu ve acil gorduga her tedbiri alir ve
bunlar i¢in 6demelerde bulunabilir. (Madde 26)

Apartman Denetgileri

Kat malikleri kurulu olagan toplantilarinda apartman yéneticisinin ve yardimcismin denetimini
yapmak tizere ayrica kendi aralarinda en az iki kisiyi denet¢i olarak secer. Denetciler kat malikleri
disindan secilemezler. Denetgiler minferiden veya birlikte yonetici ve yardimeisini her zaman
denetleyebilirler. Herhalukarda yilda en az bir kere olmak tizere denetleme neticelerini ve dusiincelerini
yazili olarak olagan toplantilarda kat malikleri kuruluna sunarlar. Bu rapor g¢ogaltilarak bir ornegi
taahhutlit mektupla ve toplantidan en az bir hafta énce kat maliklerine gonderilir veya imza karsilig
verilir. (Madde 27)

Site Yonetimi: Site Yoneticisi ve Yardimcisi

Site yonetim kurulu 5 kisiden olusur. Apartman yoneticileri bu kurulun tabii tiyesidir. 5. kisi ise site
kat malikleri kurulu tarafindan apartman yénetici yardimeilart arasindan segilir.

Yonetim kurulu kendi aralarinda gizli oyla site yonetici ile yardimeisini segerler. Yonetici ve yonetim
kurulu tyeleri 1 yil i¢in segilirler. Eski yoneticinin tekrar se¢ilmesi muimkiindir. Yoneticiye bir iicret
verilip verilmeyecedi, verilecekse miktar ver sartlari site genel kurulunca kararlastirilir. Yénetici
disaridan atanmigsa kendisiyle sozlesme yapilir, Bu durumda yéneticiden teminat istenebilir. (Madde 28)

Site yoneticisi, sitenin idari agidan en iist duzeydeki yetkili kisisi olup ayni zamanda site yonetim
Kurulunun da baskanidir. Baglica gérevleri soyledir:

a. Site kat malikleri kurulunca verilen kararlart uygular,

b. Sitedeki tim bagimsiz bslim maliklerinin beste dordintin oylartyla degistirilen yonetim plant
maddelerini en geg bir ay i¢inde tapu mudirlugiine ibraz ederek siciline kaydettirir.

¢. Icabinda sitede can ve mal emniyeti acisindan lizumlu ve faydal gorildugn her tedbiri resen
alabilir ve bunlar i¢in 6demelerde bulunabilir.

d. Site kat malikleri kurulunca karar verilmisse bagimsiz bslimler diginda ortak yerlerdeki eklenti
ve tesislerin sigorta ettirilmesini saglar.
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e. Sitedeki mustahdemler site yoneticisinin emir ve denetimi altindadir. Icabi halinde
miistahdemleri isten ¢ikarmada tam yetkilidir.

f.  Site kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agrilmasini, giindeminin hazirlanmasini ve bu ¢agri
yapilirken denetgi raporlarmin bir suretinin de eklenmesini saglar,

g.  Ortak yerlerin bir yillik yénetimine dair tahmini gelir ve gider tutarlarini yaparak bagimsiz
bolim maliklerinin bilgisine sunar,

h. Mayis aymin 2. yarisinda yapilan toplantilarda gelir ve giderin hesabmi site kat malikleri
kuruluna sunar

1. Gelir ve giderlerin kaydi i¢in noterlik¢e onaylanmis bir isletme defterinin tutulmasit ve bu defter
ile diger tim belgelerin en az 10 y1l stire ile saklanmasini saglar,

J. Siteyi resmi ve 6zel kisiler nezdinde temsil eder,

k. Kat maliklerinin veya kiracilarin kapali otoparktan yararlanma seklini diizenler, icabinda
doénisumlu olarak kullanilmasi igin planlar yapar. (Madde 29)

Site Denetgileri

Site denetim kurulu 3 kisiden olusur. Site kat malikleri kurulunca kat malikleri arasindan segilirler.
Bilahare aralarindan birini baskan segerek site yénetim kurulu baskanlifina yaziyla bildirirler. (Madde
30)

Denetim kurulunun da goérevi aynen yonetim kurulunda oldugu gibi bir yil olup yeniden denetci
olarak secilmek mumkundiir, Ancak kigi fist iste 2 yildan fazla denetgilik yapamaz. Denetim kurulu
olarak veya miunferiden yoénetim kurulunun her tirlii faaliyetini ve tasarrufunu denetlemek ve ara
raporlar1 vermek ve reylere istirak etmemek kaydiyla yénetim kurulu toplantilarinda hazir bulunmak
yetkilerini haizdirler. (Madde 31)

Denetim Kurulu secildikleri bir yillik stire zarfinda yaptiklar: denetimlerini, Herhalukarda yilda en az
bir kere olmak tizere denetleme neticelerini, Yénetim kurulu faaliyet ve sarfiyatlarini ve sitenin durumunu
bildirir raporlarint site kat malikleri kurulunun bilgisine sunulmak iizere 15 giin 6énce yénetim kuruluna
tevdi ederler. (Madde 32)

Denetim kurulu raporlart biri baskana ait olmak tizere en az iki denet¢inin imzasint havi olacaktir.
(Madde 33)

...... /..../20... tarihinde diizenlenen isbu yonetim planinin metin ve muhtevasi, asagida kimlikleri yazili
gayrimenkultn biitiin bagimsiz bolim maliklerince okunarak arzularina uygun oldugunu ve oybirligiyle
kabul ve imzaladiklarini beyan ederler. (Madde 34)
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Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu Ornegi
Kat Malikleri Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu
........ Apartmani Yénetim Kurulu 20..-20.. Dénemi Faaliyet Raporu

Apartmant yénetim kurulu olarak, 20..- 20... dénemi igerisinde genel kurulun verdigi yetki ve alinan
kararlar dogrultusunda ¢alismalarini stirdirmds; ...... /..../20.. tarihinde yapilmasi planlanan olagan genel
kurula bilgi vermek amaciyla yapilan ¢aligsmalar asagida genel kurulun gériislerine sunulmustur.

Dénem igerisinde apartmanimizin yagmur derelerinin yenilenmesi, apartman dis cephesinin
boyatilmasi, asansoriin aylik bakimlarimin zamaninda yapilmasi, brulorlerin yillik bakimmin yapilmasi,
yangin toplerinin yudlik perivodik yenilenmesi, kapici dairesine aspirator takilmasi, pencere
denizliklerinden giren suyun ¢nlenmesi i¢in denizliklere silikon siiriilmesi ve bahgedeki dallar uzayan
agaclarin budanmasi ile apartmanimiz i¢in hayati énem tastyan kalorifer yakiti alimi isleri ilgili firma ve
sahislarca toplantilar diizenlenerek édemeler zamaninda yapilarak hizmetlerin aksamamasi saglanmistir.

Apartmanimizin menfaatleri azami gozetilerek tim olumsuzluklara gerekli muidahaleler yapilmis,
kurallara uygun olarak en iyi hizmet verilmesi yolunda ¢aba harcanmustir.

Apartmanimizda bulundurulmas: gereken alet ve avadanliklar, tim demirbas esyalar demirbas
defterine kaydedilmistir.

Apartman yénetim kurulunun bir yillik faaliyeti sirasinda yaptigi harcamalar ve gelirlerin dokiimi

ek'te bilgilerinize sunulmustur.

Sira No Giderler Miktari
1 Yakit Giderleri 3500,00
2 Elektrik Giderleri 600,00
3 Su Giderleri 850,00
4 Kapicl Giderleri 1.700,00
5 Bakim Onarim Giderleri 400,00
6 Dis Cephe Boya Gideri 5.000,00
7 Asansér ve Brulér Bakim 1.000,00
8 Demirbas Gideri 500,00
9 Temizlik Giderleri 120,00
10 Muhtelif Giderler 50,00
Toplam 13.720,00
Sira No Gelirler Miktari
1 Aidat Gelirleri 14.000,00
2 Faiz Gelirleri 900,00
3 Diger Gelirler -
Gelirleri Toplami 14.900,00
Giderler Toplami 13.720,00
Gelir-Gider Farki (Mevcut) 1.180,00
Not: Apartman Yoénetimi Banka Hesabinda

Genel Kurulun bilgisine saygiyla sunulur (....../..../20...)

Apartmant Yénetim Kurulu

Uye Uye Baskan
(Ad1 ve Soyadi) (Ad1 ve Soyadi) (Ad1 ve Soyadi)
(Imza) (Imza) (Imza)
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Denetim Kurulu Faaliyet Raporu Ornegi
Kat Malikleri Denetim Kurulu Raporu
.................... Apartmani Denetim Kurulu Raporu

.................... Apartmani yéneticisinin .. /.. /20.. - .. / .. / 20.. tarihleri arasindaki bir yillik déneme ait
caligmalar ve faaliyetleri denetlenmis asagidaki hususlar tespit edilmistir.

a. Mali Yonden Yapilan Inceleme:

e Belirtilen déneme ait gelir ve giderlerin asagidaki gibi oldugu tespit edilmistir.

Sira No Giderler Miktari

1 Yakit Giderleri 3500,00

2 Elektrik Giderleri 600,00

3 Su Giderleri 850,00

4 Kapici Giderleri 1.700,00

5 Bakim Onarim Giderleri 400,00

6 Dis Cephe Boya Gideri 5.000,00

7 Asansér ve Brulér Bakim 1.000,00

8 Demirbas Gideri 500,00

9 Temizlik Giderleri 120,00

10 Muhtelif Giderler 50,00

Toplam 13.720,00

Sira No Gelirler Miktari

1 Aidat Gelirleri 14.000,00

2 Faiz Gelirleri 900,00

3 Diger Gelirler -

Gelirleri Toplami 14.900,00

Giderler Toplami 13.720,00

Gelir-Gider Farki (Mevcut) 1.180,00
Not: Apartman Yo6netimi Banka Hesabinda

e  Gelir ve gider arasindaki farkin durumu tespit edilmistir
Mevcutlarin Durumu:

Bankalarda........................... .. 1 1.180,00
Kasadaki Nakit.......................... i
Toplam................occo i % 1.180,00

b. Idari Yonden Yapilan Inceleme:

e  Yonetim kurulu defteri ve diger defterlerin usuliine uygun olarak tutuldugu,

e Harcamalara ait makbuz ve belgelerin harcama konularina gére ayrt ayrt dosyalarda daha dizenli
tutulmasi gerektigi,

e Bazi kat maliklerinin aidatlarint devamli 5-10 giin gecikmeli 6dedikleri, bu durumdaki kat
maliklerine usuliine uygun uyari yazisi yazilmasi geregi,tespit edilmistir.

Sonug: Yoneticinin galigma ve faaliyvetlerinin basarili oldugu, kanunlara ve ilgili mevzuata aykirt bir
hususa rastlanmadig1 sonucuna vartlmaistur.

Yoneticilerin Ibra edilmesi hususunun Kat malikleri kuruluna arz olunur.( .. /.. / 20..)

< cer ... Apartmani Denetim Kurulu

Uye Uye Baskan
(Ad1 ve Soyadi) (Ad1 ve Soyadi) (Ad1 ve Soyadi)
(Imza) (Imza) (Imza)
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Toplantiya Davet Mektubu

Kat Malikleri Kurulu toplantisina davet;

Toplantiya davet 6ncelikle yonetim planinda belirtilen usuller ile yapilir. Yonetim planinda toplanti
zamani belirtilmemigse KMK. nun, md.29/1 e gore her takvim yiliin ilk ay1 olan ocak icinde yapilir
(senede en az bir kez, olagan kat malikleri kurulu toplantist).

Eger ocak ayinda yapilmamigsa veya énemli bir sebep ¢ikmigsa kat malikleri kurulu olagantstii olarak

toplanir.

Toplant1 tarthinden en az 15 giin ¢nce taahhiitlt mektup veya bitiin kat maliklerine imzalattirilacak
bir belge ile yonetici tarafindan yapilir. Sayet bir bagimsiz bolimiin birden fazla maliki varsa hepsi ayr
ayr1 davet edilir. Adresleri belli olmayanlara ilan yolu ile ¢agr1 yapilir. Ik toplantida yeterli ¢ogunluk
saglanamamigsa en geg bir hafta igcinde 2. toplant1 yapilabilir. Dikkat edilecek hususlar:

Toplant1 yert, tarih, giin ve saati agik agik belirtilir.
Davet Yonetim planinda belirtilen usuller ile yapilir.

Hisseli bagimsiz bolumlerin bittiin hissedarlar1 ayri ayrn davet edilir, ancak aralarindan birinin
vekil tayin etmeleri istenmelidir.

Mutlaka giindem belirtilir ki, sonu olmayan gortis bildirimleri ile vakit kaybedilmez.

Katilamayacaklara hazir 6megini hazirlanan vekaletname ornegi gonderilmeli ki, imzalayip
vekiline kolayca verebilsin.

Uyelere kimlere vekalet verebilecekleri 2 madde halinde yazmalidir.

Kat Malikleri Kurulu toplantisina davet agsagidaki ornege uygun olarak yapilir.

e ee e ... Apartmani Kat Maliklerine

Kat Malikleri Kurulu, asagidaki gindem maddelerini gortsiip karara baglamak tizere .. /.. 20.. glini,
saat ... da, ... .no’lu dairede olagan (veya olagantstil) olarak toplanacaktir.

Bu toplantida yeter say1 saglanamadig: takdirde, ikinci toplanti nisap (¢ogunluk) aranmaksizin ... /.. /
20.. gini, saat ....’da, .no’lu dairede yapilacaktir. Buitin kat maliklerinin toplantiya katilmalar1 veya
kendilerini temsil ettirmeleri énemle rica olunur. .. /.. / 20..

.... Apartman1 Yoneticisi

(Adi, Soyadi, imza, Kase)

Gundem:
1. Acilis, yoklama ve toplantt baskaninin se¢imi,
2. Yonetici faaliyet raporu ve denet¢i raporunun okunmasi,
3. Yeni yénetici ve denet¢i se¢imi,
4. Dilekler,
5. Kapanis
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Vekaletname Ornegi
Vekaletin noterde diizenlenmesi gerekmez. Dosya kagidina vekalet asagidaki 6rnege uygun olarak
yapilabilir.
woe v oo Apartmani Kat Maliklert Kuruluna

Ben, ....................apartmanindaki .............numarali dairenin malikiyim. Kat malikleri
toplantisinda ben temsil etmesi igin ........................ 1 vekil tayin ettim.

Toplantida benim adima goriis bildirmeye ve oy kullanmaya yetkilidir. .. /.. / 20..

.... Apartmani Kat Maliki
(Ady, Soyadi, imza, )
Adres:

Kapici-Kaloriferci Talimatnamesi Ornegi

Kapicr, Kaloriferci Caliyma Talimati: (Konut kapicilart tizigunin 3/g maddesi uyarinca
diizenlenmistir. Ana taginmazin girisinde ilan panosunda devamli asili bulundurulmasi gerekmektedir.)

........................... Apartmani kat malikleri admna VONEHCL. ..
Kapiet. ..o arasinda yapilan.kapicilik sozlesmesihikiimleri dikkate alinarak Kat
miilkiyeti kanunu,is kanunu, konut kapicilart tizigii ve diger mevzuat hitkiimleri gergevesinde kapicinin
calisma kosullar1 ve gorevleri bu talimatta belirtilmistir.

e Kapicr; kat maliklerinin birlikte konut olarak kullandiklart gayrimenkuliin musterek yerlerinin,
mugtemilatinin  temizligini yapmak ve temiz bulundurmak,ortak yerlerin genel anlamda
gozetimini saglamak ve nezaret etmek,¢opleri toplamak, bah¢enin bakim ve sulama islerini ve
alig-veris islerini yapmakla gorevlidir.

e Kis aylarinda; kalorifer yakilmas: ve kaloriferin yamk tutulmasi oncelikler yapilir. Diger
servisler bir sira dahilinde asagidaki sekilde yerine getirilir.

a. Her sabah ve aksam belirlenen zamanda giinlik gazete ve ekmek servisi yapmak.

b. Her sabah ve aksam servisinde ti¢ yiiz metreye kadar civardaki bakkal,manav ve bir bagka
igyerinden teamulin gerektirdigi ¢l¢tde alig-veris ihtivaglarini gérmek.

¢. Her isgunu ¢opleri belirtilen saatlerde toplamak.

d. Apartman merdiven ve merdiven demirleri, sahanliklar ve asansorii; yaz aylarinda haftada
iki defa, kig sezonunda ise haftada bir defa paspaslayip temizlemek.

e. Apartmanmn ortak yerleri niteligindeki kisimlarini; sigmak ve apartmanm bahgesinin
temizligini yapmak ve temiz bulundurmak.

f.  Binanin kalorifer kazanin1 yakmak, yeterli 1sty1 temin etmek. Kalorifer yakitini kalorifer
dairesine aktarmak ve gerektik¢e kazan temizligi yapmak.

e Kapicr, hastalik ve olim gibi istisnai durumlarda, kat maliklerinin makul isteklerini yerine
getirmekle de ayrica, yukiumluduar.

o Kapicrya; gordigi islerin karsilig: olarak aylik brit ... TL. ticret ile ramazan ve
kurban bayramlarinda yarimgar maas (1/2 maas) tutarinda iki kez ikramiye ¢denecektir.

e Kapicrya; kaloriferli kapicr dairesi tahsis edilir. Depozitolart ilgili idarelere kapict tarafindan
yatinlmak suretiyle, elektrik ve su giderleri kendisi tarafindan ¢denecektir.

e Fazla galigma giinleri ve fazla ¢aligma saati, kat malikleri kurulunca veya yénetici tarafindan
gerektiginde bildirilir.
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Ucret, her aym besinci giint ve isyerinde yonetici tarafindan 6denir. Ucretin ¢denmesinde is
yasasinin 30.maddesi geregince hareket olunur.

Kapicinin asagidaki hallerde bir yevmiyesi, tekerriiri halinde ise duruma goére iki ila ii¢
yevmiyesi kesilir.

a. Kapicmin yapmakla odevli bulundugu gorevleri kendisine hatirlatildigr halde yapmamast,
bir yevmiye kesimi, tekerrtrti halinde iki yevmiye kesimi yapilir.

b. Kapicinmn yoneticiden izin almaksizin veya hakli bir sebebe dayanmaksizin gérevine bir giin
gelmemesi halinde, iki yevmiye kesimi yapilir.

c¢. Kapicinin (2) fikrasinda belirtilen devamsizlig bir aylik siire i¢inde tekrar etmesi halinde
ikinci devamsizliginda ti¢ yevmiyesi kesilir.

d. Kapicinin ticret kesintisi cezasim gerektiren davranisi, efer ayni zamanda ig yasasinin
17.maddesinin ll.bendinde yazili hallerden biri seklinde ise, yukaridaki hiikiimler, isverenin
kapicilik sézlesmesini bildirimsiz ve tazminatsiz olarak bozma hakkini kullanmasina engel
olusturmaz.

Kapicr, Pazar gunleri disinda 7.5 saat hesabi ile haftada 45 saat ¢alismaya mecburdur. Kanunen
mimkiin bulunan ve yénetici tarafindan liizum gosterilen fazla galigmalar buna dahil degildir.

Gunluk is suresi agsagida tespit olunmustur.
a. 06.30-09.30 (3saat ¢alisma)

b.  09.30-13.00 (Ara dinlenmesi)

c. 13.00-14.30 (1.5 saat ¢aligma)

d. 14.30-18.00 (Ara dinlenmesi)

e. 18.00-21.00 (3 saat ¢alisma)

Kapicr, is saatlerinden sayilmayan ara dinlenmelerinde tamamen serbesttir. Kapici, ara
dinlenmelerinde kat malikleri veya yerlerine kaim kisilere hizmet gormek zorunda degildir.
Buna ragmen kendiliginden béyle bir ¢aligmada bulundugu takdirde fazla mesai yaptigim iddia
edemez.

Kat malikleri kurulu veya onlar adina yénetici, yukarida belirtilen ¢alisma saatlerinin baglama ve
bitme zamanlarini bir hafta 6nce bildirmek kaydiyla degistirebilir.

Yoneticl, kapiciyr genel tatil ve ulusal bayram giinlerinde ¢alistirip, calisturmamak da serbesttir.
Kapicr genel tatil giinlerinde ¢alistirildig takdirde bu gtinlerin ticreti %100 zamli 6denir. Kapict
bu giinlerde ¢alisamazlik edemez.

Ulusal bayram ve genel tatil giinleri sirasiyla asagida belirtilmistir.

1 Ocak yilbasi giinti

23 Nisan giini

19 Mayis giinii

30 Agustos giinii

28 Ekim 6gleden sonra ve 29 Ekim giinil (Ulusal bayram)

Ramazan bayrami 3,5 giin (Arife gtinleri dahil)

Kurban bayrami 4,5 giin (Arife giinleri dahil)

Alig-veris isleri diger islere gore oncelikle yerine getirilir. Cop toplama isi aksam, bahge sulama
igleri ise sabah ve aksam saatlerinde yapilacaktir.

Kapic1 kisisel ihtiyaglarint olabildigince ara dinlenmeleri sirasinda yerine getirir.

Kapicr, 1475 sayili is yasasinda belirtilen stre dahilinde yoneticinin belirtecegi tarihte, yillik
ticretli izin kullanir.
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e  Yukarida belirtilen isler, ¢alisma saatleri igerisinde ancak kapici tarafindan yerine getirilecektir.

e Kapicr gorevi ilgili konularda apartman sakinleriyle hicbir sekilde muhatap olmayacaktir. Her
turld konuda ilgili yonetici ile temas kurarak iglerini sagliklt bir sekilde yuritecektir.

e Kapici kalorifer dairesinden ve kendisine zimmetle teslim edilen alet ve techizattan sorumlu olup
kendisine verilen sarf malzemelerini titiz bir sekilde kullanmakla mitkelleftir. Bunlara agik bir
thmali neticesinde zarar verdigi takdirde zarar 6detilir.

e Kapicr genel olarak kaba, hasin ve ¢irkin sozlerden kaginir, 6zel olarak da apartmanda oturanlara
kars1 saygidan ayrilmamaya dikkat eder. Yénetici; kat malikleri ve kiracilarinda kapiciya ve aile
mensuplarina karst iyi muamele gostermeleri i¢in gerekli gabayt harear. ..../..../200.

Yonetici: Adi soyadi—-Imza
Kapici-Kaloriferci: Adi soyadi-Imza

Personel ihbarname Ornegi

Isyerinin
Unvant:

Faaliyet Konusu:
Adresi:

Say1:

Ihtar Bildirimi
Iscinin

Adi Soyadi:
T.C Kimlik No:
Calistig1 bolim:
Adresi:

Haksiz Davranisin
Tarihi:

Yeri ve saati:
Yasal dayanagi:
Ihtarin Konusu

Isyerinde is saatleri i¢inde kural olarak departmaninizda calismalarimizi strdirmeniz gerekmesine
ragmen, bu kurala aykin olarak; ..../..../.. tarihinde saat ...... de ... bolimiinde,....../..../... tarthinde,
saat ....den itibaren.............. bolumtinde, is ile iliskili olmayan 6zel sohbetlerde bulundugunuz ve ¢alisma
saatlerinde 1y arkadaslarmizi islerini aksatmaya sebep olacak sekilde gereksiz yere mesgul ettiginiz
sahitler ile tespit edilmistir.

Isyerinin dozeni bitin c¢alisanlarin isyeri kurallanma uymasma baghdir. Ve bu kurallar siz iyi
biliyorsunuz. Isyerinde calisma saatleri icinde gerek kendiniz isinizi aksatarak gerekse calisan is
arkadaglarimizin ¢aligmalarini bir vesile ile engelleyerek ¢alisma diizeninin bozulmasma neden
olmaktasiniz. Bu davraniginizin kot 6rnek teskil ettigi ve bundan sonra bu tir davraniglar: tekrar etmeniz
halinde is s6zlesmenizin feshedilecegini ihtar ederiz.

Isveren veya vekili
Ad1, Soyadi ve Imzas1
.../...../.. . tarthinde tebelliig ettim/tebellugden kaginmilmustir.

Taniklar
Adi Soyadi  Adi soyadi Adi Soyadi
Imza Imza Imza
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Borcluya Dava Dilekeesi Ornegi
(Borglu Kat Malikine Dava Ag¢ilmasi)

(...) Sulh Hukuk Mahkemesi Hakimligi ne

Davact: (Yoneticinin Adi, Soyadi ve Adresi)

Davali: (Kat Malikinin Adi, Soyadi, Adresi) veya
(Kiracinin Adi, Soyadi ve Adresi)

Konusu: Kat Maliki (veya Kiracr) bulunan davalmin ana gayrimenkuliin genel giderlerinden payina
disen (.......................) TL nin %10 gecikme zammuyla tahsilinin saglanmasi.

Hukuki Dayanak: Kat Mulkiyeti Kanunu Md.22, 33 ve ilgili mevzuat.
Deliller: Tapu Sicil kaydi, Yonetim Plami, Kat Malikleri Kurulu karari , Thtarname ve diger deliller.

Sonug ve Istek: Kat Maliki (veya kiract) bulunan davalinin anagayrimenkulin,

Genel giderlerinden payma digsen (.....................) TL’nin %10 Gecikme Faizi zammiyla
saglanmasi ve yargilama giderlerinin davaliya odettirilmesini arz ve talep ederim. ( Tarih....../..../....)
Yonetici

(Ad1-Soyadi, Imza)

Haksiz Miidahale Dilekgesi
(Binaya Mudahale Eden (Balkon Kapatan) Daireye Dava)

(...) Sulh Hukuk Mahkemesi Hakimligi ne
Davacr: (Yoneticinin Adi, Soyadi ve Adresi)
Davali: (Kat Malikinin Adi, Soyadi, Adresi) veya (Kiracinin Adi, Soyadi ve Adresi)

Konusu: Kat Maliki (veya Kiract) bulunan davali kat maliklerinin olurunu almadan bagimsiz
bolumiintin balkonunu genigletmis bulunmaktadir. Yapilan bu miidahalenin 6nlenerek eski haline
denustirolmesi talep edilmektedir.

Olay: (... )14, (...........) 1lgesi, (..........) mahallesi, (..........) caddesi, (...............) sokakta,
(....) ada, (....) parselde bulunan (...) kap1 numarali, apartmanin paydaslarindanim. Davaliya ait bagimsiz
bolumiin salon balkonu plan dis1 olarak Kat Maliklerinin oluru alinmadan buyutulerek Kat Miulkiyeti
Kanumu’'nun 19.maddesine muhalefet edilmistir. Yukarida agiklanan nedenlerle s6z konusu bagimsiz
bolumiin eski haline getirilmesi igin dava agilmig bulunmaktadir.

Hukuki Dayanak: Kat Mulkiyeti Kanunu Md. 19, 33 ve ilgili mevzuat.
Deliller: Tapu Sicil kaydi, Kesif, Bilirkisi incelemesti, ve diger deliller.

Sonug ve Istek: Davaliya ait bagimsiz bolimiin salon balkonu plan dist olarak Kat Maliklerinin oluru
alinmadan buyttilmesi nedeniyle bu mudahalenin onlenmesi, s6z konusu balkonun eski haline
getirilmesi ve yargilama giderlerinin Davaliya ¢dettirilmesini arz ve talep ederim. ( Tarth....../..../....)

Yonetici

(Adi-Soyadi, Imza)
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Borcunu Odemeyene Ipotek Dilekeesi

(Borcunu Odemevenin Dairesine Ipotek Koyma)

(Bor¢luya Acilan Davaya Ait Mahkeme Kararindan Sonra)

Tapu Sicil Mudurlugine (Muhafizligina)

Paydas1 bulundugumuz ve tapuda (......) ili, (............0) Ilgesi, (..........) mahallesi, (.........)
caddesi, (... ..) sokakta, (....) ada, (....) parsel tizerinde; aynt gayrimenkuliin (.....) no’lu bagimsiz
bolum mahkl bulunan (.. . ..) (borglu kat malikinin adi, soyad:i ve adresi yazilir)
(... ..) genel glderlerdenpaymadu§en( v VG ) Sulh Hukuk
Mahkemesmm A 2012 tarthve (L. e ) saylh kararlna ragmen 6dememistir.

Mahkeme karar1 dikkate almarak, bor¢lu bulunan kat malikinin tapu kutigunde kayitli bagimsiz
bolumi tizerinde borg tutart olan (..............) TL. miktarinda diger kat malikleri lehine kanuni ipotek
hakkinin tescil edilmesini, bu durumun bor¢luya duyurulmasimi arz ederim. (Tarih ..../..../.....)

Yonetici
(Ad1-Soyadi, Imza)

Adres

Ekler :

Ek 1- Yoneticinin tevsikine iligkin belge,
Ek 2- Yonetim Plani,

Ek 3- Mahkeme Karari,

Komsu Rahatsizhik Dilekcesi
(Komsulardan Birinin Cekilmezlik Hali)

(...) Sulh Hukuk Mahkemesi Hakimligi ne
Davact: (Yoneticinin Adi, Soyadi ve Adresi)
Davali: (Kat Malikinin Adi, Soyadi, Adresi)

Konusu: Kat Maliki (veya Kiraci) bulunan davalinin bagimsiz bolimtntn ................ (¢cekilmez
hali... ... kumarhane olarak iglettigi vs.) sebebiyle miilkiyet hakkinin devri talep edilmektedir.

Olay: (... )1, (............) Tlgesi, (..........) mahallesi, (..........) caddesi, (...............) sokakta,
(....) ada, (....) parselde bulunan (...) kapr1 numarali apartmanin, (... ... ... ) bagimsiz bslum maliki olan
davalinin, (... .........) apartmanin (¢ekilmez hali... ... kumarhane olarak islettigi vs.) sebebiyle, bagimsiz
bolumiin diger kat maliklerine arsa paylari oraninda mulkiyet hakkinin devredilmesi i¢in isbu dava
acilmis bulunmaktadir.

Diger kat maliklerinin ad ve soyadlart ile arsa paylarint gésteren liste ile yénetici olarak bu davayi
agmama yetki veren Kat Malikleri kurulunun karart dilek¢e ekinde sunulmustur.

Hukuki Dayanak: Kat Mulkiyeti Kanunu Md.25 ve ilgili mevzuat.
Deliller: Tapu Sicil kaydi, Yénetim Plani, Kat Malikleri Kurulu Karar1, Thtarname ve diger deliller.

Sonug ve Istek: Davali kat malikinin (..........) no’LU bagimsiz bolamniin dava tarihindeki degeri
kendisine ¢denmek kaydiyla, miilkiyetinin diger ket maliklerine arsa paylari oraninda devredilmesini ve
yargilama giderlerinin Davaliya 6dettirilmesini arz ve talep ederim.  ( Tarth....../..../....)

Davaci-Yonetici
(Ad1-Soyadi, Imza)

Ekler:
Ek 1- Kat maliklerinin, ad1, soyad1 ve arsa paylart listesi.

Ek 2- Yoneticiye dava agma yetkisi veren kat malikleri kurulu karart.
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Ortak Yere Tecaviiz Dilekcesi
(11 Merkelerinde Valilige Komsu Hakkina Tecaviizii Sikayet )

Valilik Makamina

Sikayetei: (Adi, Soyadi, Adresi)

Sikayet Edilen: (Adi, Soyadi, Adresi)

Konusu: 3091 Sayili Kanuna Muhalefet.

Tarthi: (Tecaviiziin Vukuu buldugu tarih yazilir.)

Olaylar: (......) ili, (............) Ilgesi, (..........) mahallesi, (.........) caddesi, (..............)
sokakta, (....) ada, (....) parselde bulunan (... .....) kapt numarali, apartmanin paydaglarindanim. Bitigik
apartman komgsumuz, sikayet olunan sahis bir boliimtni ¢zel aracinin garaji olarak kullanmaktadir. Bitin
ikazlarimiza ragmen 10 gtinden beri bu fiili durumu kaldirmamakta israr etmektedir.

3091 sayili “Tasmmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizin Onlenmesi Hakkindaki Kanun™ un 4.
Maddesine gore tecaviiziin men’ine karar verilerek yasal islemlerin yapilmasini arz ederim.

(Tarth ..../.../.....)

Sikayetci
(Ad1-Soyadi, Imza)

(Ilge Merkelerinde Kaymakamliga Komsu Hakkina Tecaviizii Sikayet )
Kaymakamlik Makamina

Sikayetei: (Adi, Soyadi, Adresi)

Sikayet Edilen: (Adi, Soyadi, Adresi)

Konusu: 3091 Sayili Kanuna Muhalefet.

Tarthi: (Tecaviiziin Vukuu buldugu tarih yazilir.)

Olaylar: 1. (......) ili, (............) Igesi, (..........) mahallesi, (..........) caddesi, (..............0)
sokakta, (....) ada, (....) parselde bulunan (........) kapt numarali, apartmanin paydasi ve ......
no’lu bagimsiz bolumiin malik ve zilyediyim.

2. Sikayet olunan ......................, komsu apartmanda ... .......... No’lu dairenin malikidir.

3. Sikayet olunan ........................., .../.../20.. tarihinde, ana gayrimenkuliimtiziin bahce
duvarina hakli bir sebebi olmad1g1 halde tecaviiz ederek, oradan kapt agmustir.

4. Zilyedlik ve miulkiyet hakkima yapilan bu tecaviziin onlenmesine karar verilmesini arz
ederim. (Tarih ..../..../.....)

Sikayetgi
(Ad1-Soyadi, Imza)
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Mahkemeden Yénetici Atanmas Istek Dilekgesi

(Mahkemeden Apartman Yonetici Atanma Istemi Dilekgesi)

(...) Sulh Hukuk Mahkemesi Hakimligi ne
Davaci: (Adi, Soyadi ve Adresi)

Vekili:

Davalt:

Konusu: Apartman Yoneticisi Atanmasi Istemimizdir.

Agiklamalar:
1. Miuvekkilimiz (........) adresinde bulunan (..........) Apartmanmda oturmaktadir. 20 Daireli
apartmanda, (...... ... ) tarihinde son yapilan genel kurul toplantisinda tartisma ¢ikmis ve yénetici

segmek mimkiin olmamistir.

2. Apartman olduk¢a sorunlu bir binadir. Deprem nedeni ile hafif hasar raporu verilen binanin
ontinden gegen yolda da alt yapit bakimmdan Belediye ve Telekom ile sorunlar yasanmaktadir.
Genel Kurul yapildiginda ise ¢atida kis bakimi yapilmakta idi. Su anda tim bu isler sahipsiz
kalmastir.

3. Yasa geregi, kendi yoneticisini segemeyen apartman sakinlerine mahkemenizce yonetici
secilmesini istemekteyiz.

Hukuki Dayanak: BK. HUMK ., 634 Sayili Yasa, Ilgili Mevzuat.

Deliller: Yénetim Plani, Karar Defteri ve diger deliller.

Sonug ve Istek: Aciklanan nedenler ile miivekkilimizin oturmakta oldugu, ............. . Apartmanina
mahkemenizce Yonetici atanmasina karar verilmesini talep ederi. (Tarih....../..../....)
Davaci

(Ad1-Soyadi, Imza)

Ekler:
Ek 1- Yonetim Plani.
Ek 2- Karar Defteri.
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Yonetim Planim1 imzalamayan Kat Malikine Kars1 Acilacak Dava Dilekgesi

(Yonetim Planmi Hakli Sebebi Olmazsizin Imzalamayan Kat Malikine Karst Agilacak Dava
Dilekgesi)

(...) Sulh Hukuk Mahkemesi Hakimligi’ne

Davact: (Adi, Soyadi ve Adresi)

Vekili:

Davali: (Ad1, Soyadi, Adresi) veya

Konusu: Yoénetim Planini, hakli bir sebep olmadigi halde imzalamayan davaliya uyarida bulunulmasi
talebidir. Apartman Yoneticisi Atanmasi Istemimizdir.

Acgiklamalar:
1. Miuivekkilimiz (........) adresinde bulunan (..........) Apartmanmnda oturmaktadir. 20 Daireli
apartmanda, (... ... ... ) tarthinde son yapilan genel kurul toplantisinda tartisma gikmis ve yonetici

segmek muimkiin olmamistir.

2. Apartman olduk¢a sorunlu bir binadir. Deprem nedeni ile hafif hasar raporu verilen binanin
ontinden gegen yolda da alt yapr bakimmdan Belediye ve Telekom ile sorunlar yasanmaktadir.
Genel Kurul yapildiginda ise ¢atida kis bakimi yapilmakta idi. Su anda tim bu isler sahipsiz
kalmastir.

3. Yasa geregi, kendi yoneticisini segemeyen apartman sakinlerine mahkemenizce yonetici
secilmesini istemekteyiz.

Hukuki Dayanak: BK. HUMK ., 634 Sayil1 Yasa, Ilgili Mevzuat.
Deliller: Yénetim Plani, Karar Defteri ve diger deliller.

Sonug ve Istek: Aciklanan nedenler ile miivekkilimizin oturmakta oldugu, ............. Apartmanina
mahkemenizce Yonetici atanmasina karar verilmesini talep ederi. ( Tarth....../..../....)

Davaci-Yonetici
(Ad1-Soyadi, Imza)

Ekler:
Ek 1- Yonetim Plani.
Ek 2- Karar Defteri.
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Ozet

Site
adlmlarl ve bunlara iliskin hazirlanacak belgeler

y6netiminin yapmasl gereken hizmet
ve uygulamalar bulunur. Ornegin; site sakinlerini
bilgilendirme kitabiInin

hazirlanmasl ve dagltllmasinin yapllmasl, web

ve site tanltim el

sitesinin  kurulmasl yo6netimin  seffafliginin
saglanmasl, site ybdnetim planinin
degerlendirilmesi ve uygulanmasl, site isletme

projesinin yapllmasl ve tim kat maliklerine teblig
yllllk olagan ya da
toplantllarin dizenlenmesi, site

edilmesi, olagantsti

sakinleri

memnuniyet arastlirmasl ve degerlendirmesi,
siteyle ilgili tim resmi evraklarin kabuld,
yazlsmalarin yapllmasl dosyalanmasl, yllllk

faaliyet raporunun hazlirlanmasl ve yll sonunda
genel kurula sunulmasl gerekir.

BagImslz bolum sahipleri; konut, temizlik, slhhi
tesisat, elektrik tesisatl, boya ve badana, ilaglama
hizmetlerine iliskin belgeler hazirlamall ve

uygulamalar yapmalldirlar.

Sitenin mali yIl bitgesi kat malikleri kurulunda
gorusulerek kabul edilmediyse, ydnetim kurulu
isletme projesini hazlrlar ve usuline uygun bir
sekilde tebli§ eder. Kesinlesmis isletme projesi
cercevesinde toplanacak avans ve aidatlar ile
diger gelirler sitenin mali butgesini olusturur. Bu
biutgenin site ve sakinlerinin yararina kullanllimasl
ve tim gelir-giderlerin belgelenerek dosyada

saklanmasl esastlr.

Anagayrimenkulde, genel temizlik, hasere

ilaclama, su deposu temizligi, ¢cop toplama ve

atlk hizmetleri temizligi hassas bir konudur.
Hizmet aksiyon planl iginde glnlik is akls
semasina uygun olarak yapllmall ve dizenli

olarak kontrol edilip raporlanmalidilr.

Temizlik yonetimine iliskin; bloklarin glnlik

temizligi, ortak alanlarin ginlik temizligi,
otoparklarin temizligi, ¢coplerin toplanmasl, sert
zeminlerin cilalanmasl, genel koruyucu temizlik
ve ilaglama,
dls

ilagclama, su deposu temizligi ve baca temizligi

insaat sonrasl
cephe

genel
temizligi,

ve detayll

temizlik, cam hasere

gibi callsmalarin yaplimasl gereklidir.

bakIm
kontrold,

Havuz hizmetlerine iliskin;

filtrasyon

filtrasyon
sistemi pompasinin
temizlenmesi, havuz dip temizligi, havuz yizey
temizligi, savak kanallarinin temizligi, tesisatin
kontrolii, havuz suyu kimyasallarinin degerinin
Olculmesi ve havuz suyu kimyasallarinin havuza

atllmasina iliskin uygulamalar yaplimaktadilr.
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Ginumiz kosularinda tim bitkiler daha yogun
ilgiye ve daha profesyonel bilgiye gereksinim
duyar. Sagllkll bitki ve bahcge i¢in ayda bir veya
iki kez duzenli olarak baklm yapllmasl gerekir.

Bahgce Baklm Hizmetlerine iliskin uygulamalar;

ekim, bi¢cim, budama, sulama, ilaglama,
gubreleme, tanzim ve dizenlemelerdir.

Kat malikleri tarafindan bagimsiz boélimlerin
kiraya verilmesi durumunda, kiralama

hizmetlerine iliskin belgeler hazirlanmalldilr.

Apartman ve site kat malikleri kurulunun karar

almasl halinde anagayrimenkul ve sitenin

sigortasl yaplllr. Sigorta yapllacak konular; konut

hizmetleri, yanglIn, dahili su, terér, yangln,
3.sahls sorumluluk ve emniyeti suiistimal
sigortalarl yapllabilir. Bu sigorta kapsamlInda
sitenin oyun parkl, asansdr, merdiven, kazan
dairesi gibi paylasllan alanlarinin gdrecegi
zararlar da teminat altindadIr.

Apartman ve sitelerde oturmak belli
sorumluluklarl da beraberinde getirir. Ortak

yasanan binanin sorunlarina ¢6zim getirmek ve
gerekli hizmetleri yapmak i¢in yénetim kurullarl
olusturulmustur. Codu zaman amatér bir ruhla
¢allsan bu kurullar, aslinda kanunlarla belirlenen
maddeler IsigIinda callsmak zorundad]r.

Yonetici veya yonetim kurulu, anatasinmazin
yonetimiyle ilgili butin islerde yetkilidir. Ancak,
ya da kat
ydneticinin yetkili oldugu
¢izmis olabilir. Bundan baska,

y6netim planl malikleri kurulu,
sinirinl
kat

altina

konularin
ybnetici,
onemli mali
de, kat
aldlktan sonra yapmalldlr.

maliklerine aglr yiikler

maliklerini cok yukler

sokabilecek isleri ancak malikleri
karar
kat

belirlenmesinde,

kurulundan
Hangi islerin

getireceginin ilgili  binanin
konumu, nitelikleri ve oturanlarin ortalama gelir
seyirleri ile sosyal durumlarl gibi faktorler g6z
onlne allnmalldlr. Bu duruma uygun apartman

yonetim planl hazirlanmalldlr.

Anagayrimenkulin basarlll yénetilebilmesi igin,
belegeler, sozlesmeler, talimatnameler, dilekgeler
vb. gibi cesitli dokimanlara gereksinim vardlr.



Kendimizi Sinayalim

1. Asagidakilerden hangisi, site yoénetiminin
yapmasi gereken hizmet adimlarmdan degildir?

a. Site sakinlerini bilgilendirme

b. Site tanitim el kitabinin hazirlanmasi

¢. Web sitesinin kurulmasi

d. Site yonetim planinin degerlendirilmesi
e. Site isletme projesinin yapilmamasi

2. Asagidakilerden hangi hizmet uygulamasi,
bagimsiz bolum sahiplerinin, konut, temizlik,
sthhi tesisat, elektrik tesisati, boya ve badana,
ilaglama hizmetlerine iligkin belgeler hazirlamali
ve uygulamalar yapmasidir?

a. Konut yonetimine iliskin hizmet uygulamasi
b. Biitee yonetimine iliskin hizmet uygulamasi

¢. Anataginmaz hizmet

uygulamasi

yonetimine  iligkin

d. Kapici yonetimine iligkin hizmet uy gulamasi
e. Teknik yénetimine iligkin hizmet uy gulamasi

3. Asagidakilerden hangisi, Bit¢e Yonetim
Hizmetlerine iliskin hazirlanacak belgeler ve
uygulamalardan degildir?

a. Resmi defterlerin sonunda notere

actirilmasi

yil

b. Yillik faaliyet raporunun yil sonunda genel
kurula sunulmast

c¢. Her ay bor¢ alacak cizelgelerinin blok

panosunda duyurulmasi
d. Site gelir ve giderlerinin muhasebelestirilmesi

e. Site personelinin tim yasal islemleri yapilmasi
ile ticretlerinin 6denmesi

4. Asapidakilerden hangisi, givenlik hizmetine
iligkin hazirlanacak belgeler ve uygulamalardan
degildir?

a. Risk analizi ve sitenin profilinin ¢ikartilmast
b. Giris ¢ikis kontrolii ve ziyaretei kargilama

c. Santral ve telefon sistemlerinin bakim ve
onariminin saglanmasi

d. Standart devriye, gozetim ve kontrol

e. Kameral1 gitvenlik, tesis, bina ve ¢evre kontrol
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5. Asagidakilerden hangisi, teknik yonetime
iligkin uygulamalardan degildir?

a. Elektrik, mekanik ve sihhi tesisat sistemlerinin
bakim ve kontroliiniin yapilmasi

b. Nokta giivenligi

¢. Aydinlatma, vangin ve dogalgaz alarm

sistemlerinin kontroliintin saglanmast

d. Merkezi 1sitma ve sicak su sistemlerinin
periyodik bakimlarinin gergeklestirilmesi

e. Asansorlerin bakim anlagsmalart ve rutin
bakimlarinin yapilmast

6. Asagidakilerden hangisi, temizlik yonetimine
iligkin belgeler ve uygulamalardan degildir?

a. Bloklarin gunlik temizligi

b. Ortak alanlarmn ginlik temizligi

¢. Coplerin toplanmasi

d. Otoparklarin temizligi

e. Yangin séndiirme tiiplerinin periyodik bakimi

7. Asagidakilerden hangisi, kiralama hizmetlerine
iligkin hazirlanacak belgeler ve uygulamalardan
degildir?

a. Kira kontratinin yapilmast

b. Kira ve depozitonun tahsilatinin yapilmasi
veya bankaya yatirilmasinin saglanmast

c. Site kafeterya c¢alisma kurallarina uyulmast

d. Kiracinin ulasabilecegi acil destek hattinin
kurulmast

e. Su, elektrik ve dogalgaz faturalarinin
takibinin yapilmast
8. Asagidakilerden hangisi, anataginmazin

yonetimiyle ilgili butiin islerde yetkilidir?
a. Yoneticl

b. Kiraci

¢. Denet¢i

d. Sigortact

e. Kapict



9. Asagidakilerden hangileri, ortak yerlerin
bakim ve temizligine ve korunmasma itina
gostermege ve  bloklann  giizelligini  ve
saglamligin titizlikle korumaya mecburdurlar?

a. Tapu memurlar
b. Kat malikleri
c. Isyeri sahipleri
d. Kurucular

e. Denetgiler

10. Asapgidakilerden hangisi, sitedeki yoénetim
organlarindan degildir?

a. Site kat malikleri kurulu
b. Site yonetim kurulu

¢. Site denetim kurulu

d. Isyeri yonetim kurulu

e. Apartman denetim kurulu
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Kendimizi Sinayalim Yanit
Anahtari

1. e Yanitiniz yanlig ise “Apartman/Site/Toplu
Yapt Yonetimine Iliskin Belge, Sozlesme ve
Dilekgeler” baglikli konuyu yeniden gozden
geciriniz.

2. a Yanitiniz yanliy ise “Konut Yonetimine
Iliskin Hizmet Uygulamas1” baglikli konuyu
yeniden gézden gegiriniz.

3.a Yantiniz yanlis ise “Bitge Yonetimine
Tliskin Belgeler” baslikhi konuyu yeniden gozden
geciriniz.

4. ¢ Yantiniz yanhg ise “Giivenlik Yonetimine
Iliskin Belgeler” baslikli konuyu yeniden gozden
geciriniz.

5.b Yantiniz yanlis ise “Teknik Yonetime
Iliskin Belgeler” baslikhh konuyu yeniden gozden
geciriniz.

6. ¢ Yanitiniz yanlis ise “Temizlik Yonetimine
Tliskin Belgeler ve Uygulamalar” baslikli konuyu
yeniden gézden gegiriniz.

7.¢ Yantiniz yanlis ise “Kiralama Yo6netimi”
baslikli konuyu yeniden gozden gegiriniz.

8. a Yanitiniz yanlis ise “Yoneticinin Yetki,

Gorev  ve Sorumluluklar1” baglikli  konuyu
yeniden gézden gegiriniz.
9.b Yanutiniz yanhs ise “Kat Maliklerinin

Haklart ve Borglar1” baglikli konuyu yeniden
gozden gegiriniz.

10.d  Yanmitiniz yanlis ise “Yoénetim Organlar
ve Kat Malikleri Kurulu” baslikli konuyu yeniden
gozden gegiriniz.



Sira Sizde Yanit Anahtar
Sira Sizde 1

Anagayrimenkuliin gelirlerinin ve giderlerinin
belli olmasinda, apartman yénetiminin kanunlara
uygun, denetlenebilir, seffaf bir sekilde
yonetilmesinde ve apartman sakinlerinin rahat
yasamalarinda belge diizenlenmesi ¢énem tasir.

Sira Sizde 2

Biitgede gelirler, toplanacak avans ve aidatlar,
giderler ise, anagayrimenkul yararina harcanacak
tim harcamalar yer alir.

Sira Sizde 3

Anagayrimenkuliin  sigorta yapilmast zorunlu
degildir. Ancak, anagayrimenkuliin, kat malikleri
kurulunca tayin edilecek deger tizerinden sigorta

edilmesi kat malikleri kurulunca
kararlagtirilabilir. Sigorta yapilmast halinde kat
malikleri, sigorta giderlerine, arsa paylan

oraninda, katilmakla yukimlidarler.
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