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634 SAYILI KAT MULKIYETI KANUNUNUN BAZI

MADDELERININ DEGISTIRILMESINE,

BAZI MADDELERININ YORURLUKTEN
KALDIRILMASINA VE KANUNA TOPLU YAPI iLE
iLGILI MADDELER EKLENMESINE DAIR KANUN

TASARISININ DEGERLENDIRMESI

Prof. Dr. E. Saba OZMEN
- Ogr. Gér. Hafize ERDEN?

GunumUzdeki ihtiyaclar cergevesinde uygulamada gorilen yapilagmalar
nedeniyle artik dogan uyusmazliklara yeterince ¢dziim getiremeyen 634 sa-
yili Kat Milkiyeti Kanunun’da degigiklik yapmak amaciyla, Adalet Bakanil-
ginca hazirlanan, halen TBMM Adalet Komisyonu gliindeminde bulunan ta-
sari bu incelemenin konusunu olusturmakta olup 16.10.2000 tarihinde Ada-
let Bakanligi Kanunlar ve Kararlar Dairesi Genel Mudurliginin takdirlerine
sunulmustur. ‘

Birinci bélumde, yapiimak istenen duzenlemeleri yeterince ifade edeme-
yen veya getirdigi diizenleme ile karisikliga meydan verecek tasari madde-
leri yerine, amaci yerine getirmeye ve dgenel esya hukuku ilkelerine daha
uygun oldugunu disindugimiz hikimler 6nerilmig, yerinde gdrilen diizen-
lemelerin yerindelik gerekceleri belirtiimekte yetiniimistir. Tasan hikimlerinin
irdelemesinde, Oncelikle tasarinin her bir madde hikmi{ bold yazi karakte-
ri ile verilmigti. Madde Uzerine yapilan inceleme ve eligtiriler, bu elestirile-
rin gerekceleri ve dnerimiz belirtildikten sonra bold ve italik yazi karakteri
ile Gnerimiz sonucu yapilmasi gereken diizenleme belirtilmigtir.

ikinci bolimde, onerilerimiz dogrultusunda yapiimak istenilecek degisik-
liklerin kolaylastirilmasi amaciyla, tasar yeniden kaleme alinmis ve (glncu
bolimde ise, Onerilerimiz benimsenirse, tasari gerekcelerinde yapilmasi ge-
rektigini distindiguimuiz degisiklikler belirtilmigtir.

(1) Kocaeli Universitesi, Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Ogretim Elemanlari.

(2) Bu inceleme metni, 16.10.2000 tarihinde Adalet Bakanligi Kanunlar Déiresi Genel Mddirligine sunulan
metnin aynisidir.
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Maddelerde Gnerdigimiz de§i§ikligin nelerden ibaret oldugunun herhan-
gi bir yanilgiya yer vermeksizin anlasilabilmesi amaciyla, énerileremiz bold
ve italik yazi karakteri ile verilmistir.

BiRINCi BOLUM

Madde 1- 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 10. Maddesinin 3. fikra-
sina asagidaki climle ile 6. Fikra eklenmistir.

“Bir yapinin, otel, isyeri gibi, iktisadi acidan veya kullanma bakimindan
butunlik arzeden birden gok kati veya béliimii de, tek bagimsiz béliim ola-
rak tescil edilebilir.” - ‘

- Gelirlerinin ortak giderlere harcanmasi icin veya baska bir amagla or-
tak yararlanmaya tahsis edilen bagimsiz béliimlerin malik hanesine “ba-
gimsiz boliimlerin kiitiikk sayfa numarasi” yazilmak suretiyle kat mulkiyeti
katagtine tescil edilir. Bu husus bagimsiz béliimlerin beyanlar hanesinde
gosterilir.”

Degisikligin birinci fikrasi ile ekonomik acidan veya kullanma acisindan
batinlik arzeden birden gok kat veya bolim icin ayni katta ve bitisik ol-
ma kosulu aranmaksizin, tek bagimsiz boliim olarak tescil edilebilme ola-
nagl getirilmistir. Daha 6nce yalnizca dikey kat miilkiyetinde, tek anagayri-
menkul parseli-tek bloktan (ana yapi) olusan yapilanmada, birden cok kat-
Il yapinin ayni katta ve birbirine bitisik bagimsiz bélimlerin tek bagimsiz
béliim haline getiriimesine imkan taninmaktadir. Fakat 1965 ytlindan beri
degisen ekonomik kosullar, hilkmii anlamsiz bir kisitiama getirir duruma ge-
tirmigtir. Clnkd yiksek yapilarin, yalnizca ayni kati degil, birden cok kati
kapsayan ekonomik biitlinlik taglyan bagimsiz bélim yaratma ihtiyaclari
dogmustur. Ornegin is merkezi gbkdelenlerin icinde, birden cok kati kapsa-
yan otel yapilanmalarinin tek bagimsiz béliimde toplanmasi arzulanmstir.

Ayrica 1983 yilinda, 2814 sayili yasa degisikligi ile ayni parsel tzerin-
de birden ¢ok yapinin zeminde dagilmasina imkan tanininca, yatay (yaygin
alanda) kat miilkiyeti adi verilen uygulamalarda da iktisadi butinliik veya
kullanma agisindan béliimlerin zeminde dagilsa da, tek bagimsiz bélim al-
tinda hukuki bitinllige kavusturuimasi da istenmektedir. Ornegin yatay kat
malkiyetinde bir sitede, turistik tesisler adi altinda, yan yana restoran kafe,
bar ve disko gibi béliimlerin vaziyet planinda gosterilerek ve bu butlinluge
ait degerin arsa payina yansitiimasiyla, turistik tesis adi altinda bagimsiz
bolim yaratilmasi miimkiin olacaktir. Bu acidan kanun tasarist hicbir huku-
ki sakinca tasimamaktadir. Glnki vaziyet planinda gésterilmekle, esya hu-
kukuna hakim muayyenlik ilkesinin geregi yerine getirildigi gibi, arsa payi-
nin bu birlesmenin sonucuna gére diizenlenmesi ile de bagimsiz béliim ma-
likinin, ayni hak yiikiimiiisii olarak ve diger kat maliklerinin karsilikli menfa-
atleri korunmus olmaktadir.
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Hikmiin ikinci fikrasinin getirdigi “Gelirinin ortak giderlere harcanmasi
icin veya baska bir amacla ortak yararlanmaya tahsis edilen baglm5|z bo-
limlerin malik hanesine “bagimsiz béliimlerin kiitiik sayfa numarasi” ya-
zilmak suretiyle kat miilkiyeti kiitligiine tescil edilir. Bu husus bagimsiz bo-
liimlerin beyanlar hanesinde gosterilir”, seklindeki 6neri, yasallagtigi takdir-
de, pratik bir ihtiyaci gidermis olacaktir. Tapu Sicil TizGgl 26. Maddenin
1. fikrasi ile “sosyal tesis, ticari mahal ylizme havuzu, tenis kortu gibi ta-
sinmaz mal veya bagimsiz bélimler ortak kullamima ayriimig ise, malik si-
tununa faydalanan tasinmaz mallarin ada ve parsel veya bagimsiz bolim
numaralan yazilir’ seklinde ayni ihtiyact gideren bir diizenleme mevzuati-
mizda mevcut olmasina ragmen, olasi tlzik-kanun (KMK) catismasi itiraz-
larina kanuni diizenleme ile son verilmis olacaktir.

Hikim onerisine gore, esya hukuku Ogretisinde bilinmekte olan esya-
ya bagh mulkiyet uygulamasi, bu konuda da gegerli kiinmistir. Buna gore
kat mlkiyetinde bazi yerlerde, ortak yer ve tesis olarak kat maliklerine 16.
Madde anlaminda yararlanma hakki tanimasina ragmen, statlisiinde bir gok
hukuki sorun tasimakta idi. Bu yere is yeri agma belgesi verilmesi, sitenin
giderlerinden ayrica enerji baglanmasi ve bunlara dayanarak isletmek ama-
ciyla kiralama iglemlerine konu yapiimasi KMK 4. Madde hiikmiince belir-
tilmis ortak yer statlisi ile mumkin olmamakia idi. Mistakil bagimsiz bo-
lim olarak yaratmakla birlikte, malik hanesine o andaki kat maliklerinin adi-
nin yazilmasi, daha sonra bu kat maliklerinin deg|§me31 halinde bir dizi ye-
ni islem gerektirmekte idi.

Hukim onerisi ile, bu tlr esyaya bagh miulkiyete konu bagimsiz bolum-
lerin mulkiyet hakkina baglanmaktadir. Ayirca, bu sekilde bir bagimsiz bo-
l0min varligr halinde, bu bagimsiz bolimin milkiyet sutununda yazili (ya-
rarlandiriimasi disunilen) her bagimsiz bélim beyanlar hanesine dusilen
kayitla bilgilendiriimek istenmistir. Bu hikGmler pratik yarar saglayacaktir.
Hele bu tasarinin toplu yapi diizenlemesi ile bir degisiklige vicut verecegi
de duslintlecek olursa, hikmin yarar saglayacagi en buyik alan bu yapi-
lanma olacaktir. :

Diger yonden tiliz(igiin érnekleme getiren hilkkmii (TSN m. 26), kat mdil-
kiyetinin diger hikimlerinde alisik oldugumuz bir bigimdir. Bu nedenle Or-
neklerin Gneri hilkkme de tasinmasi yararli olacaktir. Ozellikle KMK’nin kat
milkiyeti kurulacak yapinin kagir olmasi hikmu kargisinda, uygulamada go-
rilen ve tereddiit uyandiran bazi bagimsiz bolim o6rneklerinin de bodylece
gecerlilik kazanarak kanun hikmu ile hayatiyet kazanmasi saglanmis olur.
Ornegin, hepimizin bildigi gibi tenis kortu, ylizme havuzu gibi yerler, ortak
yer ve tesis halinde birakilabilecegi gibi, bu tir yerlerin bir igletme maliye-
tinin oldugu gercegi gbéz 6nline alindiginda, arsa pay! ayrilarak bir isletme-
ciye bagimsiz boélim olarak satiimasi yaninda, hemen daima bir isletmeci-
ye verilerek ticari mahal haline getirilmek arzusu dogmaktadir. iste biraz 6n-
ce de belirttigimiz gibi, esyaya bagh milkiyet konusu yapilarak, isletmeciye
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-~ KAT MULKIYETI KANUNUNUN BAZI MADDELERININ DEGISTIRILMES]

kiraya verilmekle, bu tlr- ortak yerlerin gelirinin kat maliklerine 6zglilenmesi
de, mimkin hale getiriimis olacaktir.

Ancak goérisimizce, toplu yapilar icin KMK m. 67 hikmi yaratilarak,

dizenlenig bigimi itibariyle, esyaya bagh mudlkiyet hali toplu yapilar icin kat-

miulkiyetine konu parseller disinda kalan (tagsinmaz mal olarak kat miilkiye-
tine konu iki parselin, yesil saha ilan edilen bir diger Uclincli parseli satin
alarak spor alani olarak kullanmak istemeleri olayinda oldugu gibi. Oysa bir
bagimsiz bdlim, baska bir parselde kurulu toplu yapinin ortak kullanma ve
faydalanmasina tahsis edilmis olabilir. iste, KMK'nin 10. Madde 3. Fikrasi-
na tasart 1. Madde ile eklenen hikim ve 67. Madde irdelendiginde, 10/3
dikey kat mdlkiyetine bagl yapilanmada ana yapidaki bagimsiz boélimlerin,
kat mulkiyetine konu olmayan bir baska parselden bu fikrada belirtilen
amagla yararlanmasini (yalnizca bagimsiz bélimlerin arasindaki yapilanma
dizenlenerek) 6ngérmemekte, 67. Madde ise toplu yap! kapsamindaki par-
sellerdeki bagimsiz bdlimlerin, herhangi bir parsel Uzerindeki bagimsiz bo-
limden  egyaya bagh milkiyet hiikimlerince yararlanmasini éngdrmemekte-
dir.

Yukarida andigimiz; tapu sicil tuztgunin 26/1 fikra hikmiinde yer alan
dizenlemeye "dikkat edilecek olursa, tek bir fikra hilkmi ile sorun ¢oziim-

lenmis olup, halen vyirirlikte olan bu hikme goére benzer islemler yapil-

maktadir. Bu nedenle, 10/3 hikminin “.. veya tasinmazlarin... yararla-
nan... veya tim bagimsiz béliimler yararlaniyorsa ada ve parsel numara-
si...” seklinde degistiriimesi uygun olacaktir. Boylece bir parselde bir ana
yapidan ibaret toplu yapr disindaki kat miilkiyeti yapilanmasinda -ki buna
biz dikey kat mulkiyeti diyoruz- ana yapida yer alan bagimsiz béliimlerin
baska bir parselden gerek kat mulkiyetinin kurulus sirasinda, gerekse son-
radan iktisap sonucu gelirinden yararlanma veya ortak kullanma amach tah-
sisi uygulamalari da hikme baglanmis olacaktir.

Bu aciklamalarimiz gergevesinde anilan hilkmiin son fikrasinin “Geliri-
nin ortak giderlere harcanmasi igin veya baska bir amagla ortak yararlan-
maya tahsis edilen “bagimsiz bélimlerin veya tasinmazlarin malik hanesi-
ne, yararlanan “bagimsiz bélimlerin, kiitik sayfa numarasi” veya tiim ba-
gimsiz béliimler yararlaniyorsa” ada ve parsel numarasi yazilmak suretiy-
le kat miilkiyeti kitligline tescil edilir. Bu husus bagimsiz béliimlerin be-
yanlar hanesinde gdsterilir” seklinde yeniden kaleme alinmasi uygun ola-
cakiir. :

Madde 2- 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 11. Maddesi asagidaki
sekilde degistirilmistir. ’

“Madde 11- Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, kat mulkiyeti kitigine tescil
olunur. Bu kenuda aksine hiikiim olmadikga tescille ilgili gene! hiikiimler
kat miilkiyeti kiitiigiine yapilacak tescillerde de uygulanir.
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Kat irtifaki, kat mulkiyeti katiginde, miistakbel her bagimsiz bolim
icin acilacak mistakil bir sayfaya tescil olunur. :

Hentliz kadastrosu yapllmam|§ clan yerlerde kat mulkly°t| ve kat irtifa-
ki, ayrica tutulacak kat miilkiyeti zabit defterine tescil olunur.”

Bu hiikkmiin tapu kadastro genel muddrliginin, devam eden, Kkat irti-
fakina sayfa agilmasi uygulamasini kanuna tagimaktan Gte bir anlami yok-
tur. Bu konuda genel mudarligin kanuna aykirt bir uygulama yaptigr da
sdylenemez. Bilindigi gibi ZGB Art. 655'de yapilan 1963 degisikligi ile ta-
sinmaz misterek paylari, tasinmaz sayilmigtir. Tark hukukuna bu degdisiklik
yansitimamigsa da, taginmazdaki musterek mulkiyet paylari, taginmazmig
gibi islem gdrmektedir. Bu nedenle, hikim yokluguna ragmen, tapu uygu-
lamas! ile mevcut esya hukuku prensipleri zedelenmemistir. Oneri hiikiim
konuyu agikliga kavusturdugu gibi, bir ¢ok pratik yarari da kanuni temele
dayandirmis olacaktir. érnegin projeye dayalt konut ve igyeri satiglarinda uy-
gulamaya hiz verilerek, tapu kitiuglne sadelik getirilecek; ayni parselde bin-
lerce bagimsiz bolim bulunan projelerde arazinin irtifak haklar sitununa
binlerce tescil yapilmaktan ve iskan ruhsati alinmasinda ki gecikmeler de
diistintlecek olursa, kat irtifaki kurulmasindan sonra olusacak devirlerle uy-
gulamada bilinen hisse yanligliklarinin da oniine gecilmis olacaktir. Ayrica
kat irtifakina bagh devre milk hakki (57 vd.) kurulmasi halinde yine tapu
kiatigli sadelesmis olarak gerceklesecekiir.

Bu aciklamalar sonrasinda, hikmin 2. Fikrasinin, karisikliga ve yanlig
anlamalara neden olacak ifadesinin “Kat iritifaki, Kat Miilkiyeti Kiitiigiinde,
her bagimsiz béliim icin acilacak sayfaya, niteligi belirtilerek tescil olunur”
seklinde yeniden kaleme alinmasinin yararli olacagi kanisindayiz.

Madde 3- 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 13. Maddesinin 3. Fikra-
si asadidaki sekilde degistiriimistir.

“Anagayrimenkuliin sayfasinda evvelce mevcut olan haklara ait sicil
kaydi, irtifak haklari hari¢, Tapu Sicil Tlziglnin “taksim halinde kayitlarin
nakli’ne iliskin hiikiimlerine gore, bagimsiz boélimlerin kat milkiyeti kutu-
glindeki sayfasina gecirilir. Anagayrimenkul mulkiyetinin kat miikiyetine
cevrilmesinden sonra, anagayrimenkul leh ve aleyhine tescil edilecek irti-
fak haklari da anagayrimenkul sayfasina tescil edilir.”

Buna goére KMK 13. Madde 3. Fikrasi, irtifak haklarinin hukuki niteligi-
ne bagl olarak, yeniden diizenlenmigtir. Bu dizenleme ile irtifak hakki, ana-
gayrimenkul parselinin timunu ilgilendirmekle birlikte (gerek irtifak hakki ob-
jesi olarak gerekse esyaya bagh irtifaklarda hakim gayrimenkul sifatiyla), ba-

‘gimsiz boélimleri ilgilendirmemesi durumunda, .sadece anagayrimenkul par-

selini kayitlayacaktir. Boylece eskiden oldugu gibi, irtifakin tim bagimsiz bo-
ltmlerin irtifak sitununa yaziimasindaki anlamsizlikla beraber, bagimsiz bo-
limlere bagl olarak kurulacak irtifaklarla (aslinda hi¢ ilgisi olmamasina rag-
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men) sira iligkisine giriyor izlenimi vermesinin yaratg kanigikhk da gideril-
mis olacaktir.

Bu hikme iliskin Gneri gerekgesinin ifadesi ile anagayrimenkul kiitiik
sayfasinin kapatilip kapatilmadigi netlikle anlasilamamakta, kapatilan sayfa-’
nin esas alinacagi yolundaki ifade karisiklik yaratmaktadir. Yukarida eksik-
lik olarak gérdiigimuiz yoni ile KMK mevcut 13. Madde 2. fikrasi. emredi-
ci ifadesiyle Tapu Mudurltklerinin anagayrimenkul kiitiik sayfasinin kapati-
lacagini buyurmaktadir. Bu tasari ile arzulananin, anagayrimenkul kiitiik say-
fasinin kapatilmamasi oldugunu tasarinin (KMK 13. Maddesinin 3. Fikrasi-
na degisiklik 6neren) 3. Maddesinin son clmlesinin “... Anagayrimenkul
mulkiyetinin kat miilkiyetine gevrilmesinden sonra, anagayrimenkul leh ve
aleyhine tescil edilecek irtifak haklan da anagayrimenkul sayfasina tescil
edilir.” seklindeki ifadesinden anlamaktayiz.

Ancak bu hiikmiin yerindeligine ragmen, KMK 13. Madde 3. Fikrasin-
daki “kapatilan” tabiri kaldirilarak, degisiklik Onerisi bu yonde anlamlandiril-
misken, KMK’'nin mevcut 13. Madde 2. Fikra hiikmiinde, anagayrimenkullin
tapu kattgl sayfasinin kapatilacagina iliskin hiikmiin degistiriimemesi celig-
ki yaratacaktir.

Bu konuda tasarinin 8. Maddesine, KMK 13. Madde 2. Fikrasindaki
“(Bu gayrimenkullin miilkiyeti kat mulkiyetine gevrilmistir) ibaresi yazilarak
sayfa kapatilir” hikkminin yerine, “.. (Bu gayrimenkuliin mililkiyeti kat muil-
kiyetine gevrilmistir) ibaresi yazilir’ onerisi getiriimelidir. Bbylece kat miil-
Kiyeti sistemimizin bagimsiz boéliimlere sayfa actigi ve arsa payr adi altin-
da bildigimiz anagayrimenkul parselindeki musterek mulkiyet paylarinin ana-
gayrimenkul arsasi lzerinde gecerli oldugu dustnilecek olursa, kitigiu ka-
patmamanin hukuki bir sakincasi olmayacaktir. Bu durumda KMK 13. Mad-
de 2. Fikra'da mevcut anagayrimenkul kGttglinin milkiyet hanesine yazi-
lan, mulkiyetin kat milkiyetine cevrildigi ibaresi boylece bu miilkiyet sttunu-
nu ifade eden gayrimenkulun arazisinin arsa payi oraninda kendisine kat
milkiyeti katiginde sayfa acilan kat maliklerine ait oldugunu da, hukuki ni-
telik geregi ifade etmis olacaktir. '

Bu yapilamiyorsa, “anagayrimenkul sayfasi, irtifak haklarina bagl is-
lemler disinda kalan islemlere kapatilir” gibi bir ifade ile konunun acikhga
kavusturulmasi yararl olacaktir.

Tasarinin 3. Maddesi bu sekilde degistiriimekle birlikte, madde gerek-
celeri bolimiindeki 3. Maddenin son ciimlesindeki “... anagayrimenkuliin ka-
patilan sayfasinin ...” ibaresinin de *... anagayrimenkuliin daha énce ka-
patilan sayfasinin kapatiimayarak irtifaklar konusunda isleme esas alinma-
s1 yoluna gidilmistir”, seklinde duzeltiimesi uygun olacaktir.

Madde 4- 634 sayili Kat Miiikiyeti Kanununun 33. Maddesinin 1. Fikra-
st asagidaki sekilde degistirilmistir.
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ININ DEGISTIRILMES

“Kat malikieri kurulunca verilen karar aleyhine, kurui toplantisina biz-
zat veya yetkili temsilci ile katilan ve ancak 32. madde hiikkmii geregince
aykin oy kullanan veya kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira
akdine, oturma (siikna) hakkina veya bir bagka sebebe dayanarak devamii
surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmemesi yu-
ziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkultn bulun-
dugu yerin sulh mahkemesine bas vurarak, hakimin miidahalesini isteye-
bilir.”

KMK’nin mevcut hali ile kat malikleri kurulu karari aleyhine her kat ma-
liki hicbir kosul aranmaksizin hakimin midahalesini talep ederek stireye
bagh olmaksizin dava agabilmektedir. Ancak bu dava hakkinin, hikim one-
risinde oldugu gibi, yonetime katlma geregini yerine getirmis, 32. Madde
hitkm{ince aykirilik sebebini de belirterek aykiri oy kullanarak kararin tarti-
silimasini saglamis olan kat maliklerine tanimasi yerindedir. Boylece isletme
aidatlarinin icrasina karsilik, husumetle acilan gereksiz davalar Onlenmis
olacaktir.

Yalmiz bu konuda siire getirimemis olmasi da sakinca yaratmaktadir.
Benzer bir iliski olarak Kooperatif Kanunu 53. Maddedeki genel kurul ka-
rarlarinin iptali davalari icin 6ngdrilen bir ayhk hak disgtrict strenin, kat
malikleri kurulu kararindan sonra olmak Uzere aranmasi yerinde olacaktir.
Buna gore KMK- 33. Maddesinin 1. Fikrasini degigtiren Oneri Madde 4’e
“Blok Kat Malikleri, Kat malikleri ve toplu yapi temsilciler kurulu kararlari-
nin iptaline iliskin davalar, toplantinin yapilmasindan sonraki bir aylik hak
drisiriict siire iginde agilir” seklinde bir son clmlenin eklenmesi yerinde
olacakitir.

Madde 5- 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 38. Maddesine agagida-
ki fikra eklenmistir.

“Kat malikleri ve toplu yapi temsilciler kurulu kararlarinin iptaline ilis-
kin davalar, kat maliklerini temsilen yoOneticiye, toplu yapilarda ise toplu
yapi temsilciler kurulunca secilen yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiy-
le acilabilir. Yonetici acilan davayi biitiin kat maliklerine ve toplu yapi tem-
silciler kuruluna duyurur. Bu konudaki yargilama giderleri ortak giderier-
den karsilanir.” ' : -

Mevcut KMK diizenlemesine gore kat milkiyetinin tizel kisilik olustur-
mamasi; tim kat maliklerinin -kat mdlkiyetinin yonetiminden dogan borglar-
da- miteselsil borglu olamayarak, muisterek borglu olmalari, yikimiGitk ih-
lallerinde ise arsa pay! sahibi musterek malik sifati ile -genel hikimler uya-
rinca- zorunlu dava arkadasi olmalari gibi hukuki sonuglar meydana getir-

‘mektedir. Bu durum ise kat miilkiyetinden dogan davalarda, suih hakimleri-

nin tam bir tebligat felaketi yasamasina yol agmaktadir. Ornegin bir parsel-
de 6 bin bagimsiz boliim bulunan kat milkiyeti toplulugu distndldtglnde,
bazen bir kisinin 5999 kisiye tebligat yaptirmasi gerekmekteydi. Her ne ka-
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dar Yargitay, yoneticinin gérevine giren konularda, yOneticiye husumet yo-
neltilerek dava agilabilecegine iliskin olumlu kararlar vermekteyse de, bu tu-
tum, KMK’'nin 35. maddesinde sayilmayan konularda veya (mevcut hikim
sonucu yonetici segimindeki mevsuf (nitelikli) ¢ogunlugun saglanamamasi
nedeniyle) yonetici atanamamasi halinde, kat maliklerinin birbirine kars! aca-
caklari davalarda, andi§imiz sorunlari ¢cozmemekteydi. Bu agidan hiikim ye-
rindedir.

Ancak eklenen fikra, kat malikleri ve toplu yapi temsilciler kurulu ka-
rarlarinin iptaline iliskin davalarla sinirli tutmaktadir. Bu dizenleme sonucun-
da, bir kat malikinin veya baz kat maliklerinin, arsa payi nedeniyle zorun-
lu dava arkadasi olan diger kat maliklerine dava acmasi olasihgi ile kat
maliklerinin ortak giderlerinin karsilanmasi amaclyla yapilan sézlesmelerden
dogan uyusmazliklarda (giinci kisilerin acacagl davalar Yargitayin andigi-
miz ictihatlarimin kaderine terkedilmis durumdadir. Bu tiir davalar, ancak o
parselde ve (simdiki degisiklikle) toplu yap! kapsamindaki parsellerde mev-
cut batin bagimsiz bélimlerin kat maliklerinin hasim gosterilmesi suretiyle
acilabilecektir. Ornegin Uglncl sahislarin kat maliklerinin timing ilgilendiren
bir ylkimlalik ihlaline karsi acacagl davalarda (MK 661 mecra hakki ta-
ninmasi gibi) veya yéneticinin yaptigi bir sOzlesme sonucu, ortak yer ve te-
sislere iligkin masraflari, gérevini ihlal ederek, Ueglinci sahislara 6dememe-
si durumunda bu kisinin acacagi icra takibi ve davalarda, tim kat malikle-
rinin -daval sifatiyla- zorunlu dava arkadag! olarak hasim gdsteriimesi ge-
rekmektedir. '

Oysa usul ekonomisi acisindan, KMK’dan dogan tim bagimsiz bolim-
leri ilgilendiren, kat miilkiyeti iliskisinde tiizel kisilik olmamasi sonucu dogan
uyusmazliklarda yoneticiye husumet ydneltiimesi dizenlemesinin getiriimesi
yerinde olacaktir. Bu nedenle hilkme, “arsa payi nedeniyle, kat maliklerinin
tumind ilgilendiren davalarin, Yoneticiye husumet yéneltilmek suretiyle
actlabilecegi” hikmii eklenmelidir.

Buna gbére hikim “Kat Malikleri Kurulu ve toplu Yapi Temsilciler Ku-
rulu kararlarinin iptaline iliskin davalar ile bir kat malikinin diger tiim kat
maliklerine karsi agcacagi ve lciinctli sahislarin arsa payi nedeniyle tiim kat
maliklerine karsi acacagr davalar, kat maliklerini temsilen kat malikleri ku-
rulunca, toplu yapiyr temsilen Topiu Yap! Temsilciler Kurulunca secilen
yoneticiye, yalnizca bir bloku ilgilendiren davalarda ise blok yéneticisine
husumet yéneltilmesi suretiyle acilabilir.” seklinde yeniden dizenlenmesi
uygun olacaktir.

Bu dlzenlemeye paralel olarak, devamindaki ciimleler de “Yonetici aci-
lan davayi biitiin kat maliklerine, toplu yapiyr ilgilendiren hallerde Toplu
Yapi Temsilciler Kuruluna, sadece bir blcka Karsi acilan hallerde ise blok
kat maliklerine duyurur. Bu konudaki yargilama giderleri ilgili b6liim ortak
giderlerinden karsilanir.” seklinde yeniden kaleme alinmalidir.
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Madde 6 hilkmi ile “KMK’ya dokuzuncu bdliim olarak “Toplu Yapilara
iliskin Ozei Hikiimler” eklenmistir. Bu acidan yillara dayall olarak dogan
ve simdiye kadar Yargitay ictihatlan ile hatali uygulamalara da vucut vere-
rek uygulanmaya caligilan, toplu yapi sistemi, kanuni dlzenlemeye kavus-
mus olacaktir. Bu konuda maddelere iligkin hukuki gortsimuz asagidaki se-
kildedir.

“A- Kapsam

Madde 66. Toplu yap, bir veya birden ¢ok imar parseli Gzerinde, belli
bir yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yapilarin tesisleri, or-
tak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetier ve bunlarin yonetimi-baki-
mindan birbirleriyle baglantili birden gok yapiyi ifade eder.

Toplu yap! kapsamindaki imar parselleri bitisik veya ayri ayn olabilir.
Toplu yap! kapsamindaki her imar parseli, kat irtifakinin veya kat mulkiye-
tinin tesisinde ayri ayri dikkate alinir. Ancak, toplu yapi kapsamindaki bu-
tiin imar parselini icermedikge, miinferit parseller lizerinde toplu yapi hu-
kiimlerine tabi olacak sekilde kat mulkiyeti iligkisi kurulamaz.

Yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iligkin kat irtifaklari kat
muilkiyetine cevrilebilir.”

ilk olarak Kapsam st baslhkli 66. Maddenin 1. Fikrasinda gegen “bir
yerlesim planina gore” tabiri yeni bir terim getirecek niteliktedir. Mevzuati-
mizda zaten mevcut olan terim vaziyet planidir. Madde 66. maddenin 2.
Fikrasinda “her imar parselinin kat milkiyeti ve kat irtifaki tesisinde ayni
ayri dikkate alinacag@i” belirtiimis olmakla ve mevcut KMK 12. Madde a ben-
dince her parselin kat mdlkiyetinin kurulugsunda aranacak ve toplu yapilar
icin yeni 68. maddenin diizenlenmesi ile getirilen vaziyet planinin varligi kar-
sisinda, bu yeni hilkimde de “vaziyet planiarina gére” denmesi yeterlidir.
Bunun disinda tanmim son derece basarilidir. Toplu yapi kapsamindaki par-
sellerin, bitisik olma zorunlulugunun getiriimemis olmasi da yerindedir.

Bu hikumde ikinci fikranin son clmlesi, birinci fikranin ifadesi karsisin-
da, amaci ifade etmeyen Tirkgesi ile tartisilabilecektir. Gerekgeden anladi-
gimiz kadariyla, fikranin su sekilde dlzenlenmesi uygun gorinmektedir:
“Toplu yapinin birden fazla parsel lizerinde kurulmasi durumunda kapsa-
mindaki blitiin parseller arasinda baglanti kurulmadigi takdirde, topiu yapi
hiikiimlerine tabi olacak sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulamaz.”

Ancak hukim bu sekliyle yasallastigi takdirde, bu baglantinin nerede
kurulacagi konusunda teredditlerden kurtulmak olasi degildir. Tasarinin hi-
kimlerinden dolayl olarak sonu¢ c¢ikartarak, toplu yapilarla ilgili olarak, ve-
rilecek tek bir yonetim planinda yer alan irade beyaninin “tahsis irade be-
yani” olarak toplu yapiy1 yaratacagr sOylenebilecektir.

Birden ¢ok parselde toplu yapi s6z konusu oldugunda, bir ana gayri-
menkul parselinde KMK 4. Madde hikmiince ortak yer ve tesis olan fiziki
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mekan, eger toplu yapi kapsamindaki parsellerde yer alan butin kat ma-
liklerine 6zgllenmigse, sorun yoktur. Ancak 6zellikle ikiden cok parseli ilgi-
lendiren toplu yapi uygulamalarinda, bir parselde yer alan ortak yer ve te-
sisin, toplu yapi kapsamindaki tiim parsellerde yer alan kat maliklerine &z-
gllenmesi durumunda (bu ayirimin masraflarin diizenlendigi 72. Madde 1.
Fikrada yapildigini goriiyoruz) ve hatta toplu yapi kapsami disinda tutulan
bir ortak yer bulunmasi durumunda, bu Ozgllemeye iligkin irade beyaninin
nerede agiklanacag! tasarida yer almamaktadir.

Yukarida verdigimiz bilgi dogrultusunda bu konuda da yonetim planina
basvurmaktan baska yol yoktur. Ancak yoénetim planlarina iliskin uygulama
gozlenecek olursa, yonetim planlarinin anilan hususlara dikkat edilerek bi-
lingli bir sekilde diizenlenmedigi, Tapu Miidurliiklerinde ise yonetim planla-
rinin yalnizca imzalar kontrol edilerek icerikleri hakimin miidahalesine bi-
raklidigi gorilecektir. Bu eksiklige ragmen taraflar irade 0zgurligince, -ta-
sarinin yeni hikmiyle artik kapatilmayacak olan- anagayrimenkul kitiik say-
falarina gerekli agiklamay! yazdirmak istedikleri takdirde, tapu kutligine ya-
zilacak hususlarin tadadi olarak sayilmis olmasi karsisinda, sonug¢ alama-
yacaklardir.

Bu konuda, toplu yapi baglantisinin, anagayrimenkullin kiitiik sayfasi-
na bu hususta aciklama yazilmasi suretiyle kurulmasi gerektigi yolunda ta-
sariya hikim konulmasini 6neriyoruz. Béylece bir parselde yer alan ortak
yer ve tesislerin, yalnizca bir bloka veya bulundugu parseldeki kat malikle-
rine Gzgllenmesi durumunda, bu kisittama da anagayrimenkuliin beyanlar
hanesindeki toplu yapi kapsamina iliskin yazihmdan agiklikla anlasilabilecek-
tir.

Aciklamalarimiz dogrultusunda 66. Maddenin ikinci fikrasina “Birden
fazla parselde, toplu yapi hiikiimlerine tabi kat mulkiyeti iliskisi, parsellerin
beyanlar hanesine baglantili parsellerin kiitiik numaralari yazilarak kuru-
lur” seklinde bir son ciimle eklenmesi gerekmektedir.

Son fikra hilkmii ise daha énce ek (ciincii maddede yer alan, yalniz-
ca bir parselde s6z konusu yatay kat miilkiyetine tabi sistemde, belirli ni-
celik kosuluna baglanmis, mistakil kat mlkiyetine gecme Ozelligini, nicelik
sinirlarindan  arindirarak, bir tek yapr icin de mimkiin hale getirmistir. Bu
sonug kat irtifakina bagimsiz sayfa acimasina iliskin diizenleme getirecek
Oneri 11. Madde 2. fikra hilkmii ile hicbir teknik zorluk yaratmayacaktir.

“B- Ortak Yerler

Madde 67- Toplu yapi kapsaminda olup, bitlniiyle bu kapsamdaki ba-
dimsiz boélimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulu-
nan parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yapi kapsamindaki
diger parsellerin kiitiik sayfa numarasi gosterilmek suretivie tapu siciline
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kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz bo-
iimin cortak yeri olur.

Toplu yapi kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin orték sosyal ve alt
yapi tesisleri, hangi parseide veya yapida bulunurlarsa bulunsuniar, tahsis
edildikleri bagimsiz bolimlerin ortak yeri sayitirlar.”

Ortak yerler (st bashgini tasiyan hikmin birinci ve ikinci fikralar ya-
pilara iligkin olarak bir ayinm getirmek istemektedir. Buna gore bir anagay-
rimenkul parselinde yer alan, bagimsiz bélim ve eklenti disinda s6z konu-
su KMK 4. Maddede sayilan veya kapsamindaki diger parsellerdeki kat ma-
liklerine 6zgiilenmesi ile bagimsiz milkiyet hakkina konu bir arazinin (tasa-
rida parsel olarak ifade edilmektedir) millkiyet hanesine toplu yapi kapsa-
minda bu parselden yararlanan diger parsellerin kitik sayfa numarasi ya-
zilmak stiretiyle esyaya bagli mulkiyet yaratiimasi diizenlenmek istenmisir.

Ancak tasar bu sekliyle yasallastigi takdirde, eksiklik tasiyacaktir. ilk
olarak esyaya bagh miulkiyet iligkisi yaratiimasi olasiliginda, yalnizca tapu-
ya kayith bir arazinin malik hanesine, toplu yapr parsellerine bu parsellerin
kitik sayfa numarasi yazilmasi ‘dustinilecek olursa, bir parselde yer alan
kat mlkiyetine konu bagimsiz bdlimin veya tapu kitigiinde bagimsiz bir
sayfaya yazilmis mistakil veya daimi bir hakkin, toplu yapi kapsamindaki
parsellerdeki kat maliklerine 6zgllenmesi olasihigi dista birakilmig olacaktir.

Diger yonden bir parselde yer alan fiziki mekanlar olarak, ortak yer ve
tesislerin yalnizca iginde yer aldigi parseldeki bir bloka veya blok ayrmi ol-
maksizin bu parseldeki kat maliklerine ya da toplu yapi kapsamindaki tim
parselleri kapsamaksizin- bazi bloklara tahsis yapilimasi durumunda, bu ki-
sittamanin ne sekilde olusacagi tasaridan anlasiimamaktadir.

Onerimizce tasar 10. Madde 2. fikrada yapimasini onerdigimiz gibi,
67. Madde 1. Fikradaki malik hanesine yazim yapilacak “parsel” yerine, ta-
sinmaz” deyimi kullaniimali, bunun diginda 3. Fikra ile getirilecek tahsis ki-
sittamalari, bu tasariyla artik kapatilmayacak olan ilgili anagayrimenkul say-
fasina, beyanlar hanesine, yazim ile saglanmaldir. '

Bu degisiklik yapildigi takdirde, tasari 67. Maddenin 1. Fikrasinda ba-
gimsiz milkiyet konusu bir taginmazin egyaya baglh miilkiyet iligkisi icinde
malik hanesine kat mulkiyetine konu parsellerin kitik numarasi yaziimak
suretiyle o parseldeki tim bagimsiz bolumlerin kat maliklerine taginmaz ma-
hn dzgllenmesi saglanmaktadir. “Parsel” yerine “taginmaz” yazilmasi one-
risi getirilmekle bir parsel disinda (hikim o6nerisinin getirmedigi ihtimaller
. olarak) mistakil ve daimi hak ve (en cok uygulama alani bulaca@i) bir par-
selde yer alan bagimsiz bolimin -6neri 10. Maddenin 3. Fikrasinda yer al-
digi sekilde- bu defa toplu yapi kapsamindaki diger parsellerdeki kat ma-
liklerine 6zglilenmesi durumunu da kapsar hale gelecekiir.
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—  KATMULKIYETI KANUNUNUN BAZI MADDELERININ-DEGIST

67. maddenin 2. Fikrasinda ise; kat mdlkiyetine tabi anagayrimenkul
parselinde fiziki mekanlar olarak yer alan (eklenti ve bagimsiz béliim disin-
da kalan tim yerler olarak KMK m. 4'de sayilan ve sayillmayan) ortak yer

ve tesislerin, toplu yapi kapsamindaki diger parsellere 6zgiilenmesi olgusu s

dizenlenmektedir.

Ancak, bir anagayrimenkul parselinde yer almakla birlikte, yalnizca bu
parselde yer alan bir bloka veya sadece bu parselde yer alan tiim kat ma-
liklerine ya da toplu yapi kapsamindaki bazi bagimsiz bélimlere 6zgiilen-
mek istenen ortak yapi ve tesislere iliskin bu kisittama iradesinin, (yukari-
daki toplu yapi iradesinin beyanlar hanesine yazilmasinin uygun olacagd: yo-
lundaki agiklamaya paralel olarak) beyanlar hanesine yazilmasinin uygun
olacagr yolundaki agiklamaya paralel olarak) beyanlar hanesine yazilmasi
arzulanmigtir. Bu nedenle, 67. Maddenin 1. Fikrasina “Toplu yapi kopsa-
minda yer alan parseldeki bazi ortak yer ve tesisler yalnizca bir parsele ve-
ya bu parseldeki bir veya birka¢ bloka veya toplu yapi icindeki bazi parsel-
lere tahsis edilmek isteniyorsa, bu husus o ortak yerin bulundugu ilgili par-
selin beyanlar hanesine yazilir.” seklinde bir ciimle eklenerek tamamlanma-
st yerinde olacaktir.

ikinci fikrada kural, isin niteligi geregi, degisik bir ifade ile tekrar edil-
mektedir. Yukaridaki “parsel” yerine “tasinmaz” yazilmasi yolundaki 6ne-
rimizin bu fikraya da tasinmasi gerekmektedir. Buna gore, 67. Maddenin 2.
Fikrasinin “Toplu yapi kapsaminda olup, biitiiniiyle bu kapsamdaki bagim-
siz bélimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan
tasinmazlarin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yapi kapsamindaki
diger parsellerin kitiik sayfa numarasi gésterilmek suretiyle tapu siciline
kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz bé-
limin ortak yeri olur.” seklinde yeniden kaleme alinmasi uygun olacaktir.

“C- Vaziyet Plan ve Projeleri

Madde 68- Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler
ve tesisler, bunlarin kullaniis amac ve sekilleri, toplu yapi kapsamindaki
parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak ilgi-
li makamlarca onaylanmig imar plani hiikiimlerine uygun olarak hazirlan-
mis vaziyet planinda ve projelerde belirtilir. ‘

Kamuya ayrilan yerlerin diizenlenmesi, isletiimesi ve bakimi ile ilgili
kamu kurumu ile miitebakat halinde, toplu yapi yonetimince iistlenilebilir.

Topiu yapi uygulamasinda, kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin tesisine,
aranacak belgelere, tapuda yapilacak isiemlere iliskin hususlar bu konuda-
ki kanun hikimieri de gézéniinde bulundurularak bir y6énetmelikle diizen-
lenir.”

Tasari, 8. maddesi ile kaldirdigi KMK ek 3. Maddenin yarattigr boslu-
gu, toplu yapilara 6zgii diizenleme ile doldurmustur. Artik toplu yapi, bir ve-
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ya birden ¢ok imar parseli Uzerindeki birden ¢ok yapinin vaziyet plani ve
projelerde nasil yer alacadi, mevcut diizenlemedeki yatay kat mulkiyetini de
kapsar sekilde ele alinarak, hiikkme baglanmaktadir. Buna gore ortak yer ve
tesisin kullanihs amaci ve sekli, 6zellikle vaziyet plamnda ve projelerde na-
sil yer alacag, ilk fikra hikmiyle dizenlenmektedir.

Ikinci fikra son derece yararh bir dizenleme getirmektedir. Buna gore
imar mevzuatinca, kamuya terki yapilan yol, meydan, resmi okul, hastane
gibi yerler ile yesil alanlar, mevcut dizenieme ile kamu idarelerinin sirtina
bir yiik olarak binmekte, bu yerlerin diizenlenmesi sinirli biitce olanaklarini
zorlamaktadir. Bu diizenleme ile ilgili fiili duruma yasal temel kazandiriimak-
tadir. Soyle ki kamuya terk ile herkesin kullammina agik orta mali ve hiz-
met mal niteligi kazanan bu yerlerin maliyetinin -hukuki nitelikleri degisme-
mekle birlikte igin fiziki niteligi geredi- bu alanlardan yararlanan kat malik-
lerince karsilanmasi, hakkaniyete uygun bir ¢6ziim olarak Onerilmektedir.

Son fikra isin niteligi geregi, son derece teknik ve Ozellikle tapu ka-
dastro teskilatina da yoOnelik kural getiren tasari hikimlerinin uygulanmasi-
nin, bir yonetmelikle agikliga kavusturulmasini dnermektedir.

“D- Yonetim
I- Blok kat malikleri kurulu ve toplu yap! temsilciler kurulu

Madde 69- Toplu yapi kapsaminda bulunan parsel veya parsellerdeki
birden ¢ok bagimsiz bélimi kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan
blok yapilarin her biri, kendi sorunlarini ve yalniz o bloka ait ortak yerlere
iliskin olarak o blokta bulunan bagimsiz bélim mailiklerinden olusan “Blok
Kat Malikleri Kurulu”nca yonetilir. Yonetim planinda bloklarin idare tarzi
ayrica belirtilir.

Toplu yapi kapsamindaki ortak yap: yer ve tesislerin nasil yonetilece-
gi yonetim planinda diizenlenir. Yonetim planinda hikim bulunmayan hal-
lerde bu yetki “Toplu Yapi Temsilciler Kurulu”na aittir. Toplu yapi temsilci-
ler kurulunun kimlerden olusacagi, Uyelerinin sayisi ve nasil secilecegi
toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir. Yonetim
planinda baska tirll diizenlenmemisse toplu yapi temsilciler kurulu toplu
yapi kapsamindaki bloklarin yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapi-
larin temsilcilerinden olusur. Toplu yapi temsilciler kurulunda bu yonetici -
ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz béliim sayisi kadar oy
hakkina sahiptirler.”

KMK’'nin mevcut ek 3. Maddesi ile birden ¢ok yapilar bashg altinda,
cizilmis vaziyet plani uyarinca, zeminde dagiimis (binyesinde birden g¢ok

* bagimsiz bélim bulunduran ve “blok” olarak adlandirilan) birden c¢ok yapi-

nin varhigiyla, kat mdlkiyetine gecis ve yOnetim dizenlenmig iken artik ye-
ni 66. Maddede getirilen 6neri ile bir veya birden cok parselde yer alan
yapilar toplu yapi kavrami igine sokulmustur.
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Birinci fikra ile toplu yap! kapsamindaki birden cok bagimsiz bélimi
binyesinde bulunduran ve blok diye nitelendirdigimiz yapinin -baska bir
blokla ortak yer ve tesisi paylasmamasi haline miinhasir olarak- yonetimini
dizenlenmistir. Bu fikradaki ana yapi kavrami karigiklik yaratacak nitelikte-,
dir. GUnki KMK 2. Madde a bendinde, “yalniz esas yapi kismina anaya-
pr” denecegini ifade eden tanimlayici hikim karsisinda, toplu yapida bas-
ka bir ana yapi kavramina yer olamaz. Maddenin gerekgesinde blok ve blok
niteliginde olmayan yapilarin, bu &éneri madde ile acikliga kavusturuldugu
ifade edilerek, “blok yapilarin en azindan ana yapida ortak yerleri bulunan
yapilar oldugu belirtiimektedir” gibi anlamsiz ifadelere yer verilmigtir.

Artik kargimizda blok numarasi verilerek, muayyenlik ilkesi geredi, icin-
de yer alan bagimsiz bélim miilkiyet haklarimnin diger blokta yer alan ba-
gimsiz bélim milkiyet haklarindan ayrildigi bir yapilanma bulunmaktadir. Bu
durumda 69. Maddenin 1. Fikrasi ifadesi nedeniyle anlasiimazlik kaderine
mahk{mdur. -

Bu gerekce kargisinda yapiimasi gereken KMK 2. Madde a bendinde
“cizilen vaziyet planinda bir veya birden cok parselde projesine gére, biin-
yesinde, ingasi nedeniyle birbiriyle ortak yeri bulunan birden cok bagimsiz

-boliim bulunduran yapilardan herbirine blok” denecegi yolunda hiikim ge-
tirmektir. -

69. Maddenin 1 fikrasi hiukmi “toplu yapi kapsaminda bulunan blok
yapilarin her biri, yalniz kendisine ait ortak yer ve tesisleri ile bunlarin yé-
netimine iliskin olarak, ilgili blokta bulunan bagimsiz béliim maliklerinden
olusan kat malikleri kurulunca yénetilir” seklinde ifade edilmelidir.

Anilan fikradaki “Bloklarin her biri, kendi sorunlarina ve yalniz o bloka
ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta bulunan bagimsiz béliimierin malik-
lerinden olusan “Blok Kat Malikleri Kurulunca” yOnetilecektir” seklindeki
kural énerisi de yanlis anlamaya imkan verebilecek niteliktedir. Soyleki: Bir
sonraki fikranin ilk cimlesinde yer alan “toplu yapi kapsamindaki ortak ya-
pr.yer ve tesislerin nasil yonetilecegi yénetim planinda  diizenlenir” seklin-
deki diizenleme, toplu yapinin karakteristik 6zelliklerine gore yoOnetim plani-
na konacak sOzlesme 6zgirliigii veya muhteva serbestisi seklinde ifade
edebilecegimiz ilke kapsamindaki taraflarca getirilecek hikimlerce KMK’nin
yedek hukuk kurali niteligindeki bu yeni diizenlemesinin aksine irade beyan
edilebilecektir. Hal bdyle olunca, blok kat malikleri kurulunun varligina ilis-
kin hikmiin de yedek hukuk kural oldugunu unutmamak gerekir. Buna go-
re yOnetim planinda sitenin, ozelligi itibariyle, blok kat malikleri toplanmak-
sizin yonetilebilecegdi hikim altina alinabilecektir. Ornegdin her katinda birer
bagimsiz béliim bulunan Uc kath iki parselde doért bloktan olusan toplu ya-
pida isin niceligi geregi yonetimin parsel ve biok ayirmi yapilmaksizin ve
buna bagh olarak blok ortak yeri ayinmi yapiimaksizin yOnetilebilecegi ve
yoneicinin gorevlerinin buna gére olustugu bir yénetim tarzi benimsenebilir.
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Ayrica yonetim planinda da 69. Maddenin bu fikrasina uygun olarak
yonetim benimsenmek suretiyle bloklarin yonetimine iligkin higbir hikim ge-
tirimeyebilir. Bu nedenle “yonetim planinda idare tarzi ayrica belirtilir’ gibi
ifadelere yer verilmesi anlamsizdir. Ginki muieyyidesiz hukuk kurali getir-
mekten 6te bir anlam tasimamaktadir. Bu tlr kurala riayet etmeme halinde
kat milkiyeti mezuatimizda, kurala uygun diizenlenmig bir yonetim planinin
kat maliklerinin iradelerinin yerine gececek sekilde hukim ifade edecegine
iliskin bir dizenleme yoktur. Géristimiizce, ayni maddenin ikinci fikrasinin
baslangi¢ climlesi sorunu gézmekte oldugundan bu son ciimle ¢ikartiima-
lidir.

ikinci fikra hikmU yOnetim planlarina, her bir sistemin yonetiminde fark-
hihiklari yaratma misyonu yikleyerek, kat milkiyetinin gelismesine katkida bu-
lunacaktir. Buna gdre toplu yapi temsilciler meclisi, yonetim planinda aksi-
ne diizenleme olmadikga, toplu yapinin ydnetiminde yetkili olacaktir. Hik-
me gore ybnetim, yonetim planina konulan hikimle, toplu yapinin yoneti-
minde yetkili olacaktir. Hilkme goére yodnetim, yonetim planina konulan ha-
kiimle, toplu yapi temsilciler meclisi olusturuimadan da yuritilebilecektir. Or-
nedin parsel ayrimi yapilmaksizin, bir yazlik sitede, birbirine Gzdes blok
olusturmayan munferit badimsiz boélimlerin varhi@r halinde, toplu yapt kat
malikleri kurulu, tim bagimsiz boélimlerin katihmi ile olusarak, klasik yon-
temde oldugu gibi bir tek kisiyi yonetici segmeye olanak taniyan yonetim
plani hiikiimleri getirilebilecektir.

Onerimizce 69 maddenin 2. Fikrasinin 3. Clmlesi “Yénetim planinda
baska tiirlti diizenlenmedikce, toplu yapi temsilciler kurulu, toplu yapi kap-
saminda miinferit bagimsiz bélimlerin bulundugu parsel yéneticilerinden
veya blok yéneticilerinden ya da bu iki tiir yapinin ayni parselde birlikte bu-
lunmasi halinde, blok yoneticileri ile miinferit bagimsiz béliimlerin temsil-
cilerinden olusur” seklinde dizenlenmelidir.

69. Maddenin gerekgesinde, “blok niteliginde olmayan yapilarin hangi-
leri olacag! acikhiga kavusturulmustur” denmektie ise de, maddede bu konu-
da bir agiklik bulunmamaktadir. Onerimiz “miinferit bagimsiz béliim” teri-
minin getirilmesidir. Bu dogrultuda, KMK 2. Madde a bendine, yukarida an-
digimiz blok tanimi ile birlikte munferit bolim tanimi olarak “blok olustur-
maksizin, temeller duvarlar ve catisi ile basl basina bagimsiz béliim olus-
turan toplu yapi iinitelerine miinferit bagimsiz béliim denir” seklinde bir
hikmin eklenmesi yerinde olacaktir.

Minferit bagimsiz bdélimlerin blok niteliginde olmayan yapilar olarak,
toplu yapi icindeki yerine bdylece isaret ettikten sonra, toplu yapi kapsa-
minda ¢ farkh yapilanma s6z konusu olabilecektir. Buna gbre yalnizca

" bloklardan (bir veya iki parselde yer alan en az iki bloktan olugan) veya

minferit bagimsiz bélimlerden olugan ya da karma yapilanma ile toplu ya-
p1 olusumu s6z konusu olabilecektir. Anilan fikra hikmdnde, yalnizca min-
ferit bagimsiz bdlimlerin olmasi durumunda (hikimin tabiriyle blok niteli-
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ginde olmayan yapilarin varliginda) yonetlmm nasil olacag! konusu acikliga
kavusturulmamistir.

Bu durumda, ayni parselde mevcut yapilanmalarda, toplu yap! olustur-

mama halinde, KMK 27. vd. Maddeleri hiktimlerince, klasik yonetim sbz ko- -

nusu olacaktir. Fakat birden fazla parsele yansiyan bu tir yapilanmalarda,
toplu yapi, ortak yer ve tesislerin yonetimi, yonetim planinda aksine agiklik
yoksa, toplu yap: temsilciler kuruluna ait olacaktir. Ancak her parselin 6z-
des nitelikte minferit bagimsiz bélim malikleri kim tarafindan temsil edile-
cegi sorunu dogacaktir. Hikiimden, toplu yapi kapsaminda bu tiir bir yapi
varsa, her bir minferit bagimsiz bélimin kat maliki, temsilci sifatiyla, top-
lu yapi temsilciler kurulunu olusturacagi bigiminde bir anlam g¢ikmaktadir.
Hikim ile amaglanan bu olmasa gerekiir.

Ornegin Bodrum’daki birden fazla parsele yayilmis bin kigilik miinferit
bagimsiz bélimlerin degisik parsellere yayilmis oldugu yapilanmada, bu ya-
pilanmanin ortak yer ve tesislere iliskin sorunlarinin ¢éziminde, tim kat
maliklerinin bir araya gelerek temsilciler kurulu olusturmalan bu kanunun ko-
nulus amacina (ratio. legisine) aykirndir. Bu tasarinin dogasina uygun olan,
blok olusturmayan bu tir yapilarin varhgr halinde, minferit. b6lim malikleri-
nin -6zdes sorunlarin ¢déziminde- temsilci segerek, toplu yap! temsilciler ku-
rulunda temsil edilmeleridir. Bu sonugla birlikte, blok kat malikleri kurulu gi-
bi, minferit bagimsiz bolim kat malikleri kurulu adi altinda bir olusuma da
gidilmesi gerekmektedir. ikinci fikranin son ciimlesi uyarinca bu temsilciler,
temsil ettikleri bagimsiz boélim sayisi kadar oy kullanacaklarindan, hicbir hu-
kuki sorun dogmamig olacaktir.

Buna goére, “Bir parselde yainizca miinferit bagimsiz béliimler sé6z ko-
nusu ise yénetim, KMK 27. Madde vd. hiikiimlerince olur. Toplu yapi kap-
saminda yalnizca bu parsele iliskin sorunlar ile yalnizca bu parsele 6zgii-
lenmig ortak yerlere iliskin olarak, o parselde bulunan parsel kat malikleri
kurulunca yénetilir” seklindeki hikim 69. Maddenin 1. Fikrasina ilave iki
cumle olarak eklenmelidir.

- 69. Maddenin 2. Fikrasina ise ilave cumleler olarak “Yalnizca miinfe-
rit bagimsiz bélinlerden olusan parselin diger parsellerle toplu yapi olus-
turmasi halinde anagayrimenkul yéneticisi parseldeki bagimsiz béliim sa-
yisi kadar oy hakki ile toplu yapi temsilciler kurulunda, bu parseli temsilen
yer alir. Blok yapilarla miinferit bagimsiz béliimler ayni parsel icinde yer al-
diginda, minferit bagimsiz bélimler, KMK 29 vd. hiikiimleri uyarinca, sirf
bu giindem maddesiyle toplanarak, toplu yapi1 temsilciler kurulu temsiici-
sini atarlar. Bu atama yapiimadigi takdirde, toplu yapi temsilciler kurulun-
da temsil olunmazlar” eklenmesi uygun olacaktir.

Bu dedgisiklik yapilinca, toplu yapi kapsaminda giindeme gelebilecek di-
ger iki sorunun ‘¢oziimii de netlesmis olacaktir. Ikinci fikrada “yénetim pla-
ninda hikidm bulunmayan hallerde, toplu yapi temsiiciler kurulu, toplu ya-
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pt kapsamindaki bloklarin yoneticileri ve miinferit bagimsiz béiimlerin
temsilcilerinden olusur” diyerek, bir veya birden ¢ok parselde bloklarin ve
minferit bagimsiz bolimlerin varhigmna iligkin hikiim gefirmis olmaktadir. Yal-
nizca bloklardan olusan toplu yapi olusumunda ne yapilacag: artik bellidir.

“lI- Yonetim plani ve degistirilmesi

Madde 70- Toplu yapi kapsamindaki yapi ve yerler icin tamamini kap-
sayan bir tek yénetim plani verilir. Yonetim plani toplu yapi kapsamindaki
bitiin kat maliklerini baglar. Yénetim planinin gerekli ve zorunlu olmasi ko-
suluyla degistirilebilmesi icin, toplu yapi temsiiciler kurulu tyelerinin tem-
sil ettikleri bagimsiz bélimlerin tam sayisinin beste dérdiiniin oyu sarttir.

Gegici yonetimle iigili yonetim plam hiikiimleri, toplu yapi alanindaki
bagimsiz béliim malikierinin beste dérdiiniin oylariyla degistirilebilir.”

Bu hiikiim onerisi ile toplu yapi kapsamindaki yap! ve yerler i¢in bun-
larin tamamini kapsayan bir tek ydnetim plani verilecegine iliskin hikim
Onerisi yasallasmakla, blyik bir hata yapilmig olacaktir. Yonetim plani, ya-
pi ve yerler icin sdz konusu olmaz, kat milkiyeti ve kat irtifakinin objesi
bir biitiin halinde parsel olarak ifade edilen arazidir. Buna gore, parsel Uze-
rinde birden ¢ok blok olsa da, blok yonetim plani diye bir belge s6z konu-
su edilemez. Parselin yonetim planinda, icerik olarak, bloklarin ydnetimine
iliskin hikum getirilebilir. Yukarida belirttigimiz sekilde 69. Madde 1. Fikra-
da bu konu diizenlemektedir. Diger yandan, ayni tasarinin 66. Madde 2.
Fikrasinda “toplu yapi kapsamindaki her bir imar parselinin kat irtifakinin
veya kat milkiyetinin tesisinde ayri ayr dikkate alinir” seklinde dogru bir
hikim getirilmigsken, bu kez, tek ydnetim plani verilecegine iligkin hikim,
bir diger fahis hataya yol agacaktir. Bu nedenle her parselde ayri kat ml-
kiyeti kurulacak olmas! ve toplu yapi niteligindeki ortak yer ve tesisler igin
parseller arasi ortak hikimlere ihtiya¢g bulunmasi nedeniyle, tek bir yone-
tim plan degil, ayni tip yonetim planinin, her bir parsel igin yap! kapsa-
mindaki parsellerin farkli hikim tasiyan farkli yonetim plani bulunmaklia bir-
likte, her parselin yonetim planinda, toplu yapiya iligkin hikimler baghg: al-
tinda, ayni diizenlemeyi tasimalar durumunda amag elde edilmis olacaktir.

Ornegin iki parselde toplu yapi kapsaminda yapilar bulundugunu var-
sayalim: Parsellerin birinde (¢ blok varken, diger parselde yalnizca minfe-
rit bagimsiz bolimler bulunsun. Her iki parselin kendine 6zgl ortak yer ve
tesisleri olabilecektir. Daha da somutlastiracak olursak, minferit bagimsiz
bolimlerin yer aldigi parselde, yalnizca onlara tahsis edilmis havuz buluna-
bilir. Ancak her iki parselin toplu yapiyr olusturan trafosu, yonetim binasi,
spor alanlan ve gocuk bahgesi olabilir, Her iki parselin yonetim plani ken-
dine 6zgi diizenlenmigken, yonetim planlarinin son kismina, her iki parsel
yonetim planinda, toplu yapiya iliskin 6zel hikimler bashgr altinda, ayni se-
kilde kaleme alinmis hikimler getirilebilecektir. Boylece her iki parselin sa-
hip oldugu toplu yapi ortak yer ve tesisleri ile ilgili olarak, temsilciler kuru-
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EKIYETI KANUNUNUN BAZI MADDELERININ-DEGISTIRILMES]

lu olusturulmasina, bu tesislerden yararlanmaya ve masraflarina katiimaya
iliskin hiikiimler bulunmakla birlikte, ayni tipte olmasalar da bu 6zdes hi-
kiimlerle, her parselin yonetim plani, toplu yap: olusturmus olacaktir. Bu ne-

denle “toplu yapi kapsamindaki parseller icin ayni hikimleri tastyan veya
en azindan toplu yapi ydnetimine iliskin hiikiimler baghg altinda ayni hi-

kiimlere yer veren yénetim plant verilir” seklinde bir diizenlemenin amaca
daha uygun oldugu kanisindayiz.

Degerlendirmelerimiz dogrultusunda, birinci fikranin, “Yonetim plani top-
lu yapi kapsamindaki bitin kat maliklerini baglar” seklindeki ikinci ctumlesi,
onerdigimiz degisikligin yapilmasi durumunda, “yénetim planinin toplu yapi-
nin yénetimine iliskin hiikiimleri, toplu yap1 kapsamindaki bitin kat malik-
lerini baglar” seklinde diizenlenmelidir. Ayni gekilde bir sonraki ctmienin
ydnetim planininin degistiriimesine iliskin hikmi de, amaca uygun olarak
“yénetim planinin, toplu yapi yénetimine iliskin hikiimlerinin degistirilebil-
mesi” olarak kaleme alinmalidir.

Son fikra hilkkmi asagidaki 73. maddeye uygun olarak dizenlenmistir.

“Madde 71- Blok kat malikleri kurulu blok i¢in, toplu yap! temsilciler
kurulu ise, toplu yapi kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler icin
yonetici ve denetgi atarlar. Yoneticilik gérevi tamamen veya kismen bu is-
le ilgili bir tiizel kisiye de verilebilir.

Toplu yapilarda yonetici ve denetgi; toplu yapi temsilciler kuruluna ka-
tilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bo-
liim sayisinin salt cogunluk oyu ile atanir.”

Bu Oneri hilkiim ile toplu yapi 6zelligi tastyan yapilanmalar igin yone-
tici ve deneici segimini diizenlemektedir. Oneri ifadesi ile yanlis anlamala-
ra neden olabilecektir. Cunki, toplu yapinin yonetiminde, yonetim planina
(69. Madde 2. Fikra) farkhi hikim konabilecedi bigimindeki Oneriden sonra,
bu madde ile yonetici seciminde zorunluluk getirilmesi celigki yaratmaktadir.
Ornegin; toplu yapi temsilciler kuruluna yer verilmeyen bir yonetim planin-
da, blok yoneticisine de yer veriimek istenmeyebilir. Bu ylzden maddenin
“vénetim planinda aksine diizenleme olmadikca” diye baslamasi daha uy-
gun olacaktir. .

Yine birinci fikrada, sadece minferit bagimsiz bolimlerden olusan par-
sellerin bulunma olasiligi da gozardi edilmistir. Buna gbre anilan fikra, “Yé-
netim planinda aksine bir diizenleme olmadikca, Blok kat malikleri kurulu
blok icin, miinferit bagimsiz béliimlerden olusan parsellerde parsel kat ma-
likleri kurulu parsel icin ve toplu yapi temsilciler kurulu toplu vapt ortak yer
ve tesisleri icin yénetici ve denetci atar.” Seklinde yeniden diizenlenmelidir.

Hiklim “yénetim planinda aksine diizenieme olmadikca” seklinde du-
zenlenince, 6neri 69. Madde 2. Fikra uyarinca, toplu yapi temsilciler kuru-
lunun iki kisiden olusabilecedi yapilanmalarda, yonetici ihtiyact duyulmaya-
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bilecekken, yoneticinin nasil segilebilecedi konusu sorun olabilecektir. ilke
olarak kanun hikmi cesitli olasiliklarda ¢ézimsiiz kalmamaladir. Bu neden-
le, “toplu yapi temsilciler kurulu, Uye sayisl itibariyle, yénetici veya yéne-
tim kurulu atanmasina gerek gérmeden bu sifatla hareket edebilir” bigimin-
deki bir hiikimle, ydnetici atama zorunlulugu bulunmadig hikme baglan-
mahdir. Onerimizle ilk olarak, iki kisiden olusan toplu yapi temsilciler kuru-
lunun karar aimasina olanak taniyan dizenleme yapilmig olacaktir.

Bunun yani sira, toplu yap! temsilciler kuruluna ydnetici atamadan, yo-
netici sifatiyla calisma insiyatifi de taninmis olacaktir ki bu bazi yapilanma-
lar icin yerinde bir dlizenlemedir. Ornegin 6 bin bagimsiz bélim bulunan
toplu yapi iliskisinde, 12 kisiden olugan toplu yapi temsilciler kurulu, islerin
niceliginin ¢ok arzi sebeplerle toplanmayi gerektirmesi durumunda (6rnegin,
toplu yap! olusturan ortak tesisin sadece gocuk parki ve spor sahalarindan
olusmas! halinde) bu sifatla hareket edebilmelidir. Dahasi bu igin dogasina
da uygundur. Boylece temsilci olarak hareket edecek kisi secilmedigi tak-
dirde temsil olunan hukuki islemleri kendisi yapacaktir.

ikinci fikraya gelince: Hukim her durumda, toplu yapt temsilciler kuru-
lunun toplanmasini saglayacak ifadesi ile basarihdir. Ornegin iki blokluk bir
toplu yapida da, temsil edilen oya bagh olarak bir gogunluk olusacaktir.
Temsilciler kurulunda oylarin esitligi durumunda ise 6rnegin iki blokta 20’ser
daire olmasi olasilginda, temsilciler kurulu 20’ser oylu iki kisiden olusacak-
tir.

“E- Ortak giderlere katilma

Madde 72- Toplu yapi kapsamindaki belli bir yapiya veya yapilarin sa-
dece bir kacindaki kat maliklerinin ortak kullantm ve yararlanmasina tahsis
edilmis ortak yer ve tesislere iliskin ortak giderier, o yapilardaki kat malik-
leri, blitlin bagimsiz bélimler icin ortak tesis ve yerlere iligkin ortak gider-
ler ise, butiin kat malikleri tarafindan karsilanir.

Blok kat malikieri ve toplu yapi temsilcileri ve gegici yénetim kurulu
kararlar, icra ve iflas kanununun 68. maddesinin birinci fikrasinda belirti-
len belgelerden sayilir.

Kat malikleri, toplu yapt kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler lize-
rindeki kullanma hakkindan vazge¢gcmek veya bunlarin baska bir parselde
veya kamuya ait alanlarda bulundugunu veya bagimsiz bélimuin veya ken-
disinin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya lizum ve ihtiya¢ olma-
digini ileri slirmek suretiyle toplu yapi ortak gider payini ve toplanacak
avansi 6demeden kaginamaziar.”

Maddenin birinci fikra hikmuyle, KMK ek. 3. Maddenin de kalkmasi do-
layisyla, bir anagayrimenkul parselindeki yatay yapilagsmay! da igerir sekil-
de, toplu yapi ortak yer ve tesisleri ile yine toplu yap! kapsaminda yer alan
bir yapiya 6zgllenmis ortak yer ve tesisler ayirimi yapilmistir. Toplu yapi
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ortak yer ve tesis giderlerinin, toplu yapi kapsamindaki biitiin kat malikleri
tarafindan karsilanmasi seklindeki hiikiimle soyle bir sorun ortaya gikmak-
tadir: Toplu yapiin birden gok anagayrimenkul parselinde kurulmus olma-
sI durumunda, her bir parsel igin ayri ayn kurulmus kat miilkiyeti veya kat,
irtifakina (dolayisiyla her bir parseldeki arsa paylarinin varligina) bagh ola-
rak, toplu yapi ortak yer ve tesislerinin arsa payina bagl olarak hesapla-
nacak giderlerine, her bir parselin ne oranda katilacagnin saptanmasi ge-
rekmektedir. Ornegin, (¢ parsel Gzerinde kurulu toplu yap iligkisinde; arsa
paylarinin birinci parselde 5/300, 10/300 ve 15/300; ikinci parselde 50/1750,
100/1750 ve 175/1750; Uglincli parselde de 1/20 olarak esit oldugunu var-
sayalim. Bu durumda, kat maliklerinin, parsellerden birinde toplanmis toplu
yap! ortak yer ve tesislerinin genel giderlerine hangi oranda katilacagi so

rundur.: ’

72. Maddeye son bir fikra olarak “Birden fazla parsel iizerinde toplu
yapi kurulmasi durumunda, kat malikleri toplu yap: ortak giderlerine, her
bir parseldeki arsa paylarinin paydalarinin esitlenmesiyle bulunacak toplu
yapi arsa yapi oraninda katilir” seklinde bir hikim getirimesiyle anilan so-
run ¢O6zUimlenmis olacaktir.

lkinci fikra ile mevcut KMK 37. Madde son Fikra hikmd, Gclinch fikra
ile de mevcut KMK 20. Madde c bendi hiikmii toplu yapi sistemi icin de
tekrar edilmekte olup yerindedir. Kaldi ki bu diizenleme olmasayd! da, ta-
sarinin 74. Maddenin “Bu boélimde 6ngoériilen hiikiimler sakh kalmak kay-
diyla, bu kanunda yer alan bttin hikiimler toplu yapi kapsamindaki uygu-
lamada da gecerlidir, aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilir’ seklindeik yol-
lamas! dolayisiyla ayni sonuca varilacakti.

“F- Gecici yonetim

Madde 73- Yonetim planinda toplu yap! temsilciler kurulu olusuncaya
kadar, bu kurulun gérevierini Ustlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun
olusmasi igin gerekli girisim ve cagrilarda bulunmak Uzere, bir gecici y6-
netimin kurulmasi 6ngérilebilir. Bu takdirde yonetim planinda gecici yone-
timin nasil olusacagina ve ne zamana kadar devam edecegine iliskin hii-
kiimlere yer verilir. Gegici yénetim en gec toplu yapinin bitimini izleyen bir
yil sonrasina kadar devam edebilir. Bu siire, herhalde vapl ruhsatiin alin-
masindan itibaren on yil gegmekle sona erer.”

Bu yerinde oneri hikmiiyle, toplu yapi temsilciler kurulunun olusmast-
na kadar gececek siirede bosluk olusmasinin dniine gecilmigtir. Yine yerin-
de bir diizenleme ile “gegici ydnetimin en gec¢ toplu yapinin bitimini izleyen
bir yil sonrasina kadar devam edebilecegi” hiikmii getirilerek, gecici yone-
timin slresi de belirtiimis ve devamliigi engellenmistir.

Ancak, “Bu-sire, herhalde yapi ruhsatinin alinmasindan itibaren on yil
gecmekle sona erer.” seklindeki azami siire belirlemesine gidilmesine kana-
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timizce yerinde olmamigtir. ClnklU bu hukdm, tizel kisi yonetici secilip, al-

1 bin kat maliki bulunan bir toplu yapi 6rneginde birbirini tanimayan kat
maliklerinin biraraya gelip yOneticiyi degistirme sanslarinin pek mimkin ol-
mamas! nedeniyle tiizel kisi yoneticinin fahis kazang saglamasina olanak ta-
niyacak niteliktedir. Bu nedenle amacini asan, 10 yil gibi uzunca bir sure
belirlemesine gerek yoktur. Hiikmiin bu son ciimlesinin kaldiriimasi kat ma-
liklerinin lehine olacaktir.

Burada ... toplu yapinin bitimi tarihi ...”de karigiklik yaratacaktir. Bu
ifade yerine “kat miilkiyetine gecisi veya heniiz kat miilkiyetine gegilme-
mesi halinde yapi kullanma kagidinin alinmasini” seklinde bir ifade kullani-
larak gegcici yonetimin azami suresinin belilenmesi yerinde olacaktir.

“Uygulanacak diger hiikimler

Madde 74- Bu béliimde éngériilen hiikklimler saklh kalmak kaydiyla, bu
kanunda yer alan biitiin hiikkimler toplu yapi kapsamindaki uygulamada da
gecerlidir, aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilir.”

Mevcut KMK’nin toplu yapt iligkisinin niteliine de uygun olan ortak hi-
kumlerinin, tekrara gerek kalmaksizin gecerligini ortaya koyan ve bu bolum-
le iligkilendirilen hiikim olarak yerindedir. Ornegin; defter tutulmasi ve bel-
gelerin saklanmasina iligkin 36. Madde hikmu gibi ortak dizenlemeler bu
atifla toplu yapi iliskisinde de gegerli olacaktr.

“Madde 7- 634 sayih Kat Miulkiyeti Kanununa asagidaki gegici 3. Mad-
de eklenmigtir.

Gegici madde 3- bu kanunun yiririige girmesinden 6nce, anagayri-
menkul kiitiik sayfasina tescil edilmis olan kat irtifaklari, bunlarla ilgili her-
hangi bir talep halinde veya en geg iki yil icinde re’sen kat miilkiyeti kiti-
gine nakledilir.”

Tasarinin ikinci maddesi ile KMK 11. Maddesi, kat irtifakinin tapuda tip-
ki kat milkiyeti gibi ayn sayfaya tescil olunacag:i hakkinda Oneri getirmek-
tedir. Kanunun yurirlige girmesinden Once (daha dogrusu Tapu Kadastro
Genel Mudarliginin ayni sonuca varan uygulamasindan oOnce) anagayri-
menkuliin, “gayrimenkul mikellefiyeti ve irtifak haklar” sttununa tescille ku-
rulmus kat irtifaklarinin hukuki kaderi, oneri Gegice 3. Madde ile ¢dziimlen-
mek istenmistir. Bunda blyik yarar vardir. Cunkd yukarida 11. Maddenin
yeni seklinin getirdigi pratik yararlar, mevcut kat irtifaklarina da taginmig ola-
caktir.

“Yirtrlikten kaldiritlana hikimier

Madde 8- 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 14. maddesinin ikinci fik-
rasi ve 34. maddenin dordiinci fikrasi ile ek 3. maddesi yururlikten kaldi-
rilmistir.”
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Mevcut KMK 34. Maddesinin 4. Fikrasi hikmundn ydrirlikten kaldiril-
mas! da son derece yerinde bir diizenlemedir. isletme projesini karara bag-
layabilen, oncelikle KMK 35°de sayilmakla yOneticiye ait oldugu belirtilen is-
leri ve yalnizca kendisine ait olan konulardaki kararlari toplantiya katilanla-

nn salt gogunluguyla alabilen (hatta bin kisilik bir kat malikleri toplulugun-"

da, ikinci toplantlya katilan 3 kat maliki ile diger 997 kisi icinde baglayici
kararlar alabilen) kat malikleri kurulunda, aldig1 kararlari uygulamakla gdrev-
li ydneticinin atanmasinda kat maliklerinin salt cogunlugunun kararinin aran-
masi yerinde degildir. Zaten uygulamada da ydnetici, olmasi gereken sekil-
de, kat malikleri kurulunun olagan karar nisabi ile secilmekte ve bu konu-
da kanun hikmiine uyulmamas! sebebiyle yaratilan uyusmazliklar, azinhkta
kalan muhalif grubun sirf bu hikmi gerekce olusturarak koz olusturmaya
caligmasindan Oteye gitmemektedir. Bu nedenle, ydnetici secgimini olagan
karar nisabina baglayan degisiklik Onerisi amaca uygun bir diizenleme ni-
teligindedir.

Bu ‘'maddede, yukarida aciklanan 6nerilerimiz dogrultusunda, KMK’nin
13. Niaddesinin 2. Fikrasindaki “kapatilir” ibaresinin kaidirilmasi suretiyle
13. Maddenin 3. Fikrasinda yapilan degisiklikle paralellik kurulmasi yerinde
olacaktir.

Yine mevcut KMK’nin 50. Maddesinin 2. Fikrasininda bu madde kaldi-
rilmasi ginimiz ihtiyaglarina cevap veren bir degisiklik tasarisi olusturmak
bakimindan uygun bir diizenleme olacaktir. K&gir binalarin ortalama 6mr(,
maliyetinin yuksekligi ve yapimi sirasindaki standadizasyonun denetlenme
gueligh gibi sorunlar dikkate alindiginda, hele de deprem giindemli Tiirki-
ye'mizde daha guvenli yapilara duyulan ihtiyag da artiz bu hikmin degis-
mesini zorunlu hale getirmektedir. GlUniimiz teknolojisi, asgari 50 yil dmril
olan ve yangina dahi dayanikhhidi saglanmis ahsaptan bina yapimina ola-
nak tanimaktadir. Yine celik konstrikksiyondan yapilan tasinmazlara 100 yil
garanti verilebilmektedir. Tim bu gelismelerden sonra kat miilkiyeti kurula-
cak binanin kagir olmasi zorunlulugu anlamsiz kalmakta oldugundan
KMK’nin 50. Maddesinin 2. Fikrasinin kaldirilmasi ve temelli kalmak mak-
sadiyla yapilan celik ve dayanikli ahsap gibi maddelerden yapilan yapila-
rin temelli kalmak maksadiyla yapilmalarinda da KMK hiikiimlerinin uygu-
lanabileceginin belirtimesi yerinde olacaktir.

Eger bu hiikiimle degisiklik getirmenin karisiklik yaratacadi distndli-
yorsa, tasariya bir 9. Madde eklenerek, mevcut KMK’min 50. Madde son Fik-
rasinin “Celik, ahsap vb. maddelerden imal edilen yapilarin temelli kalmak
maksadiyla yapianlari KMK hiikiimlerine konu olabilirler.” sekilde degisti-
rilmesi yerinde olacaktir.

Madde 10. olarakda “KMK’nin 10- Maddesinin 3. Fikrasina ve 67, Mad-
desine tabi olan yerlerin masrafiari, 6zgiilenen bagims:z béliimlerce karsi-
lanir ve geiirieride yine bu bagimsiz béliimlere ézgiilenir.” hiikmiinin geti-
rilmesi uygun olacaktir. Bdylece bu tir yerlerin gelirinin 6zgtlenmesi ve
masraflarinin  paylastiriimasi hususlari tereddiite yer birakmayacak sekilde
dizenlenmis olacaktir.
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iKiNCi BOLUM

634 SAYILI KAT MULKIYETI KANUNUNUN
BAZI MADDELERININ DEGiSTIRILMESINE,
BAZ| MADDELERININ YURURLUKTEN
KALDIRILMASINA VE KANUNA TOPLU YAPI ILE
iLGiLI MADDELER EKLENMESINE DAIR KANUN
TASARISI TEKLIFI

Madde 1- 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 10. Maddesinin 3. Fikra-
sina asagidaki cimle ile 6. Fikra eklenmistir.

“Bir yapinin, otel, isyeri gibi, iktisadi agidan veya kullanma bakimindan
bittnliik arzeden birden cok kati veya bolimide, tek bagimsiz bolum ola-
rak tescil edilebilir.”

Gelirinin  ortak giderlere harcanmasi igin veya bagka bir amagla ortak
yararlanmaya tahsis edilen “badimsiz bolumlerin veya ta§lnmazlarm malik
hanesine, yararlanan “bagimsiz bolumlerin, kitlk sayfa numarasai” veya
iiim bagimsiz bélimler yararlaniyorsa “ada ve parsel numarasi yazilmak
suretiyle kat miilkiyeti kitigune tescil edilir. Bu husus bagimsiz bélumlerin
beyanlar hanesinde gosterilir.”

Madde 2- 634 sayili Kat Mulklyetl Kanununun 1. Maddesi asagidaki se-
kilde degistirilmistir.

“Madde 11- Kat milkiyeti ve kat irtifaki, kat miilkiyeti kitiigiine tescil
olunur. Bu konuda aksine hiikiim olmadikga tescille ilgili genel hikimler kat
milkiyeti kitigune yapilacak tescillerde de uyguianir.

Kat irtifaki, Kat Milkiyeti kiitliglnde, her bagimsiz bélim igin acilacak
sayfaya, niteligi belirtilerek tescil olunur.

Heniiz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde kat milkiyeti ve kat |rtn‘a-
ki, ayrica tutulacak kat milkiyeti zabit defterine tescil olunur.”

Madde 3- 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununun 13. Maddesinin 3. Fikra-
si asagidaki sekilde degsitirilmistir.

“Anagayrimenkuliin sayfasinda evvelce mevcut.olan haklara ait sicil kay-
di, irtifak haklari haric, Tapu Sicil Tiztgunin “taksim halinde kayitlarin nak-
li'ne iliskin hiikiimlerine goére, bagimsiz bolimlerin kat milkiyeti kitugunde-
ki sayfasina gegirilir. Anagayrimenkul miilkiyetinin kat miilkiyetine gevrilme-

~sinden sonra, anagayrimenkul leh ve aleyhine tescil edilecek irtifak haklari

da anagayrimenkul sayfasina tescil edilir.”

Madde 4- 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 33. Maddesinin 1. Fikra-
si asagidaki gekilde degistiriimistir.
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“Kat malikleri kurulunca verilen karar aleyhine, kurul toplantisina bizzat
veya yetkili temsilci ile katilan ve ancak 32. madde hiukmii geregince ay-
kirt oy kullanan veya kat maliklerinden birinin yahut onun katinda kira ak-
dine, oturma (stikna) hakkina veya bir baska sebebe dayanarak devamli,
surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yukimlerini yerine getirmemesi y(iziin-
den zarar goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkuliin bulundugu
yerin sulh mahkemesine basgvurarark, hakimin midahalesini isteyebilir. Blok
Kat Malikleri, Kat malikieri ve toplu yapi temsilciler kurulu kararlarinin ip-
taline iligskin davalar, toplantinin yapiimasindan sonraki bir aylik hak diisi-
rdct sure icinde acilir.”

Madde 5- 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununun 38. Maddesine asagida-
ki. fikra eklenmistir.

“Kat malikleri ve toplu yapi temsilciler kurulu kararlarinin iptaline iligkin
davalar, bir kat malikinin diger tiim kat maliklerine karsi agcacagdi ve (iciin-
cli sahislarin arsa payi1 nedeniyle tiim kat maliklerine kars! acacagi davalar
kat maliklerini temsilen kat malikleri kurulunca, toplu yapiyi temsilen toplu
yap! temsilciler kurulunca segilen yoneticiye, yalnizca bir bloku ilgilendiren
davalarda ise blok yéneticisine husumet yoneltimesi suretiyle acilabilir.
Yonetici agilan davayr bltlin kat maliklerine, toplu yapiyi ilgilendiren hal-
lerde toplu yapi temsilciler kuruluna, sadece bir bioka karsi acilan hallerde
ise blok kat maliklerine duyurur. Bu konudaki yargilama giderleri ilgili
bélim ortak giderlerden karsilanir.”

Madde 6- 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununun Sekizinci Béliimden son-
ra ve ek maddelerden 6nce “Dokuzuncu Boliim, Toplu Yapiya iliskin Ozel
Haktmler” baghgr altinda agagidaki maddeler eklenmistir ve ayni Kanunun
yaratme ile ilgili 66 ve 67. Maddelerinin numaralar 75 ve 76 olarak degis-
tirilmigtir.

“Dokuzuncu Bolim

Toplu Yapilara iliskin Ozel Hikiimler

- A- Kapsam

Madde 66- Toplu yapi, bir veya birden gok imar parseli (izerinde,
vaziyet planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yapilarin tesisleri, ortak
kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ve bunlarin yOnetimi bakimindan
birbirleyirle baglantili birden cok yapiyi ifade eder.

Toplu yapi kapsamindaki imar parselleri bitigik veya ayri ayri olabilir.
Toplu yapi kapsamindaki her imar parseli, kat irtifakinin veya kat miil-
kiyetinin tesisinde ayri ayri dikkate alinir. Ancak, Toplu yapinin birden faz-
la parsel lizerinde kurulmasi durumunda, kapsamindaki biitiin parselier
arasinda baglanti kurulmadigr takdirde, toplu yapi hiikiimlerine tabi olacak
sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulamaz. Birden fazla parselde, toplu yapi
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hﬁkﬁmlerine tabi kat miilkiyeti iligkisi, parseilerin beyanlar hanesine bag-
laniili parsellerin kiitiik numaralar yazilarak kurulur.”

Yapilar tamamlandikga, tamamlanan yapilara iligkin két irtifaklar kat
miulkiyetine cevrilebilir.”

B- Ortak Yerler

Madde 67- Toplu yapi kapsaminda olup, butinlyle - bu kapsamdakl
bagimsiz bolimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis
bulunan tasinmazlarin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yapi kap-
samindaki diger parsellerin kitiik sayfa numarasi gosteriimek suretiyle tapu
siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagim-
siz bolimin ortak vyeri olur. Toplu yapi kapsaminda yer alan parseldeki
bazi ortak yer ve tesisler yalnizca bir parsele veya bu parseldeki bir veya
birkac bloka veya toplu yapi icindeki bazi parsellere tahsis edilmek is-
teniyorsa, bu husus o ortak yerin bulundugu ilgili parselin beyanlar
hanesine yazilir.

Toplu yapi kapsaminda olup, biitiiniyle bu kapsamdaki bagimsiz
béliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan
tasinmazlarin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yapi kapsamindaki
diger parsellerin kiitiik sayfa numarasi gésterilmek suretiyle tapu siciline
kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz
béliimiin ortak yeri olur.

C- Vaziyet Plan ve Projeleri

Madde 68- Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler
ve tesisler, bunlarin kullaniis amag¢ ve sekilleri, toplu yapi kapsamindaki
parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak sekilde, bir butin olarak ilgili
makamlarca onaylanmis imar plani hikumlerine uygun olarak hazirlanmis
vaziyet planinda ve projelerde belirtilir.

Kamuya ayrilan yerlerin diizenlenmesi, isletiimesi ve bakimi ile ilgili
kamu kurumu ile mitabakat halinde, toplu yap: yonetimince ustlenilebilir.’

Toplu yapi uygulamasinda, kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin tesisine,
aranacak belgelere, tapuda yapilacak iglemlere iligkin hususlar bu konudaki
kanun hiikimleri de gbzdninde bulundurularak bir yonetmelikle duzenlenir.”

D- Yonetim
I- Blok kat malikleri kuruiu ve toplu yapi temsilciler kurulu

Madde 69- Topiu yapi kapsaminda bulunan biok yapilarin her biri, ken-
di sorunlarini ve yainiz o bloka ait ortak yerlere iliskin olarak o. blokta
bulunan bagimsiz béliim maliklerinden olusan “Blok Kat Malikleir
Kurulu”nca yénetilir. Bir parselde yalnizca miinferit bagimsiz béliimler s6z
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KAT-MULKIVETI KANUNUNUN BAZI MADDELER

konusu ise yonetim, KMK 27. Madde vd. hiikimlerince olur. Toplu yapi
kapsaminda yalnizca bu parsele iliskin soruniar ile yalnizca bu parsele 6z-
gulenmis ortak yeriere iliskin olarak, o parselde bulunan parsel kat malik-

leri kurulunca yénetilir.”

Toplu yapi kapsamindaki ortak yapi yer ve tesislerin nasil yonetilecegi
ybnetim planinda dizenlenir. Yonetim planinda hikim bulunmayan hallerde
bu yetki “Toplu Yapt Temsilciler Kurulu’na aittir. Toplu yapi temsilciler
kurulunun kimlerden olusacagi, Uyelerinin sayisi ve nasil secilecegi toplu
yapinin 0zelligi dikkate alinarak yodnetim planinda belirtilir. Yénetim planin-
da bagka turlii dizenlenmemisse toplu yapi temsilciler kurulu toplu yapi
kapsamindaki bloklarin yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin tem-
silcilerinden olusur. Toplu yapi temsilciler kurulunda bu yonetici ve temsil-
ciler yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bélim sayisi kadar oy hakkina
sahiptirler. Yalnizca miinferit bagimsiz béliimlerden olusan parselin diger
parsellerle toplu yap! olusturmasi halinde anagayrimenkul yéneticisi par-
seldeki bagimsiz béliim sayisi kadar oy hakki ile toplu yapi temsilciler
kurulunda, bu parseli temsilen yer alir. Blok yapilarla miinferit bagimsiz
boliimler ayni parsel icinde yer aldiginda, miinferit bagimsiz bélimler,
KMK 29 vd. hiikiimleri uyarinca, suf bu gilindem maddesiyle toplanarak,
toplu yapi temsilciler kurulu temsilcisini atarlar. Bu atama yapilmadigi tak-
dirde, toplu yapi temsilciler kurulunda temsil olunmaziar.

lI- Yonetim plani ve degistirilmesi

Madde 70- Toplu yapi kapsamindaki parseller icin ayni hiikimleri
fagiyan veya en azindan toplu yapi yénetimine iliskin hikimler bashgr al-
tinda ayni hiikiimlere yer veren yénetim plani verilir. Yénetim planinin top-
Iu yapinin yénetimine iliskin hiikiimleri, toplu yapi kapsamindaki biitiin kat
maliklerini baglar yénetim planinin, toplu yapi yénetimine iliskin hiikim-
lerinin degistirilebilmesi icin, toplu yapi temsilciler kurulu dyelerinin temsil
ettikleri bagimsiz bolumlerin tam sayisinin beste dérdiiniin oyu sarttir.

Gegici yOnetimle ilgili yonetim plani hiktmleri, toplu yapi alanindaki
bagimsiz bolim maliklerinin beste doérdiuniin oylariyla degistirilebilir.

Madde 71- Yénetim planinda aksine bir diizenleme oimadik¢a, Blok kat
malikleri kurulu blok i¢in, miinferit bagimsiz bélimlerden clusan parseller-
de parsel kat malikleri kurulu parsel icin ve toplu yapi temsilciler kurulu
toplu yapi ortak yer ve tesisleri icin yénetici ve denetgi atar. Toplu yapi
temsilciler kurulu, Uye sayisi itibariyle, yonetici veya yénetim kurulu atan-
masina gerek gérmeden bu sifatla hareket edebilir. Yoneticilk gorevi
tamamen veya kismen bu isle ilgili bir tlizel kisiye de verilebilir.

Toplu yapilarda yonetici ve denetgi; toplu yapi temsilciler kuruluna
katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz balim
sayisinin salt ¢ogunluk oyu ile atanir.
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E- Ortak gideriere katilma

Madde 72- Toplu yapi kapsamindaki belli bir yapiya veya yapiarin
sadece bir kacindaki kat maliklerinin ortak kullanim ve-yararlanmasina tah-
sis edilmis ortak yer ve tesislere iligkin ortak giderler, o yapilardaki kat
malikleri, biitiin bagimsiz bélimler igin ortak tesis ve yerlere iligkin ortak
giderler ise, bitlin kat malikleri tarafindan kargilanir.

Blok kat malikleri ve toplu. yapt temsilcileri ve gegici ydnetim kurulu
kararlari, icra ve iflas kanunun n 68. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen
belgelerden sayilir.

Kat malikleri, toplu yapi kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler tzerin-
deki kullanma hakkindan vazgegmek veya -bunlarin bagka bir parselde veya
kamuya ati alanlarda bulundugunu veya bagimsiz bolimin veya kendisinin
durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya llizum ve ihtiyag olmadigini ileri
siirmek suretiyle toplu yapi ortak gider payini ve toplanacak avansi
ddemeden kacinamaziar.

Birden fazla parsel iizerinde toplu yapi kurulmasi durumunda, kat
malikleri toplu yapi ortak giderlerine, her bir parseldeki arsa paylarinin
paydalarinin egitlenmesiyle bulunacak toplu yapi arsa payi oraninda katilir.

F- Gecici yonetim

Madde 73- Yonetim planinda toplu yap! temsilciler kurulu olusuncaya
kadar, bu kurulun gorevlerini Ustlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun
olusmasi igin gerekli girisim ve cagrilarda bulunmak Uzere, Dbir gecici
yonetimin kurulmas! 6ngortlebilir. Bu takdirde yonetim planinda gegici
yonetimin nasil olusacagina ve ne zamana kadar devam edecegine iligkin -
hiktimlere yer verilir. Gegici yonetim en ge¢ kat miilkiyetine gegisi veya
hentiz kat miilkiyetine gecilmemesi halinde yapi kullanma kagidimn alin-
masini izleyen bir yil sonrasina kadar devam edebilir.

Uygulanacak diger hiikiimler

Madde 74- Bu bolimde ongorilen hikimler sakh kalmak kaydiyla, bu
kanunda yer alan bitiin hikimler toplu yapi kapsamindaki uygulamada da
gecerlidir, aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilir.

Madde 7- 634 sayihk Kat Muilkiyeti Kanununa asagidaki gegici 3. Mad-
de eklenmisgtir.

Gegici madde 3- Bu kanuhun yurdrilige girmesinden once, anagay-
rimenkul kitik sayfasina tescil edilmis olan kat irtifaklarn, bunlarla ilgili her-
hangi bir talep halinde veya en ge¢ iki yil icinde re’sen kat milkiyeti
kitigine nakledilir.”
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Yirirliikten kaldinilan hilkiimler

Madde 8- 634 sayill Kat Miilkiyeti Kanununun 13. maddesinin 2. fik-
rasindaki “... kapatiiir ...” ibaresi, 14. maddesinin ikinci fikrasi, 34. mad-
denin dordincl fikrasi ile ek 3. maddesi yurarlikten kaldiriimistir.” ‘

Madde 9- Kat Miilkiyeti Kanununun 50. maddesinin ikincifikrasi
asagidaki sekilde degistirilmistir.

“Celik, ahsap vb. maddelerden imal edilen yapilarin temelli kalmak
maksadiyla yapilanlari KMK hiikiimlerine konu olabilirler.”

“Madde 10- Kat Miilkiyeti Kanununun 10. Maddesinin 3. Fikrasina ve
67. Maddesine tabi olan yerlerin masraflari, 6zgiilenen bagimsiz bélimler-
ce karsilanir ve gelirleride yine bu bagimsiz béliimiere 6zgiilenir.”

“Madde 11- Kai Miilkiyeti Kanununun 2. maddesinin a bendine
asagidaki tarifler eklenmistir.

“...; cizilen vaziyet planinda bir veya birden ¢ok parselde projesine
gore, biinyesinde ingasi nedeniyle birbiriyle ortak yeri bulunan birden cok
bagimsiz bélim bulunduran Yapilardan herbirine (Blok); blok olusturmak-
sizin, temeller duvarlar ve catisi ile basli basina bagimsiz béliim olusturan
toplu yapi lnitelerine (Miinferit bagimsiz bélim);...”

UCUNCU BOLUM
Tasari maddelerinde yapilmasi 6nerilen degigikliklerin benimsenmesi
halinde;

Tasar Madde 3- Gerekcesinin son ciimlesindeki “... anagayrimenkuliin
kapatilan sayfasinin...” seklindeki ibarenin “.. anagayrimenkuliin daha én-
ce Kapatilan sayfasinin Kapatimayarak irtifaklar konusunda isleme esas
alinmasi yoluna gidilmistir” seklinde duzeltiimesinin,

Tasari Madde 4- Bu madde gerekgesine, “Bu dava hakkinin siiriin-
cemede birakilarak kétiiye kullanilmamas: amaciyla bir aylik hak diisdrticti.
streye baglanmustir.” seklinde bir son cimle eklenmesinin,

| Tasari Madde 5- Kat Malikleri Kurulu ve Toplu Yapi Temsilciler Kurulu
kararlarina karsi acilacak iptal davalarinin yani sira, Blok Kat Malikleri
Kurulu kararlar aleyhine agllacak iptal davalari ile arsa payi nedeniyle, kat

maliklerinin timnd ilgilendiren davalarin, yoneticiye husumet yoneltilmek
suretiyle agilabilecegini ifade etmek iizere, madde gerekgesinin ilk ciimlesin-

deki “Kat malikleri ve gorevi ile ilgili toplu yap! temsilciler kurulu kararlarina
karsi acilacak iptal davalarina islerlik kazandirmak (izere...” seklindeki
ibarenin yerine “Gerek, Kuru! kararlarina kars: acilan iptal davalarina,
gerekse arsa payi nedeniyle kat maliklerinin timiinii ilgilendiren davalara
iglerlik kazandirmak Uzere...” yazilarak cimlenin dizeltilmesinin,
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~ Tasarn Madde 66- Gerekgesine “Birden fazia parselde, tcplu yapi
hiikiimlerine tabi kat mllkiyeti iliskisi kurulduguna iligkin baglantinin
nerede kuruimasi gerektiginin belirtildigi’ne iligkin aciklama eklenmesinin,

Tasar Madde 67- Gerekgesine, “bir anagayrimenkul parselinde yer al-
makla birlikte, yainizca bu parselde yer alan bir bloka veya sadece bu par-
selde yer alan tiim kat maliklerine ya da toplu yapi kapsamindaki bazi
bagimsiz bélimlere ézglilenmek istenmesi halinde bu kisitlama iradesinin
nereden anlasilacaginin acikiiga kavusturuldugu’na iligkin aciklama eklen-
mesinin,

Tasari Madde 69- Bu maddenin gerekgesinini ilk ciimlesinde “Blok ve
blok niteliginde olmayan yapilarin hangileri olacag hususu acikhga kavus-
turulmaktadir.” denmesine ragmen, maddede bu hususlar aciklanmamak-
tadir. Zaten bu kavramlarn agikiiga kavusturulacagi yer bu madde olmayip,
KMK m. 2dir. Bu nedenle madde gerekgesinin ilk paragrafin c¢ikaril-
masinin,

Blok niteliginde olmayan yapilar minferit bagimsiz bolim olarak nitelen-
dirilerek, bu madde gerekgesinin “Toplu yapilardaki yerlerin yénetiminde,
bloklarin, miinferit bagimsiz bélliimlerin ve toplu yapi kapsamindaki ortak
yapi, yer ve tesislerin yénetimi ayri ayri diizenlenmistir.” seklinde ilk cum-
lenin yeniden kaleme alinmasinin,

Tasari Madde 70- Bu madde gerekcesindeki “... tek yonetim plani...”
ibaresinin yerine “.. toplu yapi yénetimine iligkin olarak ayni hiikiimleri
iceren yonetim plani...” ibaresinin kullaniimasinin,

Tasari Madde 71- “Yénetici ve denetci secimi, bloklar, miinferit bagim-
siz béliimlier ve toplu yapi kapsamindaki yerler icin ayri ayri diizenlenmis-
tir.” seklinde yeniden kaleme alinmasinin,

Tasarn Madde 8- Gerekgesine ... Anagayrimenkul sayfasinin kapatil-
mamasi amaciyla 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 13. maddesinin 2. fik-
rasindaki “... kapatilr ...” ibaresi, yirirliikten kaldiriimigtir.” agiklamasinin
eklenmesinin, ‘

Tasari Madde 9- Onerimiz dogrultusunda eklenecek bu madde gerek-
gesinin; “KMK’nun 50. Madde son Fikrasinin degistirilerek, glinimuz ih-
tiyaclarina cevap veren yapilanmalara yer vermek amaciyla, lizerinde kat

- miilkiyeti kurulacak yapinin kagir olma zorunlulugunun kaldirilarak, Celik,
ahsap vb. maddelerden imal edilen yaptlarin temelli kalmak maksadiyla
yapilaniarimin KMk hiikiimlerine konu olabilmeleri saglanmistir.” sekilde
kaleme alinmasintn,
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Tasari Madde 10- Onerimiz dogrultusunda eklenecek bu madde gerek-
cesinin, “toplu yapi ortak yer ve tesislerinin gelirinin ézgiilenmesi ve mas-

raflarinin paylastiriimas: sorunu tereddlite yer birakmayacak sgekilde
diizenlehmistir.” seklinde kaleme alinmasinin,

Tasar Madde 11- Onerimiz do@rdltusunda eklenecek bu madde gerek-
cesinin, “Kat Miilkiyeti Kanununun 2. maddesinin a bendine eklenen tarif-
lerle blok ve (blok niteliginde olmayan) miinferit bagimsiz béliimlerin han-

- gileri oiacagr hususu aciklanmigtir.” seklinde kaleme alinmasinin da uygun
olacag! kanatine variimistir.
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