T.C.
MiLLi EGITIM BAKANLIGI

PAZARLAMA VE PERAKENDE

EMLAK KOMiISYONCULUGU iLE iLGILI

YASAL DUZENLEMELER
341TP0029

Ankara, 2011



Bu modiil, mesleki ve teknik egitim okul/kurumlarinda uygulanan Cergeve
Ogretim Programlarinda yer alan yeterlikleri kazandirmaya yonelik olarak
ogrencilere rehberlik etmek amaciyla hazirlanmis bireysel Ogrenme
materyalidir.

Milli Egitim Bakanliginca {icretsiz olarak verilmistir.

PARA ILE SATILMAZ.




ICINDEKILER

ACIKLAMALAR ..ottt \Y%
GIRIS ettt ettt s ettt sttt n ettt s s anaeee 1
OGRENME FAALIYETI-L .o 2
1. KAT MULKIYETI KANUNU ....ccooooiiiiiiiiinisesssssissss s 2
1.1. Kat Miilkiyeti Kanunu Ile ilgili Temel Konular .............cceeveueirecrerieeeiereseseeeeenenn, 3
1.1.1. Kat Miilkiyeti Ve Kat Irtifaki KapSami.........c.cccecvviveiriereriiesniesseessesnesens 3
1.1.2. Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Ile T1gili Tanimlar...........cccccoeerrrrieseereieeseennns 3
1.1.3. Kat Miilkiyetinin ve Kat Irtifakinin Nitelifi............ccoevvrrerreererceerseeeeseseeiesseenans 4
114, Ortak YErIEr . ..o 4
1.1.5. Bagimsiz Boliimlerle Arsa Pay1 Arasindaki Baglanti..........ccccoovveiiieiinennn, 4
1.1.6. Bagimsiz Boliimlerle Eklentiler Ve Ortak Yerler Arasindaki Baglanti................. 5
1.1.7. Ortakligim Giderilmesi Ve Oncelikle Satin Alma Hakki ...........ccoevvververeceriernnnnn. 5
1.2. Kat Miilkiyetinin Ve Kat Irtifakinin Kurulmasi...........cccoveverieiricrsieeencsseeesnnn, 6
1.2.1. Genel Olarak Kat Miilkiyeti Ve Kat IrtifaKi.........cc.ccoevvrrerieerereceeeceeee e 6
1.2.2. Kat Miilkiyeti Kiitligli ve Kat Miilkiyetinin Kurulmasi...........c.cccoeciniiininininnn 6
1.2.3. Sozlesme ve Tescil Yap1lmast ......cccvverieiiiieii i 7
1.2.4. Kat Irtifakinin KUrtulmas! ..........ccc.oeueveieeueinisereriisesssese s ssse s 8
1.2.5. Kat Maliklerinin ve Kat Irtifaki Sahiplerinin Haklart ..........cc.coocovvvvrverecerernnnnae. 8
1.2.6. Kat Maliklerinin ve Kat Irtifaki Sahiplerinin Borglari ..........c...cccoevvreverirererinnenans 9
1.2.7. Kat irtifaki Sahiplerinin BOrglart..........c.ccceeveveiriiveriicresieeeiessieseese s 12
1.3. Ana Gayrimenkulliin YONEtMI.......coccveriiieiiiiiie e 12
1.3.1. Genel Kurul Ve YOnetim Plani..........ccccooiiiiiiiiiiiiiceseeseesee e 12
1.3.2. Kat Malikleri Kurulunun Toplantist Ve Kararlart .........c.ccooeviniiieiinncnincenenn 13
1.3.3. YOnetici Ve YONEtICT SECIMI ...evuvrevieiiieriie ettt 14
1.3.4. Yoneticinin SorumlulugU........cccoviiiiiiiiiiiee e 17
1.3.5. YOnetimin Denetlenmesi ..........ccueiirieiiniiie i 17
1.3.6. YENIlIK Ve EKIET ..ot 18
1.4. Kat Miilkiyetinin Ve Kat Irtifakinin Sona Ermesi ...........cccoveveveirevrisnesisesseinns 19
1.4.1. Ana Gayrimenkuliin Arsasiyla Birlikte Yok Olmasi Veya Kamulastirilmast ..... 19
1.4.2. Ana Yapinin Harap OIMast .......cccccerieiiiiiiiiisiee e 20
1.4.3. Bildirme Odevi Ve Kaydin Silinmesi...........ccceevrireiereiseiiieseisseessssseessesesnnn, 21
1.4.4. Kat Irtifakinin Sona EIMESi.......ccoovcuevevereerieeeieseceeiseesie s seseessesee s seneesesnes 21
1.5, YASAKIAT ... 22
1.5.1. Yeni DUrUMA UYMA.......cciiiiiiiiieieisisicsie st 22
1.5.2. Medeni Kanuna Gére Kurulmus Kat Irtifaklarmin Yénetimi............ccccocueveveeee. 23
1.5.3. Ozel Kanuna Gére Ortaklastirma (Suyulandirma) Halinde Kat Miilkiyetinin
DUIUMU .o s 23
1.6. HArg V& VETZILET .....ooviiiiiiciice et 24
1.7. Devre MULK HaKKI ....c.uoiiiiiiiiieicic ettt 24
1.8. Gorevli Mahkeme Ve Kullanma Yerlerinin Bosaltilmasi..........cccccovvveviiniinninnnieennns 25
1.9. Kat IrtifaKINa GEGIS....cvvvevereceeieeceesireeeesecieseesetesesesess st ses st esse s sseses s sensssssnsesenenens 26
UYGULAMA FAALIYETI ..ooiiiitiiesee e 27
OLCME VE DEGERLENDIRME .........ccoeviiiiiiieesiiscieiesesiesessssesesiesesss s issesessssssssenenens 28
OGRENME FAALIYETI =2 ...t 31



2. APARTMAN YONETMELIGI VE YONETIM PLANT.....cveeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneeeneens 31

2.1 YONEtM PLANT c..ouviviiiiiicici s 31
2.2. Genel Kurul (Kat Malikleri Kurulu) ..o 31
2.2.1. Oy Birligi Aranan Durtumlar..........cccccoooviieiininiineeese e 32
2.2.2. Beste Dort Cogunluk Aranan DUrtm ...........ccooceeieiiiiiiinieeeesee e 32
2.2.3. Cift Cogunluk Aranan Durimlar...........c.ccoceieiiiniiiienine e 32
2.2.4, YONEUCININ GOTEVICTL ...ccuviiiiiiiiiiiiiiii ettt sttt ne et 33
2.2.5. Denetci ve Denetleme Kurulu ... 33
2.3. Ana Gayrimenkulliin YONEHMI........cceeiieiiiiiiiiie i 33
2.3.1. Ana Gayrimenkultin BOIIMIETT .......ccevivveiiiiiciic e 33
2.3.2. YASAKIA ...t 34
2.3.3. Dairelerin Kullanim SeKli.........ccccoviuiiiiiiiiiiiiiiic e 34
2.3.4. OrtAK YEIIEI ... 34
2.3.5. Yonetim Planinin Baglay1cilifl ........ccooviieiiiiiiiineee e 34
2.3.6. AnlasmazliKlarin COZUMI ........eevviiiiiiiieiie it 34
2.3.7. YONEtim OTZanIarti.........cccueieiiiiiiiiiieie ettt ne e 34
2.3.8. YONEUICT SECIMI ..eeiiuviiieiiiiieeiiiie e e s stee e e s stee e e s sttee e e s stbe e e e e stbae e e e saree e e e sntaeeeesnteeeeennres 36
B I B D 1< 1 (o3 E PP P TR PPRTRRUPRN 38
2.3.10. Kat Maliklerinin Haklart Ve Borglari........cccccevoiiiiieiiiic e 39
2.3.11. Personel UCTEIET ....vuvvveiviiciiieiseiiseiseiese sttt 41
2.3.12. Bagims1z BOIUM T1aVESi........civiviviiiriiicieecesee e 42
2.3.13. DAZEr ISIEr couviieiiiiieiece e s 42
2.4 Tcra Ve I1as HUKUKU . ....c.ovveeviceeieccee ettt 42
2.4.1. Icra ve Iflas HUKUKUNUN TANIMI....v.vvvicececieieec e 43
2.4.2. Icra ve Iflas HUKUKUNUN NItElifi ....cvv.cveviiererieeiiereieccve e 43
UYGULAMA FAALIYETT ..ot 45
OLCME VE DEGERLENDIRME ........ceviuiieiieeieicee e esae s 46
OGRENME FAALIYETI =3 ..ottt 49
3. BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI KANUN, TUZUK VE YONETMELIKLERI.....49
3.1. Bayindirlik Ve iskan Bakanl1gi’nin GOrevIeri..........cccoveveverreiiverernireicsesseiesiesennen, 49
3.2. Bayimdirlik Ve Iskan Bakanligi Teskilat Yapist ........ccccoceveieveinierenirereneeessesesnnna, 51
3.2.1. Bakanhigin Teskilat ve Gorevlerine Ait Kanun Hilkkmiinde Kararname............... 51
3.2.2. 209 Sayil1 Kanun Hilkmiinde Kararname ile Yapilan Degisiklikler ................... 52
3.2.3. Teknik Arastirma ve Uygulama Genel MUdirligii .........cccovvviiiiiiiiiiniiienn 53
3.2.4. Afet Isleri Genel MUAGITHZI ........cvevvecvevicieiceeeieeee e 53
3.2.5. Arsa Ofisi Genel MUdUrTigii .........coooveiviieiiiice e 53
3.2.6. Iller Bankasi Genel MUAUITHZE ....cvvvvevvvivericeeiieieeess s 53
3.2.7. Toplu KONUL YapImMl.....cccoveiiiiiiiiiiiicie et 53
3.2.8. IMar KANUNU ........ocuiueiieiiceceeiee et 54
3.2.9. Ikinci Bogaz Kopriisii (Fatih Sultan Mehmet KOPriisii) ......c.covevevvvrererieresnienennns 54
3.2.10. Demiryollari, Limanlar ve Hava Meydanlarinin Bakanliktan ayrilis1 ve Devlet
Su Islerinin Bakanliga baglanmas ............cc.ceveeuereeeissereiesscseseeiesessesssese s 54
3.2.11. Bakanlik Teskilat ve Gérev Kanunlarimin Topluca Belirtilmesi ..............c.c...... 54
UYGULAMA FAALIYETI ..ooiiiitiiesee e 59
OLCME VE DEGERLENDIRME .........ccoeviiiiiiieesiiscieiesesiesessssesesiesesss s issesessssssssenenens 60
OGRENME FAALIYETI ..o 62
4. BELEDIYE IMAR PLANLARI ILE ILGILI YASAL DUZENLEMELER ..................... 62



4.1, IMAT BIIIST 11vuvvivvisiveiisetes ettt 62

4.1.1. Tiirkiye de SEhirleSme..........cooveiiiiiiiiiiiieiee e 63
4.1.2. Tiirkiye’de Planlama Caligmalart ..........ccccovevviiiiiiiniienc e 65

N TR ) T 5 1 o PSRRI 66

4.2, BEIEBAIYEIET ... s 67
4.2.1. Kurulus KanUnU.........oooeiiiiiiiiec ettt ste e s ree s stne s sbee e snne e 67

Z R € 13 (oA A (I 11 < U 1< o USRS 70
4.2.3. BOTGIANMA. ....citiiiiiiiii ettt ettt bttt na e 70
4.2.4. Alt Yapt HIZMELICTT ....vvviiiiiiiiii ittt 74
4.2.5. Ulasim HiZMEEIETT. . ..civviiiiiieiie e iiie ettt st et sbe e e e e 75
4.2.6. Biiyiiksehir Belediyesinin Yetkileri Ve Imtiyazlari..........cccccooeevecveireerersienennnn, 76
4.2.7. Biiyiiksehir Belediyesinin Imar Denetim Yetkisi...........ccccoevvvererevreireererienennnns 76

4.3, CaliSmMa DUZENIETI. ... uuiiiiiiiiie e sbe et snbe e nane s 76
4.3.1. Biiyiiksehir Belediye MeCliSi.......ccoovevriirieiiiiisie s 76
4.3.2. Belediye ENCUMENI ......cceiviiiiiiieieiieeieee et 78
4.3.3. Belediye Bagkant ..........cccoooiiiiiiiiiie s 79
UYGULAMA FAALIYETI ..ot 82
OLCME VE DEGERLENDIRME .........ccovviieiiiieeeiiscisieseeseesssesessessse s sssessssssssssensnens 83
MODUL DEGERLENDIRME ......covutiiiiiimieeiseseessessesssssssssssssssssssssssssssasssesssesssesens 86
CEVAP ANAHTARLARI ...ttt sttt st et 89
ONERILEN KAYNAKLAR .....cotttiiiiitiniisisissiesesese ettt ssessenns 91
SN N S - SRR 92



ACIKLAMALAR

KOD 341TP0029
ALAN Pazarlama ve Perakende
DAL/MESLEK Emlak Komisyonculugu
MODULUN ADI Meslekle flgili Yasal Diizenlemeler
Kat miilkiyeti, apartman yonetmeligi, icra iflas ile
MODULUN TANIMI ilgili bilgi ve becerilerin kazandirldigi &grenme
materyalidir.
SURE 40/24
ON KOSUL
YETERLIK Meslekle ilgili yasal diizenlemeleri takip etmek
Genel Amag:

Gerekli ortam saglandiginda meslekle ilgili yasal
diizenlemeleri zamaninda takip edebileceksiniz.
Amaclar:
1. Kat milkiyeti kanunundaki degisiklikleri takip
MODULUN AMACI edebileceksiniz.
2. Apartman yonetmeligini takip edebileceksiniz.
3. Bayindirhik Ve Iskan Bakanhig kanun, ydnetmelik ve
tebliglerini takip edebileceksiniz.
4. Belediye imar planlarin takip edebileceksiniz.

EGITIM OGRETIM Ortam: Siif, Ofis, Internet
ORTAMLARI VE Donanim: Dergi ve Gazeteler, bilgisayar, bilgisayar
DONANIMLARI masasl, sarf malzemeleri, yazici, projeksiyon, tepegdz

Modiiliin i¢inde yer alan her faaliyetten sonra, verilen
Oleme araglan ile kazandig1 bilgi ve becerileri olgerek kendi
OLCME VE kendinizi degerlendireceksiniz.

DEGERLENDIRME Ogretmeniniz modiil sonunda size &lgme araci
uygulayarak modiil uygulamalan ile kazandigimz bilgi ve
becerileri olgerek degerlendirecektir.




GIRIS

Sevgili Ogrenci,

Ulkemizde emlak alamindaki kurallar ve mesleki standartlar yasalarla diizenlenmistir.
Bununla emlak komisyonculugu ile ilgili yasal diizenlemelerin yapilmasi, yeni kanunlarin
yiirtirliige girmesiyle ve yapilacak diizenlemelerle alandaki mesleklerin sayginligi giderek
artmigtir.

lleride popiiler mesleklerden biri olacak olan Emlak Komisyonculugu’nda elinizdeki
modiil ile daha gii¢lii, daha basarili olacaksimiz. Alacaginiz emlak komisyonculugu
sertifikasi ile meslektaslarinizin yaninda giincel bilgilerinizle farkinizi yansitabileceksiniz.

Elinizdeki modiil ile alanimizda kullanilan emlak komisyonculugunda meslek ile
ilgili yasal diizenlemeler ve yasalarda gecen terimler, tamimlar, kisaltmalar, belgeler ve
formlar size faydali olacak sekilde sunulmaktadir.

Bu modiil size, okul ve piyasa uygulamalarinda, beceri egitimlerinizde ve daha sonra da
meslek hayitinizda ihtiya¢ duyacaginiz kavramlari, belgeleri ve islemleri tamima ve
uygulama firsati verecektir.

Bu konudaki mesleki bilgileri kazandiginiz takdirde emlak komisyonculugunda bilgi
gerektiren islemleri kolay ve hizli bir sekilde yapabileceksiniz. Boylece hedeflerinize daha
cabuk ulasacaksiniz.

Unutmayin ki giincellestirilmeyen bilgi sizi mesleginizde ileriye degil geriye
gotiirecektir. Meslegin gidasi kendinizi yenilemekten gegmektedir.



OGRENME FAALIYETIi-1

AMAC

Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki degisiklikleri izleyebileceksiniz.

ARASTIRMA

Sevgili 6grenci, bu faaliyet Oncesinde yapmaniz gereken oOncelikli arastirmalar
sunlardir:

Kat Miilkiyeti Kanunu’nu inceleyiniz. Konusu hakkindaki diisiincelerinizi sinifta
tartigimniz.

Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki degisiklikleri arastiriniz.

Arastirma islemleri i¢in internet ortamini ve yasal mevzuati arastirip gozlemlemeniz
gerekmektedir.

1. KAT MULKIYETI KANUNU

Emlak sektoriinde faaliyet gosteren gerek igverenler m

gerekse caliganlar kendilerini ilgilendiren emlak ile ilgili

konular1 yakindan izlemek zorundadirlar. Giiniimiizde ————
degisen teknoloji ve haberlesme Vlle ) t:1r11kte mulklyet KAT MOLKIVET
anlayisinin da farkli boyutlar kazandig1 goriilmektedir.  KANUNU

Bu nedenle, yeni olusumlar ve duyulan ihtiyact
karsilamak amaciyla yasama organi tarafindan kanunlar,
Bakanlar Kurulu tarafindan Kanun hiikmiinde kararnameler
ve ilgili bakanliklar tarafindan da teblig ve yonetmelikler
cikarilmakta ve yayimlanmaktadir. iste bu kanun, kanun

hiikmiinde kararname, teblig ve yoOnetmeliklerin meslekle .
ilgili kisilerce takip edilerek bilgilerin giincellesmesi
saglanmaktadir.

Modiiliin bu bélimiinde emlakla yakin iligskisi olan kat miilkiyeti ve kat irtifaki
konusu agiklanacaktir.



1.1. Kat Miilkiyeti Kanunu ile Tlgili Temel Konular

Kat Miilkiyeti Kanunu ile ilgili temel konular agsagidaki gibi iglenmistir.
1.1.1. Kat Miilkiyeti Ve Kat Irtifaki Kapsam

Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
boliimlerinden ayr1 ayri ve basli bagina kullanilmaya elverisli olanlari iizerinde, o gayri
menkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz
miilkiyet haklar1 kurulabilir.

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada yazili nitelikteki
boliimleri tizerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiyetine esas olmak iizere,
arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu kanun hiikiimlerine gore irtifak
haklar1 kurulabilir.

1.1.2. Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki ile Tlgili Tanimlar

Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin
biitiiniine ana gayrimenkul; yalniz esas yap1
kismima ana yapi; ana gayrimenkuliin ayr
ayrt ve basgh basina kullanilmaya elverigli
olup, bu kanun hiikiimlerine gore bagimsiz
miilkiyete konu olan bdliimlerine bagimsiz
bolim; bir bagimsiz bdliimiin diginda olup,
dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis . % E s
olan vyerlere eklenti; bagimsiz boliimler &' Fww m 5 ]
tizerinde kurulan milkiyet hakkina kat ‘ ﬁgf“ 00 L
miilkiyeti ve bu hakka sahip olanlara kat maliki;

Ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma
veya faydalanmaya yarayan yerlerine ortak yerler; kat maliklerinin ortak malik sifati ile
paydas1 bulunduklari bu yerler tizerindeki faydalanma haklarma kullanma hakki;

Bir arsa {izerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak tlizere yapilacak veya yapilmakta
olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki veya ortak
malikleri tarafindan bu kanun hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakkina kat irtifaki; bu
hakka sahip olanlara da kat irtifak sahibi;

Arsanin, bu kanunda yazili esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak
miilkiyet paylarina arsa payi; Kat miilkiyetinin veya irtifakinin kurulmasina ait resmi senede
sozlesme denir.



1.1.3. Kat Miilkiyetinin ve Kat irtifakinin Niteligi

Kat miilkiyeti, arsa payt ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir
miilkiyettir.

Kat miilkiyeti, bu miilkiyete konu olan ana yapinin bagimsiz béliimlerinden her birine
kat irtifakinin kuruldugu tarihteki dogrudan dogruya kat miilkiyetine gecilme halinde ise, bu
tarihteki degeri ile oranli olarak tahsil edilen arsa payinin ortak miilkiyet esaslarina gore
acikca gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarmin bagimsiz bolimlerin degerleri ile
oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa
paylarmin yeniden diizenlenmesi, i¢in mahkemeye bagvurabilir. Bagimsiz boliimlerden her
birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa pay1, o bolimlerin degerinde sonradan meydana
gelen cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez.

Kat irtifaki arsa payma bagh bir irtifak c¢esidi olup, yapi tamamlandiktan sonra
arsanin malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya bunlardan birinin tapu
idaresine yapacagi yazili bir istem iizerine, bu kanunda gosterilen sartlar uyarinca, kat
miilkiyetine ¢evrilir.

1.1.4. Ortak Yerler

Ortak yerlerin konusu sdzlesme ile belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve seyler bu
kanun geregince her halde ortak yer sayilir.

Temeller ve ana duvarlar, bagimsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar,
avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve
buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel gamasirlik ve gamasir
kurutma yerleri, genel komiirliikk ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin
korunmasina mahsus olup bagimsiz boliim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar,
kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel su depolari, siginaklar,

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

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

1.1.5. Bagimsiz Boliimlerle Arsa Pay1 Arasindaki Baglanti
Kat miilkiyetinin baskasina devri veya miras yoluyla gegmesi halinde, ona bagli arsa
payt da birlikte geger; arsa payi, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayr1 olarak

devredilemeyecegi gibi, miras yoluyla de gegmez ve baska bir hakla kayitlanamaz.
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Ana gayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis veya lehine kat irtifaki kurumamis
arsa pay1 birakilamaz.

Kat miilkiyetini kayitlayan haklar, kendiliginden arsa payini da kayitlar.

Kat irtifakina konu olan arsa iizerinde bu hakla bagdasmasi miimkiin olmayan
irtifaklar kurulamaz.

Ana gayrimenkulde kat miilkiyetinin kurulmasindan 6nce o gayrimenkuliin kiitiikteki
sayfasina tescil veya serh edilmis olan haklar kat miilkiyetini de, kaide olarak arsa pay1
oraninda, kendiliginden kayitlar.

1.1.6. Bagimsiz Boliimlerle Eklentiler Ve Ortak Yerler Arasindaki Baglanti

Bir bagimsiz boliimiin diginda olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan
komiirliik, su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet gibi eklentiler,
ait oldugu bagimsiz boliimiin biitiinleyici pargasi sayilir ve o boliimiin maliki, eklentilerin de
tek basma maliki olur.

Eklentiler kat miilkiyeti kiitiigiiniin Beyanlar hanesine kaydedilir ve bunlardan ana
yapinin oturdugu zeminin disinda kalanlar kadastro planinda veya tapu haritasinda ayrica
gosterilir.

Bagimsiz boliim lizerinde kat miilkiyetiyle ve diger kat maliklerinin haklariyla
bagdasmasi miimkiin olmayan irtifaklar kurulamaz.

Bagimsiz boliimlerin bagkasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde,
eklentiler ve ortak yerler de kendiliginden devredilmis, kayitlanmis veya kiralanmis olur.

1.1.7. Ortakh@mn Giderilmesi Ve Oncelikle Satin Alma Hakki

Kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi olan gayrimenkulde ortakligin giderilmesi
istenemez.

Bagimsiz boliimler, bagimsiz bir gayrimenkul gibi dava ve takip konusu olabilir;
bunlarda ortakligin giderilmesi istenebilir.

Kat miilkiyeti kurulmus bir gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden birinin veya kat
irtifak1 baglanmig arsa paymin satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki
sahiplerinin dncelikle satin alma hakk1 yoktur.

Bir bagimsiz boliimiin paydaslarindan birinin kendi paymi bagkasina satmasi halinde
oteki paydaslar, dncelikle satin alma hakkini kullanabilirler.

S6zlesmede bu maddenin aksine hiikiim konulabilir.
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Kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiitiik kaydinda veya kat malikleri arasindaki
sozlesmede veya yoOnetim planinda veya bu kanunda hiikim bulunmayan hallerde, kat
miilkiyetinden dogan anlasmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar hiikiimlerine
gore karara baglanir.

1.2. Kat Miilkiyetinin Ve Kat Irtifakimin Kurulmasi
Kat miilkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar.
1.2.1. Genel Olarak Kat Miilkiyeti Ve Kat irtifaki

Ana gayrimenkuliin tiiminiin milkiyeti (Kat miilkiyeti) ne g¢evrilmeden o
gayrimenkuliin yalniz bir veya birka¢ boliimii tizerinde kat miilkiyeti kurulamaz.

Kat miilkiyeti kurulurken ayni katta birbirine bitisik bulunan birden fazla boliim, kat
miilkiyeti kiitiigiine tek bagimsiz boliim olarak tescil edilebilir.

Kat miilkiyetinin tescili, tapu memurunca diizenlenen resmi senet uyarinca veya
asagidaki fikraya gore verilen bir mahkeme hiikmii ile yapilir.

Kat miilkiyetine konu olmaya elverigli bir gayrimenkul iizerindeki ortakligin
giderilmesi davalarinda, mirasgilardan veya ortak maliklerden biri, paylagmanin, kat
miilkiyeti kurulmasi ve bagimsiz boliimlerin tahsisi suretiyle yapilmasini isterse, hdkim, o
gayrimenkuliin - miilkiyetinin, kanunda yazili belgelere dayamlarak kat miilkiyetin
cevrilmesine ve paylar denklestirilmek suretiyle bagimsiz boliimlerin ortaklara ayri ayri
tahsisine karar verilebilir.

1.2.2. Kat Miilkiyeti Kiitiigii ve Kat Miilkiyetinin Kurulmasi

Kat miilkiyeti, Tapu Sicili Tiiziigii’ne gore tutulacak kat miilkiyeti kiittigtine tescil
olunur, bu kanunda aksine hiikiim olmadikga, tescille ilgili genel hiikiimler, kat miilkiyeti
kiitiigiine yapilacak tescillerde de uygulanir.

Kat irtifaklarmin tescili kat miilkiyeti kiitiigiine yapilmayip, bu kanunda yazili ilgili
hiikiimler gozetilmek sartiyla, irtifak haklarinin tesciline ait genel hiikiimlere gore yapilir.

Heniiz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde kat miilkiyeti, Tapu Sicili Tiiziigi’ndeki
formiile gore, ayrica tutulacak Kat Miilkiyeti Zabit defterine tescil olunur.

Ana gayrimenkuliin (yap1 veya yapilarin) dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz
boliim, eklenti ve ortak yerlerinin Olgiileri agikgca gosterilmek suretiyle bir mimar veya
miihendis tarafindan yapilan ve ana gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar tarafindan
imzalanan ve i¢inde gosterilenlerin dogurdugu belediyece tasdik olunan proje ve birden ¢ok
yapilarda yerlesimlerini gosteren vaziyet plani ile belediyece verilen yap1 kullanma belgesi.;



Ana gayrimenkuliin (yap1 veya yapilarin) 6n ve arka cephelerini ve miimkiinse yan
cephelerini gdsteren, en az 13x18 biyiikliiglinde ve dogrulugu belediyece tasdikli bir
fotograf;

Her bagimsiz boliimiin arsa payini, kat, daire, ig biirosu gibi nevini ve bunlarin birden
baslayip sira ile giden numarasini, varsa eklentisini gosteren ve ana gayrimenkuliin maliki
veya biitlin paydaslar tarafindan imzalanmis noterden tasdikli liste;

Bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligt halinde bu yapilarin
ozelligine gore kanunun istedigi esaslar ¢ercevesinde hazirlanmis, kat miilkiyetini kuran
malik veya malikler tarafindan imzalanmig bir yonetim plani.

Kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in, ana gayrimenkuliin kat miilkiyetine c¢evrilmesi
hususunda o gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar1 tarafindan imzalanan bir
dilek¢enin tapu idaresine verilmesi veya istemde bulunulmasi lazimdir. Bu dilek¢ede veya
istem lizerine tapu idaresince diizenlenecek tutanakta, ana gayrimenkuliin kat miilkiyetine
konu olacak bagimsiz boliimlerinin ayr1 ayri degerlerinin ve bu boliimlere degerleri ile
oranli olarak tahsisi arsa paylarinin gosterilmesi sarttir.

Dilekgeye veya talep tutanagina, kanunlara gore temliki tasarruflar igin verilmesi
gerekenlerden bagka, asagida yazili belgeler de eklenir.

1.2.3. Sozlesme ve Tescil Yapilmasi

Tapu memuru kendisine ver ilen belgelerin tamam ve usuliine uygun ve dilekgeyi
verenlerin veya istemde bulunanlarin yetkili olduklarina kanaat getirdikten sonra, kat
miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasina dair resmi sozlesmeyi diizenler. Bu so6zlesme ayni
zamanda tescil istemi sayilir.

S6zlesme diizenlenince, ana gayrimenkuliin kayitli bulundugu tapu kitigi
sayfasindaki “Miilkiyet” hanesine “Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine
cevrilmistir” ibaresi yazilarak sayfa kapatilir ve kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz
bolim kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina o bolime bagli arsa payr ve ana
gayrimenkuliin kayitlh bulundugu genel kiitiikkteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa
numaralart gosterilmek suretiyle tescil edilir; ana gayrimenkuliin kayith bulundugu genel
kiitik sayfasina da, bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitigiindeki defter ve sayfa
numaralar1 iglenmek suretiyle, kiitiikler arasinda baglant1 saglanir.

Ana gayrimenkuliin kapatilan sayfasinda evvelce mevcut olan haklara ait sicil kayd,
Tapu Sicili Tizigi’'niin “taksim halinde kayitlarin nakli” ne dair hiikiimlerine gore,
bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitigiindeki sayfasina gegirilir.

Kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen her bagimsiz bolim ayr1 bir gayrimenkul
niteligini kazanir ve kiitiikte o boliimiin tasdikli planindaki numarayi alir.
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Kat malikine, ana gayrimenkuliin ¢apli tasarruf belgesinden bagka, istem halinde,
Kanunun ilgili maddesinde belirtilen projeden kendi bagimsiz bolimiine ait olan kisminin
tasdikli bir 6rnegi de verilir.

1.2.4. Kat irtifakinin Kurulmasi

Heniiz yap1 yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa tizerinde kat irtifakinin
kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi i¢in o arsanin malikinin veya biitiin paydaslarinin
buna ait bir dilekce veya istem ile birlikte kanuna uygun olarak diizenlenen proje, plan, liste
ve yonetim plani ile diger belgeleri tapu idaresine vermeleri zorunludur. Kat miilkiyetine
geciste ayrica yonetim plani istenmez.

Bir arsa lizerinde kat irtifaklar1 ancak sdzlesmede veya dilekgede her kat irtifakinin
ilgili bulundugu bagimsiz boliime tahsisi istenen arsa payi, arsanin kayitli oldugu kiitiigiin
Beyanlar hanesinde belirtilmek suretiyle kurulur ve yapinin, verilen projeye gore
tamamlanmasindan sonra kat miilkiyetine konu olacak bagimsiz bdliimlerinin numarasi ve
bu boliimlere bagl eklentiler kiitiigiin beyanlar hanesinde belirtilir.

Yapinin tamamlanmasindan sonra kat irtifaklarinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi, irtifak
sahiplerinden biri tarafindan istenince, tescil, kat irtifakinin tesciline ait resmi senede ve Kat
miilkiyeti kanununda yazili belgelere ve ana gayrimenkuliin bagimsiz bdliimlerinin, evvelce
verilmis olan plana uygunlugunun belediyece tasdikine dayanilarak yapilir.

1.2.5. Kat Maliklerinin ve Kat irtifaki Sahiplerinin Haklar

Kat malikleri kendilerine ait bagimsiz boliimler {izerinde, bu kanunun ilgili hiikiimleri
sakli kalmak sartiyla, Medeni Kanun’un maliklere tamidigi biitiin hak ve yetkilere
sahiptirler.

Kat malikleri ana gayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda, ortak
miilkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar.

Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin genel komiirliik,
garaj, teras, camasirhane ve c¢amasir kurutma alanlari gibi yerlerdeki oOlgiisli, aksine
sozlesme olmadikga, her kat malikine ait arsa pay1 ile oranlidir.

Kat irtifaki sahipleri, ortak arsa {lizerinde yapilacak yapinin, sdzlesmede yazili siire
icinde baglamasi ve tamamlanmasi i¢in kendilerine diisen borglarin yerine getirilmesini,
karsilikl1 olarak isteme ve dava etme hakkina sahiptirler.

Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yapi fiilen tamamlanmis ve bagimsiz
boliimlerin {igte ikisi fiilen kullanilmaya baslanmissa, kat miilkiyetine ge¢ilmemis olsa dahi
ana gayrimenkuliin yonetiminde kat miilkiyeti hiikiimleri uygulanir.



Kat irtifaki sahipleri yapinin tamamlanmasi i¢in kendi aralarindan veya disaridan bir
veya birkag kisiyi yonetici olarak tayin edebilirler. Kat miilkiyeti yoneticisinin gorev, yetki
ve sorumluluklarina dair hiikkiimler, bu yonetici hakkinda da uygulanir.

1.2.6. Kat Maliklerinin ve Kat Irtifaki Sahiplerinin Bor¢lar

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore maliklerin ve kat irtifaki sahiplerinin borglart
sunlardir:

> Kat Maliklerinin Borc¢lar

Kat malikleri, gerek bagimsiz boliimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri
kullanirken dogruluk kaidelerine uymak, &zellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin
haklarim1 ¢ignememek ve yoOnetim plant hiikiimlerine uymakla, karsilikli olarak
yiikiimliidiirler.

Bu kanunda kat maliklerinin borglarina dair olan hiikiimler, bagimsiz boliimlerdeki
kiracilara ve oturma (Siiknd) hakki sahiplerine veya bu boliimlerden herhangi bir suretle
devamli olarak faydalananlara da wuygulanir; bu borglar1 yerine getirmeyenler kat
malikleriyle birlikte, miiteselsil olarak sorumlu olur.

> Ana Gayrimenkuliin Bakimi, Korunmasi Ve Zarardan Sorumluluk

Kat malikleri, ana gayrimenkuliin bakimimna ve mimari durumu ile giizelligini ve
saglamligin titizlikle korumaya mecburdurlar.

Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin rizas1 olmadik¢a, ana gayrimenkuliin
ortak yerlerinde ingaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boy yaptiramaz.
Kendi bagimsiz boliimiinde ise ana yapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik
yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz bdliimlerin
baglantili yerlerinde, bu boliim maliklerinin ortak rizasi ile ana yapiya zarar vermeyecek
onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir.

Her kat maliki ana gayrimenkulde ve diger bagimsiz béliimlere, kurusu ile verdigi
zarardan dolay1 diger kat maliklerine kars1 sorumludur.

> Ana Gayrimenkuliin Genel Giderlerine Katilma

Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlasma olmadikea;

o Kapici, kaloriferci, bahc¢ivan ve bek¢i giderlerine ve bunlar igin

toplanacak avansa esit olarak katilmakla yiikiimliidiir.

e Ana gayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim,
koruma ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak
tesislerin isletme giderlerine ve giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa
pay1 oraninda; katilmakla yiikiimliidiir.

e [Kat malikleri ortak yer veya tesisler {izerindeki kullanma hakkindan
vazgecmek veya kendi bagimsiz boliimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan
faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle bu
gider ve avans payin1 6demekten kaginamaz.
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Gider veya avans paymi 0demeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her
biri veya yonetici tarafindan, yonetim planina, Kat Miilkiyeti Kanunu’na ve genel
hiikiimlere gore dava acilabilir. Icra takibi yapilabilir. Gider ve avans paymin tamamini
O0demeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler i¢in aylik ylizde on hesabiyla gecikme
tazminat1 6demekle ylikimliidiir.

Yukarida sayilan giderlere, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz
boliimiinden herhangi bir suretle faydalanan kisinin kusurlu bir hareketi sebep olmussa,
gidere katilanlarin yaptiklar1 6demeler icin o kat malikine veya gidere sebep olanlara riicu
haklar1 vardir.

> Sigorta Anlagsmasi

Ana gayrimenkuliin, kat malikleri kurulunca tayin edilecek deger iizerinden sigorta
edilmesi kat malikleri kurulunca kararlastirilabilir.

Sigorta yapilmasi halinde kat malikleri, sigorta giderlerine, arsa paylar1 oraninda,
katilmakla ylikiimliidiirler.

Ana gayrimenkuliin tiimiiniin harap olmasi halinde alinacak sigorta bedeli, aksine
so0zlesme olmadikca kat maliklerine, arsa paylar1 oraninda paylastirilir.

Yalniz bir veya bir kag bagimsiz boliim veya eklentisi veya ortak yerlerden bir kismi
hasara ugramigsa, alinacak sigorta bedeli hasara ugrayan yerlerin onarimina arsa paylari
oraninda harcanir.

Kat malikleri ana gayrimenkuliin sigortasiyla giderilmeyecek olan zararlarini
karsilamak {izere, kendi bagimsiz boliimlerini ayrica kendi ad ve hesaplarina sigorta
ettirebilirler; bu halde alinacak sigorta bedeli, ana gayrimenkuliin sigorta bedelindeki paylar
da ayrica sakli kalmak iizere, yalniz kendilerine ait olur.

Sigorta hakkindaki emredici hiikiimler saklidir.
> Ortak Giderlerin Teminati

Kat malikinin, paymna diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan,
bagimsiz boliimlerin birinde kira akdine, oturma (Siiknd) hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen sorumludur.
Ancak, kiracinin sorumlulugu 6demekle yiikiimlii oldugu kira miktari ile sinirli olup, yaptigi
6deme kira borcundan diisiiliir.

Kat malikinin borcu bu yolla da alinamazsa, mahkemece tespit edilen borcunu
O0demeyen kat malikinin bagimsiz bolimii {izerine, varsa yoneticinin yoksa kat
maliklerinden birinin yazili istemiyle bu borg¢ tutar i¢in, diger kat malikleri lehine kanuni
ipotek hakki tescil edilir. Medeni Kanunun ilgili hitkmii burada da uygulanir.

Kat maliklerinin, gider borcunu 6demeyen kat maliki veya diger sorumlulardan olan
alacaklar1 onceliklidir.
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> izin Verme Zorunlulugu

Kat maliklerinden birinin bagimsiz bdlimiinde veya bu boliimdeki tesislerde
meydana gelen bir hasar veya bozuklugun onarimi veya giderilmesi veya tesislerin yeniden
yapilmasi icin diger bir bagimsiz boliime girmek gerekiyorsa, o bdliimiin maliki veya o
bolimde baska sifatla oturanlar, giris miisaadesi vermeye ve boliimde gerekli islerin
yapilmasina katlanmaya mecburdurlar.

Ana gayrimenkuliin bir kisminin harap olmasi1 halinde, harap olan bagimsiz bolim ve
eklentilerinin veya ortak yerlerin veya bagimsiz boliimdeki tesislerin yeniden yapilmasi i¢in,
saglam kalan bagimsiz bdliimlerin i¢inden veya disindan faydalanilmasi gerekiyorsa, o
boliimlerin malikleri veya orada bagka sifatla oturanlar buna miisaade etmeye mecburdurlar.

Yukarida yazili izin nedeniyle, kat maliklerinin veya orada baska sifatla oturanlarin
ugrayacaklar1 zarari, lehine miisaade verilen bagimsiz bolim malikleri derhal 6demekle
yiikiimliidiirler.

> Yasak Isler

Gayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bir
boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuari gibi miiesseseler
kurulamaz; kat maliklerinin buna aykir1 sozlesmeleri hiikiimsiizdiir; dispanser, klinik,
poliklinik niteliginde olmaym muayenehaneler bu hilkkmiin disindadir.

Ana gayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gdsterilen bagimsiz bir boliimiinde
sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence
ve toplant1 yerleri ve firin, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve
imalathane, boyahane, basimevi, diikkdn, galeri ve ¢arsi gibi yerler, ancak kat malikleri
kurulunun oybirligi ile verecegi kararla acilabilir.

Bu karar yoneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi lizerine biitiin bagimsiz
boliimlerin kat miilkiyeti kiitiigiindeki sayfalarina serh verilir.

> Kat Miilkiyetinin Devri Mecburiyeti

Kat maliklerinden biri bu kanuna gore kendisine diisen borglar1 ve ylikiimleri yerine
getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin haklarini, onlar i¢in ¢ekilmez hale gelecek
derecede ihlal ederse, onlar, o kat malikinin miistakil boliimi iizerindeki miilkiyet hakkinin
kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilirler.

Bu gibi bir kat maliki hakkinda, bagimsiz bdéliimiin miilkiyetinin dava tarihindeki
degeri o kat maliklerine 6denerek bu miilkiyetin diger kat maliklerine, arsa paylar1 oraninda
devredilmesi i¢in dava agilmasina kat malikleri kurulunca karar verilir; bu karar1 almak igin
¢ogunluk saglanamazsa veya kat maliklerinden bir kismu bu davay1 agmak istemezse, davay1
oteki kat malikleri agar ve davalinin bagimsiz bolimiiniin miilkiyeti, davay1 agmis olan kat
maliklerine, arsa paylar1 oraninda, devrolunur.
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Asagidaki durumlarda, birinci fikrada yazili ¢ekilmezlik, her halde mevcut farz edilir.

e Ortak giderlerden ve avanstan kendine diisen borglart 6demedigi igin
hakkinda iki takvim yili i¢inde {i¢ defa icra veya dava takibi yapilmasina
sebep olunmast;

e Ana gayrimenkulin bulundugu yerin sulh hakimi tarafindan 33 iincii
madde geregince verilen emre ragmen, bu kanunda yazili bor¢ ve
yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle oteki kat maliklerinin haklarini ihlal
etmekte devamli olarak bir yil 1srar edilmesi;

e Kendi bagimsiz boliimiinii randevu evi veya kumarhane veya benzeri yer
olarak kullanmak suretiyle ahlak ve adaba aykir1 harekette bulunmasi.

Bu maddedeki dava hakki, sebebinin dgrenilmesi tarihinden baglayarak alt1 ay ve her
halde dava hakkinin dogumundan baslayarak bes yil i¢inde kullanilmazsa ve dava sebebi de
ortadan kalkmigsa diiser.

1.2.7. Kat Irtifaki Sahiplerinin Bor¢lar

Kat irtifaki sahipleri bu hakka konu olan ortak arsa varsa iizerinde, ileride kat
miilkiyetine ¢evrilmek tizere yapilacak yapinin sdzlesmeye ve plana gore tamamlanmasi igin
kendilerine diisen borglari vaktinde yerine getirmek ve yapi isini, dogruluk kaideleri
uyarinca kolaylastirmakla, karsilikli olarak, yiikiimliidiirler.

Kat irtifaki sahiplerinden biri kendine diisen borglari, noterlikce yaptirilan ihtara
ragmen, bu ihtar tarihinden baslayarak iki ay iginde yerine getirmezse, digerlerinin yazil
istemi {izerine hakim, onun arsa paymnin ve kat irtifakinin, o zamanki degeri karsiliginda,
oteki paydaslara, arsa paylari oraninda devrine karar verir.

Kat irtifaki sahiplerinden birinin kusuru yiiziinden, yapinin kanuni siire iginde

yapilmamasi sebebiyle kat irtifaki diiserse, kusurlu taraf digerlerinin bu yiizden ugradiklar
zarar1 tazminle ylkiimlidiir.

1.3. Ana Gayrimenkuliin Yonetimi

Ana gayrimenkul, kat malikleri kurulunca yonetilir ve yo6netim tarzi, kanunlarin
emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir.

1.3.1. Genel Kurul Ve Yonetim Plami

Ana gayrimenkul, kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin
emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir.
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Yonetim plan1 yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgilerin
alacaklar1 iicreti ve yoOnetime ait diger hususlar1 diizenler. Yonetim plani, biitiin hak
maliklerini bagliyan bir s6zlesme hiitkmiindedir.

Yonetim planinda hiikiim bulunmayan hallerde, ana gayrimenkuliin yonetiminden
dogacak anlagsmazliklar bu kanuna ve genel hiikiimlere gore karara baglanir.

Yonetim planmin degistirilmesi igin biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu
sarttir. Kat maliklerinin Kat Milkiyeti Kanunu’na gore mahkemeye bagvurma haklari
saklidir.

Yonetim plan1 ve bunda yapilan degisiklikler, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve
clizi haleflerini ve yonetici ve denetgileri baglar.

Yonetim planmin ve onda sonradan yapilan degisikliklerin tarihi, kat miilkiyeti
kiitiigiiniin “beyanlar” hanesinde gosterilir ve bu degisiklikler yonetim planina baglanarak
kat miilkiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklanir.

1.3.2. Kat Malikleri Kurulunun Toplantis1 Ve Kararlari

Kat malikleri kurulu, yilda bir defadan az olmamak {izere yonetim planinda gosterilen
zamanlarda, eger bdyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim yilinin ilk ay1 i¢inde toplanir.

Onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde, y&neticinin veya denetcinin veya Kkat
maliklerinden li¢te birinin istemi iizerine ve toplanti i¢in istenilen tarihten en az 15 giin 6nce
biitiin kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agr1 veya bir taahhiitlii mektupla, toplant1 sebebi
de bildirilmek sartiyla, kat malikleri kurulu her zaman toplanabilir.

Ik ¢agr1 yapilirken birinci toplantida yeter sayisinin saglanamamasi halinde, ikinci
toplantinin nerede ve hangi tarihte yapilacagi da belirtilir.

> Yeter Sayi

Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa payi bakimindan yarisindan
fazlasiyla toplanir ve oy ¢cokluguyla karar verir.

Yeter say1 saglanamadigi i¢in ilk toplanti yapilamazsa kararlar en ge¢ bir hafta
icerisinde yapilacak ikinci toplantiya katilanlarin, oy ¢okluguyla verilir.

Bu kanunda yeter say1 i¢in ayrica konulmus olan hiikiimler saklidir.

> Oya Katilma

Her kat maliki, arsa pay1 oranina bakilmaksizin, bir tek oy hakkina sahiptir.

Ana gayrimenkulde birden ziyade bagimsiz bdlimii olan kat maliki, her bagimsiz
boliim i¢in ayr1 bir oy hakkina sahiptir; bununla beraber onun malik oldugu bagimsiz
boliimlerin sayis1 ne olursa olsun, sahip olacagi oy sayisi biitiin oylarin iicte birinden fazla
olamaz; oy hesab1 yapilirken kesirler dikkate alinmaz.
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Bir bagimsiz boliimiin birden ziyade maliki varsa, kat malikleri kurulunda bunlar
iclerinden vekalet verecekleri birisi temsil eder. Kat maliklerinden biri ehliyetsiz ise onu
kanunu miimessili temsil eder.

Almacak karar dogrudan dogruya kendini ilgilendiren kat malik goriismelerde hazir
bulunabilir, fakat oya katilamaz.

Kat maliklerinden biri oyunu, yetkili vekil eliyle kullanilabilir; ancak ayni kisi oy
sayisinin {igte birinden fazlasini kullanmak tizere vekil tayin edilemez.

> Kararlar

Ana gayrimenkul kat malikleri kurulu tarafindan, sézlesme, yonetim plant ve kanun
hiikiimleri uyarinca verilecek kararlara gore yonetilir.

Biitiin kat malikleriyle kiilli ve ciizi halefleri, yonetici ve denetgiler, kat malikleri
kurulunun kararlarina uymakla yiikiimliidiirler.

Ana gayrimenkuliin kullanilmasindan veya ydnetiminden dolay1 kat maliklerinin
arasinda veya bunlarla yonetici ve denetgiler arasinda veya denetgilerle yoneticiler arasinda
cikan anlagsmazliklar, kat malikleri kurulunca ¢oziiliir ve karara baglanir.

Kat malikleri kurulu kararlar1 1’ den baslayip sirayla giden sayfa numaralari tagiyan
her sayfasi noter miihriiyle tasdikli bir deftere yazilarak, toplantida bulunan biitiin kat
maliklerince imzalanir; karara aykiri oy verenler bu aykiriligin sebebini belirterek imza
koyarlar.

Bir husus hakkinda ilerde ¢ikan anlagsmazliklar, karar defterinde ayni hususa dair daha
once verilmis bir karar varsa kaide olarak ona gore ¢oziiliir.

> Hakimin Miidahalesi

Kat malikleri kurulunca verilen karara razi olmayan veya kat maliklerinden birinin
yahut onun katindan kira akdine, oturma (Siikna) hakkina veya bagka bir sebebe dayanarak
devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yikimliliiklerini yerine getirmemesi
yiiziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri, ana gayrimenkuliin bulundugu yerin
sulh mahkemesine basvurarak, hakimin miidahalesini isteyebilir.

Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir
hiikiim yoksa genel hiikiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gore derhal Kararmi verir ve
bunun, tespit edecegi kisa bir siire i¢inde yerine getirilmesi liizumunu ilgiliye tefhim veya
teblig eder.

Tespit edilen siire i¢cinde hakimin kararini yerine getirmeyenlerden, aynt mahkemece,
kanunda yazili para cezas1 alinmasina kesin olarak hitkmolunur;

1.3.3. Yonetici Ve Yonetici Secimi
Ana gayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yonetici atanmasi
mecburidir.
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Ana gayrimenkuliin biitiin boliimleri bir kisinin miilkiyetinde ise, malik yasal olarak
yonetici durumundadir.

Yonetici, kat maliklerinin, hem say1 hem arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
atanir.

Yonetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni yillik toplantisinda yeniden atanir;
eski yonetici tekrar atanabilir.

Kat malikleri ana gayrimenkuliin yonetiminde anlasamaz veya toplanip bir yonetici
atayamazlarsa o gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesince, kat maliklerinden
birinin miiracaat1 lizerine ve miimkiinse digerleri de dinledikten sonra, gayrimenkule bir
yOnetici atanir. Bu yonetici, aynen kat maliklerince atanan yoneticinin yetkilerine sahip ve
kat maliklerine kars1 sorumlu olur.

Sulh mahkemesince atanan yonetici, bu at anma tiizerinden alti ay ge¢meden, kat
malikleri kurulunca degistirilemez. Ancak hakli bir sebep cikarsa, onu atamis olan sulh
mahkemesi, degistirmeye miisaade edebilir.

Yonetici atanirken kendisiyle yapilan sézlesmede, teminat gdstermesi sart edilebilir;
sozlesmede bdyle bir sart olmasa bile hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde, kat malikleri
kurulu, yoneticiden teminat géstermesini isteyebilir.

Yoneticinin ad1 ve soyadi ile is ve ev adresinin ana gayrimenkuliin giris kapis1 yanina
veya antrede goriillecek bir yere cergeve iginde asilmast mecburidir. Bu yapilmazsa,
yoneticiden veya yonetim kurulu {iyelerinin her birinden, ilgilinin bagvurmasi {izerine ayni
mahkemece Kanunda yazili miktar kadar para cezasi alinmasina kesin olarak hiitkmolunur.

> Yoneticinin Gorevleri

Yoneticinin gorevleri, yonetim planinda belirtilir; yonetim planinda aksine hiikiim
olmadikga, yonetici asagidaki isleri goriir:

o Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi

e Ana gayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi,
bakimi ve onarimu i¢in gereken tedbirlerin alinmasi,

e Ana gayrimenkuliin sigorta ettirilmesi;

e Ana gayrimenkuliin genel yonetim isleriyle korunma, onarim, temizlik gibi
bakim igleri ve asansor ve kalorifer, sicak ve soguk hava isletmesi ve
sigorta i¢in yonetim planinda gosterilen zamanda, eger boyle bir zaman
gosterilmemisse, her takvim yilinin ilk ay1 i¢inde, kat maliklerinden avans
olarak miinasip miktarda paranin toplanmasi ve bu avansin harcanip
bitmesi halinde, geri kalan isler i¢in tekrar avans toplanmast;
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e Ana gayrimenkuliin yonetimiyle ilgili diger biitiin 6demelerin kabulii,
yonetim dolayisiyla dogan borglarin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan
ayrica yetkili kilinmigsa, bagimsiz boliimlere ait kiralarin toplanmasi;

¢ Ana gayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren tebligatin kabulii;

e Ana gayrimenkuli ilgilendiren bir siirenin gegmesine veya bir hakkin
kaybina meydan vermeyecek gerekli tedbirlerin alinmasi;

e Ana gayrimenkuliin korunmasi ve bakimi i¢in kat maliklerinin yararina
olan hususlarda gerekli tedbirlerin, onlar adina, alinmast;

e Kat miilkiyetine iligkin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmeyen kat
maliklerine karsi dava ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin
kat miilkiyeti kiitiigiine tescil ettirilmesi;

e Toplant1 paralar1 ve avanslan yatirmak ve gerektiginde almak iizere
muteber bir bankada kendi adina ve fakat ana gayrimenkuliin yoneticisi
sifat1 gdsterilmek suretiyle, hesap agtirilmast;

e  Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agrilmas.

> Defter Tutulmasi Ve Belgelerin Saklanmasi

Yonetici, kat malikleri kurulunun kararimi protokolleri, yapilan ihtar ve tebligatin
Ozetini ve tarihlerini ve biitiin giderler, kanunda so6zii gegen deftere tarih sirasiyla yazmaya
ve bu defteri ve giderleri belgeleriyle diger biitiin belgeleri bir dosyada saklamaya
mecburdur.

Bu defterin, her takvim yilinin bitmesinden baslayarak bir ay iginde yonetici
tarafindan notere kapattirilmasi mecburidir.

Bu maddede yazili gorevleri yerine getirmeyen yoneticiye kanunda yazili cezalar
uygulanir.

> isletme Projesinin Yapilmasi

Kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme projesi yoksa yonetici gecikmeksizin
bir isletme projesi yapar.
Bu projede 6zellikle:

e Ana gayrimenkuliin bir yillik yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider
tutarlari;

e Tiim giderlerden her kat malikine, bu Kanunda yazili olan esaslara gore
diisecek tahmini miktar;

e Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak iizere her kat
malikinin kanunda yazili olan esaslara gore vermesi gereken avans tutari;
gosterilir.

Bu proje, kat maliklerine veya bagimsiz bolimden fiilen yararlananlara imzalari
karsiliginda veya taahhiitli mektupla bildirilir. Bildirmeden baslayarak yedi giin i¢inde
projeye itiraz edilirse durum kat malikleri kurulunda incelenir ve proje hakkinda karar
verilir, gerekirse yeni bir proje hazirlanir.
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Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili
kararlari, Icra ve Iflas Kanunu’nda belirtilen belgelerden sayilir.

1.3.4. Yoneticinin Sorumlulugu

Yoneticinin sorumluluklari sunlardir.
> Genel Kural Ve Hesap Verme
Yonetici, kat maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumludur.

Yonetici, yonetim planinda yazili zamanlarda, eger boyle bir zaman yazilmamissa her
takvim yilinin birinci ay1 i¢inde kat malikleri kuruluna, ana gayrimenkul dolayisiyla o tarihe
kadar elde edilen gelirlerin ve yapilmis olan giderlerin hesabini vermekle yiikiimliidiir.

Kat maliklerinin yaris1 isterse, bunlarin arsa paylari ne olursa olsun yonetim planinda
yazili zamanlar disinda da hesabin gosterilmesi yoneticiden istenebilir.

»  Yoneticinin Haklar:
Yonetici, kaide olarak vekilin haklarina sahiptir.

Kat malikleri, kendilerine diisen borglar1 ve yiikiimleri, yonetici tarafindan noterlikge
yaptirilan ihtara ragmen vaktinde ve tamamen yerine getiremezlerse, yonetici, higbir
tazminat 0demeye mecbur olmaksizin, kendine ait sdzlesmeyi feshedip yoneticilikten
cekilerek bu ylizden ugradigi zararin tazminini kat maliklerinden isteyebilir.

Kat malikleri, kendilerine diisen bor¢lar1 ve yiikiimleri, yonetici tarafindan noterlikce
yaptirilan ihtara ragmen vaktinde ve tamamen yerine getirmezlerse, yonetici, hi¢bir tazminat
6demeye mecbur olmaksizin, kendine ait sozlesmeyi feshedip yoneticilikten cekilerek bu
yiizden ugradigi zararin tazminini kat maliklerinden isteyebilir.

Yonetici, yonetim planinda veya kendisiyle yapilan sozlesmede bir iicret tdyin
edilmemis olsa bile, kat maliklerinden uygun bir iicret isteyebilir.

Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan atanmis yoneticinin normal yonetim
giderlerine katilip katilmayacagi, katilacaksa ne oranda katilacagim kararlastirir. Bu yolda
bir karar alinmamig ise, yOnetici yonetim siiresince kendisine diisen normal yd&netim
giderlerinin yarisina katilmaz.

1.3.5. Yonetimin Denetlenmesi

Kat malikleri kurulu, yéneticinin bu gorevdeki tutumunu devamli olarak denetler ve
hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde onu her zaman degistirebilir.

Hesaplarin denetlenmesi igin yonetim planinda belli bir zaman konulmamugsa; bu
denetim her ii¢ ayda bir yapilir; bununla beraber hakli bir sebep ¢ikarsa, hesap denetlenmesi
her zaman yapilabilir.
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Kat malikleri kurulu denetim isini, kendi aralarindan say1 ve arsa pay1 ¢cogunluguyla
sececekleri bir denetciye veya ii¢ kisilik bir denetim kuruluna verebilir; bu halde denetci
veya denetim kurulu yonetim planinda yazili zamanlarda, eger zaman yazilmamissa, her
takvim yilinin birinci ay1 iginde kat malikleri kuruluna verecekleri bir raporla denetimin
sonucunu ve ana gayrimenkuliin yonetim tarzi hakkindaki diisiincelerini bildirir; bu rapor
cogaltilarak birer 6rnegi taahhiitlii mektupla kat maliklerine gonderilir.

Denetciler bu raporu ve verecekleri kararlar1 ve gerekli gordiikleri diger hususlari (1)
den basglayip sira ile giden sayfa numaralari tasiyan ve her sayfasi noter miihriiyle tasdikli
bir deftere gecirip tarih koyarak altin1 imza ederler.

1.3.6. Yenilik Ve Ekler
> Faydah Olanlar

Kat malikleri, ana gayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baslarinda bir degisiklik
yapamazlar; ortak yerlerin diizgiin veya bunlar1 kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale
konulmasima veya bu yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina yarayacak biitiin
yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile verecekleri karar iizerine
yapilir.

Bu islemlerin giderleri, yeniliklerinden faydalananlar tarafindan, faydalanma oranina
gore 6denir.

Kat maliklerinden birinin istegi ile ortak kaloriferlerle olan isinmanin dogalgaz
kullanilmak maksadiyla ferdi 1sinmaya doniistiiriilmesi, kat maliklerinin say1 ve arsa payi
cogunlugu ile verecekleri karar tizerine yapilir.

Ortak kaloriferle olan 1sinmanin ferdi i1sinmaya doniistiiriilmesine karar verilmesi
halinde ydnetim planinin bu karara aykir1 hiikiimleri degistirilmis sayilir ve bu konuda
yapilacak ortak iglerin giderleri arsa pay1 oranina gore 6denir.

> Cok Masrafh Ve Liiks Olanlar

Yapilmasi arzu edilen yenilik ve ilaveler ¢ok masrafli ise veya yapinin 6zel durumuna
gore liiks bir nitelik tasiyorsa veya ana gayrimenkuliin biitiin kat malikleri tarafindan
kullanilmas1 mutlaka gerekli olan yerlerinde veya gegitlerinde bulunmuyorsa, bunlardan
faydalanmak istemeyen kat maliki, giderek katilmak zorunda degildir; bu gibi yenilik ve
ilavelerin giderini, onlarin yapilmasina karar vermis olan kat malikleri 6derler.

Bununla beraber, baglangigta giderlere katilmayan kat maliki veya onun kiilli ve ciizi
halefleri yenilik ve ilavelerin yapilmasi ve korunmasi giderlerine sonradan, kendi, arsa
paylar1 oraninda katilirlarsa, yapilan liikks yenilik veya ilaveden faydalanma hakkini
kazanirlar.

> Bagimsiz Boliim ilavesi

Ana gayrimenkuliin istiine kat ilavesi veya mevcut ¢cekme kat yerine tam kat
yapilmasi veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kisminda 24 {incii maddenin
ikinci fikrasinda yazil1 yerlerin sonradan yapimi veya ilavesi i¢in:
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> Kat Malikleri Kurulunun Buna Oybirligiyle Karar Vermesi,

e Ana gayrimenkuliin bu insaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni
ilaveler de dahil olmak {izere biitiin bagimsiz boliimlerine tahsis olunacak
arsa paylarmnin, usuliine gore yeniden ve oybirligiyle tespit edilmesi;

e Tlave edilecek yeni bagimsiz boliime tahsis edilen arsa payi iizerinde, tapu
memuru huzurunda yapilacak resmi senetle, 14. maddeye gore kat irtifak
kurularak bunun, ana gayrimenkuliin biitin bagimsiz béliimlerinin kat
miilkiyeti kitiigiindeki irtifaklar hanesine tescil edilmesi ve ana
gayrimenkuliin kapanan eski kiitiik sayfasiyla ilgili kanun maddesine gore
baglant1 saglanmasz; sarttir.

Bu nitelikteki ilave ve genisletmelere muvafakat etmekle beraber kendisi katilmak
istemeyen kat maliklerinin arsa paylarindan, bu ilaveler sebebiyle azalan kismin, ilaveyi
yaptiranlarin bagimsiz boliimlerine tahsisini kabul ettikleri, resmi senette belirtilir.

Bu takdirde, yeni bagimsiz boliimiin yapilmasina katilmayan kat maliklerinin arsa
paylarindan yeni tahsis sebebiyle azalan kisminin bedeli kendilerine 6denmek sartiyla, yeni
yapilan bagimsiz boliim, kat irtifaki kurulmasina dair olan eski resmi senet geregince kat
miilkiyetine ¢evrilerek onu yaptiranin miilkii veya yaptiranlarin ortak miilkii olur ve kat
miilkiyeti kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina yeni malik veya malikler adina tescil edilir.

> Temliki Tasarruflar Ve Onemli isler:

Ana gayrimenkuliin bir hakla kayitlanmas1 veya arsanin bdliinmesi ve boliinen kismin
miilkiyetinin bagkasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya ana yapinin dig
duvarlariin, ¢at1 veya damimin reklam maksadiyla kiralanmasi gibi 6nemli yonetim isleri
ancak biitiin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar {izerine yapilabilir.

1.4. Kat Miilkiyetinin Ve Kat irtifakinin Sona Ermesi

Kat Miilkiyeti asagidaki durumlarda sona erer:

1.4.1. Ana Gayrimenkuliin Arsasiyla Birlikte Yok Olmasi Veya
Kamulastirilmasi

Kat miilkiyeti, kat miilkiyeti kiitiigiindeki sicil kaydinin silinmesiyle sona erer.
Ana gayrimenkuliin biitlin bagimsiz bdliimlerinin bir tek kisinin miilkiyetinde
toplanmasiyla kat miilkiyeti kendiliginden sona ermez.

Sicil kayd, biitiin kat maliklerinin veya biitiin bagimsiz boliimleri kendi miilkiyetinde
toplamis bulunan malikin, ana gayrimenkuldeki kat miilkiyetinin ad1 miilkiyete ¢evrilmesine
ait yazili istemi lizerine silinir ve o gayrimenkul, miistakil boliimlere bagl arsa paylarina
gore, genel kiitikte yeni bir sayfaya gegirilerek ve eski kayitlariyla baglanti saglanmak
suretiyle tescil olunur. Ana gayrimenkuliin niteliginde kat miilkiyetinin kurulmasindan sonra
degisiklikler olmussa, yeni sicil kaydina bunlar da yazilir.
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Bagimsiz boliimlerden biri bir aym1 hakla veya sicile serh verilen bir sahsi hakla
kayitlanmis bulunuyorsa, hak sahibinin muvafakatiyle o hak kiitiikten silindik¢e, ana
gayrimenkul {izerindeki kat miilkiyetinin adi miilkiyete c¢evrilmesi ve kat miilkiyeti
kiitiiglindeki sicil kaydinin silinmesi istenemez.

Kayitlayic1 hakkin sahibi, sicil kaydmin silinmesine muvafakat etmemekle beraber
hakkiin yalmz borgluya ait miilkiyeti payma veya hakkin niteligine gore, biitiin ortak
miilkiyet paylarina aktarilmasina muvafakat ederse bu hak sicilden silinmeksizin yalniz
bor¢lunun, adi miilkiyet esasina tabi kilinmis olan o gayrimenkuldeki biitiin ortak miilkiyet
paylari iizerine gecirilmek suretiyle genel kiitiige tescil olunur.

Ana gayrimenkuliin arsasiyla birlikte tamamen yok olmasi veya kamulastirilmasi
halinde sicil kaydinin silinmesi genel hiikiimlere gore yapilir.

Ana gayrimenkul kamulastirilirsa, her bagimsiz boélimiin kamulastirma bedeli,
baglantili bulundugu arsa pay1 ve eklentileri de goz oniinde tutularak ayri ayri takdir olunur
ve o boliimiin malikine ddenir.

1.4.2. Ana Yapimin Harap Olmasi

Ana yapinin tiimii harap olmugsa, ana gayrimenkul {iizerindeki kat miilkiyeti
kendiliginden sona erer.

Ana yapinin bagimsiz boliimlerinden biri tamamen harap olur ve o boliimiin maliki
iki yil i¢inde boliimiinii yeniden yaptirmazsa, diger kat malikleri veya bunlardan bir kismu,
bu siirenin tamamlanmasindan baglayarak bir yil i¢inde o bdliime ait arsa payinin, degeri
karsiliginda ve arsa paylar1 oraninda kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilirler. Bu
halde devrolunan arsa paylari kat miilkiyeti kiitiigiiniin ilgili sayfalarinin “beyanlar”
hanesine isaret olunur; arsa payini devralanlar, devraldiklar1 tarihten baglayarak iki yil
icinde, harap olan bagimsiz boliimii yeniden yaptirmaya veya ayni siire igerisinde biitiin kat
malikleri bagimsiz boliimlere bagili arsa paylarii Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki esaslara
gore yeniden hesaplayarak kat miilkiyeti kiitiigiine gecirtmeye mecburdurlar.

Yukaridaki fikra hiikkmiine uyulmadigi takdirde ana gayrimenkul iizerindeki kat
miilkiyeti kendiliginden sona ererek, gerek o gayrimenkul ve gerek harap olan bdliimler icin
alman sigorta bedeli lizerinde ortak miilkiyet hiikiimleri uygulanir.

Birden ziyade bagimsiz boliim tamamen harap olup da bunlardan birinin yeniden
yapilmasi digerinin yapilmasina bagli bulunuyorsa, bagimsiz bélimleri harap olan kat
malikleri bunlar1 yeniden yaptirip yaptirmayacaklarini, harap olma tarihinden baslayarak alt:
ay icinde diger kat maliklerine yazili olarak bildirmeye mecburdurlar. Bildirmeyenlerin
yeniden yaptirmak istemedikleri kabul olunur ve onlarin arsa paylari, bdliimlerini yeniden
yaptirmak isteyenlere oncelikle devredilir.
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Harap olan bagimsiz boliimler {izerindeki kat miilkiyeti bu maddede yazili siireler
devaminca kendiligindin kat irtifakina ¢evrilir ve kat miilkiyeti kiitiiglinde beyanlar hanesine
gecici serh verilir. Bagimsiz boliim yapilinca onun {izerindeki kat miilkiyeti yeniden dogar
ve gecici serh kiitiikten silinir.

1.4.3. Bildirme Odevi Ve Kaydin Silinmesi

Ana gayrimenkuliin veya ana yapinin timiiniin veya bir kisminin harap olmasi
halinde durum yonetici tarafindan o gayrimenkuliin bulundugu yerin tapu idaresine ve biitiin
kat maliklerine; eger yonetici yoksa bagimsiz boliimii harap olan kat maliki tarafindan tapu
idaresine derhal bildirir; bunun bildirilmemesi yiiziinden dogacak zararlarin tiimiinden
bagimsiz boliimii harap olan kat maliki, zararin beste biri oranindaki kismindan da yonetici
miiteselsilen sorunlu olup, Hazine sorumlu degildir.

Kat miilkiyeti sona erince, kat miilkiyeti kiitigiindeki sayfalar kapatilarak
gayrimenkuliin kaydi ana yapidan saglam kalan kisimlar gosterilmek ve kat miilkiyeti
kiitiigii kurulmadan 6nceki genel kiitiik kaydiyla baglanti saglanmak suretiyle, arsa paylari
oraninda ortak miilkiyet esaslarma gore, genel kiitiige tescil edilir. Bu halde sigorta
bedelleriyle enkaz iizerinde de ortak miilkiyet hiikiimleri yiiriir.

Timi harap olan ana yapinin arsasinda malik veya ortak malikler tarafindan yine kat
miilkiyeti esasina gore yeni bir yap1 yapilmak istenirse, kat irtifaki ve kat miilkiyeti
kurulmasina dair hiikiimler uygulanir.

1.4.4. Kat irtifakinin Sona Ermesi

Kat irtifakina konu olan arsanin maliki veya ortak malikleri, tapu memuruna
verecekleri yazili bir beyanla kat irtifakina ait sicil kaydin1 sildirerek bu irtifaka her zaman
son verebilirler.

Kat irtifaki, buna konu olan arsanin tamamiyla yok olmasi veya {iizerinde yapi
yapilmayacak hale gelmesi veya kamulastirilmasi ile kendiliginden sona erer.

Kat irtifakina konu olan arsa iizerinde, bu irtifakin kurulmasi sirasinda verilen plana
gore bes yil i¢inde yap1 yapilmazsa maliklerden birinin istemi iizerine, sulh hakimi,
gerektiginde ilgilileri de dinleyerek, duruma gore kat irtifakinin sona ermesine veya belli bir

stire i¢in uzatilmasina karar verir. Siire istem iizerine yeniden uzatilabilir.

Yukarida belirtildigi gibi kat irtifaki kaldirildiginda tapu kiitiigtindeki kayit silinir.
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1.5. Yasaklar

Bu kanun yiiriirliige girdikten sonra Medeni Kanun’a ve diger kanunlara gore, bir
gayrimenkuliin paydaslarindan birinin o gayrimenkuliin bir boliimiinden kat maliki gibi tek
basina faydalanmasini saglamak i¢in irtifak hakki kurulamaz.

Timi kargir olmayan yapilarda kat miilkiyeti kurulamaz.

1.5.1. Yeni Duruma Uyma

Kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin kurulmasi asagida durumlar igin de gecerlidir.
> Medeni Kanun’un Yiiriirliige Girmesinden Sonra Kurulan irtifaklarda

Medeni Kanun’un yiiriirliige girmesinden sonra bu kanunun yirirliige girdigi tarihe
kadar bir gayrimenkuliin paydaslarindan birinin o gayrimenkuliin bir b6liimiinden kat maliki
gibi tek basina faydalanmasini saglamak i¢in iizerinde irtifak hakki kurulmus olan
gayrimenkullerin miilkiyetinin 2/1/1971 tarihine kadar kat miilkiyetine ¢evrilmesi ve kat
miilkiyeti kiitiigiine tescil ettirilmesi mecburidir. Bu yapilmazsa irtifak haklari sona ererek
yalniz ortak miilkiyet devam eder.

Gayrimenkul {izerindeki miilkiyetin birinci fikra geregince kat miilkiyetine ¢evrilmesi
ve kat miilkiyet kiitigline tescili, ortak maliklerden birinin tapu idaresine basvurmasi
tizerine tapu idaresindeki belgelere ve kanunda yazili fotografa dayanilarak yapilir; bu halde
fotografin, tapu idaresine bagvuran ortak malikin imzasiyla tasdik edilmesi yeter.

Diger ortak malikler bu c¢evrilmeye itiraz edemeyecekleri gibi bunun giderlerine
katilmaktan ve yonetim plam1 yapmaktan kacinamazlar; kagmilirsa, hdkimin miidahalesine
dair olan ilgili madde hiitkmii uygulanir.

> Medeni Kanun’dan Once Kurulmus Olan Haklarda

e Medeni Kanun’un vyirirliige girdigi tarihten once “hava hakki, oda
miilkiyeti” gibi isimler altinda kurulmus olan haklar, bu kanunun yiiriirlige
girmesinden baglayarak ti¢ yil i¢inde, asagida yazili hitkkiimlere gore, kanun
uyarinca kat miilkiyetine veya kat irtifakina gevrilir.

e  Gayrimenkul {lizerinde bu haklara konu olan yap1 boliimleri mevcutsa, hak
sahipleri, aralarinda yapacaklar1i bir sozlesme ile o gayrimenkuliin
arsasinda boliimlerinin degerleri oraninda ve hicbir bedel 6demeye mecbur
olmaksizin, Medeni Kanunun ortak miilkiyet hiikiimlerine gore paydas
olurlar ve Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ilgili hiikiimleri uyarinca kat
miilkiyetini kurarlar.

e Yap1 bolimleri mevcut olmayip yalniz hava hakki mevcutsa, bu hak
yukarida belirtilen esaslara goére hak sahibinin arsada paydas olmasi
suretiyle kendiliginden kat irtifaki hakkina cevrilir ve kiitiige o suretle
tescil edilir.
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e Hak sahipleri anlasarak bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren {ig
y1l iginde eski haklarin1 kat miilkiyetine veya kat irtifakina ¢evirmezlerse,
bu ¢evirme, gayrimenkuliin bulundugu yerin tapu idaresince, ayri ayri
boliimlerin degerleri oraninda arsa paylarinin tespiti ve gereken belgelerin
hazirlanmas1  suretiyle ve kanunda yazili esaslar uyarinca, hak
sahiplerinden birinin miiracaati {izerine veya dogrudan dogruya yapilir ve
durum biitiin hak sahiplerine bildirilir.

Bu haklarin tapu idaresince kat miilkiyetine veya kat irtifakina dogrudan dogruya
cevrilmesi i¢in gereken masraflar Hazinece ddenerek, kamu alacaklariin tahsili hakkindaki
0zel kanun hiikiimlerine gore hak sahiplerinden alinir.

Hak sahipleri tapu idaresinin kararma karsi, bununu kendilerine bildirilmesinden
baslayarak bir ay i¢inde, sulh mahkemesine dava agmak suretiyle itiraz edebilirler.

1.5.2. Medeni Kanuna Gére Kurulmus Kat irtifaklariin Yénetimi

Bu kanun yiirtirliige girdigi tarihten 6nce bir gayrimenkuliin paydaslarindan birinin o
gayrimenkuliin bir boliimiinden kat maliki gibi tek bagina faydalanmasini saglamak igin
kurulmus olan irtifak haklari, bu kanuna goére kat miilkiyetine gevrilinceye kadar ana
gayrimenkuliin yonetim, yoOnetim plani yapilmasi mecburiyeti ve giderlere ve sigorta
mecburiyetine ve bunun primlerine katilmast hususlarinda bu kanun hiikiimleri uygulanir.

1.5.3. Ozel Kanuna Gére Ortaklastirma (Suyulandirma) Halinde Kat
Miilkiyetinin Durumu

Imar Kanunu hiikiimlerine gore ortaklastirma halinde, ortaklastirilan gayrimenkuller
arasinda kat miilkiyetine tabi gayrimenkul varsa, imar Kanunu ilgili hiikmii geregince
ortakligin giderilmesi hususunda biitiin malikler anlastiklar1 takdirde, ortakligin giderilmesi
bu anlagma hiikiimlerine gore yapilir.

Boyle bir anlagsmaya varilmazsa, her gayrimenkuliin ortaklastirmadan 6nceki gecer
degerleri, birinci fikrada sozii gecen madde hitkmiine gore ortakligi gidermekle gorevli sulh
mahkemesince ayr1 ayri takdir edilerek, bunlardan degeri en fazla olan gayrimenkuliin
malikine, 6teki gayrimenkullerin bu degerle satin almasim teklife karar verilir ve bu teklif
kabul edilip bedel ddenince ortaklik giderilmis olur.

Kesinlesen sulh mahkemesi kararinin tebliginden baslayarak bir ay iginde bedel
O0denmez veya alt1 ay i¢inde 6denmek iizere banka mektubu veya ayni teminat gosterilmezse
ortaklastirilan gayrimenkullerin tiimii, imar durumuna gore miimkiinse kat miilkiyeti
muhafaza ve diger gayrimenkuller buna ilhak edilerek, eger bu miimkiin degilse kat
miilkiyeti kaldirilarak, acik artirma yoluyla satilip ortaklik giderilir ve satis bedeli her
gayrimenkuliin, ikinci fikra uyarinca takdir edilmis olan degerleri arasindaki orana gore,
maliklere paylastirilir.
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1.6. Har¢ Ve Vergiler

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasi, miilkiyetin
baskasina devrini ihtiva etmedikce her ¢esit har¢ ve vergiden muaftir. Bu muafiyet, Medeni
Kanun’un yiiriirliige girmesinden sonra kurulan irtifak haklarimin Kanunun ilgili maddesi
geregince kat miilkiyetine ve Medeni Kanun’dan 6nce kurulmus olan haklarin yine ayni
kanuna gore kat miilkiyeti veya kat irtifakina ¢evrilmesi islemlerine de samildir.

Kurulan kat miilkiyetleri tapu memurunca derhal ana gayrimenkuliin kayith
bulundugu yerin belediyesine ve vergi dairesine bildirilir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun belediyelere yiikledigi gorevler, belediye olmayan
yerlerde o yerin bagli bulundugu ilge veya il merkezleri belediyelerince imar Kanunu’nun
ilgili maddesinde bahsi gegen sahalarda ise ilgili belediyece yerine getirilir.

1.7. Devre Miilk Hakki

Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yapt veya bagimsiz bdoliimiin ortak
maliklerinden her biri lehine bu yap1 veya bagimsiz bdliimden yilin belli donemlerinde
istifade hakki, miisterek miilkiyet payina bagli bir irtifak hakki olarak kurulabilir.

Bu hakka devre miilk hakk: denir.

Aksi resmi senette kararlastirilmadik¢a devre miilk hakkinin bagli oldugu pay,
devrelerin say1 ve siireleri esas alinarak esit bir bicimde belirlenir.

Devre miilk hakki ancak mesken nitelikli, kat miilkiyetine veya kat irtifakina
cevrilmis yahut miistakil yapilarda kurulabilir.

Devre miilk tizerinde bu hakla bagdasan ayni haklar tesis edilebilir.
Devre miilk hakki bagl oldugu miisterek miilkiyet payma bagh olarak devir ve temlik
edilebilir ve mirasgilara geger.

Devre miilk hakkinin yilin belirli donemlerine ayrilmasi ve 15 giinden daha az siireli
olmamasi gerekir. Sozlesmede aksi kararlastirilmamissa devre miilk hakki sahibi bu hakkin
kullanimini bagkalarina birakabilir.

Ana tasginmaz mal ile bagimsiz bdliimlerin ve miistakil yapilarin tapu kiitiiklerinin
beyanlar hanesine, bagimsiz b6lim veya yapi iizerinde devre miilk hakki kuruldugu isaret
edilir ve diizenlenecek tapu senedinde de bu husus belirtilir.

Uzerinde devre miilk hakki kurulacak yap1 veya bagimsiz boliimlerin ortak malikler
arasinda donem siiresi, devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri, yoneticilerin se¢imi ile
hak ve sorumluluklari, biiyiik onarim i¢in ayrilacak dénem, bakim masraflar1 gibi hususlar
devre miilk s6zlesmesinde belirlenir. Bu hususlar iceren ve biitlin hak sahiplerince
imzalanan devre miilk sozlesmesi resmi senede eklenir ve tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesinde gosterilir.
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Devre miilk hakki kurulan her yap1 veya bagimsiz boliim icin ortak malikler, kendi
aralarindan veya disardan bir gercek veya tiizelkisiyi yonetici ve kat malikleri kuruluna
temsilci olarak tayin ederler. Bu kanunun genel hiikiimlerine gore atanan yoneticilere devre
miilk yoneticiligi ile ilgili gérevler de verilebilir.

Kat miilkiyetine cevrilmis birden fazla bagimsiz boliimlerden bazilarinin {izerinde
devre miilk hakki kurulmasi, aksi yonetim planinda kararlastirillmamigsa, diger bagimsiz
boliim maliklerinin iznine baglh degildir.

Uzerinde devre miilk kurulan yapi veya bagimsiz boliimiin ortak malikleri, aksi
sozlesme ile kararlastirilmamissa, suyuun (ortakligin) giderilmesini isteyemezler.

Devre miilk hak sahipleri, kendilerine ayrilan ve tapu sicilinde belirtilen donem siiresi
sonunda istifade ettikleri bagimsiz bolim veya yapry1 sozlesme hiikiimleri geregince
bosaltmaya ve yeni hak sahibine teslime mecburdurlar.

Donem siiresi sonunda tahliye olmadigi takdirde, istifade edecek donem sahibinden
birisinin veya yoneticinin tapu kaydini ve sozlesmeyi talebine ekleyerek ibrazi halinde,
mabhallin en biiyiik miilki amirin emir ile, bagkaca bir islem ve tebligata liizum kalmadan,
derhal zabitaca bosalttirilir. Idare veya yargi organlara yapilacak basvuru, bu bosaltma
islemini durdurmaz. Ilgililerin kanundan ve sézlesmeden dogan haklar1 saklidir.

Devre miilk hakki sahiplerinin hak ve borglari, yetki ve sorumluluklarinin tespit ve
uyusmazliklarin ¢oziimlenmesinde bu Kanunda, sézlesmede veya yonetim planinda hiikiim
bulunmayan hallerde Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanun hiikiimleri uygulanir.

1.8. Gorevli Mahkeme Ve Kullanma Yerlerinin Bosaltilmasi

Kat Miilkiyeti Kanun’unun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlagmazlik sulh
mahkemelerinde ¢oziimlenir.

Kat malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki verilen yonetici tarafindan sézlesmeleri
herhangi bir nedenle feshedilen veya sona eren, kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgiler ile
disaridan atanan yoneticiler kendilerine bu gorevleri dolayisiyla bir yer tahsis edilmis ise, bu
yerleri on bes giin igerisinde bosaltmak zorundadirlar. Bu siire i¢inde bosaltilmayan yerler
yoneticinin veya kat maliklerinden herhangi birinin bagvurusu iizerine bagkaca tebligata
liizum kalmadan mahalli miilki amirlerin karar1 ile bir hafta iginde zabitaca bosalttirilir.
Idare ve yarg: organlarina yapilacak basvuru, bu kararlarin yerine getirilmesini durdurmaz.
llgililerin kanun ve s6zlesmeden dogan haklar1 saklidir.

Birden ¢ok yapilarda uygulanacak 6zel hiikiimler:

Bir arsa iizerinde birden ¢ok yapinin varligi halinde, bu Kanunda yer alan hiikiimlerin
uygulanmasinda asagidaki kurallar dikkate alinir:

Vaziyet planina gore yapilacak tiim bagimsiz boliimlerden yiizde kirkinin veya blok
ingaatlarda her biri en az sekiz bagimsiz boliimii kapsayan blok veya bloklarin tamamlanmis
bulunmasi halinde, tamamlanan bagimsiz boliimler i¢in kat miilkiyetine gecilebilir. Bu
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takdirde, tamamlanmamuis yapilara iliskin kat irtifaklarinin tapu kiitiiklerinde nasil yer
alacag tiiziikle belirlenir.

Yapilardan her birine iliskin ortak giderler o yapidaki kat malikleri, biitlin yapilar i¢in
miigterek tesis ve yerlere iliskin ortak giderler biitiin kat malikleri tarafindan karsilanir.
Yapilardan bir kisminin tamamlanmamis olmas1 halinde, kat irtifaki sahipleri de, kendilerini
ilgilendirdigi olciide ortak tesis ve yerlere iliskin giderlere katilirlar.

Blok yapilarda, bunlardan yalniz birine iliskin sorunlarin ¢éziimlenmesinde, kat
malikleri kurulu, o blokta bulunan bagimsiz bdliim maliklerinden olusur.

1.9. Kat Irtifakina Gecis

Bes veya daha fazla kisi tarafindan {izerinde bir veya birden ¢ok yap1 yaptirilmak
amaciyla birlikte bir arsa edinilmis olmasi ve pay sahiplerinden en az beste dordiiniin kat
irtifakina gecis konusunda aldigi karara uyulmamasi halinde, karara uymayan pay
sahiplerinin gayrimenkullerdeki paylarinin iptaline ve bu paylarin, isteyen diger pay
sahiplerine adina tesciline sulh mahkemesi tarafindan asagidaki sartlarla karar verilir.

Miisterek gayrimenkuliin yukarida belirtilen amagla edinildiginin ispat edilmis
olmasi,

Miisterek maliklerin yukarida agiklanan ¢ogunlugunun kat irtifakina gecis kararina
veya bununla ilgili yiikiimliiliikklere noterlikge yapilan tebligata ragmen iki ay icinde
uyulmamig olmasi,

Karara uymayan miisterek maliklerin paylarinin mahkemece tespit edilen rayic
bedelinin mahkeme veznesine depo edilmesi.
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UYGULAMA FAALIYETI

islem Basamaklar1

Oneriler

Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki
degisiklikleri basili ve gorsel basindan
takip ediniz.

YV ¥V VYVV VYV

Gazetelerin haber yazilarin1 gézden
geciriniz

Emlak dergilerinden yararlaniniz
Internet hukuk web sitelerini izleyiniz.
Adalet Bakanligi resmi web sitesini
ziyaret ediniz

Adalet Bakanlig1 mahkeme kararlart
yaymlarini izleyiniz

Resmi gazeteyi giincel olarak takip
ediniz.

Degisiklikleri kaydediniz.

A\

izlediginiz ve giincellestirme
yapacaginiz konular1 kronolojik olarak
siralayiniz.

Aldiginiz notlar1 kolayca
ulasabileceginiz not defterinize
kaydediniz.

Internet calismas1 yapmus iseniz ilgili
dosya veya boliimii bilgisayariniza
indiriniz.

27




OLCME VE DEGERLENDIRME

A. OBJEKTIF TESTLER

Asagidaki sorulara dogru veya yanhs olarak cevap veriniz.

Degerlendirme Olciitleri Dogru | Yanhs

1. Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiiniine, yalniz esas
yap1 kismina ana yapi denir.

2. Ana yapmin bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerine eklenti
denir.

3. Bagimsiz boliimler iizerinde kurulan miilkiyet hakkina ipotek
denir.

4. Kat miilkiyetinin veya irtifakinin kurulmasina ait resmi senede
sozlesme denir.

5. Eklentiler kat miilkiyeti kiitiiglinlin beyanlar hanesine
kaydedilmez.

6. Kat malikleri, ana yapinin bakimia ve mimari durumu ile
giizelligini ve saglamligini titizlikle korumaya mecburdur.

Asagidaki bosluklar1 tamamlayiniz.

7. Kat malikleri, ana gayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya disardan sececekleri
bir kimseye veya ¢ kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye ....................... denir.

R , kat miilkiyeti kiitiigindeki sicil kaydinin silinmesi ile sona erer.
Asagidaki sorulara ait dogru segenegi bulunuz.

9. Gayrimenkuliin esas yap1 kismina ne ad verilir?
A) Ana yapi
B) Site
C) Apartman
D) is merkezi

10. Bagimsiz boliimler {izerine kurulan miilkiyet hakkina ne denir?
A) Siikna hakki
B) Sufa hakki
C) Kat miilkiyeti
D) ipotek
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DEGERLENDIRME
Cevaplarimizi modiiliin sonundaki cevap anahtar1 ile karsilastirimiz. Dogru cevap
sayimizi belirleyerek kendinizi degerlendiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap verirken

tereddiit yasadiginiz sorularla ilgili konular1 faaliyete geri donerek tekrar inceleyiniz.

Tiim sorulara dogru cevap verdiyseniz diger faaliyete geginiz.
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B. UYGULAMALI TEST

Ogrenme faaliyeti ile kazandiginiz beceriyi asagidaki 6lgiitlere gore degerlendiriniz.

Degerlendirme Olciitleri Evet Hayir

1. Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki degisiklikleri aragtirdiniz mi?

2. Degisiklikleri not ettiniz mi?

DEGERLENDIRME

Yapilan degerlendirme sonucunda hayir seklindeki cevaplarimizi bir daha gézden
geciriniz. Kendinizi yeterli gérmiiyorsaniz 6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplarinizin
tamamu evet ise bir sonraki faaliyete geciniz.
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OGRENME FAALIYETIi-2

AMAC

Apartman yonetmeligini hazirlayabilecek ve yonetim plani olusturabileceksiniz.

ARASTIRMA

Sevgili 6grenci, bu faaliyet 6ncesinde yapmaniz gercken oOncelikli arastirmalar
sunlardir:

» Smifta Apartman Yonetim Kurulu olusturunuz. Genel Kurul toplantisini
gergeklestiriniz.

» Apartman Karar Defterini ve Gelir-Gider Defterini bos olarak sinifa getiriniz.
Doldurunuz.

Aragtirma islemleri i¢in internet ortamini, yasal mevzuati ve apartman yoneticisi
olarak caliganlarin diisiincelerini arastirip gozlemlemeniz gerekmektedir.

2. APARTMAN YONETMELIGI VE
YONETIM PLANI

Ana gayrimenkuliin genel yonetim igleri Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki hiikiimlere
gore yuritilmektedir. Ancak kanun, ana gayrimenkuliin yonetimini kat maliklerinin,
(kanunlarin emredici kurallarma aykirt olmamak sartiyla) bizzat belirlemelerine imkan
vermis ve kat maliklerinin bir yonetim plam1 yaparak kanun hiikiimlerini tamamlamalarini
istemistir.

2.1. Yonetim Plam

Yonetim plani, ana gayrimenkuliin yonetim tarzini, kullanma amag ve seklini,
yonetici ve denetcilerin alacaklar iicret ve yonetime iliskin diger konular1 diizenleyen bir
belgedir. Yonetim plani, biitiin kat maliklerini baglayan bir sdzlesme hiikmiindedir. Fakat
(4/5) cogunlugun oyu ile degistirilebilir.

2.2. Genel Kurul (Kat Malikleri Kurulu)

Genel Kurul ana gayrimenkuldeki biitiin kat maliklerinden olusur. Genel kurulun
yilda en az bir defa toplanmas1 gerekir. Yonetim planinda toplanti tarihi gosterilmemisse
genel kurul her y1l Ocak ayinda toplanir.

31



Normal olarak genel kurulda karar toplantiya katilan kat maliklerinin sayi itibariyle
oy c¢oklugu ile alinir. Ancak, Kat Miilkiyeti Kanunu, bazi kararlar igin 6zel yeter sayi
aramigtir.

2.2.1. Oy Birligi Aranan Durumlar

Bir mesken olarak kullanilan bagimsiz boliimiin, eglence ve toplanti yeri, gida ve
beslenme yeri imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri veya g¢ars1 gibi yer haline
getirilmesi kat malikleri kurulunun oybirligi ile miimkiindiir (KMK. md.24).

Ana gayrimenkul {izerinde bir hak kurulmasi (rehin vb.) veya arsanin bdliinmesi ve
bolinen kismin miilkiyetinin bagkasina devrolunmasi gibi ana gayrimenkul iizerinde
kullanim iglemleri igin kat maliklerinin oybirligi gerekir (KMK. md.45).

Ana yapmin dis duvarlarinin, ¢ati veya catmin reklam amaciyla kiralanmasi gibi
6nemli yonetim igleri i¢in biitiin kat maliklerinin oybirligi gerekir (KMK. md.45).

Ana gayrimenkule yeni bagimsiz bolim eklenmesi igin kat malikleri kurulunun
oybirligi ile karar vermesi gerekir.

2.2.2. Beste Dort Cogunluk Aranan Durum

Yonetim planinin degistirilebilmesi igin kat maliklerinin 4/5 {iniin oyu sarttir (KMK.
md.28).

2.2.3. Cift Cogunluk Aranan Durumlar

Ortak yerlerden faydalanmayi1 daha diizgiin, rahat ve kolay hale getirecek faydali
yenilik ve eklerin yapilabilmesi i¢in kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar
vermeleri gerekir. Giderler, yeniliklerden yararlananlar tarafindan yararlanma oranina gére
Odenir. Yararlanmayanlardan bu giderlere katilmalar istenemez.

Bu yenilik ve ilaveler ¢cok masrafli ise veya yapimin 6zel durumuna gore liiks bir
nitelik tasiyorsa veya biitiin kat malikleri tarafindan kullanilmasi gereken yerlerde degilse,
bunlardan faydalanmak istemeyen kat maliki, bu ilave ve yeniliklerin tesis, bakim, onarim
giderlerine katilmak zorunda degildir. Ornegin, bahgeye sonradan yiizme havuzu yapilmasi
veya terasa kat maliklerinin eglenmesi i¢in pahali tesisler kurulmasi gibi hususlar liiks
sayilabilir. Ug katli bir binaya asansdr koyulmasi da liiks sayilabilir, buna karsilik 10 katli
bir binaya eklenecek asansor tesisi lilks masraf olarak karsilanmayabilir. Bu halde de zemin
kat maliki, yeni asansdrden faydalanamayacagindan giderlere katilma zorunlulugu yoktur.

Yonetici atanmasi i¢in kat maliklerinin say1 ve arsa payt ¢ogunlugu aranir (KMK.
md.34).
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2.2.4. Yoneticinin Gorevleri
Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi,

Ana gayrimenkuliin amacina uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve
onarimi i¢in gerekli tedbirleri alinmasi,
Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agrilmasi ,

Ana gayrimenkuliin genel yonetim isleriyle, yonetimle ilgili biitiin 6demelerin kabuli,
6denmesi, tebligatlar kabulii gibi gorevleri vardir.

2.2.5. Denetg¢i ve Denetleme Kurulu

Aslinda yoneticiyi denetleme, kat malikleri kurulunun yetkisindedir. Kat malikleri
kurulu, bu yetkiyi bizzat kullanabilecegi gibi, yoneticinin genel yonetim islerinin usuliine
uygun yuriitlip yiirtitmedigini, 6zellikle ana gayrimenkuliin gelir ve gider hesaplarini kontrol
isini, kendi arasindan kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugu ile secilecek bir denetci
veya li¢ kisilik bir denetim kuruluna birakabilir (KMK. md.41/3).

2.3. Ana Gayrimenkuliin Yonetimi
Asagida ana gayrimenkule ait Yonetim Plan1 Ornegi Verilmistir.

Kat miilkiyetine ¢evrilmis bulunan, ........... ili, .o ilgesi, .oovvrannnn. mahallesi,
............... sokakta (caddesinde), .........ada, ............parsel sayili ve .......... kapi
no’l........c....... apartmani; Kanunun emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, Kat Malikleri

Kurulu’nca oybirligi ile kabul edilen bu Yo6netim Planina gore yonetilir.

2.3.1. Ana Gayrimenkuliin Boliimleri

Ana gayrimenkul.............. bodrum,............. zemin,.......... normal ve ........... teras kattan
ibarettir.

Bodrum Kat: Bu katin caddeye bakan cephesinde .......... adet

Zemin Kat : Bu katin caddeye bakan cephesinde ......... adet diikkkan ve arka
cephesinde de ........ adet konut vardir.

Diikkanlarin arkasinda bulunan depolardan , projesinde (A) harfi ile gosterilen depo
....... nolu diikkanin, (B) harfi ile gosterilen depo ise ......... nolu diikkkaninin eklentisidir.

Birinci Kat : Bu katta ,....... adet konut vardir.

Diger Katlar: Diger katlarin her birinde ................ adet konut vardir.

Teras : Bu katta , .......... konut ile ana gayrimenkuliin ortak yerlerinden olan teras
vardir.
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2.3.2. Yasaklar

Zemin kattaki diikkanlar; oyun salonu, ickili lokanta, birahane, bar ve benzeri yer
olarak kullanilamaz. Bu maksatlarla kullanilmak {izere kiraya da verilemez.

Diikkanlarda patlayict maddeler satilamaz; akaryakit veya tiip gaz bayii olarak da
kullanilamaz.

Bu diikkanlarda yanic1 ve parlayic1 maddelerde depolanamaz.
Bu diikkanlarda giiriiltii ¢ikaran, sarsint1 yapan, pis kokular salan islerde yapilamaz.

2.3.3. Dairelerin Kullanim Sekli

Ana gayrimenkuliin biitiin dairelere konut (mesken) olarak bizzat oturmak veya
kiraya verilmek suretiyle kullanilacaktir. Kat malikleri, ana gayrimenkuliin tim maliklerinin
yazili izni olmadikga, daireleri konuttan bagka bir maksatla kullanamayacaklar1 gibi, kiraya
da veremezler.

2.3.4. Ortak Yerler

Bagimsiz boliimlere baglanan eklentiler disinda kalan ve Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
sayilan yerler ile ortaklaga kullanma, koruma veya yararlanma i¢in gerekli olan diger seyler,
kat maliklerinin ortak yerleri sayilir.

2.3.5. Yonetim Planinin Baglayicihig:

Bu Yonetim Plam1 ve bunda yapilacak degisiklikler biitiin kat maliklerini, onlarin
miras¢ilarint ve bagimsiz bolimil, adi gecenlerden satis veya herhangi bir yolla edinecek
olanlar ile ydnetici ve denetcileri baglar. Yonetim planinin degistirilmesi igin tiim kat
maliklerinin beste dordiiniin oyu sarttir.

2.3.6. Anlasmazhiklarin Coziimii

Bu Yonetim Plani’'nda hiikiim bulunmayan hallerde; ana gayrimenkuliin
yonetiminden dogabilecek anlagmazliklarin ¢éziimlenmesi igin, Kat Miilkiyeti Kanunu’'nu
hiikiimleri uygulanir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda anlagmazlik konusuyla ilgili hiikiim yoksa
hakkaniyet kurallar1 ve Kat Malikleri Kurulu’nun emsal kararlar1 uygulanir.

2.3.7. Yonetim Organlar
> Kat Malikleri Kurulu Meydana Gelisi:

Kat Malikleri Kurulu, arsa pay1 ne olursa olsun, ana gayrimenkuldeki tiim bagimsiz
bolim maliklerinden meydana gelir.
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> Yonetim:

Ana gayrimenkul, Kat Malikleri Kurulu tarafindan yonetilir. Yonetim tarzi,
kanunlardaki emredici hiikiimler sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir.

> Anlasmazhiklarin Coziimii:

Ana gayrimenkuliin kullanilmasindan veya yonetiminden dolayr kat malikleri
arasinda veya bunlarla yonetici ve denetciler arasinda yahut denetciler ile ydneticiler
arasinda cikabilecek tiim anlagmazliklar, Kat Malikleri Kurulu'nca g¢oziimlenip, karara
baglanir.

> Kararim Baglayicihg:

Biitiin bagimsiz bolim malikleri ile onlarin mirasgilari ve bagimsiz béliimii sonradan
satis veya herhangi bir yolla bunlardan iktisap edenler yahut bagimsiz bdliimlerde kiraci
veya bagka bir sifatla oturanlar yahut yararlananlar ile yonetici ve denetgiler Kat Malikleri
Kurulu’nun kararlaria uymakla ytikiimliidiirler.

> Toplanti Zamanu:

Kat Malikleri Kurulu, her takvim yilinin ........... ve Ocak aylarimin ilk on bes giinii
iginde toplanir.

> Cagr Usulii:

Toplantinin giinii, saati, yeri ve glindemi, yonetici tarafindan belirlenerek, toplanti
giiniinden en az bir hafta 6nce tlim bagimsiz bolim maliklerine taahhiitlii bir mektupla veya
imza karsiliginda verilecek bir yaziyla bildirilir. Ilk ¢cagr1 yapilirken; birinci toplantida yeter

say1 saglanamazsa, ikinci toplantinin hangi giin ve saatte ve nerede yapilacagi da ayrica
belirtilir.

> Olaganiistii Toplanti:

Onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde; yodneticinin veya denetginin yahut kat
maliklerinin iicte birinin istemi iizerine, Kat Malikleri Kurulu olaganiistii toplantiya
cagrilabilir. Bu durumda da; toplantinin sebebini belirten bir taahhiitlii mektup gonderilmesi
veya cagrinin imza karsilig1 verilecek bir yaziyla yapilmasi sarttir.

> Toplanti ve Karar Yeter Sayisi:

Kat Malikleri Kurulu, bagimsiz boliim maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan
yaridan fazlasiyla toplanir ve oy ¢oklugu ile karar verir.

[lk toplant1 yetersayisi saglanamadig i¢in yapilamazsa, ikinci toplant1 en geg bir hafta
icinde yapilir ve yetersay1 aranmaksizin, toplanttya katilanlarin oygoklugu ile karar verilir.
Ancak, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda 6zel durumlara iligkin olarak konulmus olan emredici
nitelikteki yeter sayiyla ilgili hikkiimler (KMK. nun 24, 28, 34, 42, 44 ve 45’inci maddeleri)
saklidir.

»  Toplantinin Sekli:

Toplantiy1 yonetmek i¢in aralarindan birini baskan secerler. Toplantida, giindemde
belirtilen konular goriisiiliir. Ancak toplantida bulunan iyelerin 1/3’nin goriisiilmesini
onerdigi konular da giindeme alinir.
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» Oy Hakk:

Her bagimsiz bolim malikinin bir oy hakki vardir. Bir kisi, birden ¢ok bagimsiz
boliimiin maliki ise; sahip olacagi oy sayisi, tiim oylarin tigte birinden fazla olamaz.

> Vekaleten Temsil:

Bir bagimsiz boliimiin birden ¢ok maliki varsa bunlari, i¢lerinden biri Kat Malikleri
Kurulu’nda temsil edebilir.

e Bunun gibi, bagimsiz boliim maliklerinden her biri de diger kat maliki veya
vekalet verecekleri bir vekil tarafindan temsil edilebilir.

e Ancak, bir kiginin asaleten veya vekaleten verecegi oy sayisi, tiim oylarin
licte birini gegemez.

e Vekaleten temsil yetkisi, yazili bir belge ile verilir. Elinde boyle yazili bir
belge olmayan vekil, vekaleten oy kullanamaz.

e Fhliyetsiz olan bagimsiz boliim maliki, velisi veya vasisi tarafindan temsil
edilir.

> Oy Kullanma Yasag:

Kat Malikleri Kurulu toplantisinda bir veya birkac¢ kat malikini dogrudan dogruya
ilgilendiren bir karar alinacaksa, haklarinda karar alinacak olanlar, o toplantiya ve
goriismelere katilabilirler. Ancak oy kullanamazlar.

> Karar Defteri:

Kat Malikleri Kurulu’nun kararlari; sira numarali ve her sayfasi Noterlikce
miihiirlenmis Karar Defteri’ne yonetici tarafindan yazilir.
o Kararlar, toplantiya katilan tiim kat malikleri tarafindan imzalanir.
e Karara aykir1 oy veren kat malikleri de, aykirilik sebeplerini kararin altina
yazip imzalarlar.

Duyuru:
Kat Malikleri Kurulu'nca alman kararlar; toplantiya katilmamis olan maliklere ve
gerekiyorsa, bagimsiz boliimde kiract veya bagka bir sifatla oturanlara yahut yararlananlara
yoOnetici tarafindan duyurulur.

Anlasmazhklarin Coziimii:
Benzer anlasmazliklar, Kat Malikleri Kurulu’'nca o konuda alinmis ve Karar
Defteri’ne yazilmig kararlara gore ¢oziimlenir. Kat Malikleri Kurulu’nun aldig1 karara riza
gostermeyen kat maliki veya kat malikleri; bu karar aleyhine dava agcabilirler.

2.3.8. Yonetici Secimi

Kat Malikleri Kurulu, her yil Ocak ayiin ilk 15 giin i¢inde yapacagi toplantida,
kendi aralarindan veya disaridan birini yonetici olarak secer. Yonetici se¢ilmesinde;
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Yonetici, kat maliklerinin hem sayi, hem de arsa pay1 ¢ogunluguyla, bir yil igin
secilir. Eski yoneticinin yeniden se¢ilmesi miimkiindiir.

Kat malikleri yonetici se¢iminde anlasamazlarsa; kat maliklerinden herhangi biri, ana
gayrimenkuliin bulundugu yerin Sulh Hukuk Mahkemesi’ne bagvurabilir. Bu durumda
yOnetici, hakim tarafindan ya kat malikleri arasindan veya disaridan segilir

Mahkemece atanan yonetici, Mahkemeden izin alinmadik¢a altt aydan Once
degistirilemez.

e Kimligi: Yoneticinin (veya Yonetim Kurulu iiyelerinin) ad ve soyadi ile is
ve ev adresi, varsa telefon numarasi, camli ¢ergeve i¢inde bina girisinde
goriilebilecek bir yere asilir. Aksi takdirde, bir sikayet iizerine, sulh
mahkemesince cezai islem uygulanir.

e Ucreti: Kat Malikleri arasindan atanmus yoneticinin normal yonetim
giderlerine katilip katilmayacagi, katilacaksa hangi oranda katilacagi Kat
Malikleri Kurulu’nca kararlastirilir.

o Bu konuda karar alinmamigsa; yonetici gorevde bulundugu siire
icinde, payma diisen normal yoOnetim giderlerinin yarisina
katilmaz.

o Yonetici disaridan secilmisgse, alacagi iicret ve sartlari, yonetici
atanirken kat malikleri tarafindan belirlenir ve karara baglanir.

o Kat Malikleri Kurulu’nca atanan yoneticiye, bu gorevi sebebiyle

bir yer tahsis edilmisse; sozlesmesi herhangi bir sebepten Gtiirii
feshedildigi takdirde, yonetici ad1 gecen yeri en gec 15 giin icinde
bosaltmak zorundadir. Bu konuda, Kat Milkiyeti Kanunu’nun
ilgili hiikiimleri uygulanir.

o Yoneticinin licreti; kat malikleri tarafindan, arsa paylar1 oraninda
Odenir.

2.3.8.1. Yoneticinin Gorevleri

Yoneticinin (veya Yonetim Kurulu’nun) gérevleri sunlardir:

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ilgili maddeleri ile kendisiyle yapilan Sozlesme’de,
Kanunlarda ve bu y6netim planinda gosterilen gorevleri yerine getirmek.

Secilmesini takiben 15 giin icinde Isletme Projesi’ni usuliine uygun sekilde

hazirlayarak kat maliklerinin bilgisine sunmak,

Yedi giin i¢inde itiraz edilmemek veya itiraz edilmisse, Kat Malikleri Kurulu’nca
karara baglanarak kesinlesen Isletme Projesi’ni uygulamak.
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Kat Malikleri Kurulu’nu, giindem hazirlayip toplantiya cagirmak; aliman kararlar
usuliine gore Karar Defteri’ne gecirmek, kararlari yerine getirmek, Karar Defterini her
takvim yilinin Ocak aymin ilk haftasinda Notere gotiirlip kapattirmak, yonetimle ilgili tiim
belgeleri, faturalari, makbuzlari en az bes yil siireyle saklamak.

Ana gayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi, onarimi
ve temizligi ile asansor, kalorifer, soguk ve sicak su ile elektrik tesisatinin diizenli sekilde
isletilmesi ve iglemesi i¢in gerekli tedbirleri almak.

Avans ve genel gider paralarini toplamak, borglar1 zamaninda 6demek, borg¢ ve
yiikiimlerini yerine getirmeyenler hakkinda icra takibi yapmak ve gerektiginde dava agmak,

gerektiginde Kanuni Ipotek hakkini Kat Miilkiyeti Kiitiigiine tescil ettirmek.

Ana gayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren tebligatlar1 kabul etmek ve gerekiyorsa kat
maliklerine siiresi i¢inde duyurmak.

Kapici, kaloriferci ve gereken diger personeli atamak; personelle sozlesmeler
yapmak; bunlarin Is Kanunu ve Sosyal Sigortalar Kanunu hiikiimleri uyarinca gerekli

islemlerini siiresinde yapmak ve personelin gorevlerini en iyi sekilde yapmalarini saglamak
ve denetlemek.

2.3.8.2. Hesap Verme Yiikiimliiliigii

Yonetici, Kat Malikleri Kurulu'nun ............. ve Ocak aylarindaki olagan
toplantilarinda; o tarihe kadar saglanan gelirlerle yapilan harcamalarin hesabin1 kat
maliklerine vermekle yiikiimliidiir. Yonetici, kat maliklerinin yarisinin istemi iizerine
yapilacak toplantilarda da gelir-gider hesaplarini kat maliklerine gostermeye mecburdur.

2.3.8.3. Yonetici Sorumlulugu

Yonetici, kat maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumludur ve kural olarak bir
vekilin haklarina sahiptir.

2.3.8.4. Yoneticinin Denetlenmesi

Kat Malikleri Kurulu, yoneticiyi siirekli olarak denetler. Hakli bir sebebin varligi
halinde, yoneticiyi her zaman degistirebilirler.

2.3.9. Denetci

Kat Malikleri Kurulu; her yil Ocak aymin ilk on bes giinii i¢inde yapacagi toplantida,
kendi aralarindan veya disaridan birini say1 ve arsa pay1 ¢cogunluguyla denetgi olarak seger.
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Kat malikleri arasindan segilecek denetgiye (veya Denetim Kurulu’na) bir iicret
O6denmez; genel giderlere de diger malikler gibi aynen katilir. Disaridan secilecek denetciye
(veya Denetim Kurulu’na), Kat Malikleri Kurulu’nca belirlenecek bir ticret ddenir.

Denetci (veya Denetim Kurulu), her ii¢ ayda bir yoneticinin hesaplarini ve defterleri
denetler. Hakl1 bir sebep oldugunda, bu denetlemeyi her zaman yapabilir.

Denet¢i (veya Denetim Kurulu), Kat Malikleri Kurulu’'nun olagan toplantisinda
okumak iizere, denetim sonucunu ve yonetimle ilgili diisiincelerini kapsayan bir rapor
hazirlar. Bu raporu kat malikleri sayisinca ¢ogaltarak toplantidan en az bir hafta 6nce, kat
maliklerine taahhiitli mektupla veya imzalatacagi bir yazi karsihiginda duyurur. Ayrica,
toplantida okur ve gerekli agiklamalari yapar.

2.3.10. Kat Maliklerinin Haklar1 Ve Borg¢lar1

Kat malikleri, kendi bagimsiz boliimleri iizerinde, Kat Miilkiyeti Kanunu ile bu
Yonetim Planinin hiikkiimleri sakli kalmak sartiyla, Medeni Kanun’un maliklere tanidigi
biitiin hak ve yetkilere sahiptirler.

Kat malikleri, ana yapinin giizelligini, mimari durumunu ve saglamlhigim korumak;
ayrica ortak yerlerin bakim ve temizligine dikkat etmek zorundadirlar.

Maliklerinden herhangi biri, tiim kat malilerinin rizasi olmadikca; ana gayrimenkuliin
ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler ile degisik renkte dis badana veya boya
yaptiramaz. Kendi bagimsiz boliimiinde ise, ana yapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis
ve degisiklik yapamaz. Ancak; tavan, taban veya duvarla birbirine baglantili bulunan
boliimlerin baglantili yerlerinde, bu bdliim maliklerinin ortak rizalariyla, ana yapiya zarar
vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir.

Kat malikleri, ana gayrimenkuliin tiim ortak yerlerine, ortak miilkiyet hiikiimlerine
gore maliktirler. Ortak yerlerden, Kanun ve bu Yonetim Plani hiikiimlerine gore yararlanma
hakkina sahiptirler. Ancak, dogruluk kurallarina uymak ve diger kat maliklerini tedirgin
edici davraniglardan kaginmak zorundadirlar.

Genel camagirhane, komiirliik ve garajdan yararlanma sekli Kat Malikleri Kurulu’nca
kararlastirlir.

Kat malikleri, kendi bagimsiz boliimlerini ve eklentilerini kullanirken dogruluk
kurallarina uymak ve diger kat maliklerini tedirgin edici davramislardan kagimmak
zorundadirlar.

Kat malikleri, asagidaki yasaklara uymakla yiikiimliidiirler:

Bagimsiz bolimlerini kumarhane, randevuevi veya bunlarin benzeri yer olarak ahlaka
ve adaba aykir bir sekilde kullanamazlar.
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Radyo, teyp, pikap, televizyon, miizik seti gibi miizik aletlerini diger kat maliklerini
tedirgin edecek derecede agamazlar, yiliksek ses tonuyla ve ara vermeden calamazlar.

Bagimsiz boliimlerinin pencere veya balkonlarindan kilim, hali ve benzeri seyleri
silkeleyemezler; ¢6p ve su dokemezler.

Bagimsiz boliimleriyle eklentilerinde patlayici, yanici, tehlikeli ve pis kokulu
maddeler bulunduramazlar.

Kat Malikleri Kurulu’nun oy birligi ile verilmis bir karari1 olmadik¢a; ana yapinin
higbir yerine, hangi amagla olursa olsun levha veya tabela asamazlar.

Bagimsiz bolimleriyle eklentilerinde ve ortak yerlerde kedi, kopek ve kiimes
hayvanlar1 gibi hayvanlar1 barindiramazlar, besleyemezler.

Bagimsiz boliimlerinde veya ortak yerlerde diger kat maliklerini tedirgin edecek
sekilde mizikli, giiriiltiilii toplantilar diizenleyemezler. Ana gayrimenkuliin bahgesinde
higbir sekilde toplant1 diizenlenemez. Kabul giinii, nisan toreni gibi zorunlu toplantilarda
elden geldigince giiriiltii yapmamaya, apartmanin huzurunu bozmamaya gayret ederler. Bu
gibi toplantilara en geg saat 23’te son verirler.

Tapu Kiitiigiinde konut veya ticaret yeri olarak kayitli bagimsiz bdliimlerinde
dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuar1 gibi yerler agamazlar; bu maksatlarla
kullanilmak iizere kiraya da veremezler.

Kat Miilkiyeti Kiitiigli'nde konut olarak kayitli bagimsiz boliimlerinde, Kat Malikleri
Kurulu’nun oybirligi ile verilmis bir karar1 olmadan, eglence ve beslenme yerleriyle galeri
ve c¢ars1 gibi yerler acamazlar; bu maksatlarla kullanilmak {izere kiraya da veremezler.

Diikkan malikleri, diikkanlarinda ve depolarinda diger bagimsiz boliim maliklerini
tedirgin edici nitelikte isler yapamazlar; patlayici, yanici, pis kokulu ve benzeri maddeler
bulunduramazlar. Bu maksatlarla kullanilmak {izere kiraya veremezler.

Kat malikleri, bagimsiz boliimiinde kiraci veya baska sifatlarla oturan yahut
faydalananlara, bu Y 6netim Plani’ndaki borg¢ ve yiikiimliiliikleri bildirmeye mecburdur.

Diger bir bagimsiz boliimiinde; eklenti veya ortak yerlerde yahut tesislerde meydana
gelen bir hasar veya bozuklugun onarimi yahut giderilmesi veya tesislerin yeniden
yapilmasi zorunlu olan hallerde, bir bagimsiz boliime girmek gerekiyorsa; o bagimsiz bolim
maliki veya orada bagka sifatla oturanlar, bu ise izin verme ve ad1 gegen yerde gerekli islerin
yapilmasina katlanmak zorundadirlar. Bu izin yiliziinden kat malikleri veya orada bagka
stfatla oturanlar bir zarara ugrarlarsa; bu zarar, lehine izin verilen bagimsiz bdliim malikleri
tarafindan derhal ddenir.

Bagimsiz bolimlerde kiraci veya herhangi bir sifatla oturanlar yahut faydalananlar,
yukaridaki maddelerde ve Kat Miilkiyeti Kanunu’nda belirtilen hak ve yiikiimliiliiklere kat
malikleri gibi uymak zorundadirlar.
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Kat maliklerinden her biri; kapici, kaloriferci, bekei ve bahg¢ivan giderlerine ve bunlar
icin toplanacak avansa esit olarak katilmakla ytikiimlidiir.

Kat maliklerinden her biri; ana gayrimenkuliin sigorta primlerine ve tiim ortak
yerlerin bakim, koruma ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak
tesislerin igletme giderleri ile giderler igin toplanacak avansa kendi paylari oraninda
katilmakla ylikiimliidiir.

Giderler veya avans paymi 6demeyen kat maliki hakkinda; diger kat maliklerinden
her biri veya yonetici tarafindan; Yonetim Plani’na, Kat Miilkiyeti Kanunu’na ve Genel
Hiikiimlere gore dava agilabilecek ve icra takibi yapilabilecektir.

Ayrica, gider ve avans payinin tamamini ddemeyen kat maliki 6demede geciktigi
giinler i¢in aylik yiizde on hesabiyla “Gecikme Tazminat1” 6demekle yiikiimli olacaktir.

Herhangi bir bagimsiz boliim maliki; ortak yerler veya tesisler {izerindeki kullanma
hakkindan vazgectigini yahut kendi bagimsiz boliimiiniin durumundan &tiirii ad1 gecen
yerlerden yararlanmaya ihtiyaci olmadigini ileri slirerek gider ve avans paymi édemekten
kacinamaz. Ancak, diikkanlar ile zemin kattaki bagimsiz boliimlerin malikleri, asansdriin
bakim ve isletme giderlerine katilmazlar.

Ortak gidere, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz bdliimiinden herhangi bir
sekilde yararlanan kisinin kusurlu bir hareketi sebep olmussa, ortak gider bunlar tarafindan
odenir.

Eger diger kat malikleri bu ortak gideri 6demislerse, yaptiklar1 6demeler oraninda,
kusurlu kat malikine veya onun bagimsiz bdliimiinden yararlanan kisiye riicu edebilirler.
Kat malikinin, Yonetim Plan geregince payina diisecek gider ve avans borcu ve gecikme
tazminatindan, bagimsiz boliimlerin birinde kira s6zlesmesine, siikkna hakkina veya bagka bir
sebebe dayanarak siirekli bir sekilde yararlananlar da miistereken ve miiteselsilen sorumlu
olacaklardir. Ancak, kiracinin sorumlulugu, 6demekle yiikiimlii oldugu kira miktariyla
sinirlt olup, yaptigi 6deme kira borcundan diisiilecektir.

Kat malikinin gider ve avans borcu ve gecikme tazminati herhangi bir yolla
almamadig1 takdirde; mahkemece saptanan borcunu O6demeyen kat malikinin bagimsiz
boliimii iizerine, yoneticinin veya kat maliklerinden birinin yazili istemiyle bu borg tutari
igin, diger kat malikleri lehine Kanuni Ipotek Hakki tescil edilebilecektir.

2.3.11. Personel Ucretleri

Ana gayrimenkuliin kapicisi, aynm1 zamanda kaloriferci olarak ¢alistirilir. Ana
gayrimenkule yonetici tarafindan atanacak kapici ve diger personelin {icretleri ve
calismalariyla ilgili konular Kat Malikleri Kurulu'nca kararlagtirilir. Yonetici, bu karara
dayanarak personelle yapilacak sézlesmeleri diizenler. Kat Malikleri Kurulu, gerekli goriirse
atamalar1 kendisi yapar; ¢aligmalarini begenmedigi personelin isine son verir.
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2.3.12. Bagimsiz Boliim ilavesi

Ana gayrimenkuliin {istiine kat ilavesi; arsanin bos yerinde yeni boliimler veya tesisler
yapilmasi, Kat Malikleri Kurulu'nun oybirligiyle verecegi karara baghdir. Ortak Yerlerde
Yenilik ve ilaveler: Madde 53- Ortak yerlerde yapilacak yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin
say1 ve arsa payl ¢ogunlugu ile verecekleri karara baglidir. Bu islerin giderleri, yenilik ve
ilavelerden yararlananlar tarafindan, yararlanma oranina gére ddenir.

2.3.13. Diger Isler

Ana gayrimenkuliin bir hakla kayitlanmasi, arsasinin boliinmesi veya boliinen kismin
miilkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar yahut ana yapinin dis
duvarlariin, ¢at1 veya damimnin reklam maksadiyla kiralanmasi gibi 6nemli yonetim isleri,
ancak Kat Malikleri Kurulu’nun oybirligi ile verecegi kararla yapilabilir.

Kat malikleri; kiracilar veya bagimsiz boliimlerde baska bir sebeple oturanlar; bizzat
kendilerinin, ¢ocuklarinin, misafirlerinin ana gayrimenkulde ve ortak yerlerde sebep
olduklar zararlari, derhal 6demek ve gidermek zorundadirlar.

Kat Malikleri, kendi bagimsiz boliimlerinde kiract veya bagka sifatla oturan yahut
yararlananlarin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmemelerinden otiirii dogacak zararlardan
miiteselsilen sorumludurlar.

Bu Yo6netim Plani’nda hiikiim bulunmayan hallerde, Kat Miilkiyeti Kanunu ile diger
kanunlarin emredici ve tamamlayici nitelikteki hiikiimleri uygulanir.

Ek Madde- ...ccoeevvivennnes Isbu yonetim Plant ...........cccccooovvvvieennne. tarihinde
diizenlenmistir. Bu yoOnetim Plani’nin biitiin maddeleri, ...................... ili, ......... ilgesi,
................. mahallesi, ............ sokakta, .........ada, ........... parsel sayili ve .............kap1 no’lu

................. apartmanin asagida acik kimlikleri ve adresleri yazili biitiin bagimsiz boliimleri
maliklerince teker teker okunarak istege ve usuliine uygun sekilde diizenlenmis oldugu
anlagmazlikla oybirligi ile kabul edilip birlikte imza altina alind.

.............. oo e

Bagimsiz Bolimiin No'su  Nev'i ArsaPay1  Adi Soyadi Adresi  Imzasi

2.4. Icra Ve Iflas Hukuku

Gunlik yasamimizda karsilagtigimiz bazi durumlar vardir ki bu durumlar hig
kimsenin istemedigi durumlardir. Birisine verdigimiz bor¢ paranin zamaninda
odenmedigini, ya da alacagimizi zamaninda tahsil edemedigimizi gdrmekteyiz. Iste bu
sorunlar1 ¢dzmek icra ve iflas hukuku sayesinde gidermek miimkiindiir.
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2.4.1. icra ve iflas Hukukunun Tanim

Icra ve Iflas hukuku usul hukuku iginde yer almakta ve amag¢ bakimindan siki bir
igbirligi icindedir.

Usul hukuku; yargi organi olan mahkemelerin hakki gergeklestirmek icin takip
edecekleri yolu gosteren ve ilgililerin de bu konuda uymaya zorunlu olduklar kurallardir. O
halde Icra ve Iflas hukukunu tanimlayacak olursak;

Icra hukuku; ilamli ve ilamsiz takip islerine iliskin hukuk béliimiine denir.
Iflas Hukuku ise; iflasa iliskin kurallar1 kapsayan hukuk béliimiidiir. Bu iki hukuk
subesi, bir arada diisiiniiliir.

2.4.2. Icra ve Iflas Hukukunun Niteligi

Bir mahkemeden ¢ikan ilam hitkmii yerine getirilmedikgce, yalniz bir hakkin varligini
ispat eder. Fakat esas amag, bu hakkin ele gegirilmesidir. Hak bir menkul veya gayrimenkul
malin teslimine, bir isin yapilmasina, para alacagina veya teminat istemeye iliskin olabilir.

Bu haklar1 kapsayan mahkeme ilaminin yerine getirilmesi sarttir. Gergekte dava, bu
hakki elde etmek icin acilmustir. Iste, kesinlesmis mahkeme ilamlarina bagh haklarla, adi
veya resmi senede baglanmig haklarin elde edilmesini saglamak igin isbu ilam veya senetler,
icra iglerini yliriitmekte gorevli bulunan icra memuruna verilerek istekte bulunulur.

fcra memurunun bu talep ile baslayip ilam veya senette yazili bulunan hakki, sahibine
verme asamasina kadar yapilan biitiin iglemler Icra-i iglemlerdir. Icra hukuku, bu islemlerin
ne sekilde yapilacagini gosteren kurallar1 kapsar.

Tebligat agamasi, borglunun itirazi tetkik mercii, hakkin mevzuuna gore haciz, haciz
olunan seyin paraya cevrilmesi, bir gayrimenkuliin tahliyesi, miidahalenin men’i ¢ocuk
teslimi vs. gibi muameleler hep bu hukuk boliimii i¢inde miitalaa olunur.

Iflas; Ticaret mahkemesi tarafindan iflasina karar verilen bir bor¢lunun (miiflisin),
haczedilebilen biitiin mal varliginin, cebri (kanuni) icra yoluyla paraya cevrilerek, bundan
bilinen biitlin alacaklilarmin tatmin edilmesini saglayan toplu bir cebri icra yoludur.

Bir esnafin iflas etmesi yalniz kendisinin zarar gérmesini dogurmaz. Onunla ticari
iliskide bulunan bir¢ok esnafi da magdur duruma diisiiriir. Iste iflas hukuku, gerek iflas eden
esnafi ve gerekse o iflas ile hakkini kaybetmek durumuna diisenlerin durumu ile ilgilenen
bir hukuk subesidir. Iflas kararmin mahkemeye verilmesi, iflas yoluyla takip, iflasin hukuki
neticeleri, iflasta alacaklilar sirasi, iflas masasi, iflas dairesi, paranin paylasilmasi,
konkordato vs. konulari, hep iflas hukukunun mevzuu i¢indedir.
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Usul hukukunun tanimindan da anlasilacagi gibi, bir iilkenin icra-iflas hukuku ne
kadar mikemmel olursa, bir hakkin elde edilmesi de o kadar mikemmel olur. Bir
mahkemenin, adaleti en iyi sekilde yerine getirmesi yeterli degildir. O adaletin yerine
getirilmesi de esastir. Iste bunu da Icra ve Iflas hukuku yapacaktir.

44



UYGULAMA FAALIYETI

islem Basamaklar1

Oneriler

Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki ve apartman
yonetim planinda yapilan degisiklikleri

basil1 ve gorsel basindan takip ediniz.

YV ¥V VYVV VYV

Gazetelerin haber yazilarini1 gézden
geciriniz

Emlak Dergilerinden yararlaniniz
Internet hukuk web sitelerini izleyiniz.
Adalet Bakanligi resmi web sitesini
ziyaret ediniz

Adalet Bakanlig1 mahkeme kararlart
yaymlarini izleyiniz

Resmi gazeteyi giincel olarak takip
ediniz.

Degisiklikleri kaydediniz.

A\

izlediginiz ve giincellestirme
yapacaginiz konulari kronolojik olarak
siralayiniz.

Aldiginiz notlar1 kolayca
ulasabileceginiz not defterinize
kaydediniz.

Internet calismas1 yapmus iseniz ilgili
dosya veya boliimii bilgisayariniza
indiriniz.

Ornek apartman yonetmeligi hazirlayimz

Yonetici olarak kendi bilgilerinizi
girerek ve 6grenme faaliyetinde
gosterildigi gibi diizenleyiniz
Diizenlediginiz yonetmeligi yazicidan
¢ikt1 olarak aliniz.
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OLCME VE DEGERLENDIRME

A. OBJEKTIF TESTLER

Asagidaki sorulara dogru ya da yanhs olarak cevap veriniz.

Degerlendirme Olgiitleri

Dogru

Yanlhs

1.Y6netim plani, ana gayrimenkuliin yonetim tarzini, kullanma amag
ve seklini, yonetici ve denetcilerin alacaklari {icret ve yonetime
iligkin diger konular1 diizenleyen bir belgedir.

2. Yonetim plani, (3/5 ) cogunlugun oyu ile degistirilebilir.

3. Genel kurul toplant1 tarihi gosterilmemisse Ocak aymda toplanir.

4. Ug kath binaya asansor eklentisi liikks sayilir.

5.Yoneticinin kat maliklerini toplantiya ¢agirmasi gibi bir gorevi
yoktur.

6. Kat Malikleri Kurulu, arsa payr ne olursa olsun, ana
gayrimenkuldeki tiim bagimsiz boliim maliklerinden meydana gelir.

7.iflas hukuku; ilamh ve ilamsiz takip islerine iliskin hukuk
boliimiine denir.

8.Icra memurunun bir talep ile baslayip ilam veya senette yazili
bulunan hakki, sahibine verme asamasina kadar yapilan biitiin
islemler Icra-i islemlerdir

Asagidaki bosluklar1 tamamlayiniz.

0 , kendi bagimsiz boliimlerinde kiraci veya bagka sifatla oturan
yahut yararlananlarin borg ve yikiimlerini yerine getirmemelerinden &tiirii dogacak

zararlardan miiteselsilen sorumludurlar.

10. Yonetim planlarinin degistirilmesi i¢in tiim kat maliklerinin
gergeklesebilir.

Asagidaki sorulara ait dogru segenekleri bulunuz.

11. Bir kisinin ayn1 ana yap1 i¢inde birden fazla bagimsiz boéliimiin maliki ise toplantida

sahip olacag1 oy sayist nedir?
A)  Sahip olunan bagimsiz boliim sayisi kadar
B) 1loy
C) Tim oylarin 1/3 oraninda
D) Tiim oylarin 4/5 oraninda
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12. Yonetici secimi kag yil i¢in yapilir?

A 1
B) 2
c) 3
D) 5

Cevaplarimizi modiiliin sonundaki cevap anahtari ile karsilastiriniz.
DEGERLENDIRME

Cevaplarimizi modiilin sonundaki cevap anahtari ile karsilastirmiz. Dogru cevap
sayinizi belirleyerek kendinizi degerlendiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap verirken

tereddiit yasadiginiz sorularla ilgili konular faaliyete geri donerek tekrar inceleyiniz

Tiim sorulara dogru cevap verdiyseniz diger faaliyete geciniz.
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B. UYGULAMALI TEST

Ogrenme faaliyeti ile kazandigimz beceriyi asagidaki lciitlere gore degerlendiriniz.

Degerlendirme Olgiitleri Evet Hayir

1. Kat maliklerini tespit ettiniz mi?

2. Toplanti i¢in yeter say1 var mi1?

3. Denet¢i raporu okunup onaylandi mi1?

4. Toplant1 kararlarini karar defterine yazdiniz mi1?

5. Karar defterini kat maliklerine imzalattiniz mi?

DEGERLENDIRME

Yapilan degerlendirme sonucunda hayir seklindeki cevaplarimizi bir daha gdzden
geciriniz. Kendinizi yeterli gdrmiiyorsaniz 6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplarinizin
tamamu evet ise bir sonraki faaliyete geciniz.
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OGRENME FAALIYETIi-3

AMAC

Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’min kanun, tiiziik ve yonetmelikleri takip edebilecektir.

ARASTIRMA

Sevgili 6grenci, bu faaliyet 6ncesinde yapmaniz gercken oOncelikli arastirmalar
sunlardir:

> Deprem, giivenli ev ve yapi teknolojisi arasindaki iligkiyi arastirimiz
» Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nin gérevlerini arastiriniz.

Arastirma islemleri i¢in internet ortamini ve yasal mevzuati arastirip gozlemlemeniz
gerekmektedir.

3. BAYINDIRLIK VE iSKAN BAKANLIGI
KANUN, TUZUK VE YONETMELIKLERI

Emlak komisyoncular1, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nin ¢ikardigi kanun, tiiziik ve
yonetmelikleri yakindan izlemek zorundadir. Ciinkii imar planlart degisiklikleri, tapu ve
kadastro ile ilgili kanunlar ve bu kanunlara istinaden hazirlanan tiizilk ve ydnetmelikler,
haritacilik ile ilgili diizenlemeler, kamulastirma konusundaki mevzuat degisikliklerinin
tiimiiniin yakindan izlenmesi gerekir.

Bu konularla ilgili yapilan degisiklikler gerek bakanligin dogrudan yayinlamasi
yoluyla ya da kendine bagli genel midiirliikler araciligiyla kamuoyuna cesitli iletisim

araglari ile duyurulmaktadir.

Asagidaki boliimlerde Baymndirlik Ve Iskan Bakanligi’nin gorevleri ve teskilat yapisi
anlatilmistir.

3.1. Bayindirhik Ve iskan Bakanhg’nin Gérevleri

Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'min gorevleri sunlardr:
Kamu yapilar1 ve tesislerini insaat ve esasli onarim islerini yapmak veya yaptirmak,
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Bagli kuruluslar ile miiesseselerinin kendi kurulus kanunlarinda gosterilen insaat,
bakim, onarim ve hizmetlerin yapilmasi veya yaptirilmasini saglamak iizere gerekli isleri
yapmak,

Cesitli 6zellik ve 6lgekteki imar planlarinin, sehir altyapi tesislerinin ve sigmaklarin
projeye esas standartlarini hazirlamak,

Konut politikasi ilkelerine gore konut yapmak, yaptirmak,

Ulkenin sart ve imkanlarma gore, en gerekli ve faydali yap1 malzemesinin ekonomik
ve standartlara uygun imalini ve kullanilmasin saglayacak tedbirleri almak, aldirmak,

Deprem, yangin, su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi, ¢1§ ve benzeri afetlerden
evvel ve sonra meskun alanlarda alinacak tedbirlerle yapilacak yardimlar tespit etmek ve
bunlarin uygulanmasini saglamak, bu konularda ilgili bakanliklar ve kamu kurum ve
kuruluslariyla igbirligi yapmak,

11 Ozel idarelerine ait yapi ve tesisleri yapmak veya yaptirmak,

Gergek ve tiizel kisilere yapilan isler disinda yurticinde kamu kurum ve kuruluslarina
is yapan ve belirlenecek gerekli nitelikleri tasiyan miiteahhitlere belge vermek ve gizli
sicillerini tutmak,

Yurtdisinda is yapmak isteyen miiteahhitlerle ilgili olarak mevzuatin gerektirdigi
islemleri yapmak, sicillerini tutmak,

Bir kamu hizmetinin goriilmesi amaci ile resmi bina ve tesisler i¢in imar planlarinda
yer ayrilmasi veya bu amagla degisiklik yapilmasi gerektigi takdirde Valilik kanali ile ilgili
belediyeye talimat vermek ve gerceklestirilmesini saglamak,

Birden fazla belediyeyi ilgilendiren imar planlarimin hazirlanmasinda kabul ve
onaylanmasi sathasinda ortaya ¢ikabilecek ihtilaflar1 ¢oziimlemek, gerektiginde onaylamak,

Gerekli goriilen hallerde, kamu yapilari ile ilgili imar plan1 ve degisikliklerinin;
umumi hayata miiessir afetler dolayisiyla veya toplu konut uygulamasi veya Gecekondu
Kanunun uygulanmasi amaciyla yapilmasi gereken planlarm ve plan degisikliklerinin,
birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten imar planlarmin veya igerisinden veya
civarindan demiryolu veya karayolu gegen, hava meydani bulunan veya havayolu veya
denizyolu baglantis1 bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme planlarinin tamamini veya bir
kismim, ilgili belediyelere veya diger idarelere bu yolda bilgi verilecek ve gerektiginde
isbirligi saglanarak yapmak, yaptirmak, degistirmek ve re’sen onaylamak,

Bu islerle ilgili tiiziik, yonetmelik, tip sdzlesme, sartname, rayig, fiyat analizleri ve
birim fiyatlar1 hazirlamak ve yayimlamak,
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Belediyelere ve Il Ozel Idarelerine genel biitge vergi gelirlerinden pay verilmesi
hakkindaki mevzuat uyarinca tesis edilen Belediyeler Ortak Fonundaki paylarinin Iller
Bankasi’nin yillik programa giren yatirimlari i¢in dagitimini onaylamak ve izlemek,

Bakanlik ilgili kuruluslarina ait gorevlerin yapilmasim saglamak; bu kuruluslarin
kanunlari ile diger kanunlarin Bakanliga verdigi gérevleri yapmak.

3.2. Bayindirhik Ve iskan Bakanhg Teskilat Yapisi

Baymdirlik ve Iskan Bakanhigi iilkenin saglam yapilara kavusturulmasi, imar
kanununa uygun vyerlesim yerlerinin olusturulmasi, tapu ve kadastro islemlerinin
yiiriitiilmesi, Avrupa standartlarina uygun yollarin yapilmasina, ulagimin kolaylastirilmasi
i¢in kopriilerin yapilmasi, enerji ve sulama i¢in baraj ve enerji santralarinin insasi, egitim ve
Ogretim i¢in gerekli okullarin saglam bir sekilde yapilmasi igin ¢aligan bir kurumdur.

Bu ¢erceveden baktigimizda Baymdirlik ve Iskan Bakanligi teskilat yapisim
incelersek;

3.2.1. Bakanhgin Teskilat ve Gorevlerine Ait Kanun Hiikmiinde Kararname

13.12.1983'de arka arkaya c¢ikarilan Kanun Hiikmiinde Kararnameler arasinda,
Baymdirhk ve Iskan Bakanlhigi'min Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname bulunmaktadir. Ulkenin altyap: ihtiyacim1 karsilamak iizere; yap1 isleri,
karayollari, demiryollari, limanlar ve kiy1 yapilari, hava meydanlari, akaryakit ve tabii gaz
boru hatlar1 ve tesisleri insaati ile esasli onarimlarin yapilmasi ve yaptirilmasi, fiziki
planlama, imar plani uygulamasi, konut, yapi1 malzemesi, afet uygulamasi hizmetlerinin
etkili, diizenli ve siiratli olarak goriilebilmesi i¢in Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'min
kuruldugunu belirten bu Kanun Hiikmiinde Kararnamede, Bakanlhigin gorevleri; Milli
Savunma Bakanligi’nin ingaat, milli ve NATO altyap1 hizmetleri ile Ulastirma Bakanligi'na
bagli genel miidiirliiklere kanunlarla yapim yetkisi verilmis olan 6zel ihtisas isleri harig
olarak, on ii¢ boliimde agiklanmuistir.

Bu gorevler, Bayindirlik Bakanligi ile Imar ve iskan Bakanhigi’nin gérevlerinden
ibarettir. Bu gorevleri yerine getirmek iizere dngoriilen, ana hizmet birimleri de aynen bu iki
Bakanliktaki birimlerdir. Yani, Baymdirlik Bakanligi’ndaki Yapi Isleri Genel Miidiirliigii,
Demiryollari, Limanlar ve Hava Meydanlari Insaati Genel Miidiirliigii ile imar ve Iskan
Bakanligindaki Planlama ve imar Genel Miidiirliigii, Belediyeler Teknik Hizmetleri Genel
Miidiirligii, Mesken Genel Midiirliigi, Yapt Malzemesi ve Deprem Arastirma Genel
Miidiirliigii, Afet Isleri Genel Miidiirliigii'diir.

Bu kararname il, Bayindirlik Kurulu’na ilaveten Toplu Konut Yiiksek Kurulu, imar
Koordinasyon Yiiksek Kurlu, Imar ve Iskan Surasi olmak iizere ii¢ yeni kurul meydana
getirilmistir. Iki bakanligin birlestirilmesi sureti ile kurulan Bayindirhk ve Iskan
Bakanligi'na, Iller Bankasi Genel Miidiirliigii de istirak ettikleri ortakliklari ile birlikte
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baglanmiglardir. Bakanliga, katma biitgeleri ile bagli olan kuruluslar ise, Bayimdirlik
Bakanligi'na ait Karayollar1 Genel Miidiirliigii ile imar ve Iskan Bakanligi'na ait Arsa Ofisi
Genel Mudiirligi'diir.

3.2.2. 209 Sayih Kanun Hiikmiinde Kararname ile Yapilan Degisiklikler

Bakanligin teskilat ve gorevlerini belirleyen 180 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname
ile dngoriilen yeniliklerin bazilarinda, alti aylik uygulama sonucu degisiklikler yapilmasi
gerektigi anlasilmis ve 8.6.1984'de ¢ikarilan 209 sayili Kanun Hitkmiinde Kararnamenin
bazi maddeleri yeniden diizenlenmistir.

BAKAN

I AZEL KALEM MUDURD ‘

MUSTESER

I 1
STRATEI GELISTIRME | BAYIMDIRLIE KURLULL ‘
BASKANLIG]

‘ MUSTESAR TARDIMCISI (5)

DAMISME ve DEHETIM BIRIMLERT

1 1
TEF Ti5 KURLILLI ¥UKSEK FEM CHUEUE  BASIM we HALKLA . BAKAM
B&SKAMNLIET KURLILL BASKAMLIET | | MUSAVIRLIGT ILigKILER MUOSAVIRLIGT MganirLERT (25)
AMA HIZMET BIRIMLERT
I T 1
YAPTISIERT AFET ISLERT TEKMIK ARASTIRMA we
GEMEL MUDURLDIG GEMEL MUDURLIG LY GUILAMA GEMEL MODURLDSED
YARDIMEI HIZMET BIRIMLERT
I T
PERSOMEL DAIREST IDART we MALT ISLER | SAVUMMA SEKRETERT ‘
B Sk AMLIET DAIREST BASKAMNLIGT
BAGLT KURULUS BA&GLT KIJRULUS LGl KURLILLIS
[ T 1
KARA YOLLART TAPU ve KADASTRG ILER BAMKAST
GEMEL MODURLOG GEMEL MUDURLOG GEMEL MUDURLIGN
TaSRA TESKILATI

BATIMDIRLIK we ISKAM
MUDURLUKLERT (21)

Sema 4.1: Baymdirhik Ve Iskan Bakanhg teskilat yapisi
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3.2.3. Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii

Bu yeni diizenlemede ortaya ¢ikan “Teknik Arastirma ve Uygulama Genel
Miidiirliigii”, afetler konusu hari¢ olmak iizere, eski Imar ve Iskan Bakanligi'na ait diger
merkezi gorevleri yliriitecektir. Bunlar; yap1 malzemeleri ile ilgili arastirma ve mevzuat
konulari, deprem zararlarinin en aza inebilmesi i¢in gereken arastirma ve tedbirler konusu,
imar planlarinin hazirlanmasi ve gelistirilmesi ile ilgili merkezi hizmetler, yapilarin sivil
savunma hizmetlerine uygun olarak yapilmasini saglayacak tedbirlerin arastirilmasi ve
uygulanmasi, bilgi islem ve degerlendirme hizmetleri, miiteahhitlik belgeleri, yurt dist
miiteahhitlik hizmetlerinin gerekli kildig1 islemler, bayindirlik ve iskan konularinda yurt disi
kuruluslarla olan iligkiler gibi hizmetlerdir.

3.2.4. Afet Isleri Genel Miidiirliigii

Eski Imar ve Iskan Bakanligi’ndan devredilen bir genel miidiirliik olup, afet 6ncesi ve
sonras1 yapilabilecek tespit ve degerlendirmeler, afet sonrasindaki yardimlar ve bunlara
iligkin arastirma hizmetlerini ytriitecektir.

3.2.5. Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii

Bayindirlik Bakanligi’ndaki Kara Yollar1 Genel Midiirliigli gibi katma biitceli bir
kurulustur. Diizenli sehirlesmeyi saglamak, arsa fiyatlarini kontrol edebilmek ve gelecekte
sanayi, konut, turizm ve kamu hizmet tesisleri ihtiyaglarina devlet eliyle cevap verebilmek
amaciyla Tirkiye ¢apinda kamulastirma hizmetleri yapmakta, degisik bir ifade ile arsa
iiretmektedir.

3.2.6. Iller Bankas1 Genel Miidiirliigii

Bankacilik hizmeti yapmakla birlikte, asil gorevi; il 6zel idareleri, belediye ve koy
idareleri, katma biitceli idare ve kurumlarin yapacaklart mahalli tesislerin yapimi olup
harita, imar plani, igme suyu, kanalizasyon, cesitli yap1 ve enerji sektorlerinde faaliyetini
stirdiirmektedir.

3.2.7. Toplu Konut Yapim

Toplu konut fonunun isleyisini saglamak iizere, 6zel bir birimin kurulmas1 gerektigi
anlasilmis, bunun igin de “Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi Baskanlig1” kurulmustur.
Bu bagkanlik emrinde teskil edilen fondan, daha sonraki yillarda Karayollar1 ve Devlet Su
isleri Genel Midiirliikleri de faydalanmistir. Katma biit¢eli bu kuruluslarin kendilerine
tahsis edilen biit¢e 6deneginin iizerinde, Bakanlar Kurulu’nca 6nemli goriilen bazi projeleri
i¢in bu fondan 6denek temin edilmistir.
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3.2.8. imar Kanunu

1956 yilinda ¢ikarilan 6785 sayili Imar Kanunu’nu ve imar konusundaki diger
mevzuat1 yiiriirliikten kaldiran yeni Imar Kanunu, Mayis 1985'de kabul edilmis
bulunmaktadir. 3194 sayili bu yeni kanunun en 6nemli vasfi, imar konularinda mahalli
idareleri yetki sahibi yapmasidir.

3.2.9. ikinci Bogaz Kopriisii (Fatih Sultan Mehmet Kopriisii)

Istanbul'un fethinin yildéniimiine rastlayan 29 Mayis 1985'de temel atma toreni
yapilarak ¢aligmalarma baslanan bu biiyiik proje, Tiirk-Japon-italyan ortak miiteahhitlik
grubu tarafindan yiritilmistir. 1973'te hizmete agilan Bogazi¢i Kopriisii’nden sonraki
ikinci bogaz kopriisii olan Fatih Sultan Mehmet Kopriisii planlandigi gibi 29 Mayis 1988'de
bitirilmis ve 3 Temmuz 1988'de acilis1 yapilmistir

3.2.10. Demiryollari, Limanlar ve Hava Meydanlarinin Bakanliktan ayrilisi ve
Devlet Su Islerinin Bakanhga baglanmasi

Bakanligin gorevleri yoniinden 1986 yili iginde pek onemli iki degisiklik meydana
gelmistir. Bunlardan birincisi Ekim 1986'da,DSI Genel Miidiirliigii’niin Enerji ve Tabii
Kaynaklar Bakanligi’ndan ayrilarak Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’na baglanmasidir. Ikinci
degisiklik, Kasim 1986'da Demiryollari, Limanlar ve Hava Meydanlar1 insaati Genel
Miidiirliigii'niin, Bayindirlik ve iskan Bakanligi’ndan ayrilarak Ulastirma Bakanligi’na
baglanmasidir.

3.2.11. Bakanlik Teskilat ve Gorev Kanunlarimin Topluca Belirtilmesi

Yukarida, Baymdirlik ve Iskan Bakanligi'min 23 Nisan 1920'den beri uygulamakla
yiikiimlii bulundugu mevzuati ve Bakanligin vermis oldugu hizmetlerle gegirmis oldugu
safhalari, yillara bagl kalarak belirtmis bulunmaktayiz. Buna ilaveten, Bakanligin teskilat
ve gorevleri ile ilgili kanun ve kanun hilkmiinde kararnameleri topluca belirtmekte yarar
gormekteyiz.
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OKUMA PARCASI

KANUNLAR
Kabul Resmi Resmi
SAYI KANUN Tarihi Gazete Gazete
arihi Tarihi Sayisi
5398 K1y1 Kanunu Ile Ilgili 5398 Sayili Kanunda Yapilan 03-07-2005 21-07-2005 25882
Degisiklik
5304 Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasi ZAUEALE U LR A | 250
Hakkinda Kanun
5279 2005 Mali Y11 Katma Biitceli Idareler Biitce 28-12-2004 106-01:2005 | 25692
Kanunu
5273 Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda 08-12-2004 | 15-:12:2004. 125671
Degisiklik
4971 K1y Kanunu le flgili 4971 sayili Kanunda Yapilan 01-08-2003 15-08-2003 25200
Degisiklik
4966 Bazi Kanunlarda ve Bayindirlik ve iskan Bl 2LLE 0p g A | 2oiles
Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda
KHK"de Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
4734 | Kamu jhale Kanunu 04-01-2002 22-01-2002 24648
4708 Yap; Denetimi Hakkinda Kanun 29-06-2001  13-07-2001 24461
4123 Tapbi Afet Nedeniyle Meydana Gelen Hasar ve R e
Tahribata Iliskin Hizmetlerin Ydiriitilmesine Dair
Kanun
3621 Ky; Kanunu 04-04-1990  17-04-1990 20495
3194 jmar Kanunu 03-05-1985 09-05-1985 18749
3004 Belediyelere ve il Ozel Idarelerine Genel Biitce Ul La Lol iz
Vergi gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda
Kanunda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
2380 Belediyelere ve il Ozel Idarelerine Genel Biitce 22-:02-1981  05-02-1981 17442
Vergi gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanun
775 Gecekondu Kanunu(eski) 20-07-1966 30-07-1966 12362
775 GECEKONDU KANUNU(yeni) 20-07-1966 30-07-1966 12362
7269 15-05-1959  25-05-1959 10213

Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla
Alinacak Tedbirlerle Yanilacak Yardimlara Dair
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Kanun

6235 T{irk Miithendis ve Mimar Odalar1 Birligi Kanunu

442 Koy Kanunu

DIGER KANUNLAR

SAYI

5335

5327

5302

5281

5272

5237

5234

5216

5070

4928

4916

4483

3628

3402

KANUN

Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilamasina Dair Kanun

Denizli-Buldan Ve Cevresinde, Hakkari'de, Bing6l-
Karliova Ve Cevresi Ile Erzurum-Cat'da Meydana
Gelen Deprem Afetlerine Ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

11 Ozel idaresi Kanunu
Vergi Kanunlarmin Yeni Tiirk Lirasina Uyumu ile

Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun

Belediye Kanunu
Tiirk Ceza Kanunu

Bazi Kanun ve Kanun Hiitkmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu

Elektronik Imza Kanunu

Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Iliskin
Kanun

Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanliginin Teskilat
ve Gorevleri Hakkinda KHK “de Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun

Memurlar ve Diger Kamu Goérevlilerinin
Yargilanmas1 Hakkinda Kanun

Mal Bildiriminde Bulunulmasi, Riisvet ve
Yolsuzlukla Miicadele Kanunu

Kadastro Kanunu

27-01-1954  04-02-1954

18-03-1924 07-04-1924

_Kabul__
Tarihi

21-04-2005

30-03-2005

22-02-2005

30-12-2004

07-12-2004

26-09-2004

17-09-2004

10-07-2004

15-01-2004

15-07-2003

03-07-2003

02-12-1999

19-04-1990

21-06-1987

Resmi
Gazete
Tarihi

27-04-
2005

06-04-
2005

04-03-
2005
31-12-
2004

24-12-
2004
12-10-
2004
21-09-
2004

23-07-
2004
23-01-
2004
19-07-
2003

19-07-

2003

04-12-

1999

04-03-
1990

09-07-
1987

8625

68

Resmi
Gazete
Sayisi

25798

25778

25745

25687

25680

25611

25590

25531

25355

25173

25173

23896

20508

19512
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3213

3091

3045

2981

2960

2942

2941

2935

2873

2863

2589

28113

2547

1402

1164

1163

697

657

7201

7126

6831

6245

Maden Kanunu

Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin
Onlenmesi Hk. Kanun

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii Kurulus ve
Gorevleri Hk. Kanun

Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanunun 1 Maddesinin Hk. Kanunu

Bogazi¢i Kanunu

Kamulastirma Kanunu
Seferberlik ve Savas Hali Kanunu
Olaganiistii Hal Kanunu

Milli Park Kanunu

Kiiltir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu

Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hk.

Kanun
Telsiz Kanunu

Yiiksek Ogretim Kanunu
Siki Yonetim Kanunu
Arsa Ofisi Kanunu
Kooperatif Kanunu

Ulastirma ve Haberlesme Hizmetlerinin Olaganiistii
Hallerde ve Savagta Ne Suretle Yiiriitiilecegini Dair
Kanun

Devlet Memurlar1 Kanunu
Tebligat Kanunu

Sivil Savunma Kanunu
Orman Kanunu

Harcirah Kanunu

04-06-1985

04-12-1984

26-09-1984

24-02-1984

18-11-1983

04-11-1983

04-11-1983

25-10-1983

09-08-1983

21-07-1983

23-06-1983

05-04-1983

04-11-1981

13-03-1971

29-04-1969

24-04-1969

16-07-1965

14-07-1965

11-02-1959

09-06-1958

31-08-1956

10-02-1954

15-06-
1985
15-12-
1984

09-10-
1984

08-03-
1984

22-11-
1983
08-11-
1983
08-11-
1983
27-10-
1983
11-08-
1983
23-07-
1983
25-06-
1983

07-04-
1983
06-01-
1981
15-03-
1971
10-03-
1969
10-03-
1969
26-07-
1965

23-07-
1965
19-02-
1959
13-06-
1958
08-09-
1956
18-02-
1954

18785

18606

18540

18355

18229

18215

18215

18204

18132

18113

18088

18011

17506

13837

13195

13195

12058

12056

10139

9931

9402

8637
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6235

4483

4759

3634

3458

2644

2510

1580

634

Tiirk Mithendis ve Mimar Odalar1 Birligi Kanunu
Tiirkiye Cumhuriyeti Emekli Sandi1g1 Kanunu
[ller Bankas1 Kanunu

Milli Miidafaa Miikellefiyeti Kanunu
Miihendislik ve Mimarlik Hakkinda Kanun

Tapu Kanunu

Iskan Kanunu

Belediye Kanunu

Kat Miilkiyet Kanunu

27-01-1954

08-06-1949

13-06-1945

07-06-1939

17-06-1938

22-12-1934

14-06-1934

03-04-1930

23-06-1924

04-02-
1954
17-06-
1949
23-06-
1945
16-06-
1939
28-06-
1938
29-12-
1934
21-06-
1934
14-04-
1930
02-07-
1924

8625

7235

6039

4234

3945

2892

2733

1471

12038
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UYGULAMA FAALIYETI

Islem Basamaklar

Oneriler

> Bayindirlik ve iskan Bakanligi’ni iliskin
kanunlar, KHK ’ler, tiiziikler ve
yonetmeliklerde yapilan degisiklikleri
basil1 ve gorsel basindan takip ediniz.

Gazetelerin haber yazilarini gézden
geciriniz

Emlak dergilerinden yararlaniniz
Internet TMMO ve bagli oldugunuz
Odanin web sitelerini, yaymlarini
sirkiilerini ve duyurularim dikkatlice
izleyiniz.

Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 resmi
web sitesini ziyaret ediniz

Adalet Bakanlig1 mahkeme igtihat
yaymlarini izleyiniz

Resmi gazeteyi giincel olarak takip
ediniz.

» Degisiklikleri kaydediniz.

Izlediginiz ve giincellestirme
yapacaginiz konular1 kronolojik olarak
siralayiniz.

Aldiginiz notlar1 kolayca
ulasabileceginiz not defterinize
kaydediniz.

Internet galismas1 yapnus iseniz ilgili
dosya veya boliimii bilgisayariniza
indiriniz.
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OLCME VE DEGERLENDIRME

A. OBJEKTIF TESTLER

Asagidaki sorulara dogru ya da yanhs olarak cevap veriniz.

Degerlendirme Olgiitleri Dogru | Yanls

1. Kamu yapilant ve tesislerini insaat ve esasli onarim islerini
yapmak veya yaptirmak, Koy Isleri ve Tarm Bakanligi’nin
gorevidir.

2. Konut politikas1 ilkelerine gore konut yapmak, yaptirmak,
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’mn gorevlidir.

3. Tapu ve kadastro islemlerinin yiiriitiilmesi, Bayindirlik ve Iskan
Bakanlig1’nin gorevine girmez.

4. Avrupa standartlarina uygun yollarin yapilmasma, ulagimin
kolaylastirilmasini saglamak bakanligin gorevidir.

5. Milli Savunma Bakanligi’nin insaat, milli ve NATO altyap1
hizmetleri ile Ulastirma Bakanligi'na bagli genel miudirliiklere
kanunlarla yapim yetkisi verilmig olan 6zel ihtisas isleri Baymdirlik
ve Iskan Bakanligi’na verilmistir.

6. Bakanliga, katma biitceleri ile bagli olan kuruluslar ise,
Bayindirlik Bakanligi'na ait Karayollar1 Genel Miidiirliigii ile Imar
ve Iskan Bakanligi'na ait Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii'diir.

DEGERLENDIRME
Cevaplarimizi modiilin sonundaki cevap anahtar1 ile karsilastirmmiz. Dogru cevap
sayinizi belirleyerek kendinizi degerlendiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap verirken

tereddiit yasadiginiz sorularla ilgili konular faaliyete geri donerek tekrar inceleyiniz

Tiim sorulara dogru cevap verdiyseniz diger faaliyete geginiz.
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B. UYGULAMALI TEST

Ogrenme faaliyeti ile kazandigimz beceriyi asagidaki lciitlere gore degerlendiriniz.

Degerlendirme Olgiitleri Evet Hayir

1. Baymdirhk ve Iskan Bakanhgi ile ilgili kanun, teblig,
yonetmelik ve genelgeleri giincel olarak takip edebiliyor
musunuz?

2. Degisiklikleri kaydediyor musunuz?

DEGERLENDIRME
Yapilan degerlendirme sonucunda hayir seklindeki cevaplarimizi bir daha gozden

geciriniz. Kendinizi yeterli gérmiiyorsaniz 6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplarinizin
tamamu evet ise bir sonraki faaliyete geciniz.
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OGRENME FAALIYETIi—4

AMAC

Ogrenci, Belediye Imar Plani ile ilgili yasal diizenlemeleri izleyebilecektir.

ARASTIRMA

Sevgili 6grenci, bu faaliyet Oncesinde yapmaniz gereken Oncelikli arastirmalar
sunlardir:

» Smifta Apartman Yonetim Kurulu olusturunuz. Genel Kurul toplantisini
gerceklestiriniz.

» Apartman Karar Defterini ve Gelir-Gider defterini bos olarak smifa getiriniz.
Doldurunuz.

» Arastirma islemleri igin internet ortamin1i ve yasal mevzuati arastirip
gozlemlemeniz gerekmektedir.

4. BELEDIYE IMAR PLANLARI ILE ILGILI
YASAL DUZENLEMELER

Imar kelimesinin Tiirk Dil Kurumu Tiirkge Sézliigii'ndeki tammmi sdyledir:
"Bayindirlik, bayindir duruma getirme, gelistirme" anlamindadir. Imar etmek ise "baymdir
duruma getirmek, bayindirlastirmak" demektir. Bayindir da yer i¢in "gelisip gilizellesmesi
hayat sartlarinin uygun duruma getirilmesi i¢in iizerinde c¢alisilmis olan; mamur”
anlamindadir. Bayindirlastirma ise bayindirlastirma isi, imar etme anlamindadir.

4.1. imar Bilgisi

Bu tamimlar1 yaptiktan sonra, imar; yer igin, bir yeri hayat sartlarina gore diizenleme
ve gelistirmedir. Bu tanimda hayat sartlarinin sinir1 nedir? diye bir soru akla gelebilir. Bu
sinir ise geleneklere, insan biling seviyesine gore siirekli degisim gdsteren ihtiyaclardir.

Bunlar alan olarak soyle siralamak miimkiindiir.

Barinma alani

Calisma alam

Sosyal ihtiyaglari karsilama alani

Ulasim alant

En 6nemlisi bu alanlar igin saglikli ve gelismis bir ¢evre biitiinii gerekmektedir.
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4.1.1. Tiirkiye’de Sehirlesme

19. yiizyilin baginda itibaren Bat1 ve Orta Avrupa iilkelerinde sanayinin gelismesi ve
yiizyilin sonlarina dogru biiylik asama gostermesi bu iilkelerde sehirlerin o zamana kadar
kiiciik degismelerle siiregelen statik yapisini sarsmis sehirler hizla degismeye ve gelismeye
baglamistir. Yani hizli sehirlesme siirecine girilmistir. Bu hizli sehirlesme beraberinde
sorunlar da getirmistir. Sorunu su sekilde agiklamak miimkiindiir.

Once, tarimin sanayilesmesi, degismesi ile sehir ortaya cikmustir. Sonra yine
sanayilesme siireci siirerken yeni sehir olgusu dogmustur. Bu olgu iilkelere gore ayrintilarda
bazi farkliliklar gosterse de genelde 6nemli bir degisiklik yoktur. Ulkemiz igin de durum
ayndir.

Ulkemizde sehirlesme Ikinci Diinya Savasi sonunda 1947 yilindan itibaren tarimda
makinenin kullanilmasiyla baslar. Degisme o©nce kirda (tarimda) olmus daha sonra
sehirlerde hareket baslamis ve 0&zellikle 1950'den sonra hiz kazanmistir. Ayrintiya
girilmeden iilkemiz sehirlesmesinin nedenleri su sekilde siralanabilir.

Makinelesmeden Dogan Topraktan Kopma Olayr: Tarima makine girdigi zaman
emek a¢181 ¢ikmaktadir. Bir traktoriin on tarim is¢isini agiga ¢ikardigi hesaplanmustir.

Toprak Miilkiyetindeki Kutuplasma Olay1: 200 dekardan kii¢iik toprak
sahipliliginin yaygin oldugu bdlgelerde topraklarmm 4/1 'niin yitirildigi gdézlenmistir.
Topragimni yitiren sehre go¢ etmektedir.

Ulasim ve Haberlesme Olanaklarinin Artmasi: Ulasim ve haberlesme
olanaklarmin artmasi, kirdakilerin sehrin yoresel durumunu yakindan tanimalarina ve sehre
goeme isteklerini artirmaktadir.

Yasam Giivensizligi: Az da olsa kirdaki yasam giivensizligi (asayissizlik) sehre goge
neden olmaktadir. Sehirlesmeye iliskin sorunlarin genel bir smniflamast yapilmak
istendiginde su sekilde bir siralama yapmak miimkiindiir.

Ekonomik sorunlar (sanayilesememe, drgiitlesememe),
Sosyal sorunlar,

Fiziksel sorunlar (yerlesme ve tabakalasma sorunlari),
Alt yap1 sorunlari,

Mali (parasal) sorunlar,

VVYVYYYV

Sorunlarin her biri ¢ok yonli arastirmayi ve incelemeyi gerektirecek niteliktedir.
Ayrmtiya girilmeden konu bu basliklar altinda tanim diizeyinde agiklanmaya calisilacaktir.

e Ekonomik Sorunlar: Ekonomik sorunlar sanayileseme ve
orgiitlesememe olarak soylenebilir. Aslinda sanayilesememe Oteki
sorunlarin da ana nedeni olmaktadir. Ulkemizde 6zellikle 1950'den sonra
makineli tarima gegilmesiyle a¢iga ¢ikan insan giicii, is buldugu yerde
yigilmaya baslamisgtir.
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Ote yandan tarimdan elde edilen gelir bir yandan dis alimlar nedeniyle yabanci sanayi
destekeisi olurken bir yandan da arsa alis verisi ve lilks insaat gibi faydasiz yatirima
harcanmistir. Tarim geliri sanayi yatirimina ydneltilmedigi i¢in sanayinin hizi sehirlesme
hizina yetisememektedir.

Aragtirmalara gore bu donemde iilkemizdeki sehirlesme orami yaklasik % 18
dolayinda iken sanayilesme hiz1 % 7’dir. Aradaki agik fark sehirde niifus y1gilmasina neden
olmaktadir.

Ote yandan sanayilesmeden otiirii sehirlere gelenlere yeterli is ve gelir
saglanamamaktadir. Bunlar geliri diisiik olan islerde (kapicilik, boyacilik, sirt tasimaciligt
gibi) caligmaktadirlar. Bu sekilde calisanlar gelir diizeylerine uygun barinaklar bulmaya
cabalamaktadirlar. Boylece biiyiilk sehirlerin cevresinde bir gecede yapilan ve adina
gecekondu denilen konutlar yapilmaktadir.

Orgiitlesme deyiminden genellikle iiretim ve tiiketimin koordinasyonunu saglayan ara
kurumlarin dogmas1 anlagilmalidir. Sanayi gelistigi Olclide iiretimi, tiiketimi ve {riinlerin
dagilimini yan kuruluslar araciligi ile saglamak yoluna gidilir. Boylece yeni orgiitler dogar.
Bu orgiitlerde insanlar galigir.

e Sosyal Sorunlar: Ulasim ve haberlesme teknolojisinin daha dogrusu
sanayinin  gelismesi nedeni ile kirdan gelen nifus schirden
uzaklagamamakta hemen sehrin kenarinda yigilmaktadir. Gelen niifusun
sehre uyumda giiclik ¢ekmesinin yaninda bunlara yeterince sosyal
giivenlik, egitim, saglik gibi sosyal hizmetler saglanamamaktadir.

e Fiziksel Sorunlar: Sehirde biiyiik niifus yi18ilmas1 gecekondu denilen
biitiinlesmemis sehir alanlarinin dogmasina neden olmaktadir. Bu durum
bir yandan yerlesme sorunu yaratirken bir yandan da sehirlerde ¢ok diisiik
standarth yerlesme kesimiyle, ¢cok yiiksek standarth yerlesme kesimlerinin
belirmesine, dolayisi ile tabakalagma sorununa neden olmaktadir.

e Alt Yap1 Sorunlari: Sehirlerde asiri ve gelisi giizel yigilmalar sonucu
cevre Kirlenmesi, trafik, yol, su, elektrik, kanalizasyon gibi alt yapi
sorunlar1 ¢oziimsiiz ya da ¢ok pahali olmaktadir.

e Mali Sorunlar: Yetersiz sanayilesme vergi gelirini azaltirken var olan
vergilendirmede yasanan tahsilat, dagilim gibi sorunlar iilke hazinesini zor
duruma sokmaktadir.

Sanayilesememe sonucu sehirlerin ¢ogunlugunun vergi verme giicli sinirli kalirken,
bir de vergi verebileceklerin tiirlii yollarla vergi kagirma egilimleri kamunun parasal giiciini
oldukga diistirmekte dolayisiyla hizmet verme olanagini ortadan kaldirmaktadir.

Oysa kamu hizmetlerinin yapilmas: ve diizeyinin yiikseltilebilmesi toplumun tiim
kesimlerinin  katkisiyla miimkiindiir. Goriildiigii gibi  sechirlesmenin  ana  sorunu
sanayilesememesidir. Oteki sorunlar ayr1 6zellikte goriilseler de aslinda onlarinda kdkeninde
sanayilesememe sorunu yatmaktadir.
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4.1.2. Tiirkiye’de Planlama Calismalari

Anayasamiz kalkinma i¢in kaynaklarimizi planli kullanmay1 zorunlu kilmustir.
Kalkinmay1 yakindan ilgilendiren kentlesmenin de planlamada yer almasi dogaldir. Bu
planlamada Devlet Planlama Teskilat1 hiikiimete yardimci olur. Baymdirlik ve Iskan
Bakanliginin da arastiric1 yatirimei diizenleyici ve yol gosterici gorevleri vardir.

Sehirlesmeyi etkileyecek onlemlerin uygulanmasinda yalniz Bayindirhk ve Iskan
Bakanlig1 degil baska bircok bakanlik kamu kurumlarinda yardimer olur. Bu alanda en
onemli gorevler belediyelere diiser. Tiirkiye’de sehircilik ve planlama ¢alismalarini {ig¢ ayri
donemde ele almak miimkiindiir. Bu dénemler;

Osmanli Imparatorlugu’nun kurulusundan Tanzimat Dénemine kadar olan dénem.
Tanzimat’tan, Cumhuriyet’e kadar olan donem.
Cumbhuriyet Dénemi.

> Osmanh Devleti’nin Kurulusundan Tanzimat Dénemine Kadar Olan
Donem

Bu donem plansiz yapilagsmada bir smirlamanin olmadigi dénemdir. Bu dénemde
yapilagma, vakif yoneticileri ve beldede oturanlarin kendi isteklerine uygun olarak gelisirdi.
Bu doénem yapilagma igin bir kuralsizlik donemidir.

Osmanli Devletinin kurulusundan Tanzimat Donemine kadar yerlesim yerlerindeki
yapilagma yani sehirlesme vakiflarin yoneticileri ve yerlesim yerlerinde oturanlarin ¢abalari
ile olurdu. Sehirlesme herhangi bir plan hazirlanmadan orada yasayan insanlarin isteklerine
gore gelisirdi.

Sehir ve kasabalarda yaptirilan camiler, hastaneler, hanlar, hamamlar, ¢esmeler, as
evleri ve koprii gibi tim yapilar herhangi bir plana bagli kalmaksizin devlet yoneticileri:
padisahlar, vezirler ve devletin 6nde gelen kisileri, vakif yoneticileri ve belde yasayanlarin
ileri gelenlerince yaptirilirdi.

Yerlesim yerinde eski uygarliklardan kalma kanalizasyon veya bagka bir yap1 varsa
ona uyma ve ondan yararlanma yoluna gidilirdi. Boyle bir yap1 yoksa pis sular agiktan
akitilarak belde dismna atilirdi. Yerlesim yerlerinin igme sular1 agik arklardan, kutu ve
sarniglardan saglanirdi. O zamanki sehirlesme anlayisi ile bu gilinkii sehirlesme anlayis1 ¢ok
farkli idi. O zaman plansiz, kisilerin kendi diisiince ve becerilerine uygun bina yapilirdi.
Simdi oldugu gibi 6nceden plan hazirlama gibi bir ¢alisma yoktu.

> Tanzimat’tan Cumhuriyete Kadar Olan Déonem

Tanzimat Donemi hiir disiincenin  kipirdamaya basladigi  donemdir. Bu
disiincelerdeki gelismeler sehirlerin olusmasina da yansidi. Tanzimat ile birlikte bati
iilkeleri ile iligkiler de artt1. Batidaki gelismis sehirleri iilkemizden gidip gorenler cogaldi.
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Ozellikle bati iilkelerinden Fransa ve Almanya ile iliskiler artti. Bati iilkeleri ile
iliskilerin artmasi, planlama diislincesinin olusmasina neden oldu. Planlama diisiincesinin
olugmasi konuyla ilgili yasa, tiizik ve yoOnetmeliklerin hazirlanmasina ve yiiriirlige
girmesine neden oldu.

Bunlar:

e Ebniye Nizamnamesi (Yap1 Tiiziigii): Ebniye Nizamnamesi 1848 yilinda
cikarildi. Bu nizamname Istanbul’un; Uskiidar, Galata ve Eytip semtlerinde
yapilacak yapilarin yapilis bigimi ve sehirlesme hakkinda kurallar
getiriyordu.

e Ebniye Kanunu (Yap1 Yasasi): Turuk ve Ebniye Nizamnamesi 1882
yilinda kaldirilarak yerine Ebniye Kanunu yiiriirliige girdi.

Yeni ve ileri hiikiimler getiren bu yasa, uzun sayilabilecek bir siire yiiriirliikte
kaldiktan sonra 1933 yilinda ¢ikarilan “Belediye Yapi ve Yollar Kanunu” ile bir kisim
maddeleri, 1956 yilinda ¢ikarilan “Imar Kanunu” ile tamamu yiiriirliikten kaldirilmistir.

> Cumhuriyet Donemi

Cumbhuriyet déneminde sehir ve sehirlesme kavramlarimin biiyliik 6nem kazandigi
goriilmektedir. Yine bu donemde imar tiiziigli, teknik ve hukuksal agidan biiyiik asama
gostermistir. Lozan Antlagmasi’nin getirdigi yerlesme sorunu ile sehirlesme ve imar
konusunda geligsmeler baslamistir.

Sonra gehirlesme ile ilgili tiim yasa, tiiziik ve yonetmeliklerin arka arkaya yiirtirliige
konuldugu goriilmektedir. Ozellikle 1950 den sonra ¢ok sayida yasa, tliziik ve yonetmelikler
yiirtirliige konulmustur.

Bunlardan sehirlesme i¢in en 6nemli olan ve en son ¢ikarilip yiiriirlilkte olan 3194
sayill Imar Kanunu ve bu kanuna dayanilarak cikarilan tiiziik ve yonetmeliklerdir.
Goriiliiyor ki tlilkemizde imara iligkin ¢aligmalar yiiz yili askin bir siireden beri devam
etmektedir.

Sehirlesme ve imar ile ilgili ¢aligmalar ne kadar uzun siireli olursa olsun, ¢ikarilan
yasa, tliziik ve yonetmelikler ne kadar iyi hazirlamirsa hazirlansin, uygulayicilar dogru
uygulama yapmazlar ise bu kadar ¢alismanin bir 6nemi olmaz. Onun igin uygulayicilarin
yasalar ve yonetmelikleri gerektigi gibi uygulamalari gerekir. Bunun i¢inde sehirde yasayan
insanlarin sehirlesme ve imar konularinda bilgi sahibi olmalar yasa uygulayicilarinin isini
kolaylastirir, hem de yasal olmayan uygulamalarin yapilmasini zorlastirir.

4.1.3. Yonetim

Yonetme isi; ¢ekip cevirme, idare etme isidir. Toplumlarda yonetimin en ileri
orgiitlenmis sekli devlettir. Her devlet kendi yonetim bigimini ve ayrintilarini kendi hukuk
kurallart ile belirler. Tiirkiye’de yonetim teskilatlanma yapisi; merkezden yonetim, yetki
genisligi ve yerel yonetimler seklinde orgiitlenmistir.
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Merkezden yonetim; cumhurbaskani, bagbakan ve bakanliklar seklinde yapilanmustir.
Yetki genisligi yapilanmasi; il yonetimi; vali, il idare kurulu seklindedir. Yerinden yonetim
yapilanmast ise: il 6zel idaresi yonetimi, kdy yonetimi ve belediyeler seklindedir.

Yetki Genisligi Ilkesi: Merkezden yonetimin sakincalarin1 dnlemek amaci ile ydnetim,
tagra kuruluslarinda belli konularda karar alma uygulama yetkisi gorevini yiiksek
memurlara tammmustir. Bu yonetim sekline yetki genisligi ad1 verilir.

Yetki genisliginde kararlar merkezi yonetim adina yonetimin memuru tarafindan
almmaktadir. Gergekten yonetim kararlarinin, durumu yakindan goéren yetkililerce verilmesi
gecikmeleri ve yanlisliklar1 bir 6lglide onleyebilir. Boylece yonetim daha iyi isler. Birgok
devlet yonetiminde yetki genisligi ilkesini benimsemis ve sistemin bir geregi olarak iilkesini
degisik isimler altinda bolgelere ayirmustir.

Anayasamizda 126. Maddede yetki genisligi ilkesi kabul edilmistir. Tirkiye; kamu
hizmetlerinin gerekleri, cografi durumu ekonomik ve sosyal iligkileri gbéz Oniinde
bulundurularak illere, iller ilgelere, ilgelerde beldelere boliinmiistiir. Bunlara miilki (sivil)
yonetim boliimleri denir. Boliimler asagidan yukariya birbirine yani bucaklar ilgelere
ilgelerde illere baglidir.

i1 Yonetimi: ilde iki tiirlii yonetim vardir. il merkezi yonetimi (il genel yonetimi) ve
il 6zel yonetimi (il dzel idaresi) Il genel ydnetimi, merkezi yonetimin bir tasra drgiitiidiir. 11
0zel yonetimi ise bir yerel yonetim birimidir. Vali, il genel yonetimini, il genel yonetimini
sube bagkanlari ise ildeki hizmetleri yoneten kuruluslarin basidir.

il yonetim kurulu valinin baskanliginda; il hukuk isleri miidiiri, defterdar, milli
egitim, baymdirlik, saglik ve sosyal yardim, tarim ve veteriner miidiirlerinden olusan
yonetsel ve yargi gorevlileri bulunan bir kuruldur.

i1 Ozel idaresi Yonetimi: Il capinda belli ve simirli gorevleri yiiriitmek iizere kurulan
bir tiizel kisiliktir. Organlar1 il genel meclisi, il daimi enciimeni ve validir. Il genel meclisi
ve il daimi enclimeni karar, valide yiiriitme organidir.

Koy Yonetimi: 18 Mart 1924 Tarih ve 442 Sayil1 “Koy Kanunu” niifusu 2000’den
asag yerlesim yerlerini koy saymustir. Tiizel kisilige sahip koy yonetiminin organlari koy
dernegi, kdy ihtiyar kurulu ve muhtardir. Muhtar kdyiin yiiriitme organi ve ayni zamanda da
merkezi yonetimin koydeki temsilcisidir. Koy dernegi ve ihtiyar kurulu danisma ve karar
organidir.

4.2. Belediyeler
4.2.1. Kurulus Kanunu

Mabhalli idareler; il, belediye veya koy halkinin mahalli miisterek ihtiyaglarim
karsilamak tiizere kurulus esaslar1 kanunla belirtilen ve karar organlari, gene kanunda
gosterilen, segmenler tarafindan segilerek olusturulan, kamu tiizel kigilikleridir.
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Mahalli idarelerin kurulus ve gorevleri ile yetkileri, yerinden yonetim ilkesine uygun
olarak kanunla diizenlenir. Belediyeler, 1982 Anayasasinin 127. maddesine gore kurulmus
bir mahalli idaredir. Anayasa’nin 127. maddesi belediyeleri, sinirlar1 igerisindeki insanlarin
mahalli miisterek ihtiyaglarini kargilamakla gorevlendirmistir.

Belediyeler kurulus esaslar1 kanununla belirtilen ve karar organlari, kanunda
gosterilen, segmenler tarafindan segilerek olusturulan kamu tiizel kisiliklerdir. Anayasa’nin
127. maddesine gore 5272 sayili Belediyeler Kanunu hazirlanip 24 Aralik 2004 tarihinde
yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Belediyeler Kanununda, belediye, belediyenin organlari,
belde ve mahalle asagidaki sekilde tanimlanmistir.

Belediye: Belde sakinlerinin mahalli miisterek nitelikteki ihtiyaglarimi karsilamak
iizere kurulan ve karar organi se¢menler tarafindan secilerek olusturulan, idarl ve mali
ozerklige sahip kamu tiizel kisiligini,

Belediyenin Organlari: Belediye meclisini, belediye enclimenini ve belediye
baskanini,

Belde: Belediyesi bulunan yerlesim yerini,

Mahalle: Belediye smirlar1 igerisinde yer alan, ortak ihtiyag ve Oncelikleri benzer
ozellikler gosteren ve sakinleri arasinda komsuluk iligkisi bulunan insanlarin yasadigi idari
birimi, ifade eder.

Niifusu 5000 ve iizerinde olan yerlesim birimlerinde belediye kurulabilir. il ve ilge
merkezlerinde belediye kurulmasi zorunludur.

Igme ve kullanma suyu havzalari ile sit ve diger koruma alanlarinda ve meski{in sahasi
kurulu bir belediyenin smirlarina 5000 metreden daha yakin olan yerlesim yerlerinde
belediye kurulamaz.

Koylerin veya mubhtelif koy kisimlariin birleserek belediye kurabilmeleri igin,
meskin sahalarinin, merkez kabul edilecek yerlesim yerinin mesk{in sahasina azami 5000
metre mesafede bulunmasi ve niifuslar1 toplaminin 5000 ve {izerinde olmas1 gerekir.

Bir veya birden fazla koyiin kdy ihtiyar meclisinin karar1 veya se¢gmenlerinin en az
yarisindan bir fazlasinin mahallin en biiyiik miilki idare amirine yazili bagvurusu ya da
valinin kendiliginden buna gerek gormesi durumunda, valinin bildirimi tizerine, mahalli
secim kurullari, on bes giin i¢cinde kdyde veya koy kisimlarinda kayith segmenlerin oylarini
alir ve sonucu bir tutanakla valilige bildirir. Islem dosyas: valinin griisiiyle birlikte Igisleri
Bakanligina gonderilir. Danistay’in goriisii alinarak miisterek kararname ile o yerde
belediye kurulur.

Yeni iskdn nedeniyle olusturulan ve niifusu 5.000 ve {izerinde olan herhangi bir

yerlesim yerinde, Igisleri Bakanligimin onerisi iizerine miisterek kararnameyle belediye
kurulabilir.
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Belediyeler Yasasi’'mn 4 numarali maddesine goére niifusu 5000’1 asan yerlerde
belediye kurulmasi miimkiindiir. Ancak belediyenin kurulmasi i¢in kdy halkinin
cogunlugunun belediye kurulmasini istemesi ve istegin yapilacak oylama ile resmi olarak
belirlenmesi gereklidir. Sonra ilgili ilge se¢im kurulunun olumlu karar1 olacak, Danistay
inceleyecek olumlu karar verdikten sonra bakanlar kurulu kabul edecek ve cumhurbagkani
da onayladiktan sonra belediye kurulmus olacaktir.

Anayasa’nin 127 inci maddesine gore Biiyliksehir Belediyesi Kanunu hazirlanip
yayimlanarak yirirliige girmistir. Biyliksehir Belediyesi Kanunu’nda; Biiyiiksehir
belediyesi, biiyiiksehir belediyesinin organlari, ilge belediyesi, ilk kademe belediyesi
asagidaki sekilde tanimlanmigtir

Biiyiiksehir Belediyesi: En az ii¢ ilge veya ilk kademe belediyesini kapsayan, bu
belediyeler arasinda koordinasyonu saglayan; kanunlarla verilen gorev ve sorumluluklari
yerine getiren, yetkileri kullanan; idari ve mali 6zerklige sahip ve karar organi se¢menler
tarafindan segilerek olusturulan kamu tiizel kisiligini,

Biiyiiksehir Belediyesinin Organlar: Biiyiiksehir belediye meclisi, Biiyiiksehir
belediye enciimeni ve biiyiiksehir belediye bagkanini,

Tlce Belediyesi: Biiyiiksehir belediyesi sinirlari iginde kalan ilge belediyesini,

flk Kademe Belediyesi: Biiyiiksehir belediye smirlari icinde ilge kurulmaksizin
olusturulan ve biiyiliksehir ilge belediyeleriyle ayni yetki, imtiyaz ve sorumluluklara sahip
belediyeyi, ifade eder.

Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’na gore, biiyiiksehir belediyesinin kurulusu;

Belediye sinirlart i¢indeki ve bu sinirlara en fazla 10.000 metre uzakliktaki yerlesim
birimlerinin son niifus sayimina gore toplam niifusu 750.000'den fazla olan il belediyeleri,
fiziki yerlesim durumlar1 ve ekonomik gelismislik diizeyleri de dikkate alinarak, kanunla
biiyiiksehir belediyesine doniistiiriilebilir.

Biiyiiksehir belediyelerinin  sinirlari, adimi aldiklar1  Biiyiiksehirlerin - belediye
sinirlaridir. flge belediyelerinin sinirlari, bu ilgelerin, biiyiiksehir belediyesi icinde kalan
kisimlarinin sinirlaridir.

Ik kademe belediyelerinin, biiyiiksehir belediye smirlari diginda belediye sinir
olamaz. Biiyiik sehirlerde, biiyiik sehrin adi ile bir biiyiik sehir belediyesi kurulur.
Biiyiiksehir dahilindeki ilcelerde ilgelerin adini tasiyan ilge belediyeleri kurulur. Merkez
ilceler bu kanunun uygulanmas1 bakimindan ayr bir ilge sayilarak ve bu ilgenin biiyiiksehir
belediyesi i¢inde kalan kisminda merkez ilge belediyesi adi ile bir belediye kurulur.

Biiyiik Sehir Belediyelerinin sinirlart ismini aldiklar1 biiyiik sehirlerin belediye
sinirlaridir. ilge belediyelerinin smirlar1 bu ilgelerin simirlari iginde kalan kisimlarinin
siirlaridir. Her belediyenin gorev ve yetkileri kendi belediye siniri ile sinirhidir.
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4.2.2. Gorev ve Yetkileri
Biiyiiksehir belediyesinin gorev, yetki ve sorumluluklart sunlardir:

flge ve ilk kademe belediyelerinin goriislerini alarak biiyiiksehir belediyesinin
stratejik planini, yillik hedeflerini, yatirim programlarini ve bunlara uygun olarak biit¢esini
hazirlamak,

Cevre diizeni planina uygun olmak kaydiyla, biiyiiksehir belediye ve miicavir alan
siirlar i¢inde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her 6l¢ekte nazim imar planim yapmak,
yaptirmak ve onaylayarak uygulamak,

Biiyiliksehir icindeki belediyelerin nazim plana uygun olarak hazirlayacaklar
uygulama imar planlarini, bu planlarda yapilacak degisiklikleri, parselasyon planlarini ve
imar 1slah planlarini aynen veya degistirerek onaylamak ve uygulanmasini denetlemek,

Néazim imar planmnin yiirlirlige girdigi tarihten itibaren bir yil icinde uygulama imar
planlarini ve parselasyon planlarim1 yapmayan ilge ve ilk kademe belediyelerinin uygulama
imar planlarini ve parselasyon planlarin1 yapmak veya yaptirmak,

Kanunlarla biiyiiksehir belediyesine verilmis gorev ve hizmetlerin gerektirdigi proje,
yapim, bakim ve onarim isleriyle ilgili her 6lgekteki imar planlarini, parselasyon planlarini
ve her tirlii imar uygulamasini yapmak ve ruhsatlandirmak, 20.7.1966 Tarihli Gecekondu
Kanununda belediyelere verilen yetkileri kullanmak,

Biiyiiksehir belediyesi tarafindan yapilan veya isletilen alanlardaki isyerlerine
biiyiiksehir belediyesinin sorumlulugunda bulunan alanlarda isletilecek yerlere ruhsat
vermek ve denetlemek,

Belediye Kanunu’nun 68 ve 72’nci maddelerindeki yetkileri kullanmak.

4.2.3. Bor¢clanma

Belediye, gorev ve hizmetlerinin gerektirdigi giderleri karsilamak amaciyla asagida
belirtilen usul ve esaslara gore bor¢lanma yapabilir ve tahvil ihrag¢ edebilir:

Dis bor¢lanma, Kamu Finansmani ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda
Kanun hiikiimleri ¢ercevesinde sadece belediyenin yatinm programinda yer alan
projelerinin finansmani amaciyla yapilabilir.

[ller Bankasi’ndan yatirim kredisi ve nakit kredi kullanan belediye, deme planmi bu
bankaya sunmak zorundadir. iller Bankasi hazirlanan geri 6deme planmi yeterli gérmedigi
belediyenin kredi isteklerini reddeder.

Tahvil ihraci yatirnm programinda yer alan projelerin finansmani igin ilgili mevzuat
hiikiimleri uyarinca yapilir.
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Belediye ve bagl kuruluslan ile bunlarin sermayesinin yilizde ellisinden fazlasina
sahip olduklar sirketlerin, faiz dahil i¢ ve dis borg stok tutari, en son kesinlesmis biitge
gelirleri toplamimin Vergi Usul Kanununda belirlenen yeniden degerleme oraniyla artirilan
miktarini agamaz. Bu miktar biiyliksehir belediyeleri i¢in bir buguk kat olarak uygulanir.

Belediye ve bagli kuruluglart ile bunlarin sermayesinin ylizde ellisinden fazlasina
sahip olduklar sirketler, en son kesinlesmis biitge gelirlerinin, Vergi Usul Kanunu’nda
belirlenen yeniden degerleme oraniyla artirilan miktarinin yili i¢inde toplam yiizde onunu
gegmeyen i¢ bor¢glanmay1 belediye meclisinin karari; ylizde onunu gegen i¢ bor¢lanma icin
ise meclis iiye tam sayisinin salt cogunlugunun karar1 ve Icisleri Bakanligi’nin onayi ile
yapabilir.

Belediyelerin, ileri teknoloji ve biiyiik tutarda maddi kaynak gerektiren alt yapi
yatirimlarinda Devlet Planlama Teskilati Mistesarliginin teklifi tizerine Bakanlar Kurulunca
kabul edilen projeleri icin yapilacak bor¢lanmalar yukarida belirtilen miktarin
hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

Dis kaynak gerektiren projelerde Hazine Miistesarliginin goriisii alimir. Yukarida
belirtilen usul ve esaslara aykir1 olarak bor¢lanan belediye yetkilileri hakkinda, fiilleri daha
agir bir cezay1 gerektirmeyen durumlarda Tirk Ceza Kanununun ilgili maddesi hiikiimleri
uygulanir.

Belediye, varlik ve yiikiimliiliiklerinin ayrintili bir sekilde yer aldigi mali tablolarini
iicer aylik dénemler halinde Icisleri ve Maliye bakanliklari ile Devlet Planlama Teskilat1 ve
Hazine Miistesarliklarina gonderir.

Borg¢ ve alacaklarin takas ve mahsubu.

Kamu Finansmani ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun
kapsamindaki hazine alacaklar1 hari¢ olmak iizere belediyenin, genel biitceli kuruluslardan,
sosyal giivenlik kuruluslarindan, mahalli idarelerden ve diger kamu kurum ve
kuruluslarindan olan 6zel hukuk ve kamu hukukuna tabi alacak ve borglar1 takas ve mahsup
edilir. Bu amagcla kurum ve kuruluslarin biitcelerine yeterli ve gerekli 6denek konur.

_ Bu madde geregince yapilacak takas ve mahsup islemlerine iliskin esas ve usuller,
I¢isleri Bakanliginin olumlu goriisii alinarak, Maliye Bakanlig: tarafindan c¢ikarilacak bir
yonetmelikle diizenlenir.

Biiyiiksehir ulasim ana planim yapmak veya yaptirmak ve uygulamak; ulasim ve
toplu tasima hizmetlerini planlamak ve koordinasyonu saglamak; kara, deniz, su ve
demiryolu iizerinde isletilen her tiirli servis ve toplu tasima araglari ile taksi sayilarini, bilet
ticret ve tarifelerini, zaman ve giizergahlarin1 belirlemek; durak yerleri ile karayolu, yol,
cadde, sokak, meydan ve benzeri yerler iizerinde ara¢ park yerlerini tespit etmek ve
isletmek, islettirmek veya kiraya vermek; kanunlarin belediyelere verdigi trafik
diizenlemesinin gerektirdigi biitiin isleri yiiriitmek.
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Biiyiiksehir belediyesinin yetki alanindaki meydan, bulvar, cadde ve ana yollarn
yapmak, yaptirmak, bakim ve onarimini saglamak, kentsel tasarim projelerine uygun olarak
bu yerlere cephesi bulunan yapilara iliskin ylikiimliiliikler koymak; ilan ve reklam asilacak
yerleri ve bunlarin sekil ve ebadim belirlemek; meydan, bulvar, cadde, yol ve sokak ad ve
numaralari ile bunlar tizerindeki binalara numara verilmesi iglerini gergeklestirmek.

Cografi ve kent bilgi sistemlerini kurmak.

Stirdiiriilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak g¢evrenin, tarim alanlarinin ve su
havzalarmin korunmasini saglamak; agaglandirma yapmak; hafriyat topragi, moloz, kum ve
cakil depolama alanlarini, odun ve komiir satig ve depolama sahalarini belirlemek, bunlarin
tasinmasinda cevre kirliligine meydan vermeyecek tedbirler almak; biiyiiksehir kati atik
yonetim planimi yapmak, yaptirmak; kati atiklarin kaynakta toplanmasi ve aktarma
istasyonuna kadar taginmasi hari¢ kati1 atiklarin ve hafriyatin yeniden degerlendirilmesi,
depolanmasi ve bertaraf edilmesine iliskin hizmetleri yerine getirmek, bu amagla tesisler
kurmak, kurdurmak, isletmek veya islettirmek; sanayi ve tibbi atiklara iliskin hizmetleri
yiiriitmek, bunun icin gerekli tesisleri kurmak, kurdurmak, igletmek veya islettirmek; deniz
araclarimin atiklarini toplamak, toplatmak, aritmak ve bununla ilgili gerekli diizenlemeleri
yapmak.

Gida ile ilgili olanlar dahil birinci sinif gayri sithhi miiesseseleri ruhsatlandirmak ve
denetlemek, yiyecek ve icecek maddelerinin tahlillerini yapmak tizere laboratuarlar kurmak
ve isletmek.

Biiyiiksehir belediyesinin yetkili oldugu veya islettigi alanlarda zabita hizmetlerini
yerine getirmek.

Yolcu ve yiik terminalleri, kapali ve agik otoparklar yapmak, yaptirmak, isletmek,
iglettirmek veya ruhsat vermek.

Biiyiiksehir’in biitiinliigiine hizmet eden sosyal donatilar, bolge parklari, hayvanat
bahgeleri, hayvan barinaklari, kiitliphane, miize, spor, dinlence, eglence ve benzeri yerleri
yapmak, yaptirmak, isletmek veya islettirmek; gerektiginde amator spor kuliiplerine
malzeme vermek ve gerekli destegi saglamak, amatdr takimlar arasinda spor miisabakalari
diizenlemek, yurt i¢i ve yurt dis1 miisabakalarda {istiin basar1 gosteren veya derece alan
sporculara belediye meclis karariyla 6diil vermek.

Gerektiginde saglik, egitim ve kiiltiir hizmetleri i¢in bina ve tesisler yapmak, kamu
kurum ve kuruluslarina ait bu hizmetlerle ilgili bina ve tesislerin her tirlii bakimini,
onarmmini yapmak ve gerekli malzeme destegini saglamak.

Kiiltiir ve tabiat varliklar ile tarihi dokunun ve kent tarihi bakimindan 6nem tasiyan

mekanlarin ve iglevlerinin korunmasini saglamak, bu amagla bakim ve onarimini yapmak,
korunmas1 miimkiin olmayanlar1 aslina uygun olarak yeniden insa etmek.
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Biiyiiksehir igindeki toplu tagima hizmetlerini yiirlitmek ve bu amagla gerekli tesisleri
kurmak, kurdurmak, isletmek veya islettirmek, biiyiiksehir sinirlari i¢indeki karada ve
denizde taksi ve servis araglari dahil toplu tasima araglarina ruhsat vermek.

Su ve kanalizasyon hizmetlerini yiiriitmek, bunun i¢in gerekli baraj ve diger tesisleri
kurmak, kurdurmak ve isletmek; derelerin i1slahin1 yapmak; kaynak suyu veya aritma
sonunda iiretilen sular1 pazarlamak.

Mezarlik alanlarini tespit etmek, mezarliklar tesis etmek, isletmek, islettirmek, defin
ile ilgili hizmetleri yiiriitmek.

Her cesit toptanci hallerini ve mezbahalar1 yapmak, yaptirmak, isletmek veya
iglettirmek, imar planinda gosterilen yerlerde yapilacak olan 6zel hal ve mezbahalari
ruhsatlandirmak ve denetlemek.

11 diizeyinde yapilan planlara uygun olarak, dogal afetlerle ilgili planlamalar1 ve diger
hazirliklar bityiiksehir 6lgeginde yapmak; gerektiginde diger afet bolgelerine arag gereg ve
malzeme destegi vermek; itfaiye ve acil yardim hizmetlerini yiirlitmek; patlayic1 ve yanici
madde iretim ve depolama yerlerini tespit etmek, konut, isyeri, eglence yeri, fabrika ve
sanayi kuruluslar1 ile kamu kuruluglarini yangina ve diger afetlere karsi alinacak onlemler
yoniinden denetlemek, bu konuda mevzuatin gerektirdigi izin ve ruhsatlart vermek.

Saglik merkezleri, hastaneler, gezici saglik tiniteleri ile yetiskinler, yashlar, engelliler,
kadinlar, gencler ve ¢ocuklara yonelik her tiirli sosyal ve kiiltlirel hizmetleri yiiriitmek,
gelistirmek ve bu amacla sosyal tesisler kurmak, meslek ve beceri kazandirma kurslar
acmak, igletmek veya islettirmek, bu hizmetleri yiiriitirken iiniversiteler, yiiksek okullar,
meslek liseleri, kamu kuruluslar1 ve sivil toplum orgiitleri ile isbirligi yapmak.

Merkezi 1sitma sistemleri kurmak, kurdurmak, isletmek veya islettirmek.

Afet riski tasiyan veya can ve mal giivenligi acisindan tehlike olusturan binalari
insandan tahliye etmek ve yikmak. Biiylik sehir belediyeleri birinci fikranin (¢) bendinde
belirtilen yetkilerini, imar planlarina uygun olarak kullanmak ve ilgili belediyeye bildirmek
zorundadir.

Biiyiiksehir belediyeleri bu gorevlerden uygun gordiiklerini belediye meclisi karart ile
ilce ve ilk kademe belediyelerine devredebilir, birlikte yapabilirler. ilce ve ilk kademe

belediyelerinin gorev ve yetkileri sunlardir:

» Kanunlarla miinhasiran biiyiik sehir belediyesine verilen gorevler ile birinci
fikrada sayilanlar disinda kalan gérevleri yapmak ve yetkileri kullanmak.

» Biiylik sehir kat1 atik yonetim planma uygun olarak, kati atiklari toplamak ve
aktarma istasyonuna tagimak.
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» Sihhi igyerlerini, 2’nci ve 3’ncii simf gayri sithhi miiesseseleri, umuma agik
istirahat ve eglence yerlerini ruhsatlandirmak ve denetlemek.

» Birinci fikrada belirtilen hizmetlerden; otopark, spor, dinlenme ve eglence yerleri
ile parklar1 yapmak; yaslilar, 6zirliler, kadinlar, gengler ve ¢ocuklara yonelik
sosyal ve kiiltiirel hizmetler sunmak; mesleki egitim ve beceri kurslari agmak;
saglik, egitim, kiiltiir tesis ve binalarinin yapim, bakim ve onarimu ile kiiltiir ve
tabiat varliklarini ve tarihi dokuyu korumak; kent tarihi bakimindan 6nem tasiyan
mekanlarin ve islevlerinin gelistirilmesine iligkin hizmetler yapmak.

» Defin ile ilgili hizmetleri yiiriitmek.

Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu ile Sanayi ve Ticaret Bakanligi’na ve organize
sanayi bolgelerine taninan yetki ve sorumluluklar bu kanun kapsami disindadir.

4.2.4. Alt Yapr Hizmetleri

Biiyiiksehir i¢indeki alt yap1 hizmetlerinin koordinasyon i¢inde yiiriitiilmesi amaciyla
biiyiik sehir belediye baskani ya da gorevlendirdigi kisinin baskanliinda, yonetmelikle
belirlenecek kamu kurum ve kuruluslar ile 6zel kuruluslarin temsilcilerinin katilacag: alt
yap1 koordinasyon merkezi kurulur.

Biiyliksehir ilge ve ilk kademe belediye baskanlari kendi belediyesini ilgilendiren
konularm goriisiilmesinde koordinasyon merkezlerine iiye olarak katilirlar. Alt yapi
koordinasyon merkezi toplantilarina ayrica glindemdeki konularla ilgili kamu kurumu
niteligindeki meslek kuruluslarinin (oda st kurulusu bulunan yerlerde {ist kurulusun)
temsilcileri de davet edilerek goriisleri alinir.

Alt yapr koordinasyon merkezi, kamu kurum ve kuruluslart ile 6zel kuruluslar
tarafindan bilyilik sehir i¢inde yapilacak alt yapr yatirimlari i¢in kalkinma plami ve yillik
programlara uygun olarak yapilacak taslak programlari birlestirerek kesin program haline
getirir. Bu amagcla, kamu kurum ve kuruluglan ile 6zel kuruluslar alt yap1 koordinasyon
merkezinin isteyecegi cografi bilgi sistemleri dahil her tiirlii bilgi ve belgeyi vermek
zorundadirlar.

Kesin programlarda birden fazla kamu kurum ve kurulusu tarafindan ayni anda
yapilmasi gerekenler ortak programa alinir. Ortak programa alinan alt yap1 hizmetleri igin
belediye ve diger biitlin kamu kurum ve kuruluglarinin biit¢elerine konulan 6denekler, alt
yap1 koordinasyon merkezi biinyesinde olusturulacak alt yap1 yatirim hesabina aktarilir.

Ortak programa alman hizmetler i¢in kamu kurum ve kurulus biit¢elerinde yeterli
6denegin bulunmadiginin bildirilmesi durumunda, biiyiiksehir belediyesi veya ilgisine gore
bagli kurulus biitgelerinden bu hizmetler i¢in kaynak ayrilabilir. Kamu kurum ve kuruluslar
alt yap1 ortak yatirim hizmetleri i¢in harcanan miktarda 6denegi, yeniden degerleme oranini
da dikkate alarak ertesi y1l biit¢esinde ayirir.
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Ayrilan bu 6denek belediye veya ilgili bagli kurulusunun hesabina aktarilir. Bu bedel
O6denmeden ilgili kamu kurum veya kurulusu, biiyiiksehir belediyesi sinirlarinda yeni bir
yatirim yapamaz.

Ortak programa alinmayan yatirimlar i¢in bakanliklar, ilgili belediye ve diger kamu
kurum ve kuruluslar1 alt yap1 koordinasyon merkezi tarafindan belirlenen programa gore
harcamalarini kendi biitcelerinden yaparlar.

Koordinasyon merkezleri tarafindan alinan ortak yatirim ve toplu tasimayla ilgili
kararlar, belediye ve biitiin kamu kurum ve kuruluslariyla ilgililer igin baglayicidir. Alt yap1
koordinasyon merkezinin ¢alisma esas ve usulleri ile bu kurullara katilacak kamu kurum ve
kurulus temsilcileri, Igisleri Bakanlig1 tarafindan ¢ikarilacak yonetmelikle belirlenir. Igisleri
Bakanligi, c¢ikarilacak bu yonetmeligin, alt yap1 yatirim hesabinin kullanilmasi ve 6édenek
tahsisi ve aktarmasina iligkin kisimlari hakkinda, Maliye Bakanligi ve Devlet Planlama
Teskilati Miistesarligi’nin gorisiinii alir.

4.2.5. Ulasim Hizmetleri

Biiyiiksehir i¢indeki kara, deniz, su, gol ve demiryolu iizerinde her tiirlii tagimacilik
hizmetlerinin koordinasyon iginde yiiriitiilmesi amaciyla, biiyiiksehir belediye baskani ya da
gorevlendirdigi kisinin bagkanliginda, yonetmelikle belirlenecek kamu kurum ve kurulus
temsilcilerinin katilacagi ulasim koordinasyon merkezi kurulur.

Biiyiiksehir ilge ve ilk kademe belediye baskanlari kendi belediyesini ilgilendiren
konularin goriisiilmesinde koordinasyon merkezlerine iiye olarak katilirlar. Ulasim
koordinasyon merkezi toplantilarina ayrica giindemdeki konularla ilgili kamu kurumu
niteligindeki meslek kuruluslarinin (oda iist kurulusu bulunan yerlerde {ist kurulusun)
temsilcileri de davet edilerek goriisleri alinir.

Bu kanun ile biiyik sehir belediyesine verilen trafik hizmetlerini planlama,
koordinasyon ve giizergah belirlemesi ile taksi, dolmus ve servis araglarmin durak ve arag
park yerleri ile sayisinin tespitine iligkin yetkiler ile biiyiik sehir sinirlar1 dahilinde il trafik
komisyonunun yetkileri ulasim koordinasyon merkezi tarafindan kullanilir. Ulagim
koordinasyon merkezi kararlari, biiyiiksehir belediye baskaninin onayi ile yiirtirliige girer.
Ulasim koordinasyon merkezi tarafindan toplu tagima ile ilgili alinan kararlar, belediyeler ve
biitiin kamu kurum ve kuruluglaryla ilgililer i¢in baglayicidir.

Koordinasyon merkezinin ¢alisma esas ve usulleri ile bu kurullara katilacak kamu
kurum ve kurulus temsilcileri, Icisleri Bakanligi tarafindan cikarilacak yonetmelikle
belirlenir. Biiyiiksehir belediyelerine bu Kanun ile verilen gorev ve yetkilerin
uygulanmasinda, 13.10.1983 tarihli Karayollar1 Trafik Kanunu’nun bu kanuna aykiri
hiikiimleri uygulanmaz.
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4.2.6. Biiyiiksehir Belediyesinin Yetkileri Ve imtiyazlari

Biiyiiksehir, ilge ve ilk kademe belediyeleri; gérevli olduklar1 konularda bu kanunla
birlikte Belediye Kanunu ve diger mevzuat hiikiimleri ile ilgisine gore belediyelere taninan
yetki, imtiyaz ve muafiyetlere sahiptir.

4.2.7. Biiyiiksehir Belediyesinin Imar Denetim Yetkisi

Biiyiiksehir belediyesi, ilce ve ilk kademe belediyelerinin imar uygulamalarini
denetlemeye yetkilidir. Denetim yetkisi, konu ile ilgili her tiirlii bilgi ve belgeyi istemeyi,
incelemeyi ve gerektiginde bunlarin 6rneklerini almayi icerir. Bu amacgla istenecek her tiirlii
bilgi ve belgeler en ge¢ 15 giin icinde verilir. Imar uygulamalarinin denetiminde kamu
kurum ve kuruluslarindan, {niversiteler ve kamu kurumu niteligindeki meslek
kuruluslarindan yararlanilabilir.

Denetim sonucunda belirlenen eksiklik ve aykiriliklarin giderilmesi igin ilgili
belediyeye ii¢ ay1 gegmemek lizere siire verilir. Bu siire iginde eksiklik ve aykiriliklar
giderilmedigi takdirde, biiyiik sehir belediyesi eksiklik ve aykiriliklar1 gidermeye yetkilidir.
Biiyiiksehir belediyesi tarafindan belirlenen ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar,
gerekli islem yapilmak iizere ilgili belediyeye bildirilir. Belirlenen imara aykir1 uygulama,
ilgili belediye tarafindan ii¢ ay iginde giderilmedigi takdirde, Biiyiiksehir belediyesi
3.5.1985 tarihli Imar Kanununun ilgili maddelerinde belirtilen yetkilerini kullanma hakkini
haizdir. Ancak Imar Kanunu’nun séz konusu madde kapsamindaki konulardan dolay1 iki
kez ceza verilemez.

4.3. Calisma Diizenleri

Belediyenin organlari:

Biiyiiksehir Belediye Meclisi
Belediye Enciimeni
Belediye Bagkani

4.3.1. Biiyiiksehir Belediye Meclisi

Belediyenin genel karar organidir. Belediye meclisi belediye se¢imlerinde aday
olanlardan oyu fazla olanlar segilir. Siyasi partilerin adaylar1 aldiklar1 oylara gore segilirler.

Biiyiik sehir belediye meclisi, bilyiiksehir belediyesinin karar orgamidir ve ilgili
kanunda gosterilen esas ve usullere gore secilen iiyelerden olusur. Biiyiliksehir belediye
baskan1 biiyiik sehir belediye meclisinin baskani olup biiylik sehir igindeki diger
belediyelerin bagkanlari, bilyiik sehir belediye meclisinin dogal iiyesidir.

76



Biiyiiksehir ilge ve ilk kademe belediye meclisleri ile bunlarin ¢aligma usul ve
esaslara iliskin diger hususlarda Belediye Kanunu hiikiimleri uygulanir. Belediye
Kanunu’nun 18’nci maddesinde belediye meclisinin gorev ve yetkileri sdyledir.

Stratejik plan ile yatirim ve galisma programlarini, belediye faaliyetlerinin ve
personelinin performans ol¢iitlerini gériismek ve kabul etmek.

Biit¢e ve kesin hesabi kabul etmek, biitcede kurumsal kodlama yapilan birimler ile
fonksiyonel siniflandirmanin birinci diizeyleri arasinda aktarma yapmak.

Belediyenin imar planlarii  goriismek ve onaylamak, biiyilkk sehir ve il
belediyelerinde il ¢evre diizeni planini kabul etmek.
Borglanmaya karar vermek.

Taginmaz mal alimina, satimina, takasina, tahsisine, tahsis seklinin degistirilmesine
veya tahsisli bir taginmazin kamu hizmetinde ihtiyag duyulmamasi halinde tahsisin
kaldirilmasina; ii¢ yildan fazla kiralanmasina ve siiresi yirmi bes yili gegmemek kaydiyla
bunlar tizerinde sinirh ayni hak tesisine karar vermek.

Kanunlarda vergi, resim, har¢ ve katilma payr konusu yapilmayan ve ilgililerin
istegine bagli hizmetler icin uygulanacak iicret tarifesini belirlemek.

Sarth bagislar1 kabul etmek.

Vergi, resim ve harglar disinda kalan ve miktar1 bes milyardan yirmi bes milyar Tiirk
Lirasina kadar, dava konusu olan belediye alacaklarinin anlagma ile tasfiyesine karar
vermek.

Biitge i¢i isletme ile Tiirk Ticaret Kanunu’na tabi ortakliklar kurulmasina veya bu
ortakliklardan ayrilmaya, sermaye artisina ve gayrimenkul yatirim ortakligi kurulmasina
karar vermek.

Belediye adina imtiyaz verilmesine ve belediye yatirimlarinin yap-iglet veya yap-
islet-devret modeli ile yapilmasina; belediyeye ait sgirket, isletme ve istiraklerin
Ozellestirilmesine karar vermek.

Meclis bagkanlik divanimi ve enciimen iiyeleri ile ihtisas komisyonlari iiyelerini
segmek.

Norm kadro ¢ercevesinde belediyenin ve bagli kuruluslarinin kadrolarinin ihdas, iptal
ve degistirilmesine karar vermek.

Belediye tarafindan ¢ikarilacak yonetmelikleri kabul etmek.

Meydan, cadde, sokak, park, tesis ve benzerlerine ad vermek; mahalle kurulmasi,
kaldirilmasi, birlestirilmesi, adlariyla sinirlarinin tespiti ve degistirilmesine karar vermek;
beldeyi tanitict amblem, flama ve benzerlerini kabul etmek.

77



Diger mabhalli idarelerle birlik kurulmasina, kurulmus birliklere katilmaya veya
ayrilmaya karar vermek.

Yurt igindeki ve Igisleri Bakanligi’nin izniyle yurt disindaki belediyeler ve mahalli
idare birlikleriyle karsilikli isbirligi yapilmasina; kardes kent iligkileri kurulmasina;
ekonomik ve sosyal iliskileri gelistirmek amaciyla kiiltiir, sanat ve spor gibi alanlarda
faaliyet ve projeler gergeklestirilmesine; bu ¢ercevede arsa, bina ve benzeri tesisleri yapma,
yaptirma, kiralama veya tahsis etmeye karar vermek.

Fahri hemserilik payesi ve berat1 vermek.

Belediye bagkaniyla enclimen arasindaki anlagsmazliklar1 karara baglamak.

Miicavir alanlara belediye hizmetlerinin gotiiriilmesine karar vermek.

Imar planlarina uygun sekilde hazirlannms belediye imar programlarini goriiserek
kabul etmek.

Belediye meclisinin gorev ve yetkilerinden, imar ile ilgili yetkilerini asagidaki gibi
siralayabiliriz.

Belediyenin sinirin1 ve miicavir alan sinirini belirlemek.

Halihazir haritalari, ndzim imar plani ve uygulama imar planlarin1 yaptirmak ve
onaylamak.

Kesinlegen imar planlarinda degisiklik yapmak.

Belediye imar programlarini onaylamak.

5216 Sayili Kanun kapsami diginda kalan belediyeler i¢in, tip imar yonetmeligini
kabul etmek ve yonetmelik hiikiimlerine ilave edilmesini kararlastirmak.

5216 Sayili Kanun kapsamindaki belediyeler i¢in imar yonetmeligi hazirlanmasi
ve yiiriirliige konulmasi.

Kamunun yararlandig1 belediyelere ait tasinmazlarin bir hizmete tahsis edilmesi
ve tahsis seklinin degistirilmesi.

Yerlesme alaninda iizerinde mahsurlu bina bulunan arsalarin veya binasiz
arsalarin yola bakan yiizlerinin tayin edilen tarzda kapatilmasina karar vermek.

vV VYV YV VVV VY

4.3.2. Belediye Enciimeni

Biiyiiksehir belediye enciimeni, belediye bagkaninin bagkanliginda, belediye
meclisinin her yilin ilk olagan toplantisinda kendi iiyeleri arasindan bir yil igin gizli oyla
sececegi bes iiye ile biri genel sekreter, biri mali hizmetler birim amiri olmak tizere belediye
baskaninin her y1l birim amirleri arasindan segecegi bes iiyeden olusur.

Belediye bagkaninin katilamadigi toplantilarda, enclimen toplantilarina genel sekreter
baskanlik eder. Belediye enciimeninin gorev ve yetkileri sunlardir:

Stratejik plan ve yillik ¢alisma programi ile biitce ve kesin hesabi inceleyip belediye
meclisine goriis bildirmek.
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Yillik c¢alisma programina alinan islerle ilgili kamulagtirma kararlarimi almak ve
uygulamak.

Ongoriilmeyen giderler ddeneginin harcama yerlerini belirlemek.
Biit¢ede fonksiyonel siniflandirmanin ikinci diizeyleri arasinda aktarma yapmak.
Kanunlarda 6ngoriilen cezalar1 vermek.

Vergi, resim ve harglar disinda kalan ve miktar1 bes milyar Tiirk Lirasina kadar, dava
konusu olan belediye alacaklarinin anlasma ile tasfiyesine karar vermek.

Tasinmaz mal satimina, trampasina ve tahsisine iliskin meclis kararlarin1 uygulamak;
stiresi ti¢ y1l1 gegmemek tizere kiralanmasina karar vermek.
Umuma agik yerlerin agilis ve kapanis saatlerini belirlemek.

Diger kanunlarda belediye enclimenine verilen gorevleri yerine getirmek.
4.3.3. Belediye Baskani
4.3.3.1. Biiyiiksehir Belediye Baskani

Biiyiik sehir belediye bagkani, biiyliksehir belediye idaresinin bas1 ve tiizel kisiliginin
temsilcisidir. Biiyiik sehir belediye bagkan, ilgili kanunda gosterilen esas ve usullere gore
Biiyiiksehir belediyesi sinirlari igindeki se¢menler tarafindan dogrudan secilir. Biiyiik sehir
belediye bagkan vekili, Belediye Kanunundaki usullere gore belirlenir. Ancak, biiyiik sehir
kapsamindaki ilce ve ilk kademe belediye baskanlar1 biiyiik sehir belediye baskan vekili
olamaz.

Biiyiik sehir ve biiyiiksehir kapsamindaki ilce ve ilk kademe belediye bagkanlari
gorevlerinin devam siiresince siyasi partilerin yonetim ve denetim organlarinda gorev
alamaz; profesyonel spor kuliiplerinin bagkanligin1 yapamaz ve yonetiminde bulunamaz.

4.3.3.2. Belediye Baskani

Belediye bagkani, belediye idaresinin bagt ve belediye tiizel kigiliginin temsilcisidir.
Belediye baskani, ilgili kanunda gosterilen esas ve usullere gore secilir. Belediye baskant,
gorevinin devamu siiresince siyasi partilerin yonetim ve denetim organlarinda gorev alamaz;
profesyonel spor kuliiplerinin bagkanligini yapamaz ve yonetiminde bulunamaz.

4.3.3.3. Biiyiiksehir Belediye Baskaninin Gorev Ve Yetkileri
Biiyiik sehir belediye bagkaninin gérev ve yetkileri sunlardir:

Belediye tesgkilatimin en iist amiri olarak belediye teskilatin1 sevk ve idare etmek,
beldenin ve belediyenin hak ve menfaatlerini korumak.
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Belediyeyi stratejik plana uygun olarak yonetmek, belediye idaresinin kurumsal
stratejilerini olusturmak, bu stratejilere uygun olarak biitceyi hazirlamak ve uygulamak,
belediye faaliyetlerinin ve personelinin performans olgiitlerini belirlemek, izlemek ve
degerlendirmek, bunlarla ilgili raporlart meclise sunmak.

Biiyiik sehir belediye meclisi ve enclimenine baskanlik etmek, bu organlarin
kararlarini uygulamak.

Bu kanunla biiyiik sehir belediyesine verilen gorev ve hizmetlerin etkin ve verimli bir
sekilde uygulanabilmesi i¢in gerekli onlemleri almak.

Biiyiik sehir belediyesinin ve bagl kuruluslar ile isletmelerinin etkin ve verimli
yonetilmesini saglamak, biiylik sehir belediyesi ve bagh kuruluslari ile isletmelerinin biitce
tasarilarini, biitce {izerindeki degisiklik Onerilerini ve biitce kesin hesap cetvellerini
hazirlamak.

Biiyiik sehir belediyesinin hak ve menfaatlerini izlemek, alacak ve gelirlerinin
tahsilini saglamak.

Yetkili organlarin kararimi almak sartiyla, biiyliksehir belediyesi adina sozlesme
yapmak, karsiliksiz bagiglar1 kabul etmek ve gerekli tasarruflarda bulunmak.

Mahkemelerde davaci veya davali sifatiyla ve resmi mercilerde biiylik sehir
belediyesini temsil etmek, belediye ve bagli kurulus avukatlarina veya &zel avukatlara
temsil ettirmek.

Belediye personelini atamak, belediye ve bagh kuruluslarini denetlemek.
Gerektiginde bizzat nikah kiymak.

Diger kanunlarin belediye bagkanlarina verdigi gorev ve yetkilerden Biiyiiksehir
belediyesi gorevlerine iligkin olan hizmetleri yerine getirmek ve yetkileri kullanmak.

Gerektiginde gorev ve yetkilerinden bir veya birkagini ilge veya ilk kademe belediye
baskanina devretmek.

Biitgede yoksul ve muhtaglar i¢in ayrilan &denegi kullanmak, oziirlilerle ilgili
faaliyetlere destek olmak iizere 6ziirlii merkezleri olusturmak.

Biiyiiksehir belediyelerinin 7. maddeye gore ilce ve alt kademe belediyelerine
gorevlerini devretmeleri igin biiyiiksehir belediye bagkaninin uygun goriisii aranir.

4.3.3.4. Belediye Baskaninin Gorev Ve Yetkileri
Belediye bagkaninin gorev ve yetkileri sunlardir:
Belediye teskilatimin en iist amiri olarak belediye teskilatin1 sevk ve idare etmek,

belediyenin hak ve menfaatlerini korumak.
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Belediyeyi stratejik plana uygun olarak yonetmek, belediye idaresinin kurumsal
stratejilerini olusturmak, bu stratejilere uygun olarak biitgeyi, belediye faaliyetlerinin ve
personelinin performans Olciitlerini hazirlamak ve uygulamak, izlemek ve degerlendirmek,
bunlarla ilgili raporlar1 meclise sunmak.

Belediyeyi devlet dairelerinde ve torenlerde, davaci veya davali olarak da yargi
yerlerinde temsil etmek veya vekil tayin etmek.

Meclise ve enciimene baskanlik etmek.

Belediyenin taginir ve taginmaz mallarini idare etmek.
Belediyenin gelir ve alacaklarin takip ve tahsil etmek.
Yetkili organlarin kararini almak sartiyla sdzlesme yapmak.
Meclis ve enciimen kararlarin1 uygulamak.

Biit¢eyi uygulamak, biitgede meclis ve enciimenin yetkisi digindaki aktarmalara onay
vermek.

Belediye personelini atamak.

Belediye ve bagli kuruluslari ile isletmelerini denetlemek.

Sartsiz bagislar1 kabul etmek.

Belde halkinin huzur, esenlik, saglik ve mutlulugu i¢in gereken 6nlemleri almak.

Biitgcede yoksul ve muhtaclar icin ayrilan 6denegi kullanmak, oziirlillere yonelik
hizmetleri yiiriitmek ve dziirliller merkezini olugturmak.

Kanunlarla belediyeye verilen ve belediye meclisi veya belediye enciimeni kararini
gerektirmeyen gorevleri yapmak ve yetkileri kullanmak.
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UYGULAMA FAALIYETI

Islem Basamaklar Oneriler

Gagzetelerin haber yazilarini gdzden
gegiriniz

Emlak Dergilerinden yararlaniniz
Internet TMMO web sitelerini
izleyiniz.

Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 resmi
web sitesini ziyaret ediniz
Belediyelerin web sayfalarini ve
yaymlarini izleyiniz

Resmi gazeteyi giincel olarak takip
ediniz.

> Bayimndirlik Ve iskan Bakanhg ile
belediyelere iligkin kanunlar, KHK ’ler,
tiiziikler ve yonetmeliklerde yapilan
degisiklikleri basili ve gorsel basindan
takip ediniz.

YV Vv VY VV V

Y

[zlediginiz ve giincellestirme

yapacaginiz konular1 kronolojik olarak

siralayiniz.

» Aldiginmiz notlar1 kolayca

» Degisiklikleri kaydediniz. ulasabileceginiz not defterinize
kaydediniz.

> Internet galismas1 yapmus iseniz ilgili

dosya veya boliimii bilgisayariniza

indiriniz.
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OLCME VE DEGERLENDIRME

A. OBJEKTIF TESTLER

Asagidaki sorulara dogru ya da yanhs olarak cevap veriniz.

Degerlendirme Olgiitleri

Dogru

Yanhs

1. imar; Bir yeri hayat sartlarina gore diizenleme ve gelistirmedir.

2. Yetki genisligi; cumhurbagkani, bagbakan ve bakanliklar seklinde
yapilanmustir.

3. 11 Ozel Idaresi Yonetimi,il ¢apinda belli ve smirli gorevleri
yiirlitmek lizere kurulan bir tiizel kisiliktir.

4. Mahalle: Belediyesi bulunan yerlesim yerini ifade eder.

5. Niifusu 5000 ve flizerinde olan yerlesim birimlerinde belediye
kurulabilir

6. Biiyliksehir icindeki belediyelerin ndzim plana uygun olarak
hazirlayacaklar1 uygulama imar planlarini, bu planlarda yapilacak
degisiklikleri, parselasyon planlarini ve imar 1slah planlarin1 aynen
veya degistirerek onaylamak ve uygulanmasini denetlemek
Biiyiiksehir belediyesinin gorevidir.

Asagidaki sorulara ait bosluklar1 uygun sekilde doldurunuz.

T eeiiiiiiiiirirrreeaas , ilce ve ilk kademe belediyelerinin imar uygulamalarin

dénetlemeye yetkilidir.

8 , Belediye meclisini, belediye enciimenini ve belediye bagkanini

ifade eder.

Asagidaki sorulara ait dogru segenegi bulunuz.

9. Asagidaki segeneklerden hangisi bityiiksehir belediyesi organlarindan biri degildir?

A) Belediye Meclisi
B)  Belediye Enciimeni
C) Belediye Senatosu
D) Belediye Baskani
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10. Asagidaki segeneklerden hangisi belediyenin imar ile ilgili gérevlerinden degildir?

A)  Belediyenin sinirini ve miicavir alan sinirini belirlemek.

B)  Kesinlesen imar planlarinda degisiklik yapmak.

C) Belediye imar programlarini onaylamak.

D)  Askeri yapilagsma bolgeleri belirlemek.
DEGERLENDIRME

Cevaplarinizi modiilin sonundaki cevap anahtar1 ile karsilastiriniz. Dogru cevap
sayinizi belirleyerek kendinizi degerlendiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap verirken

tereddiit yasadiginiz sorularla ilgili konular faaliyete geri donerek tekrar inceleyiniz

Tiim sorulara dogru cevap verdiyseniz diger faaliyete geciniz.

84



B. UYGULAMALI TEST

Ogrenme faaliyeti ile kazandigimz beceriyi asagidaki lciitlere gore degerlendiriniz.

Degerlendirme Olgiitleri Evet Hayir

1. Bayindirhk ve Iskan Bakanligi ile Belediye ve Belediye
Gelirleri hakkindaki kanun, teblig, yonetmelik ve genelgeleri takip
ettiniz mi?

2. Degisiklikleri kaydettiniz mi?

DEGERLENDIRME
Yapilan degerlendirme sonucunda hayir seklindeki cevaplarimizi bir daha gézden

geciriniz. Kendinizi yeterli gérmiiyorsaniz 6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplarinizin
tamamu evet ise bir sonraki faaliyete geciniz.

85



MODUL DEGERLENDIRME

A. OBJEKTIF TESTLER

Degerlendirme Olgiitleri

Dogru

Yanls

1. Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiiniine, yalniz esas
yap1 kismina ana yapi denir.

2. Ana yapmin bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerine eklenti
denir

3. Genel kurul toplant1 tarihi gosterilmemigse Ocak ayinda toplanir.

4. Ug kath binaya asansor eklentisi liikks sayilir.

5. Hayvanlarin ve bitkilerin kisi olma niteligi vardir.

6. Ogreti, hukukla ugrasan kisilerin, hukuk sorunlar1 hakkindaki
goriis ve diiglinceleridir

7. Kamu yapilar1 ve tesislerini ingaat ve esasli onarim islerini
yapmak veya yaptirmak, Koy Isleri ve Tarim Bakanligi’nin
gorevidir.

8. Konut politikasi ilkelerine gore konut yapmak, yaptirmak,
Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin gorevlidir.

9. Imar; Bir yeri hayat sartlarina gére diizenleme ve gelistirmedir.

10. Niifusu 5000 ve iizerinde olan yerlesim birimlerinde belediye
kurulabilir

11. iflas hukuku; ilamli ve ilamsiz takip islerine iliskin hukuk
boliimiine denir.

12. Iflas: Borglarmin tamamii veya bir kismini ddemekten aciz
oldugu, mahkeme ilamiyla sabit olan bir esnafin durumudur.

Asagidaki sorulara ait dogru segenekleri bulunuz.

13. Gayrimenkuliin esas yap1 kismina ne ad verilir?
A)  Anayapi
B) Site
C) Apartman
D) s merkezi

14. Bagimsiz boliimler {izerine kurulan miilkiyet hakkina ne denir?
A)  Siikna hakki
B) Kat milkiyeti
C)  Sufa hakki
D) ipotek
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15. Bir kisinin ayn1 ana yap1 iginde birden fazla bagimsiz boliimiin maliki ise toplantida
sahip olacagi oy sayist nedir?

A)  Sahip olunan Bagimsiz boliim sayis1 kadar

B) 1loy

C) Timoylarin 4/5 oraninda

D) Tim oylarin 1/3 oraninda

16.Y6netici se¢imi kag yil igin yapilir?

A 1
B) 2
c) 3
D) 5

17.Asagidakilerden hangisi kanunun aradigi hukuki ehliyet sartlarindan biri degildir?
A)  Mimeyyiz olmak
B) Resit olmak
C)  Okur-yazar olmak
D) Kisith olmamak

18.Asagidaki segeneklerden hangisi belediyenin imar ile ilgili gérevlerinden degildir?
A) Belediye Meclisi
B) Belediye senatosu
C) Belediye Bagkani
D) Belediye Enciimeni
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B. UYGULAMALI TEST (YETERLIK OLCME)

Modiil ile kazandigimiz yeterligi asagidaki olgiitlere gore degerlendiriniz.

Degerlendirme Olgiitleri Evet Hayir

1. Kat miilkiyeti kanunundaki degisiklikleri takip ediyor musunuz?

2. Degisiklikleri not aliyor musunuz?

3. Apartman yonetmeligini takip ediyor musunuz?

4.Yapilan degisiklikleri not ettiniz mi?

5. Hukuksal konular ve iglemleri takip ediyor musunuz?

6.Yapilan degisiklikleri kaydediyor musunuz?

7. Bayindirhk ve Iskan Bakanligi mevzuatim giincel olarak takip
edebiliyor musunuz?

8.Yapilan degisiklikleri kaydediyor musunuz?

9. Baymdirlik ve Iskan Bakanligi'min belediyelere iliskin Imar
Planlar1 ve degisikliklerini takip ediyor musunuz?

10. Yapilan degisiklikleri kaydediyor musunuz?

11. fcra ve Iflas Kanunu ile ilgili degisiklikleri takip ediyor
musunuz?

12. Yapilan degisiklikleri kaydediyor musunuz?

DEGERLENDIRME

Yaptiginiz degerlendirme sonucunda eksikleriniz varsa Ogrenme faaliyetlerini
tekrarlayiniz.

Modiilii tamamladiniz, tebrik ederiz. Ogretmeniniz size cesitli 6lgme araglari
uygulayacaktir. Ogretmeninizle iletisime geginiz.
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CEVAP ANAHTARLARI

OGRENME FAALIYETI 1 CEVAP ANAHTARI

DOGRU
YANLIS
YANLIS
DOGRU
YANLIS
DOGRU
YONETICI

KAT MULKIYETI
A

C

OO (NO|OT A WIN|(F-

[EEN
o

OGRENME FAALIYETI 2 CEVAP ANAHTARI

DOGRU
YANLIS
DOGRU
DOGRU
YANLIS
DOGRU
YANLIS
DOGRU
DOGRU
10 4[5

11 C

12 A

OO NI WIN|F-

OGRENME FAALIYETI 3 CEVAP ANAHTARI

YANLIS
DOGRU
YANLIS
DOGRU
YANLIS
DOGRU
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OGRENME FAALIYETI 4 CEVAP ANAHTARI

DOGRU
YANLIS
DOGRU
YANLIS
DOGRU
DOGRU
B.SEHIR
BELEDIYESI
BELEDIYE
ORGANLARI
9 C

10 D

~N | OO|BRIWIN(EF

(o]

MODUL DEGERLENDIRME CEVAP ANAHTARI

1 DOGRU
2 YANLIS
3 DOGRU
4 DOGRU
5 YANLIS
6 DOGRU
7 YANLIS
8 DOGRU
9 DOGRU
10 DOGRU
11 YANLIS
12 DOGRU
13 A
14 B
15 D
16 A
17 C
18 B
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ONERILEN KAYNAKLAR

»  www.bayindirlik.gov.tr
»  www.mevzuat.adalet.gov.tr
»  www.tkgm.gov.tr
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http://www.mevzuat.adalet.gov.tr/
http://www.tkgm.gov.tr/

Yevmiye
(kayit)

KAYNAKCA

AKDOGAN Kamil, Hukuk Ders Kitabi, Ankara.

BASTUG Irfan, Bor¢lar Hukuku, izmir, 1977.

BINATLI Yusuf Z., Hukukun Genel Ilkeleri ve Medeni Hukuk, Ankara, 1972.
MEGEP, Tamitim Modiilleri, Ankara, 2005.

MEGEP, Tanitim CD’leri, Ankara, 2005.

MEGEP, Alan ve Dal Modiilleri, Ankara, 2006.

SEFKATLI Murat, Beseri Miinasebetler Ders Kitabi, Ankara.

UZUN Selim, Yaymlanmamis Ders Notlari, Istanbul.

www.adalet-hukuk.com
www.alperemlak.com
www.emlakcilarodasi.com
http://www.forum.alomaliye.com
http://www.gelirler.gov.tr
www.hukuk.gen.tr.
www.idealhukuk.com
http://www.ivdb.gov.tr
www.tkgm.gov.tr
http://www.tr-gayrimenkul.com
www.wikipedia.org
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