Dr. Seda OKTEM CEVIK
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Ogretim Gorevlisi

TOPLU YAPILARDA
YONETIM

I l .
/

e HR




ICINDEKILER

OINSOZ e eeeseeseesees s sssssessas s ssessaseases s sssaseaseasessesasssssasessnes vii
YAZARIN ONSOZU oo eeeeee s seseesseesessessasssssssseaseassessseseaneans ix
iCiNDEKiLER ................................................................................................... xiii
KISALTMALAR ottt eetessseessesessessssessossssossssesessossssensssssssse XX1
GIRIS et eeees st essss s ssss s ssssss s sssss s ss s ssss s sssss s sssss s sssssnes 1
Birinci Boliim
GENEL OLARAKTOPLU YAPI VE
KURULMASI

§1 TOPLU YAPI KAVRAMI, UNSURLARI VE HUKUKI

NITELIGI oottt ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasss 11
I.  Toplu Yap: KaVrami ......eeuiineieicincieiessessssssssesssssssssenes 11
A.Yap1 Kavraml.. s 11

B. Bireysel Yap1 Kavrami........ociienernerieierisineisssssnsessseseens 14
C.Toplu Yap1: Kavrami......cciniiieicsiciesisinesssssessssesanns 1S

1. 5711 Sayili Kanundan Onceki DUrtm......ccceeeeeeeeeeeeeeesnneee 17

2. 5711 Sayil1 Kanun ile Getirilen Durum.........cccoveuverunrirnnnne. 21

II. Toplu Yapinin Unsurlart ... 28



Xiv

A.Bir veya Birden Fazla Imar Parseli Uzerinde Birden Fazla

Yap1 OlmalLe.ccceeicecieiisiciisiesisseessesssesssesssssssesssssssssanns 28
1. Tek Parsel Uzerinde Birden Fazla Yapi.....cooeeecceeeeummneeeerevennnnne 28
2. Birden Fazla Parsel Uzerinde Birden Fazla Yapi .....cccooeecevueeees 29
a. Blok Yapi Kavrami......icnecneiiicensescsesseneennns 31
b. Blok Niteliginde Olmayan Yap1 Kavrami .......ccoecvnruunnce. 32

B. Alt Yapi Tesisleri, Ortak Kullanim Yerleri, Sosyal
Tesis ve Hizmetler Ile Bunlarin Yénetimi Bakimindan

Birbirleriyle Baglantili Birden Cok Yapi Olmali........ccccuvrvunneces 32
1. Alt Yap1 TeSiSleri .. iirieieiiciiiinciicincsicsiscssessssansssnnes 33
2. Ortak Kullanim Yerleri.....oovceeniensienecceneeeciecncnenenecanes 33
3. Sosyal Tesis ve Hizmetler ..., 33
4. Diger Baglantilt Yapilar......cecccnns 34
C.Tiim Yapilar ve Ortak Yerler Igin Yénetim Yoniinden
Baglant: Olmall ... 34
II1. Toplu Yapilarin Hukuki Niteligi......ccocoeiureierineieneiineinerinciieianns 35
§2 TOPLU YAPILARDA ORTAKYERLER ......cccesurruiiersucneisersucenes 38
I.  Ortak Yer Kavrami ve Unsurlari.....inineiniicincincincnnees 38
AL KAVIAML ottt 38
B UNSUIIATT oo ssssssssassssaaes 43
1. Ortaklaga Kullanma, Korunma veya Faydalanma
OlMAST.cerruirenrrereerntieeieeerensteeeseseress s sssesss s sssesssessssssssssenes 43
2. Ortaklasa Kullanma, Korunma veya Faydalanmanin
Zaruri OlMAaSTu. . sssesssessssssssenes 46
II. Toplu Yap1 Kapsaminda Ortak Yerler ... 46
ALKAVIAM ottt 46
B UnSUTIATT oot ssssesssssssessssassssaaes 47
1. Toplu Yap: Kapsaminda Olmast .......ccuireciuciinncieeiincinne. 47

2. Ortaklasa Kullanma, Korunma veya Faydalanma
Olmasi ve Bu Kullanma, Korunma veya
Faydalanmanin Zaruri Olmast ... 47

C.Ortak Yerin Belirlenmesi..coeeeeeeereerieenrieseiereseessesssesesessesesenes 48



1. Tapu Siciline Kayit Ile Belirlenmesi ..........ooeeeeeeeeemssneeeereeennnns 48
2. Vaziyet Plani ve Projelerinde Belirlenmesi..........ccccovevurunncee. 49
3. Yonetim Planinda Belirlenmesi......coccveeuveueuccenecmneeerevecenennne 50
D.Ortak Yerlerin Cegitleri.....uiniirieeireienreieciesssenssesnenes 50
1. Bloga Ait Ortak Yerler ..., 51
2. Adaya Ait Ortak Yerler........ciieneiniiseieciseiecieseesnnecnns 52
3. Toplu Yap1 Ortak Yerleri.......cocviiuneiueiicinciiciccicieecinnnns 52
A, Kavram . S2
B CeSItIEr ittt 53
aa. Ortak Yer Niteligindeki Parseller ........ccccoovuveruvruunene. S3
aaa. Kavram.....ccinnes 33
bbb. Niteligi....ovvuurvrrrrrerirerirriinrississecissisesisssinens 54
CCC. CGILIETT cururrreueeeereeeeceeeteere e 57
i. Ortak Hizmet Yerleri.....ocoveveurinecrecrcrerennnces 57
ii. Ortak Koruma Yerleri......coocoveviuneivcrreuniunncn. 58
bb. Ortak Sosyal ve Alt Yapi Tesisleri......coccveuurerrecenrunnecs 58
aaa. Kavram.....ccnnes S8
DDD. NIteliZi .ccoeuervereveerriercimseiieiiessisseissssssssssssesssssssnns 60
§3 TOPLU YAPILARDA VAZIYET PLANI VE PROJELERI,
YONETIM PLANI VE TOPLU YAPILARIN KURULMASI .....61
I. Toplu Yapilarda Vaziyet Plan1 ve Projeleri.......cocovcuvvuriuciuncincnnnce 61
II. Toplu Yapilarda Yonetim Plant ... 65
A.Genel Olarak Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani.........cccccvcvuuncee. 65
B. Toplu Yapilarda Yonetim Plani.......icincieninciicsincinnens 67
1. Toplu Yap1 Yonetim Planinin $ekli.....iinciiincirnane. 70
2. Toplu Yap1 Yonetim Planinin IGerigi ... cceeereerreeeessnnnne 71
3. Toplu Yap1 Yonetim Planinda Degisiklik Yapilmast.............. 74
4. Toplu Yap: Yonetim Planinin Baglayici EtKisi.......ccvuneceee. 77

II1. Toplu Yapilarin Kurulmast........neninecncienncececsesesennens 79



Ikinci B6liim
TOPLU YAPILARIN ORGANLARI VE
YONETIMI
§4 TOPLU YAPILARDA KAT MALIKLERI KURULU ......ccoueueee 88
I. Kat Milkiyetinde Kat Malikleri Kurulu.......cccoccvvineivniincincinnees 88
II. Toplu Yapilarda Kat Malikleri Kurulu .......ccooceveevineincnnceccrccnneee 89
A.Toplu Yap1 Kat Malikleri Kurullarinda Zorunlu Organ-
[htiyari Organ AYIIMI c.ceeeeeeeeeeceeeesessssssssssssssssssessssssssssssssnns 91
B. Toplu Yap1 Kat Malikleri Kurullarinin Gorev ve Yetkileri ......93
1. Blok KUrullart ...cceveceeeeeseeeeceeisisisseesesssssssssessesesssssssesssssssasssnes 93
a. Blok Kat Malikleri KurulU.......ooeceveverrererreeesrereereresrenessenessennns 93
A2, OlUSUMU oottt saeeaeene 93
bb. Hukuki Niteligi......ccoocuvrrnrrinriinrircirerinciserinciscsincinnens 94
cC. GOrev ve YEtKileri .ommnrneeeeeeresssiesiesiesesssesseseesessaenens 95
b. Blok Niteligi Tagimayan Yapilarin Kat Malikleri Kurulu99
A2, OlUSUMU oottt ssesssesse e 100
bb. Hukuki Niteligi.....coocuvrriminriiniiiciisiiciicsincinnns 100
cC. GOrev ve Yetkileri coureecereeeieeeieeciessieee e 100
2. Ada KUrullart .o sssnsnas 102
a. Ada Kat Malikleri Kurult.......cccooevueeveeereererssrsereseenessisieennns 102
A2, OlUSUMU oottt sesasesse s saseans 102
bb. Hukuki Niteligi.....coocuvrrumriunnriciriciisiiciiciincinnnns 103
cC. GOrev ve YetKileri e 103
b. Ada Temsilciler Kurtult......coceeeveereereneneereresiesieseseseessses 105
A2, OlUSUMU oo sssasesse e sassaseens 105
bb. Hukuki Niteligi.....coocuvrrinerurireriiinciieciciiesineiinnns 109
cC. GOrev ve YEtKileri coceervereeerereiereseseseessessee s 109
3. Toplu Yap1 Kurullari ..., 110
a. Toplu Yap1 Kat Malikleri Kurulu .......coocvveiincininncanees 111

A2, OlUSUMU ..ottt sasessesssssesaseans 111



bb. Hukuki Niteligi......cooevvurrurrirrrinrirriinesiscisncsisnsinnes 111
cC. GOrev ve YetKileri..meerrerreerererereceeeeeneceennennenne 111
b. Toplu Yap: Temsilciler Kurult........cvvcicriciine. 113
A2, OlUSUMU ettt nseessesse e saesseene 113
bb. Hukuki Niteligi.....coocuvrrurrirveririrciinrirciiesincisesinenne. 116
cC. GOrev ve YetKileri w.cvceeeeceeeeeeeneeeceeeienneesecesensnenns 116
II1. Toplu Yapilarda Yer Alan Kurullara Uygulanacak Ortak

HUKUMIET oot esesssesssssesssensessssasees 117
A.Toplu Yapilarda Yer Alan Kurullarin Toplant1 Zamani........... 117
1. Olagan Toplant: Zamani ... 117
2. Olaganiistii Toplant1 Zamani ... 119

B. Toplu Yapilarda Yer Alan Kurullarin Toplanti ve Karar
Yeter Sayisi ve Hukuki Sonuglari ..., 125
C.Toplu Yapilarda Yer Alan Kurullara Katilma ve Oy Hakku.... 132
IV. Kat Malikleri Kurul Karari Gerektiren Igler.....c.....ccoovvvrmmrrrennnens 136
A.Basit Oygoklugu Gerektiren ISler ......occcwwueceerereeecceeeeeeennnne 136
B. Vasifli Oygoklugu Gerektiren I$ler .......oooocuureereeeveeeummsssrseceneeeen 139
1. Gifte Cogunluk Gerektiren I§ler .......ccoommccecrerrereveeessnnnne 139
a. Yonetici (veya Yonetim Kurulu Uyesi) Tayini .......o....... 140
b. Denetgi (veya Denetim Kurulu Uyesi) Tayini ........occcceee. 141
c. Ortak Yerlerde Yenilik ve [laveler .........cccoowcommrrvermmrrrenennns 143
aa. Faydali Yenilik ve Tlaveler ........cccoorveeeeemneeceeeennennn. 143
bb. Cok Masrafli ve Liiks Yenilik ve Ilaveler.................... 145

d. Oziirliilerin Yagami Igin Zorunlu Yenilik ve Ilaveler .... 147

e. Anayapinin Is1 Yalitimi, Isitma Sisteminin ve Yakitinin

Degistirilmesi.. .., 150
2. Beste Dort Cogunluk Gerektiren Igler.......ooceeeeueuncccernnees 152
a. Yonetim Planinin Degistirilmesi......ccccovevnrinciennrunciunncs 152

b. Anataginmazin Bakimina, Giizelliginin Korunmasina

[1igKin DegigiklIKIET coouuuummmneerrrreeveeeesssmmmseeceeneesssssaesssssnnnnee 152
C.Oybirligi Gerektiren I§ler ... werremvesieseersiessssseereeessnnns 156



xXviii

. Bir Mesken (Konut) Olarak Kullanilan Bagimsiz

Bolimiin Eglence veya Toplant1 Yeri, Gida ve
Beslenme Yeri, Imalathane, Boyahane, Basimevi,

Diikkan, Galeri veya Cars1 Gibi Yerler Haline GetirilmesilS6

. Anataginmaza Yeni Bagimsiz Boliim Eklenmesi veya

Mevcut Cekme Kat Yerine Tam Kat Yapilmasi veya
Zemin veya Bodrum Katlarinda veya Arsanin Bog
Kisminda 24. Maddenin Ikinci Fikrasinda Yazili

Yerlerin Sonradan Yapimi veya [1avesi .......coooeeeceeeeernnce.

. Anayapinin Di1g Duvarlarinin, Cat1 veya Damin

Reklam Maksadiyla Kiralanmasi Gibi Onemli

YONetim ISIEri.. .. ruuerrveereeessressseees e sses s s sseesssaneens

. Anataginmazin Bir Hakla Kayitlanmasi veya Arsanin

Boliinmesi ve Bolinen Kismin Miilkiyetinin

Bagkasina Devrolunmasi Gibi Temliki Tasarruflar.........

V. Kat Malikleri Kurulu Kararlarinin Iptali ve Hakimin

Miidahalesi
A.Iptal Davast
B. Hakimin Miidahalesi
VL. Toplu Yapilarda Ortak Giderlere Katilma

A.Belli Bir Yaprya veya Yapilardan Salt Birkagindaki
Kat Maliklerinin Ortak Kullanma ve Yararlanmasina
Ozgiilenmis Olan Ortak Yer ve Tesislere iliskin Ortak
Giderler

B. Biitiin Bagimsiz Boliimlerin Ortak Kullanim ve
Yararlanmasina Tahsis Edilmis Tesis ve Yerlere iliskin
Ortak Giderler

C.Ortak Giderleri Odememenin veya Ge¢ Odemenin
Yaptirimi

§5 TOPLU YAPILARDA YONETICI (VEYA YONETIM

KURULU) VE TOPLU YAPILARDA GECICi YONETIM
L
I1. Toplu Yapilarda Yénetici (veya Yonetim Kurulu)

Kat Miilkiyetinde Yonetici (veya Yonetim Kurulu)



Xix

A.Toplu Yapilarda Yoneticilerin Atanmasi ..........cccceeceereveevennennne. 199
L. BIOK YONEICISI ceucvuvverieniiinncinsiinisinsiissssscsssssssssssesssesssssssssssnens 199
2. Blok Niteligi Tagimayan Yapilar I¢in Segilecek
YONEtiCho ittt 200
3. Toplu Yap1 YONetiCisi. ururrircirrincinsincincsisiscssssisssinnes 201
B. Toplu Yapu Igerisinde Yer Alan Yéneticilerin Gorevleri ......... 202
C.Toplu Yap1 Igerisinde Yer Alan Yoneticilerin
SorumIulUGU oo 214
D.Toplu Yapi I¢erisinde Yer Alan Yéneticilerin Haklari ... 218
E. Toplu Yap1 I¢erisinde Yer Alan Yéneticilerin
Gorevlerinin Sona Ermesi .....ccceeeececeecemneeenecnenirenscnseenenas 221
II1. Toplu Yapilarda Gegici YOnetim.......ococvuncueciunrinciuncincinsanncinne. 223
§6 TOPLU YAPILARDA DENETCI (VEYA DENETIM
KURULU) c.uovereereenerenssesessssesesesssesessssesssssesessssssssssssesssesssssssesssenens 226
I. Kat Miilkiyetinde Denetgi (veya Denetim Kurulu) .......cooevveeenne. 226
I1. Toplu Yapilarda Denetci (veya Denetim Kurulu) .........covveeeeeveeees 229
SONUC oottt ssss s sssss s ssssss s sssssssssssssssssssssns 237
KAYNAKCA ..ot ssssssssissssssssssssssss s ssssssssssssssssssssesss 247
EKLER
Ek1: Kat Miilkiyeti Kanunu........coceceeeeeerceneeeemenmneneseesenssessessensessesnes 263
Ek2: Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair
YONEtMELiK .ouveuieeeiriciiiiiiericiieiiciciiei s sssssssssasssanens 301
Ek3: Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Hakkinda Genelge
(1651-2008/1) v seesesses s sssseesessssesessssseessssessessseses s 307



