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2. Baski Degisiklikleri

Kitap bastan sona gozden gecilirdi, maddi hatalar diizeltildi, dizin yenilendi, yeni konular eklendi.

Boliim sirast konu akisina gére yeniden diizenlendi.

“Toplu Yapi ve Yonetim Plani” bolimii iki ayr1 boliimde islendi.

“Yonetim”, “Yonetici/Temsilci” ve “Toplu Yap: Yonetimi” bolumleri, “Kat Miilkiyetinde Kurullar”,

’

“Yonetici Atama” ve “Yoneticinin Gérevieri, Sorumlulugu ve Haklar:” olarak li¢ ayr1 bdliimde
islendi.

Boliim i¢lerinde agiklanan bazi uyusmazliklar “Kat Miilkiyetinde Yasanan Uyusmazliklar” baghgi ile
15. boliimde toplandi. Kat miilkiyetinde kurula basvurma, arabuluculuk, bilirkisi incelemesi, deliller
ve uzman goriisii ile Tiketici Hakem Heyetine bagvuru konular1 ve yeni uyusmazliklar agiklandi.
Yeni dilek¢e 6rnekleri eklendi.

Gegici yonetim, toplu yapinin ayrilmasi ve sona ermesi konular1 eklendi.

“Diger Kurullar” boliimi, toplum yapimizin heniiz boyle bir projeye hazir olmamasi nedeniyle
kitaptan ¢ikarildu.

“Isletme Projesi” boliimiinde yer alan gerceklesen gider konusu, “Yatirim Projesi” ile de baglantili
ve proje asamalar1 benzer oldugundan birlestirildi, boliim bashigi “Isletme ve Yatirim Projesi ile
Gergeklesen Gider” olarak diizenlendi.

“Yasa’'da Diizenlenen Su¢ ve Cezalar” bdlimiindeki bazi suglar kitaptan cikarilarak konuyla
dogrudan ilgili olanlar “Yénetim ve Denetim Gorevinin Sona Ermesi” baslikli boliime alindi.

Konuya iligkin ilgi sirasia gore dizili emsal kararlar, konu iglerinde tarih sirasina gore yeniden
diizenlendi, 1.400 adet yeni karar eklendi.

Yonetim plani taslak metni ve tutanak ornekleri giincellendi.

Tgili konular arasinda sayfa numaralari ile baglant1 saglandi.

Idari para cezalar1 ve parasal sinirlar giincellendi.

Kitap sonundaki bazi mevzuatlarin yerine yeni mevzuatlar eklendi.

Yeni konu ve emsal kararlara yer agmak ve sayfa sayisin1 azaltmak amaciyla; 16 ve 17. boliimler pdf
dosya olarak QR koda eklendi.

Ornek yonetim plani ve diger 6rnek belgeler ile arama kolaylig1 igin tiim emsal kararlara iligkin fihrist
QR koda eklendi.

Kitabin bastminda emegi gecen Segkin Yaymevi’'ne, sayfa tasarimcist Ilhan Eroglu, kapak tasarrmcist

Mert Okumus ve sevgili arkadagim editdr Av. Mutlu Ding ve emegi gegenlere, emsal kararlara katkisindan
dolay1 A. Tuba Corez’e, arabuluculuk konusundaki onerileri igin Av. Arb. Ozlem Kaya’ya, destegi, sabri ve
yardimlari i¢in sevgili esim Binnaz’a sonsuz tesekkiirlerimi sunarim. 16.9.2023
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KAT MULKIYETI ve TOPLU YAPILAR-2.BASKI

Sayfa Baslangic

Sayfa Bitisi

Sayfa

Sayisi
Baghk 1 2 2
Bagshk 3 4 2
2.Bask iinsiz 5 5 1
2.Bask degisiklikler 6 6 1
1.Baski énsiz 7 8 2
icindekiler Emsal 9 63 55
BOLUM |Kisaltmalar Karar 65 66 2
NO |Giris Sayisi 67 70 4
1 MULKIYET 148 71 169 99
2 TOPLU YAPILAR 118 171 221 51
3 YONETIM PLANI 168 223 307 86
4 KAT MULKIYETINDE KURULLAR 216 309 446 138
5 YONETICi ATAMA 103 447 497 51
6 YONETICININ GOREVLERI, SORUMLULUGU ve HAKLAY 174 499 604 106
7 KAT MULKIYETINDE TARAF EHLIYETI 258 605 696 92
8 TOPLU YAPILARDA DENETIM VE DENETCI 16 697 729 33
YONETIM ve DENETIM GOREVININ SONA ERMESI ve _ .
9 SONUCLARI 85 731 794 64
10 |PROFESYONEL SERVIS ( HIZMET) SIRKETLERI 0 795 808 14
11 OZEL GUVENLIK ve iISG MEVZUATI 45 809 852 44
KAT IRTIFAKI SAHIPLERI ile KAT MALIKLERININ \ -
12 |y AKLARI ve YOKUMLULUKLERI 669 i 1.10 257
13 |ORTAK GIDER VE PAYLASIM ESASLARI 354 1.111 1.286 176
14 |ISLETME ve YATIRIM PROJESI -GERCEKLESEN GiDER 119 1.287 1.379 93
15 |KAT MULKIYETINDE YASANAN UYUSMAZLIKLAR 409 1.381 1.651 271
16 |ORNEK BELGELER- QR kod linki 1.653 1.653 1
17 KAT MULKIYETINDE UYGULANAN MEVZUAT- QR kod linki 1.655 1.655 1
ALFABETIK INDEKS DIZIiNi 1.657 1663 i
YARARLANILAN KAYNAKLAR 1.665 1.666 2
TOPLAM KARAR SAYISI| 2882 1.655
1.666
16 ve 17 Boliim-ek QR 358
toplam 2.024
1.Baskida kullanilan-Karar Sayisi 1.182 AYM Karari 6 6
2.Baskida kullamlan-Karar Sayisi 2.531 VERGI
artig sayisi| 1.349 BIM 10 10
artis oram  114% Danistay 56 61
1.Baski Béliimlerde Kullamlan-KN 1.459 TBB Karan 1
2.Baski Boliimlerde Kullanilan-KN 2.882 TiHEK
artis sayisi| 1.423 KVKK 9
artis oramm 98% BAM 45 46
1.Baski indekste yer alan karar sayisi 1.479 | Yargitay-Hukuk 2326 2781
2.Baski indekste yer alan karar sayisi 2.994 | Yargitay-Ceza 66 68
artig] 1.515 2531 2994
oran 102%
Ozetlenmeyen karar sayis | 112




icindekiler

2. Baski DeZiSiKIKIEri ......cceevuueunrnunnnirisissiiiiiiiiiniiiniiiniiiiiiiiiieesessssssssssssssssssssssssssssmsisisnenens 5
1. Baski Onsoz
Kisaltmalar ............
GFES teerreriererererennnnsssesssssssssssssssssssssisssnenenesseeterereeeressssssssssssssssssssssssssssssssssssssassnsnsnanssssssssss
1. Boliim
MULKIYET
. GENEL OLARAK ....ouiiiiiiiiiiiniiiiiiiiiiiieeeeeetemesesssssssssssssssssssssssssssssssssssenssssssssesssssssssssssssssssss 71
F A I T T Tl TSR 71
B. MUIKIYEE FOrMIGIT evviiiiiie ettt e e e e e e tae e e s e e e s ara e e snteeesnneeas 71
(O =T 4 T o =T OO PSP PR SUPPROTPPRRORN 72
1. Anagayrimenkul (ANGEASINMQZ) ........ccueeueeeeeeeeeeece ettt e s sae et aeessaeeneeas 72
R N T 1V o] PP PP PPPSPTPRY 72
3. BABIMSIZ BOIUM .oeiiiiiiieiii ettt et et e e ta e e e tb e e e s aaesateeesntaeeesabeeesbaeesnnssaraaeans 72
L Y Y- I |V O TP PSP UPP PPN 72
ST 0 ] 5 =1 1 =T PP OPRPRTOPPPPNY 72
6. Ortak YEr MUIKIYELE ...veeiirieeeiiee ettt st ste e te e e ab e e e sbae e ereee e et saaaee s 72
7. Eklenti....cccecvveveeennnen. w72
8. Tahsisli Alan ... .. 73
9. Kat irtifaki ...... ..73
10. Kat Mlkiyeti ... .. 73
11. Kat Maliki ......... .. 73

12. intifa Hakki ... .74

13. Oturma (Sukna) Hakkai ... .74
14, KUullanma HakKI c...eeeeeiiieiiieecieeesee ettt sttt e st e e s abe e e sbeesnstae aeeenes 74

T KoY o) (VI =Y o] IO TSR PP PP 74

16, BIOK YaPI 1etiiiiiiiiecie ettt et tee et e et e s ete e e ata e e e ab e e ba e e e aatae e eabeeeaate e seeaaraeeans 74

17. Blok Niteliginde OImayan Yapl (BNOY) ......coeeveririenieneeteienieentesie st saesanenee 74

18. Kat MaliKIEri KUFUIIAET ..cooeiiiiiieeciee ettt sttt e e s be e s sntae s ee e 74

19, MIM@TT PIOjJE ettt sttt et e st e bt e ba s e e e eannes 75

D0 I = To [ o o =T [ OO U RRUPPP PP 75

A Yy A A=t A 2 - o] A TSR PPURRP 75

22, YONEEIM PLANT 1iiiiiiiiiiiie ettt st e s te e s eb e e e b e e ebeessntaeeeabeeessbeaenssee saeesnnnen 75
23. SOZIESME (RESIMI SENEL) .eeuvieiiieeiieeieeiee sttt ete et eereeteebe e s e e tesbeessteestaessseebeesaesssesnreeses 76
24.Yap! KUllanma §ZiN BEIGEST ..veueueeeveveeeeeeeeeeeeeeeeteteteteeseeaes sttt setesses s s s s sesesesessenenanas 76
25. imar Kanunu md.5'te Yer Alan TanimIar ........ccccoveveueveueeieeeeeeeeeeeeeeeseeeseseees e seseenaens 76

I MULKIYET HUKUKU ..cccevee ceerrreerseneseesesesesessssessssesessessssessssessssssssssssnsssesssssssssssssssseseans 76
1. TASINMAZ MULKIYETININ KAZANILIMASI ....uveereieerreereeeessessuesssssessessnessessessasssessssseses 80
F VY | P PPPPPPPPPPPPRt 80
20T o I =YY of | PP RRSR 80
C. Gayrimenkul Satis Vaadi SOZIESMEST ......ccovvveiiiiiiiiiieeeciiee et re e e sbee e 80
Lo AGIKIAMAIAT et e s b e e en sareenareeas 80

2. Tapusunu Almamis Vaat Alicisinin KMK Hikimlerine Gore DUrumu .........ccecveeeeveeeecineenns 82

3. Satis Vaadi Sozlesmesinde Alicinin HUKUKI DUFUMU «...oouvviiieiiieenieceeceeeeese e 82

4. Secme ve Secilme Hakki Igin VEKAIEtNAME .......c.oieevevieeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeee et 84

I 10 LT I T - [ - PO SROPROPPUPPRPRNY 84
IV ARSA PAYI cccii iiiiiiittiiiiiiinennsisiinessssissiiessssssssimnesssssssssessssssssssssassssssssssssssssssssnnssssssssns 85
A. Arsa Paylarinin Belirl@NmMESi ......c.ooviieiierieeiecieese et 85
R o 18 4 U PP PSRN 85

2. BUYUKITK «.veeneteeeeesieeeiees ettt ettt ettt ettt e s at e ettt esab e e beesateesaeenseesabeenanenas 86

IS D =Y <Y PO SRRSPPPRP 86

4. Acikta Arsa Payl BIraKIlamaz .......eecveeieeeiiesiesie ettt e e 86

I N G I VI LTV o - 1 T S 87

6. Parsel Bazinda Arsa Payl TESPILE ..ueecureeiiieeiiiiiecieeceieeeesie st e e ssiae s tee e s sevee e sbaeesaseesstaeeennnns 87

7. Komsu Parsel Toplu Yapilarda Arsa Payl TeSPiti......cccueiiiieeiiiieieiieeeriieeesiee s ssveeesinee e 88

B. Arsa PayINIn ONEMI c.cviuiieieiieiiceeeieeeeieeetee ettt ettt st sttt r st et stenssaensstenestene s e 89
1. Ortak Giderlerin ve Gelirlerin Paylastirilmasl .........coovueeiiiiieeiiiieeiee e e 89

. ESit Olarak PaylastifmMast .....eecueeiiieecie e ceee ettt see et ae e e te et e et eeenaaeesntaesane saneennnee 89

... 89
... 89
... 90
..90

b. Kullanim Alanlarina Gore Paylastiriimasi .
c. Arsa Paylarina Gore Paylastiriimasi ...
2. Ortak Yerlerden Faydalanma Hakki ...
3. Toplanti Agilisi ve Karar Yeter Sayisi ..

5



4. Nitelikli Cogunluk Gerektiren Kararlar ....

5. Sigorta Primleri Ve Hasar Geliri ......covueiiiiieeiie ettt st e
6. Kat irtifakinin Borg Nedeniyle DOV ........cceeivvevieeieiieeeeeeeeeeee ettt enssese s snens e
7. Anagayrimenkulin Arsasiyla Birlikte Yok Olmasi veya Kamulastirilmasi .........ccccoeevvveeenneenn. 91
8. ANAYapPININ HArap OlMAsh ...eeieuriiiiiiieeniieeeiie ettt stte et e e st sbe e s s bt e e e sabeeesbeessstaeesnneas 91
9. 6306 Sayill Kanun UygUlamalart .......cc.eeoviiiiiiieiiie ettt 91
C. Arsa Paylarinin DUzZEIITMEST ..c..vviiiiiieeiiieeciec sttt s e s saaee e 92
1. idari YOIAan DUZEIEME ......vvveveeeeeeieeeeeeeteteeteteeee ettt sae sttt et s eesssanss e s en sene 92
2. Dava YoIUYIa DUZEIME .....ooiiiiiiciii ettt e e e e e e be e rt e e e srae aes 92
Yo L4104 -1 - T O PRSN 92
[T D 1V ol IO OSSOSO P PP OPPTPRRRRURO 93
€ DAVAIIAL ettt e eae ettt eae e 93
0. GOFeVIi IMAhKEME ...ttt ettt st sat e st be st e sabebt e aeseeenneas 93
€. DAVA AGIMA SUTMESH 1.uuvvriiieiiiiitieeiiitee e s ettt e e e st e e e s s satreee e e satbe e e e esabae et aaabbaeeesssasbaeeessassaes ssseeesenns 93
f. Yargilama ve HUkim ........ .94
8. KeSiNIESME V& SONUGIAIT ..couviiieeceiiciececee ettt ettt e st et s e e aaee s sanenneas 94

3. Yargitay Kararlari ........ .

V. KAT IRTIFAKI VE KAT MULKIYETH cucucuiuicenciiinneniniisstcsessesessesssssssesssssssasssssenens 100
AL TSEEIM 1ottt ettt ettt ettt ettt ettt ee e e ettt et et e bbbttt et et ete seeaeaetees 101
B. GEreKli BEIGEIGK ettt si e e e s abe e e s bee e s e eee s 101

1. Yap! izin BelgESi (YAPI RURSALI) ......c.cocveveeeeeeeieieeeieeeeeeeaeteteeesesesasae s essesaeseseseseses s aesesesenas 101
F TR 1= 01 L= TR 101

b. Basvuruda Aranan BEIGEIEK ......cccueeiiuieeciie ettt s e 102

C. INgaat SUresi Ve YENi RUNSAL ......ceveiieiieieiecieiesisie ettt s 104

d. Mevzuat Degisikliginde Uygulanacak HUKUMIEr ...........coceviiiriiiiiiiicicieenceceeee 105

e. Yapi Denetim Kurulusu ve Goérevleri .......cccceeuneen. .. 106

2. Mimari Proje ......cceceevviveciniiciieceen, .108
a. Mimari Proje igerigi ve Hazirlanmasi .......... .. 108

b. Maliklerce imzalanmasi ve Onaylanmasi . 111

c. Binalarda Tasarruf Tedbirleri ve iklim Degisikligine Dair ilkeler ............. 111
d. Mimari Projelerin Onay Siirecinde Diizenlenmis Yapi Aplikasyon Projesi ..........cooeeeeerennenne. 112

JoB - o 1 1 o o =Y TSRO SRRPI 113

f. Yapi Ruhsati Gerekmeyen ingai FAaliyetIer ........coceeuieeveveeeeeeeeeteteeeeeesetee e 119

g. Bagimsiz Bolimlerin NUmMaralandirilmast ...cc.eeceeceereerecrieeesee e eseeee e s se e s eeeens 120

h. Kat irtifaki veya Kat MUIKIYETi TESIST ..ovvvurverireieriiececieseeeiesesseeeseseseesessssesessssae s sssssesssssess sens 120

Y VA1V ] T o RS SRR 121
O o T 1= d Ty g I o T o P OO P TP UPO P STOPPROPRRRPN 123
5. Yapi Kullanma izin Belgesi (ISKGN RURSGLI) .. .....coeeveveueeeeereeeeeeseeeeeeeeeeeessveveevsseesenns 124
. AGIKIAMA e . 124

b. Gerekli Belgeler .

c. Emsal Kararlar ... ... 129

6. DASK POlIGESI ..veeeveeeeeeieeneireieeieesiee e .. 132
C. Kat irtifaki ve Kat MUIKiyetinin KUrUIMASH .....cvveveveeeeeieieeereeceeee e snenas 134
1. Resmi Senet/TesCil ISTEM BeIGESI ...c.ccveveveverereeeeee ettt e et essens s sens 135
2. Ortakligin Kat Miilkiyeti Kurulmasi Yoluyla Tescili- KMK md.10/f.7 ...cccoevvvveveveneeienen. 135
3. AGIKIAMAIAT <.ttt b e et re s 135

b. Yargitay Kararlar ......c..ccceveevveiennicncncnnene ... 137
ba. Yargitay Hukuk Genel Kurulu Kararlari .... ... 137

bb. Yargitay Daire Kararlari ........ocueecueeeeiieeiiee ettt et e e tee e sne e saae e s 139

3. imar Kanunu Hiikiimlerine Gére Ortakligin Giderilmesi .........ccovvvveveveieveeeveeereeeeereeseseans 141
2. AGIKIAMAIAT i ... 141

D. Yargrtay Kararlari .oo..cccueceeiiiceeseesieesee sttt ettt ettt et e e te st et e e naaesatesbeesasees sanesnsanseas 142

O 0 =T YL I = 1= o T 144
5. TasiNMaz Uzerindeki SEINIET .......c.c.vcveviieeeeieeceeeeeeee ettt ettt et st enne 145
2. TAaSINMAZ TEK MAlIKE ATLSE ...eeuevieeiieciieeee ettt et e e et e e et et e e st e e s ne e srbaeenaeeennennes 145

b. Taginmaz Payli MUIKIYEtE KONUYSA .....evvierieriiinieriienieieesieeie e ete st eesesbeestesenesaeesaesaeesnne e 145

6. Kat irtifakina Razi Olmayan Paydasin Payinin Devri (KMK ek Mmd.4) .........covevevevereerenennnne 145
D. Kat Miilkiyeti/Kat irtifaki TESiS Ve TESCIli .c.evevivveriierieeeeieeeri ettt ere s 147
1. Klasik Kat MUIKIYETINAE. ......ccceieiieetieeie ettt e e et e s eneeeeeennnnes 147
a. Kat irtifaki/Kat MUIKIYEti TESCIli ...vvviriieeeeeeeiererererereseresesesesesesesesesessssesssessssssaesesesesesesese seenes 147

b. Ortak Yararlanmaya Ozgiilenmis Bagimsiz Bélimlerin Tescili (KMK md.10/8)........ccccceveveec. 148

c. Bagimsiz Bolumleri Ayirma/BirleStirme ......cocueeeceeeciieiecie ettt ve e 149
[oF IR Yol | - ' =1 = SRRt 149

(ol I = 141 = 1V & | - - o IO RORUPROPRUPONE 150

B KoY o [V =T oY T =YY 1SR 153



A, Tek Parsel TOPIU YAPIIAr co.eeeiiiieieeseesiecteesee sttt te s ae et s e e te e saesaeesaeeseaenses e saeens
b. Komsu Parsel Toplu Yapilar

¢. KMK md.67 Geregi Toplu Yapi Ortak Yerlerinin TesCili .......ccccveeeieiiiieieiieeeiiecciee e 154
ca. Parselin Esyaya Bagli Miilkiyete Konu Ortak Yer Olarak Tescili (md.67/f.1) ....cccceuveunne.. 154
cb. Parseldeki Ortak Sosyal ve Alt Yapi Tesislerinin, Ozgiilemeye Yoluyla Toplu Yapi Ortak Yer ...
Niteligi Kazandirimast (MA.67/F.2) c....eoeueeeeeeeeeeeeeeeceeeee ettt 157
E. Kat irtifakinin Kat Milkiyetine CeVIIIMESi ......cvoviveveriiieeeteeeeeteteeeee et ereae s 158
1. 7327 Sayili Kanun’dan Onceki Kat irtifakinin Kat Miilkiyetine Cevrilmesi .........ccccvevevenne.. 158
2. Yonetim Plani Olmayan Yapilarin Kat Milkiyetine Gegisi ........ccoevveeriveeeiiieeeiiieeciiee e, 158
3. Kat Irtifakh Yerlerde Kismi Kat Miilkiyetine Gegis ve TeSCili ......cccoevvvreeviverireeireereeceeenans 159
4. Kisith Tasinmazda Kat irtifaki ve Kat MUIKIyeti TESISi .....eeererevererererereeeeeeeeee oo eseseeenens 159
F. Hatali Blok veya Bagimsiz B6lim Numarasinin DUzeltilmesi ........ccccevveencieenieeniennieeen. 160
1. Blok Numaralarinin Diizeltilmesi ..................
2. Bagimsiz Bolim Numaralarinin Dizeltilmesi
VI. KAT iRTIFAKI VE KAT MULKIYETININ SONA ERMESI ....c.courueeeenenerenneecnensesesneeeeaees 161
PN o o= T o3 0 s TN o P =T o SRR 161
1. Kat Maliklerinin Ortak Talebi ......ccoiveiiieniiiieeiieis ettt seae e 161
2. Anagayrimenkuliin Arsasiyla Birlikte Yok Olmasi, Yapi Yapilamayacak Hale Gelmesi veya........
K@MUIAGEIFIIMAST weeieiiiieeiieeeee et s e ee e 162
3. Anayapinin TUmMUNGN Harap OlMas! ...cccueeeciuieeeciie et eetee e te e s eeraeeesaraeeen 162
4. Bir veya Birden Ziyade Bagimsiz Bolimiin Tamamen Harap Olmasi .......ccccceeveeeecveeeennnnn. 163
5 HAKIM K@IATT 1uiiiieiiiecie ettt ettt s e e te et e e s e e et e este e seesaseeseesaeenseessseenseesnsesseens snseennns
6. Kat Miilkiyetinin Gegici Kat irtifakina CeVFIMESi ........ccovevrueuererereieeeeree e
7. Kat irtifakinin Yeniden Kat Miilkiyetine Déniismesi ..
B. Kat irtifaki ve Kat MUIKIYetinin TEIKIND .....ccoveveveveeiieiiiereeeeeesee et senns
(OR 1741 )V € | - [ -1 OSSR PRTOPRPSRRt

2. Boliim
TOPLU YAPILAR

I. TOPLU YAPI KAVRAMI, UNSURLARI VE TOPLU YAPI SERHI ....ccveeueeereerereernreeeenenseseenes 169
A. Toplu Yapi Kavrami ve Tarihsel Geligimi ....cccveiiicieiiiiiieiiiiieecieeceiee e 169
1. 5711 Sayil Kanun ONcesi UYEUIAMA .....c.ovvveeiieirieieeeieececieeceeeeeeeeee et 169

2. 5711 Sayil Kanun'la Getirilen DUzZENIEME ....cccvvieeiiiiiiiiectee et 171
B. Toplu Yapinin UNSUFIAr ...oceoveeeieeeieeieeeeeeeeee et .173
1. Bir veya Birden Cok imar Parseli Uzerinde Birden Cok Yapi Olmasi .

a. Tek Parsel Uzerinde Tek Yapi Bulunmasi .............. .174

b. Tek Parsel Uzerinde Birden Cok Yapi Bulunmasi .. .. 174
ba. BIOK YaPI ceceveeeiieecieeceeee e .. 174

bb. Blok Niteliginde Olmayan Miinferit Yapilar ........c.ccceuee... ... 175

c. Birden Cok imar Parseli Uzerinde Birden Cok Yapi BUIUNMASI ......c.cuevevevevererererererererererererenanns 175
2. Birden Cok imar Parseli Uzerinde Yapi Kurulmasi Halinde, imar Parsellerinin Bitisik veya .......
KOMGU OIMASI 1ottt ettt ettt ettt se e et e s besate et esab e seesaseenneesaneennneenee 175

3. Belli Bir Onayli Yerlesim Planina Gore Yapilmis veya Yapilacak, Alt Yapi Tesisleri, Ortak
Kullanim Yerleri, Sosyal Tesis ve Hizmetlerin Yer AlIMasl ........coccvveveereeriieenieesieeneeseeseeenn 176

a. Onayli Yerlesim Planina Gore Yapilmig veya Yapilacak Olmasi .....c..ccveeeevieneninicreeninienieneenne. 176

LT LA T I =T ] (=T o PRSPt 177

C. Ortak KUanim YErlEri co...eoeieeeeieieeeee ettt s e 177

d. SOSYal TeSis V& HIZMELIET .....ouiiiiiiiiii ettt e 177

€. DIiger Baglantill YapIIar .....cc.couiiiiiiiiii ettt e 177

4. Tam Parselleri Kapsayan Tek Bir Yonetim Plani BUlUNMAs! ......cc.eeevveerverreenieeresieeneeene 178
5. Yapilar Arasinda Yonetim Bakimindan Baglanti BUIUNMASH ....c.eeevveerivecieenieeieeee e 178
6. insaatin Fiilen Tamamlanmis ve En Az Ugte ikisinin Kullaniliyor OImasi ..........cccoeveveuennne. 179
FE TR Yol | = o - USSR 179

b. Yargitay Kararlari ......ccceceveveveencenneeneenenns .179
ba. Yargitay Hukuk Genel Kurulu Kararlari .... ... 179

bb. Yargitay Daire Kararlari .........cccceveenn. ... 180

7. Parsellerin BirleSMesi .......ccccveiiiciiieiiiecciiecsiee e .. 181
8. Parsellerin ve Toplu Yapilarin Yeni Bir Toplu Yapi Olusturmast .......ccceceeveerveenerceesenene 182
(ORI Ko T (VI =T o T T o oY PSRt 185
1. Toplu Yapi SErhinin OIUSUMU .....ccciiiiiiiieciiecieee ettt ebe et e e e sb e sbaesnaeeesnnneas 185
a. Tek Parselde KUurUlu YapIlar ......ooueeoiiee ettt e et e et s e snaeeene nae s 185

b. Birden Fazla Parselde Kurulu Yapilar ... .. 185

2. Serhe iliskin Genelgeler ... e ——— 188

3. GENEl DEBEIIENAINME. . .ei ittt e s e s ta e e s tb e e e s abee e sbeeessaeeeens on 189



4. Serhe iliskin Goériisiim .......... e 190

5. Serhe iliskin Emsal Kararlar ..................... .. 194
a. Yargitay Hukuk Genel Kurulu Kararlari ... .194

b. Yargitay Daire Kararlari .......ccccceeeveneen. ... 194

€. BAM KATATIAIT coueeieieeiieieeeee ettt ettt sae b b e sbeeae b ene 198

D. Toplu Yapi Serhinin Hukuki ihtilaflardaki Onemi .......cccooveveveeeieiiieeeeeceeeeeceeeees 199
1. Uygulanacak Kanun Hikiimleri, Gorevli ve Yetkili Mahkeme ..........cccccoeviiiiiieiniieecine, 199
a. Uygulanacak Kanun HUKUMIENT .......cccuveiviieeiiieieeecee e .. 199

b. Gorevli Mahkeme ........cccceeenee ... 201

[ I Yol | (1 - - O PS R S 201

Db, Yargitay Kararlari ......eoceee ettt ettt et e e e nrae s eeenne 202

C. YEtKili MAhKEME ...ttt ettt ettt sa e sbe e e e naeas 206
[oF Yol | = 4 T 1 =T SRRSOt 206

Lol T 141 = VA & | - - o USSP 206

d. Yargilama Usuli ....... ... 207

€. Kanun Yollar ......ooocveeiiiieciee e ... 207
2. Ayri Bir Yonetim Plani ve isletme Projesi Gerektirmesi ................... .. 208

3. Kat Malikleri Kurulunun Her Yil Toplanip Toplanmayacagi Sorunu.. e 210

4. Ortak Gider Alacaginin Tahsili ve Genel HUkUmler ..........ccccceveenen. .. 210

a. Agiklamalar ........ . 210

b. Yargitay Kararlart .....ccceeeeeeveveencenneeeneeeee .. 211

5. itirazin Kaldirilmasi Talebi- itirazin iptali Davasi ........ e 213

6. Gecikme Tazminati Uygulamasi .......cccceeeveenueennee. e 213
7.7201 Sayih Tebligat Kanunu Ek Md:1 Hikmdi ............ e 214

8. Yonetim Plani Degisikligi ve& Oy Oranlart .......cccceeccveeeiiiieiiieeciie et 214

9. Yonetim Plani ile Olusturulacak Gegici YONEtIM ........ccovvuiiieiiiiiiiiecciee et 215

Il. TOPLU YAPININ SONA ERMESI .....cueevevereeereeresereeseesessessessessesessesssssessssessessesessesseneen 215
A. Parselde Kat irtifaki ve Kat Miilkiyetinin SONa ErMesi .........cceceveeeveveeereeieeseerereeeesnereneans 215
1.S0NA ErME HAIIEIT .ottt sttt sttt nbae st esaseeaeeeens 215

a. Toplu Yapi Kat Maliklerinin Ortak Talebi ........cccceviiiiiiieiiniiicccc e 215

b. Toplu Yapinin Kurulu Oldugu Parselin Yok Olmasi, Yapi Yapilamayacak Hale Gelmesi ve..............

K@MUIGSTITINA ettt st st e et e s b e e e ste e e s seeeteeeneeesaeeenntees seennnees 216
c. Blok ya da Blok Niteliginde Olmayan Yapilarin Tamaminin Harap Olmasi .
d. Blok ya da Blok Niteliginde Olmayan Yapilarin Kismen Harap Olmasi ... .
e. Birden Cok Parselde Kurulu Toplu Yapilar Yoninden .......ccccceevveeennes ... 217

2. Kat MUIKIyetinin TerKini ....ooeeerveeieenieeieesie ettt st e e 218
B. AYTIIMA 1t s e et a e e e e e e bee e et te e e s baeeeaareeeenabae nrreeeenes 218
1. Tek Parselde Kurulu BIOKIGrin AYriIMast c...eeecveeeiieeiiieeciee e esire e eesieee s 218
2. Parselin BOIGNMESH (IfFAzZ) .....c.eveveeeeiriiererereieeceetete ettt st eeeaenaa 219
3. Parsellerin Toplu Yapidan AYFITMast ...ccceeceeereerieneereeneeeieesiee e seeeseeesneesaeesseesneenseesnees 220
a. Kat Maliklerinin Ortak Talebi ........coueeiiiiiiieeeeeeese ettt e 220
b. Yonetim Plani, Mimar Proje, Vaziyet Plani .......oovueeeiieeiieccieeeee e see e 221
c. Parseller Arasi irtibat/Baglantinin SONa ErdirilMesi .......ceevevevereeeeevereeereeeeeee e esenns 221
3. Boliim

YONETIM PLANI
L YONETIIM PLANI «.coeeeeniiececiiceseseensas ettt s s se e essssasesssastes st ssassssensasasasns 223
A. Klasik Yonetimde YONEtim Plani.......cccovcuverieiiieenieeiieeie ettt sine e sne e s 223
B. TOPIU Yapi YONELIM PIANT ..eciiiiiiiiiiieciee ettt st s sstee e e e s e e s sbaee s satn e e snaneeesanne 224
Il. YONETiIM PLANININ ONEMI ... .. 225
11 YONETIM PLANININ KAPSAMI ....cuveueueneereresnenesesesnssssssesesesnssssssssssssesssssassssesssssassssns 226
A. Anagayrimenkullin (Toplu Yapinin) Yonetim Bigimi .......ccoveeeeiecieecieeiiecieeeee e 227
B. Anagayrimenkuliin Kullanma Maksat ve Sekli .........cccevriiiiiniiiiiniiiiieeeeeeeeeceeeenn 228
C. Yonetici ve Denetgilerin Alacagl UCret .....occoeveveeeverereeeieeeeeeeeeeeeeee et eneae s 231
D. Yonetime Ait Diger Hususlar ........cccoeve vovvveeviieeeciieenn, .. 231
1. Yonetim Plani ile Dlizenlenebilecek HUSUSIAr .......cc.oovierieeriieeeeeseeeeee e 232
2. Cezai Sart Ve MUBYYIAEIET .....ccceeeie ettt sttt e e e see et e s e e sneesneenns 233
a. Genel Olarak ....c..cccceeuenee ...233
b. Cezai Sart ........... . e 233
¢. Yonetim Planinda Cezai Sart Dlizenlemesi ........ ... 234
d. Cezai Sartin Tespitinde Uygulanacak Kriterler ........oovoviieeiee e 235
e. KMK md.33 ve Cezai $Sart UYBUIAmMas] .....cucciirs voverienienieesiiieesieesieeseessesreeseessseessessaesaesanenns 236
f. Cezai Sart Uygulamasinin AVantajlars ........ceecevierieneeniieneesieeeseesee e sieesaeeseeseveseessaesseenaes 237
fa. Davali (Kural ihlali Yapan) i¢in MAlIYEL ......ccvevcuierieeeeeeieiceceeteee et renens 237
fb. Davact (YONetim) IGIN IMAlIYEL .c.cuivveveeiiiceeecececcteeeccee ettt sttt senenena 237

8



g. Diger Mevzuatta Diizenlenen idari Para Cezalar! ........covvevereeveeeeeeeeererereeteesesesesesesesesesenenas

AR 141 =V 1 =1 =T ISP

IV. YONETIM PLANININ HAZIRLANIMASI ......cviierreerenresesessesssssessssessessesssssssessessessssessasses

A. Kat Maliklerinin Oy Birligi ile Hazirlanmasi ........c.coocuieiiiiiiniiiiiieeeeeeeeee e

B. Hakim Karari ile Hazirlanmash .....cc.cioieiiiiiieeieeeeee ettt e

C. Yuklenici Tarafindan Hazirlanmasi ...

D. Yargitay Kararlars ........cecceeeecieeeeciee et e et nre e anee e

V. YONETIM PLANININ TAPUNUN BEYANLAR HANESINE SERHI
VI. YONETIM PLANININ BAGLAYICILIGH ...cucuueurerererererereeeeeeesssnsasassssseseseseansssssaseneas
A. YOnetim Planinin BaglayiCl EKiSi ....ceivvviiiiiiiiiiieiiiiies it s
B. Yonetim Planinin Sonraki Malikleri Baglayicl EtKisi .........ccceeveieiiiiieeciie e

C. Kiraci ve Kullananlar Yoniinden Ortak Yer ve Tesisleri Kullanma ve Yararlanma Hakkina ......

iliskin Getirilen Yonetim Plani HUKUMIET .......cvvevvvereeeivierececeeeeecevee e 246

D. Mevzuata Aykiri Yonetim Plani Hikimlerinin BaglayiCiligl ......coocveiiiiiinnieiniieeenienee 248

1. AGIKIAMAIAT o

2. Kanunlarin Yorumu

3. KMK’nin Emredici HUkUmlering AYKIFIIK ...ocve vt 250

4. KMK’'nin Yedek HOKGMIEriNg AYKITIIK. ......oeiiiiieieieiecieecetee et e 251

5. TMK ve Diger Kanunlarin Emredici ve Yedek Hikimlerine Aykirilik ..........cooovveeeiiieeinnens 252

6. KMK md.28 Kapsami Digindaki Yonetim Plani HUKUMIEri ......cccveerieriiieniinieeiieceenieeiee 255

7. Hakkaniyet Kurallarina Aykiri Yonetim Plant HGKUMIEri .....c.c.eovvvevieinienieeeenieneeeeeniene 255
E. Uygulamadaki SOTUNIAT ....co.iiiiiiie ettt et n
[ T =41 1V T - T = o [ PSRRI
VII. YONETIM PLANININ DEGISTIRILIVIES] ....ceoveureuerrernernnressessessesnssessssssnssessessessesesesennes

A. Klasik Yonetimde Yonetim Plani Degisikligi

B. Toplu Yapilarda Yonetim Plani Degisikligi ......ccocveeruerneieriiiiniie e

1. 2007 Oncesinde Kurulan Toplu Yapi Yonetim Plani Degisikligi .........c.cocevveereveeeervreennnen.

2. 2007 Sonrasinda Kurulan Toplu Yapi Yonetim Plani Degisikligi .......

3. Toplu Yapi Yénetim Plani Degisikligine iliskin Ogretideki Gérisler ..

Q. AGIKIAMAIAT e

b. Yargitay'in Gorusu

c. Tapu ve Kadastro Genel MUdUrIGgi nlin GOrUSU ......ccvevvereerirerienieieieieneceeee e

4. Blok Yapi Yonetim Plant DeZiGiKIiSi .........covverieireeriieieeiienie et seeseee s

C. Gegici Yonetime iliskin Yonetim Plani Degisikligi ........cocvoverereeverereeeeeeerereeeeereveeeeeevevenenes

D. Oybirligi ile Degistirilmesi Gereken KONUIAT ........c.coovuieeiiiiiieciec e

1. Mimari Proje ve Vaziyet Plani DegigikIigi ........ccccveveerreinieniirieeceeenie e

2. Giderlere Katilma ve Paylasim Esaslarinin Degistirilmesi ........cceeeuveveenceeineencieeneeseeseene

3. Ortak Gider MUAFIYETE .oocuveeiieee et et e e eaeeetee e snee

O 1T 1 1=Y OO

Q. AGIKIAMAIAT ettt nr e e saresaneneas

b. Yargitay Kararlar .......cccoeeeieieiinieiinincncncecsiecneeeee e

5. Merkezi Isitma Sisteminin Ferdi Isitma Sistemine Dénlstlrilmesi ....

6. BaBIiMSIZ BOIUM [1aVES ..vveveeeeeeeiecrererereieeceeete et ... 276

7. Kullanim Tabhsisleri (Ozgiileme)

8. Temliki Tasarruflar ve Onemli Yénetim isleri .. . 277
9. Yonetim Planindaki OYbirligi SArtl........cccuveiieriiiiee ettt s 277
10. Arsa Payl DEGIGIKIIZi ... c.eevueeerieerieiiieeieeee sttt s 278
11. Emredici Hikiimlere Aykiri Yonetim Plani Hikimlerinin Degistirilmesi .........cccocveevueeneee. 278
12. Sonradan TOPIU Yap! OIUSUMU ..cc.eeeriierieriienie ettt et ere e seeesenesaneeseesneesaneenne 279
E. Apartman/Toplu Yapi Adinin Degistirilmesi .......cccccveeeeeiiiieiieceece et 279
F. Yonetim Plani Degisikligi ile Yapilabilecek Diizenlemeler ........cccoocvevivrceenciiiniensieeseeenne 280
VIII. YONETiM PLANI UYARLAMASI ... 281
A. Tek Parselde KUurulu YapIlar .....ooeeeiiee ettt svve e e svn e e e savne s ssnree e eanne 282
B. Birden Cok Parselde Kurulu Yapilarin Yonetim Plani Uyarlamasi .......cccceeeeecvvveeeeeeeecnnnnnns 283
1. 5711 Sayili Kanun Gegici Md.3 Uyarinca Yénetim Plani Uyarlamasi .....cccccveevcieeeiiieeennneen. 286
2. 5912 Sayil Kanun Gegici Md.2 Uyarinca Yonetim Plani Uyarlamasl ......ccccceeveveeiiveeennnenn. 287

a. 28.11.2007 Tarihinden Once Kurulan Toplu Yapilar
b. 28.11.2007 Tarihinden Sonra Kurulan Toplu Yapllar .......ccceeeeieenieeccee e evee e 288
3. Uyarlama Degisikligi Icin TOplanma Ve Karar .........cceeeeveeeveereeeeeeeereceeteeeeereeeeeseenesesenenes 288
4. Uyarlama ile Yapilabilecek DegisiKlKIEr ........ooevviiiiiiiiiiiiiecee e 289
5. UYarlama Karar METNT .....c.eecueeeieecie ettt sttt e e ene e s e e snaeereen s 291
6. Uyarlama Karari Alinamamasi ve Hakim MUdahalesi .........cccoevveveeriieieenieeseeee e 292



7. Uyarlama Kararinin iptali ve Sonuglari ....
8. YArGItay Kararlari c..ueee ittt ettt sttt e et s e et e e e nbaee s
IX. HAKIM MUDAHALESI .....oovininiinininicisssicssssisessssssssssssisessssssssessssssssssssssssssssssessses
F Yol = 4 =1 £ T PP
I = - AV - =1 = o PR
X. YONETIM PLANININ iPTALI .
F N 1oL =1 DT 1V 1 E TR
Yol | =1 44 -1 T PSP PP PP
2. YargItay Kararlari c..eee oottt ettt e st e e st e s e e st e et naaee s
B. Yonetim Plant Iptalinin SONUGIATT ...c.evveveveeiieeceeeeceeeeeeece ettt
1. Yénetim Planinin Kat Malikleri Kurulu Karari ile iptal EQiIMESi ......ccoveveveveeecreeeieeereverenne, 304
2. Yénetim Planinin Mahkeme Karari ile iptal EQIIMESi ......c.ceveveeeveirieeeeererceceeeeeeeee e eenene 304
a. Yonetim Plani Degisikligi Kararinin iptali ..........cceveveveveveeeieeeeeeeeeeeeteeeeeseseeesesesesesesesesesensnas 304
b. Yonetim Plani HUKGMIERNIN IPLali c...voveveviiiiiciecececcetetetee et nene 305
3. YargItay Kararlar c.ueee ettt ettt st e e s e et naee s 305
X1 YONETIM SOZLESIMIESI .....ueeueeuereeeeeneeneteseseesecssseessesessesessesssssssessessessssnsensessessnsenes 306

KAT MULKIYETINDE KURULLAR

. KURULLARIN OLUSUMU .....ivuiiiiineiieneiinnniiieniiieesiiesimmsssssrsssssmssssssasssssssssssssssssassssses
A. Kat Milkiyetinde Kat Malikleri Kurulu

L. OIUSUIMU 1ttt ettt e et e e et e e e beeeeabeeeeabeeesaaeeesbeeesabessseaeansseeeensaeessaee eaeannnes
2 11 =T =SOSR
3. GOIEV VE YETKIIBI. eiiiiieeiiee ettt ettt e ebe e e s baaesbae s eeenes
B. TopIu Yapilarda KUFUIIAE .......coocieiiiieieeeeeee ettt et s
L. BIOK KUFUITAIT .ttt ettt ettt e et e e s ssbb e e s sabaeesatee e s esnsneens
2. Blok Kat MaliKIEri KUFUIU ....ciiiieciiee ettt e e e s sre e s e s e eesneee
3. OIUSUMU Lottt sttt ettt e b e se et b e b st ebeeae s sreean s
QD NTEETIST - e e
AC. GOFEV VE YETKIIBIT c.eeveeeiee ettt e et e e san e e enbaeesntae s eenane

b. Blok Niteliginde Olmayan Yapi Malikleri Kurulu ..314

c. Grup Olusturan Yapilar ........cccceeevvenenecicneenene ... 315

d. Ticari Alan Kurullart ......ccccceveeeveeneene ... 316

da. Ticari Alan Kat MaliKIEri KUrUIU .........ooovireiieiniieccee e s s e 316

db. Ticari Alan TemMSIICHEr KUFUIU ....cooviiiiiecie et eneen 317

P [T QT U - o E PRSPPI 317

a. Parsel Kat MaliKIEri KUFUIU ....ooovieeiiieece ettt e st e st e e s tee s sre e 317

3. OIUSUMU Lttt b ettt ettt sb et e b e b e sb b ebe s sreeaeenne 318

QD NTEETIST -t et 318

ac. Gorev ve Yetkileri ...... ... 318

b. Parsel Temsilciler Kurulu .... ...319

ba. Olusumu .....ccccvveenenne ... 319

DB, NTEEIIGT. . vevveveeereiesiecit ettt ettt ettt et b e s bt et e ae e b e saeseenbebesbenbees seeereeseenes 320

DC. GOrEV VO YELKIIEIT «.eevuveiiieeiieeteeeteee ettt sttt et ens sane e 320

R Y I (T U1 - 1 o RPN 320

3. Ada Kat MaliKIEri KUIUIU ....cc.eiiiiiieiectctetese ettt ettt e e sae e 321

Q8. OJUSUMU 1eetiiiieiiee sttt ettt e te e ettt e et e e st e e et e e e seeesabeeesteeesseeessseeeseesnsseeessseasseaasssneennn 321

QD NTEEIIGT -ttt et b ettt et b e ehe b e b bt ene 321

ac. Gorev ve Yetkileri .. . 321

b. Ada Temisilciler Kurulu .... ... 322

ba. Olusumu ............. .. 322

bb. Niteligi...... .. 322

DC. GOrev Ve YELKIlEI ..cccvevueeiierieieciece e ...323

bd. Ada Temsilciler Kurulunun Toplu Yapi Temsilciler Kurulundan Farki ......cc.cceccveveenenninnns 323

T Yo (VI T o TN Q0T o PNt 324

a. Toplu Yapi Kat MaliKIeri KUIUIU .......eeviereirieeresiece sttt se e ve e ae s s snee 324

E= T @ 11U 0 ' 1 PO SRSt 324

QD NTEEITIGT ettt ettt ettt e e bt s ae b e bt nbeeneene 324

AC. GOTEV V8 YETKIIBIT weevveeeiiiiieie ettt sttt sttt et st saa e s be e e eeas 324

b. Toplu Yapi Temsilciler Kurulu . . 326

ba. Olusumu ... ... 326

bb. Niteligi............. .. 327

oo CTo T IV AV 1 4 4] =T o SR 327

bd. Toplu Yapi Kat Malikleri Kurulu ile Temsilciler Kurulu Arasindaki Baglanti .............cccue.... 330

c. Toplu Yapi Yonetim ve Denetim KUrullar .........oeveeienienienienieneesiesesie e 335

10



Ca. Toplu Yapi YONELIM KUIUIU ...covveiieiieiiiciecie ettt sttt esaeeae s saeeeesane e 335

Ch. GEGICi YONETIM KUFUIU ..vviiiiiieeceeeeee ettt ae e s aae e e s e e e naeaerbeeeenne 335

cC. Toplu Yapi Denetleme KUFUIU .......occuveiiiieecieeeee ettt e et sae e e 335

Cd. GEGICi DENELIEME KUTUIU ..ouveeceiiciiecieece ettt sttt st e s ae e ae e esveeseesaeeene s 335

Il. KURULLARIN TOPLANMASI, TOPLANTI ZAMANI, CAGRI VE KARARLAR .............. 336
A. Kat Milkiyetinde Toplantiar ....c..cooiiieiiiieeeieeeiree ettt e e s 336
B. Toplu Yapilarda TOPIantiar ...c..ceoieeiiieeeieeeeee e sre e s sbae e ssbe e s 336
1T T T e o = Y21 R 337
IR Vol 1= T 4 F=1 = SO SPRS 337
b. Toplanti Tarihinin BElirl@NMESI ....c..eevviiiieeiieieee ettt ae s e 337
ba. Toplanti Tarihinin Yonetim Plani ile BelirleNMESi ........cccvevieirveviveeieieieereeeeeereeseeeresenenas 337

baa. Toplanti Tarihinin Kesin Olarak Belirlenmesi .........cccooouiviirenieniieieniesesieeieeee e 338

bab. Toplanti Tarihinin Belirlenebilir OIMast .......cocoecverieriiniinicieseseeeee e 338

bac. Toplanti Déneminin Diizenlenmesi Ancak Belirlenememesi .......ccc.cecvevvervverieneeneneenennns 340

bb. Yénetim Planinda Toplanti Tarihi Belirlenmemesi ..........c.ccc.u.... . 340

c. Olagan Toplantilarin Belirlenen Tarih Disinda Yapilmasinin istisnalari . ... 340

0. Yargitay Kararlar ..o.eecueeee ettt ettt e e s e e be et e et e eneenaeeaeen srneesreanes 341

O] Y [ 10 I U oY1= 4] - [ SR 342
a. ONemli Bir SEDEDIN CIKMASH ..vcuievererireeerireeeeeeretereee ettt esseee s esesetessesse st ess e stesesesssssesenees ene 342

B ISEEIM 1ottt ettt ettt ettt b bttt ee et aes et eaeaeanaeaene 344
DA, YONELICH KQIarT .oceeeeieceiieiieieetee ettt sttt ettt e st b e s s aesnees 344

bb. DENELGININ ISTEMI 1.vcvieevceicecteececeeeee ettt ettt se et s et ene e teteseseeteren snene 345

bc. Kat Maliklerinin Ugte Birinin Yazili istemi . .... 345

bd. Temsilcilerin Ugte Birinin Yazili Talebi ......... ... 345

be. KMK md.42/f.2 Geregi Olaganisti Toplanti
bf. Yonetim Sirketi ve Miidurlerin Durumu .

c. On Bes Giin Once Bildirim Sarti ................ .... 346
ca. Agiklamalar ..... .. 346
ol T 30 0 1Y | = =T OO P T UO PO P R PR PSPPI 347
3L TKINCT TOPIANTIAT ottt ettt se ettt et enestetene s etene s 349
a. Agiklamalar ........ ... 349
b. Yargitay Kararlari .. ... 350
(G 0 - o ISR 350
1. OlaBan TOPIANTE CABIISI cuveerurerieeriiieieerire et e st e siee ettt e sreesree st e seesinesaneesseesnreeneenneenenas 351
FE IR | = 4 -1 T SRR 351
b, Yargrtay Kararlarn ......co.coeoeiiiiiiic e e 352
2. Olaganistli TOPIANTI CABIISI cuueeveeeieieeieerteesteseeeteesteestesteesteesteeeesaseenseesseesseesneesseesneenes 353
3. AGIKIAMAIAT <.t et
b. Yargitay Kararlari
3. Yoneticinin Cagri Yapmamasi veya Yoneticisi Olmayan Yapilar ......cccovveeveveieenieenvenceeenne. 354
2. YONEticinin Cagr YaPMamMAS! «..ccuecuereeieieieienienit sttt ettt saess bbb bttt sn e 354
b. Yoneticisi OlMayan YapIlar ......cccuoiiiiiriiieieicrc ettt e 356
C. YONEiCISIZ Kalan YapIlar ...cccuei ettt ettt e et eenbe e e snaaesan s enneanns 357
d. Denetgi veya Kat Maliklerinin Cagri Yapip Yapamayacagl ....ccccceeeveeeeeeeeniueeeseeeseeessreeesneeeenns 357
L= ==L o U L PP 358
4. Toplu Yapi Yoneticisinin Blok Kat Malikleri Kuruluna Cagri Yapmasl .....cccceeevveveeerveenneenne. 361
[ T o] 1= PP 361
1. Biitiin Kat Maliklerine imzalattirilacak Cagri ........cceveveveveueeeeeeeeeeeeeereteeeeeeeee e seeseeas 362
2. TaahhUtll Mektupla TEDIIS «..ccveeeieeii et s 362
3. Tebligat Kanun'u Ek Md.1 HUOKUMIEI ..cccvveriiiiiiiiieieeceee et 363
FE I Aol | = 4 -1 T PPN 363
D, UYBUIAMA SEKII ittt sttt a e st e stessaaenaees sabeenteenee 365
(o 1 4= €= 1V & | - | - o OO PRSP 365
4. Tebligat Kanunu’nun Diger HUKUMIETT .....c.covviriieeieeeeeee e 367
2. NOIMAl YOUA TEDIIGAT «.cvvveeiieeieeiesieet ettt sttt ettt steesas e s e e s sabeneas 367
b. Tebligat Kanunu md.21 Uyarinca Tebligat ........cceeveieiiiieiie et 367
c. Tebligat Kanunu md.35 Uyarinca Tebligat ........ccveivieeciierie et 368
5. Yabanci Uyruklu Kisilere Tebligat .............
6. Adresin Yoneticiye Bildirdigini ispat
E. Toplanti Divani ve Toplantinin {daresi .......ccceveeveeereieeeieeecee et 371
1. Divan Heyeti OIUSUMIU ....iiiiiiii ittt ettt e st e e sbe e s ta e e s sabee e sebaeesntaeesnneenen 371
2. Divan Heyetine Yetki VErilmeSi ....ccccccveeieerieeie ettt 373

3. Gorev ve Yetkileri
4. Yargitay Kararlar
F. GUNAEM V& GOIUSIMEIET .eceiveeeeieeeeiiee et e ecre e eetre e et eesetteeesareeeesseeeesbaeesnssaeesnreeesneeas 376




(T 0 I 111 4 - SRR 379

1. Malikin Kat Malikleri Kurulunda Oy Hakki .. ... 379
a. Bir Bagimsiz Bolim Malikinin Oy Hakki ........c.ccccuveenns ... 379
b. Bir Kisinin Birden Fazla Bagimsiz Bélime Malik Olmasi . . 380
c. Bir Bagimsiz Bolumuin Birden Fazla Maliki Bulunmasi .............. ... 381
d. Birden Fazla Bagimsiz B6limun Birden Fazla Maliki Bulunmasi .. ... 383
2. Temsilcinin Temsilciler Kurulunda Oy HakKi .........oceoiiiiiiiiiiiiniiiieeeiee e 383
IR Vol 1= T 4 T = USRS 383
b. Temsilcilerin Oy Hakkinin Yonetim Plani ile DUzenlenmeSi .......ccccecvereerveeveneenieseeseeseeees 384
3. Yonetim Kurulu Uyelerinin Oy HakKi .......coveviveiieieiieeieceeeeeeeeetete et snnes 384
4. Kiraci ve Kullananlarin DUFUMU ....cooceieiiieeieeitee ettt ettt st e ssaee e 384
SO )V QU] | =T o o I PP PP 385
a. Oylamaya Kat Malikinin Katilmasl ........cccuveveiiieiiecie et se e sve e s seeeseeennen s 385
b. Oylamaya Kanuni MUmessilin KatiImas! ........cocveviiieiiiieieeiecceseesee e 385
C. VeKaleten Oya KatllMa ....cccuviecciiieiiee ettt et e s vee et e e eaae e s saae e teeesntaaesnneesnsseesnees eennns 385
ca. Blok/Kat Malikleri KUrUIUNGE .........oooviiiiie ettt vaeeane e 385
cb. Temsilciler Kurulunda Temsilcinin Vekalet VErmesi ..........coccoveerieninieeneenieseesceieeeene 385
CC. VEKAIET OY HESADI ..ottt sttt et e st e a e ere e s e e e e e s saneas 386
cd. Kat Malikinin Vekalet AlImasi HaliNde ........ccooieiienineninineneeee e 388
CE. VEKAIET SEKIT ..ottt e 389
cf. Yargitay Uygulamalarinda VEKalet .........ccocveviiiiiieiininiiiiieccceesen e 391
cg. Tapu Kadastro Genel Mudurligu Uygulamalarinda Vekalet .........cccceeveevveveeneeseeceens 393
6. Alinacak Karar Dogrudan Dogruya Kendini ilgilendiren Kat MaliKi .........cccccovevrveieererennnes 393
H. Blok Yapi Toplantilarinda izIen@cek YOI ..........cceevvveeeueeieeieeieeeeseseeee st ns 393
1. Toplanti Hazirhg ..
2. OV AMIA 1ttt st e b et eshe et e e s h e e s bt e neeeateen sareenaneeas
3. Gizli Oylama Ve SaKINCAIAIT ....ccociiiieiiii et et e saae e sae e e e nnee e e 394
2. MEVZURL FArKIIBI ..ot s s et ene e 394
b. SaYI V& Arsa Payl HESADI c...veiiiiciiee ettt et e et s e e saaee e sennae s 395
C. VEKAIETEN KATIIM Lot eb ettt sb e e ebe b e 395
0. DAVAlarda HUSUMET ...cc..iviiiiiiieiee sttt ettt st ettt be et et esae e beesbeeaseen s sbeenee 396
€. iptal Davasinda Oy HESADI ......c.c.ceueiiiieiiieeice ettt bbb s ebees 396
Fo COZUM YOIIAIT ettt bbbt 397
fa. Tercihin Tespit Edilebildigi HAllErde .........cveveeieeiee et 397
fb. Tercihin Tespitinin MUmkin Olmadigl Hallerde ..........coovveeeeeeveereee e 397
I. Temsilciler Kurulu Toplantilarinda izIenecek YOI .........cocvvveeueiviveeeeiieiceeeeeeeeeee e 397
I e o] =Y N o =4 o - { PSP
2. Aday ve Karar Oylamasi ...
3. VEKAIeten KatliM .oc..eieieeieecieeie ettt sttt s st n e
I. Toplanti Yeter Sayist HESAPIamMa ........c.civveuiiveeiiiieiceeeceeeeeee ettt sre e 398
1. Kat Malikleri Kurulu Birinci Toplanti Agilisi Yeter Sayl Hesaplama .....cocceevveeieenennieeneennne. 398
2. Temsilciler Kurulu Birinci Toplanti Agilisi Yeter Sayi Hesaplama .....cocceoveevviennieneenicnineene 399
3. 1KINCI TOPIANTI AGIISH ceveeeveereveveeeeeee ettt ns
J. Karar Nisaplari ve Yeter Sayi Hesaplama
1. GENEl YONELIM ISIEFI ..ottt ettt ettt a bbb asae s s s e
a. Birinci Toplanti Karar Yeter Sayisi HESapIama .....c.eeevieiiiiieiieee et esiee e s 400
2. Kat MaliKIeri KUFUIU ...cc.coeieeeeeeee et e 400
Ab. TEMSIICHET KUFUIU ..evviiiieeiciieeee ettt sttt st et e st eesbeenae saeeae 401
b. ikinci Toplanti Karar Yeter Sayisi HESaplama .........ccceueviereiereeniiseessisisiesesssiesesssssesssssse s 402
ba. Kat MaliKIeri KUFUIU ......coueiiiieeeee e e e 402
bb. TeMSICIHEr KUIUIU «..coeeieieeeee et s s s 403
. Salt Cogunlukla AlINGN Kararlar .......eecciieieiee ettt s ee e e e e s e e e e e e saneeennes 403
0. EMSAIKQIArIar oottt bt eneeae 403
2. Sayi ve Arsa Payl Cogunlugu Aranan Kararlar .........ceeceeveeeiieceesee e 405
a. Birinci Toplanti Karar Yeter Sayisi HESapIama ....cceeveviieiiinieniiriesiesieesee e seeesaesaee e 405
3. Kat MaliKIeri KUFUIU .....coeoiiiiiiiiecc et e 405
ab. TEMSIICHET KUFUIU ettt e 406
b. ikinci Toplanti Karar Yeter Sayisi HESaplama .........ccccvvveveeeireereeseeesieeresseesessssessessssessseesesnas 407
ba. Kat MaliKIeri KUFUIU .........coiiiiiiiicce et e 407
bb. TemMSIICHEr KUIUIU .o..eoiiiiiiiiece et e 407
c. ik Toplantida Toplanma Yeter Sayisi Saglanmasina Ragmen Karar Alinamamasi .................. 408
d. ilk Toplantinin Tamamlanamamasi Nedeniyle Ertelenmesi ........c.coeeerevvererereeeseereereeesseenens 409
3. Ugte iki Cogunluk Aranan istisnai DUZENIEME ........ceeveveveveeeierieeeeeceeee et 410
4. Beste Dort Cogunluk Sarti Aranan Kararlar .........coeeevieeiiiieeceesiieessiee e seee e 410
Q. KIASTK YONEEIMAE ..ttt s e et b sbe e 411



b. TOPIU Yap! YONETIMINGE ..veiiieiieiiesieesitcteesee sttt ae st et e e e saeesaaesne e s saeens 412

5. Oybirligi Aranan Kararlar .........ccveceeecierieeieeie e se e e e te e s aeeseeesaeenee s e e snneereees 412
6. Blok Kat Malikleri Kurulu Oy, Sayi ve Arsa Payi Hesaplama .... .. 413
A. Oy Hesaplama ...cccueeceeiieieceecese et .. 413

b. Malik Sayisi ve Arsa Payl HESAPIama .......cceeueerieecieiieeie ettt sene e e aesre e 413
ba. isletme Projesi Ve Genel idari Konulara iliskin Yeter Sayi Hesabi .........ccccoeevvveeeievnvennns 414

bb. Yonetici ve Denetgi Atamasi HESADI ......cccviiiiiieiieeceeciee e et e e 414

DC. YargItay Kararlar c...c.eoveeeeee ettt sttt sttt na e e be e reens 414

C. Katilim DUrumu HESApIama .....eceeieiieieciecie ettt eae st e et sae s e esbessaesnsennn e 416

d. Kullanilan Oylarin HESApIanmMas! .......ccccueecciieiieeecie et e stee e et st e e steestee e steesbeeesaeesaaeennne e 416

7. Temsilciler Kurulu Oy, Sayi ve Arsa Payl Hesaplama ........cccccvveeviieiiiieisiie e 417
=T = LT Vol I e o] = Yo L o [T SP R 419
aa. Yonetici ve Denetgi Atamasi . 419

ab. Genel Yénetim isleri ............ .. 419
b. IKinci Toplant! ....ccccevevevevevererenne ... 420
ba. YONetici Ve DeNeti ATAMAS! ......eiiuiieiiiecciieciee et e stte e e eate e etae e e sree st e e st e saaeesaeeenaeens 420
o ST a T I Lo A= T (=) IO 421
8. Hangi Karari Hangi Organlar Alacak? ........ccoceiiiiiiiiiiiiciiec ettt 421
K. Kararlarin Dayanagi ve BaglayICIZl .......covvueiiiiieiiiiieecciee et e e e e sine e s svnee e

L. Kararlarin Yazilmasi ........

1. Kat MalikIeri KUFUIUNGA ....couviiiiiiiiiceecee ettt sbae s st e s bnee s
2. TemsSilciler KUTUTUNGE .....ciiiiiiiiceece ettt s e e sba e ssba e e sas e
M. itiraz (Muhalefet) SErhi Ve ONeMi........cccieiivereeiieeceeeecee et s
Lo AGIKIAMA e e st b e b e e re e sree e eneennee
2. YargItay Kararlarl c...oeccciie ettt et e et e e e et e e e e baesat e e e stbee e eabeeeeteeeaanennaees
Il. KURUL KARARLARININ IPTALI «..cuvueueucerereseeecserereseeensessssseeseesessnsasesssesssssaes
A. Kat Malikleri Kurulu Kararlarinin iptali .
B. Yonetim Kurulu Kararlarinin iptali c........o.ceeveveeeeeeceeeeeeeeeeee et
C. iptal Davalarina iliskin Genel HUKUMIEE ........cvoveveviieieieeceeeeececeeeeeeee e 429
1. DAVA ON SAIHIAIT cavvieiieieeececeee ettt ettt ettt et st s et en et eaese s eneanas 429
a. Anlasmazliklarda Kurula Bagvurma .......cccceerinenenieieieieies st 429
b. Dava Sartl ArabUIUCUIUK ....cccvieiieiie ettt e st e e sae e s eesaeeeeas sanaeas 429
2. Kurul Kararlarina Kargi Dava Agma Hakki Olanlar — Aktif Husumet ........cccccoecveeveeneennennne 429
Q. Kt MalIKIEIT ..o .429
b. Kiraci ve Diger Kullananlarin Dava Hakki .... . 430
C. Blok TemSilCiSi ..occveeveeeienienrienieniesiieee. ...430
d. Kat Maliki Olmayan YONELICI ......cceviriiiiiiiiieienesiesteecee et e 431
e. Kurulda Oy Kullanma Hakki Olmayan Kat MaliKi ..........ccccccueeriieiiiieiinciee e 431
f. Bagimsiz Bolliime Sonradan Malik Olanlar ..........eeeveeecieeniieeiee e 431
3. Toplu Yapilarda iptal Davasini Kim, Hangi Yapilar igin Acabilir? ........ccccccevevevvveicrererennnn, 432
a. Toplu Yapi Yonetimine Gegilmisse veya Tek Parselde Kuruluysa .........ccceeeveevieeevceennneennennn 432
b. Toplu Yapi Yonetimine GegilmemiSse ........cccueviriririniniiiiictceeceee ettt 433
4. iptal Davalarinda Davali (Pasif Husumet) (KMK mMd.38/2) .....ccccoeuereeeeeeeerererereereeenenennns 434
3. AGIKIAMAIAT <.ttt e 434
D, Yargrtay Kararlarn ......co.ooieeeiiieieicnese et e 435
5. DAVA AGMA SUIES ..eeeiiiiiieiiiie ettt ettt ettt s ettt e ettt e e e e s bt e sab e e e e bt ee e eabeeesbeeenaneeeseeas 438
a. 5711 Sayil Kanun Yirirliginden Once Alinan Kararlar .... .438
b. 5711 Sayil Kanun Ydrirligiinden Sonra Alinan Kararlar ... ... 439
6. Yokluk, Butlan ve iptal Edilebilir Kararlar Arasindaki Fark .........c.c.cccoeeeeerueverereerneenenenens 439
7. Toplanti Yeter Sayisi Hakkindaki Kurallara Uymamanin Mieyyideleri ..........c.coceeeeveeennes 441
8. Karar Yeter Sayisi Hakkindaki Kurallara Uymamanin Mieyyideleri ........cccovevvveeveerveneenns 441
9. Yargitay Uygulamalarinda Toplanti ve Karar Nisaplarina Uymamanin Yaptirimi ............... 442
10. 1ptal Kararinin SONUGIAIT ... wocveeeveeieeeieeteeetetee ettt er s ese s ete s eteseeseteeserensenes 444
FE IR Yol | = 4 -1 T PPN 444
oI 141 =V 1= 1 - Yo T PR 445
5. Boliim
YONETICI ATAMA
I GIRIS...ecerereeeerceeeneeeneensesnseene

Il. YONETICi ATAMA SARTLARI

F AN =T 1= N - = SRRt

B. Yonetici Atamasi .....
1. Tek Maliki Olan YapIlar ..cc.ecceeeeeeceenieeeeceesee e
2. Bagimsiz Boliim Sayisi Sekizden Az Olan Yapilarda Yonetici Atamasi .... e 450
3. Bagimsiz Bolim Sayisi Sekizden Fazla Olan Yapilarda Yonetici Atamasl .......ccoecvveeeiveeennne. 452

13



4. Malik Olma Sartl .....ccccvvvevveeenennne
5. Sayi ve Arsa Payl Cogunlugu Sarti ..
a. Agiklamalar ........

b. Yargitay Kararlari .......ccocceveeveeneeieeieeseceeeesve e ... 454

6. Sayl ve Arsa Payl Cogunlugu Bulunmamasinin SONUGIAr ......ccceecvveveescieesieeieece e 455

a. Yok hikmiinde sayan Yargitay kararlari .........ccccveeueneen. ... 456

b. iptal Edilebilirlige iligkin Yargitay Kararlari ......c.cccooeeeeerreerererereereeeeeeeeeeesevseseseeesssssasesnes oo 457

7. Toplantinin Birinci veya ikinci TOplant! OlMast ..........cceveeveveeererereereeeeeeeeeeseseseseseesnns 460

E TRV 1= 4 = RSSO 460

B 141 =V 1= 1 =T T PSRN 460

C. Sozlesme Yapilmasi ve Teminat GOSTEIrME.......uuiiviieiiiiieeiieeccies e 461

I T TU T e Fo I D0 = o =T o TSRS 461

2. Teminat isteme Zamani .... e 461

3. Yénetim Sirketinden Teminat isteme ..... e 461

4. Hakim Tarafindan Atanan Yoénetici ......... e ———— 462

5. TemMINAtIN SEKIT oot e et 462

I1l. YONETICi ATAMA YONTEMI ..... ... 462

F N O V]| T o N - T 4 F= 1 R 462

B. Hakim Midahalesi ile YONetiCi ATamMa ....ccccviiiiieiiiiieeiiiiec sttt siree e siee e s e e sseaee e 464

1. On Sart- Gorevde YONetici BUIUNMAMASI .......coveviveviieiieiieeeiieee ettt 464

3. AGIKIAMAIAT <. e 464

D, YargItay Kararlart coeeeuee ettt ettt e st e s e e e e nteesn e e e snbe saeeennneens 465

2. YOnetimde ANIQSAamMama ......coiueeieeiiieiee ettt nnnes 466

3. TOPIANAMAIMA ..iiiiciie e et e et e e et e e e e b e e e s bt e s te e e etb e e e eabeeeeteeeaarae aeeas 466

A, YONETICH ATAYAMAMIA ..utviiiiiiieiiieee ettt e e e e e srtree e e e e s s treee s e s saabaaeeessstsaeeeeesssssraneeeessssnneeaananees 467

5. Yonetici Atamasini Talep Hakki Olanlar ........cc.ooveeriieiieienieeecneeeeeeeee e 468

6. Yetkili ve GOrevli Mahkeme ......c..ciiiiiiiiie et e e st 469

7. Yonetici Atama Karari Ve TeDIIGi ..c..ueeuieiiiiiierieieeee e 470

Q. K@EAT e et r e e a e e sneenanee 470

B, TEBIE .o eeeeeeeses e seeeeesesessesesene e seseeaeseseseeeaseseee e seseseeeeseseseseetanesesasess eeseneresenenens 470

8. Atanan YONEetiCiNin GOIEV SUIESi ..cccceeeueiiieeeeiriiiieeeesriirte e e e e ssireeessirreeeeesssaereeeesssannraeeeeas 470

9. Atanan YOneticinin Degistirilmesi .....c.ceeveerieerierreerie et 470

10. Atanan Yoneticinin Kat Maliki Olup OlmMayacagi ......c.cccveeeviveeeiieerieeeiiee e eree e 472

11. Atanan Yoneticinin Yetki ve SorumIUlUgU .......ocuviiiiiiiiiiecceeee e 472
12. Kat Milkiyeti YONetiminde KQyyIm ......cooeeriierienieeieeiee st

13. Yargitay Kararlari
C. Yonetim Plani ile Gegici Yonetici Atamasi

IV. YONETICi ATAYACAK KURULLAR VE YONETICi ATAMASI ....ccueeveveeerreerenneeenens 476

A. Klasik YONetimde YONETICI ALAMASH ...uueeeiieeiiireieeeeeeciireeeeeeeeitreeeeeeeestreeeeeeeeeassseseeeeensnnens 477
1. Kat MaliKIEri KUFUIU c..eveieeeeeeeee ettt ettt e et e e e e e tne e nae e aee s 477

2 Co o 1=y Ao I\ = o - 1Y PSR 477

3. KMK md.17 Uyarinca YONEtiCi ATAmMAS! ..cc.veivecuiieeriiieiiieeesiee e sreeessieeessivee e sveessneneesneneas 477

B. Toplu Yapilarda Yonetici Atamasi .......... .478
1. Blok Yapilar ..c.ccccveeeeeecieeneeienne .. 478

a. Blok Kat Malikleri Kurulu ....

b. Blok Yapiya Yonetici Atama ... 478
C. YargItay Kararlar c..ocuecieuieiciicieieiesieet ettt bbb et 480
2. Blok Niteliginde Olmayan Yapi Malikleri Kurulu .........ccocooveeniiiiiniienienieeeeneeeee 480
a. Blok Niteliginde Olmayan Yapl YONETIMI ...cccvveeiriiieiiiieieeecie ettt e s e e 480
b. Blok Niteliginde Olmayan Yapilara Temsilci Atama ....cccoveeevieeieiieeniieereee et see e 480
3. Ticari AlaN YONEEIMI c..eeiiiieiieieeniieeieest ettt sttt st sat e et e st snaesabee eennee 480
a. Ticari Alan (AVM) Kat Malikleri KUFUIU .......cccvveiieieeiiece ettt naee e 480
b. Ticari Alan (AVM) TemSIlCIler KUIUIU .......cooveiiiiieie ettt aeere e 481
c. Ticari Alana YOnetici (TEeMSIICI) ATAMASH c.veeeiiiiiirieireeeeee et et e eeereeesre e ebeeesraeesnaeeenns 481
4. Parsel YONetimi ....cccceeceeveevceeneenieeieenns .. 481
a. Parsel Kat Malikleri Kurulu ..........ccccoceevennee. ... 481
b. Parsele Yonetici (Yonetim Kurulu) Atamasi ... .481

5. Ada Yonetimi ......ccccueneen. . 482
a. Ada Kat Malikleri Kurulu .. ... 482
b. Ada TeMSIICHEr KUIUIU ...coeiiiiicieee ettt sttt s 482
c. Ada Yonetici (YONetim Kurulu) ALAmMast ..ccecueeeueeceeeieeieecieeneeseeesieseesteesssesaesseesssesseesssesseses 482

6. TOPIU YAPT YONEEIMI 1eeiiiriiiiiiiiiiie ettt ettt ettt ettt e bt e s e e e s tb e e e sabeeeeabeesssbaee sees 482
a. Toplu Yapi Kat MaliKIEri KUFUIU .....eeieeeeiiie ettt e s e 482
b. Toplu Yap! TEMSIICHET KUTUIU ..coovviiiiieiicieciecese et ae s e 483



c. Toplu Yapiya Yonetici (Yonetim Kurulu) Atamast .....oceeveeereenienieenieneeseeseeseeseeseeseeeseennes 483

d. Blok Yonetimi ile Toplu Yapi Yonetimi Arasindaki HlisKi .........ccceveivvereirerirnenieereeieeseeeeesnenans 484

A CT=To (ol I o T =1 i1 o PPN 485

a. Yonetim Plani ile Diizenlenen Gegici YONELIM .....ccccuiiieiiieeiiieciee et 485

aa. Gegici Yonetim Olusturma Sartlar .......occeeeuieeiie ettt e s 485

aaa. Yonetim Planinda DUzenlenmis OIMast ..c..coververieerieneenerienieesteeseenee e s siresee e s sees 485

aab. Yonetim Planinda Temsilciler Kurulunun Dizenlenmis Olmasi .....ccceveevvenveneenieneeniennnens 486

aac. Toplu Yapilara iliskin Ozel HUkGmIlerin UYUIaNMas! .........cocueveveeereererieeeeereeeeeseseneesesenenas 487

ab. Gegici Yonetime iliskin Sartlarin BelirlenmMesi ...........ovveevevereevevereeeieeeeeeeeeeeeeeeee e 487
aba. Agiklamalar

Abb. Yargrtay Kararlars ......ooeeceeiereeeciesieeete ettt e 488

aC. GEGICi YONELIMIN YETKIIEIT ..veeiiurieeiiie ettt ettt e et e e e e sbe e snne e 489

ad. GeGiCi YONETIMIN GOFEVIETT ....ccveeeeeceieeteeeeee ettt et neas 489

ae. GegiCi YONEtiMin GOIEV SUMESH «..ccuvveieeiiiiieeeeiiiiteee ettt e et e st e e e s eabrre e e e snaneeees 490

€A, AGIKIAMAIAL «.eviiiieiee ettt et st s b e ettt eae et sraeeteenne 490

2€h. YargItay Kararlar c...coueeeireerecieeeeet ettt s st sb e s e e e enne 491

af. Gegici Yonetim, Gorev Suresini Asacak Sekilde Sozlesme Yapabilir mi? .......ccccevvveeieenns 492

afa. Gegici Yonetimin Gorev Siiresi Kesin Olarak Belirlenmisse ..........coceveerverieriienenneneeniennns 492

afb. Gegici Yonetimin Gorev Stiresi Belli DEEIISE ......ccceevvereiiiiiieiieiiceesieeieieeieeee e 493

ag. Gegici Yonetimin Gorev Suresi Kat Malikleri Tarafindan Kisaltilabilir mi? .

ah. Gegici Yonetimin Gorev Siiresi Dolmasina Ragmen Cagri Yapmamasi .. ....494
b. 5912 Sayili Kanun Uyarlamasi ile Atanan Gegici YOnetici .....cccevvveevrunens ... 495
c. Gegici Yoneticinin SOrumIUIUBU ......cceevvveiieieeeceeeeeere e .... 495
d. Gegici Yonetimin Varligina Bagli Olarak Gegici Denetim Kurulu Olusturulmasi ...................... 495
8. YargItay Kararlars ..ecuue e ettt sttt e s s e eanees
a. Yargitay HGK Kararlari ...
b. Yargitay Daire Kararlari ........

6. Bolim
YONETICININ GOREVLERI, SORUMLULUGU VE HAKLARI

I. YONETICiNiN GOREVE BASLAMASI VE GOREVi DEVRALMASI ......cccevveereeerreersennens 499

A. YONeticinin GOreve Baslamas! ...c.uiiviieiiiieiciieecsiiee st stes e e sire e ssevee e s siae e s svaeessveeas 499
1. Kurullarin Atadi81 YONELICH ....eevuveeiieriieiieeciecie sttt st e 499

a. Yonetici Kurula Katilmigsa .... . 499

b. Yonetici Kurula Katilmamissa ...... . 499

2. Mahkeme Tarafindan Atanan Yonetici ......ccccceeeeunen. . 500

B. Yoneticinin Gorevi Devralmasi ve ilk Yapilacak islemler .........oovveiieeiieieeeeceeieeeenns 500
1. DEVIF/TESIIM .ttt ettt sttt ettt ettt tesesbe st e b e s eseeseesensensseneenean 500

2. IMZ@ BEYANNAMESI ....ceeeeceeeveeceeeee ettt ettt ettt st s s e s st et ebesssananae ena 500

3. NOLEIIIK ISIEMIETT wevivvveveteiecctete ettt ettt s e et s s esn s 501

a. Genel Olarak

b. Noterin Toplantiya iliskin Karari Degerlendirme Yetkisi var mi? . ... 502

c. Defterler ve Agilis/Kapanis Onaylart ......c..coceevvevnenieeneeenenenne ... 503

d. Karar Defteri Bulunmamasi ..........cce.uee.. ... 503

e. Kapanis Onayi Sonraki Yillarda Yapilabilir mi? .......ccccooeieiiiinininiiiieniccceesecseeeen 504

4. BanKaCHIK ISIEMIEIT . ..eceeevveeeeeectceeeeeee ettt s st eas s ses s e seenne 504

5. e-SGK Sifre ve Kullanici Bilgileri ile BildirimIer ........ccccveieriiereeneereeeeeeee e 504

6. AVUKALA VEKAIET ...eveeeieeeieeeeee ettt sttt ettt e e e st e et e saseenneeneeeennes 504

7. Ortak Yerleri Kiraya Verme YetKiSi ......ccueeveerieriienieiieeseeee st 505

8. Sozlesmelerin Kontrol EAiIMESi .....c...eviieiiiiieeieeeenieeccee e 505

9. Aylik is ve Periyodik Bakim Listesi Hazirlanmasi ...........ccceeceereeereuerereneeeseeeeeeeeeeeeseeseenas 506
10. isletme Projesi Hazirhig .
1. YONETICININ GOREVLERI ....coeeereicnceceneenense s sttt sesesesesssssasesssassessessaenss

A. Genel Yonetim islerinin GOrilmesi-KMK Md.35 .......ceivvererieieeireeereeere e eeeere e 506

1. Kat Malikleri Kurulu Kararlarinin ve Yénetim Planinda Belirlenen Gorevlerin Yerine Getirilmesi

.......................................................................................................................... 506

2. Anagayrimenkuliin Gayesine Uygun Olarak Kullanilmasi, Korunmasi, Bakimi ve Onarimi igin ....

Gereken Tedbirlerin AIINMAST ....ooueerieiieenieeeeee e 507

a. Gereken Tedbirlerin AIINMAST ..coc.eoi ittt sbe s e sbesaeesaees e 508

b. Masrafli ve Byl ISIErin YapIMash ....ccceecuirierererererereteeereseeseeseiessesessessesssssssesessseseseseseses s 509

C. Olaganlistli Ve ACH DUFUMIAT ..coveiiiiiiieierte ettt st st eseaestesbaesaseesaesanesee aas 509

d. Mahkemece Yapilacak TESPIt .....eeercueieiiieciie ettt e e sa et e s e sbe e e sbeeenaeensne e 510

[ 141 €=V 1 -1 - Y T RSP 511

3. Anagayrimenkuliin Sigorta EHirilmesi ..ccc..  eveeviiiiiiiie e 511

Q. DASK e e e e e e e s bt e e e e et a e e e e e e bae e e e e baeeeeean eeeenabraeeeennns 512

D. Ortak AlaN SIBOMTASH ..ecvieriieiieiieiesiiesie et e sttt e st e ste e sttt e s bt e beesbeesbessaesatessesssesnsesss nbeessesnee 512



C. OZ€1 KONUE SIZOTEASI v.v.vovivvvvivevevetetetetevetetee st evs st s eseaeseseteseses s s s essasssssassans senssnsens 513

4. Anagayrimenkuliin Genel Yénetim isleriyle Korunmasi, Onarimi, Temizlik Gibi Bakim isleri igin

Avans Toplanmasi ve Ek Avans TOPlanmasi ......ccueeevvieeviieeiiieeenieence e 513

5. Anagayrimenkuliin Yénetimiyle ilgili Odemelerin Kabulii, Yénetim Dolayisiyla Dogan Borglarin

Odenmesi .... ..513

6. Anagayrimenkuliin Tim{n ilgilendiren Tebligatlarin Kabulii

7. Anagayrimenkulii ilgilendiren Bir Siirenin Gegmesine veya Bir Hakkin Kaybina Meydan... ..........

Vermeyecek Gerekli Tedbirlerin AIINMAs! .......ooieiiiiiiieiiiii e 515

8. Anagayrimenkuliin Korunmasi ve Bakimi igin Kat Maliklerinin Yararina Olan Hususlarda Gerekli
Tedbirleri Onlar AdINa AIMaK .....coovveerieriiienieiie e 515

9. Kat Miilkiyetine iliskin Borg ve Yiikiimlerini Yerine Getirmeyen Kat Maliklerine Karsi Dava ve.....
icra takibi Yapilmasi ve Kanuni ipotek Hakkinin Kat Miilkiyeti Kiitigiine Tescil Ettirilmesi 516

10. Bankada Hesap AGHITMAK.....ccc. couiieiiiieeiee ettt sttt e et e e s abe e e s e e e nanaee s 516
11. Kat Malikleri Kurulunu Toplantiya Cagirma .......cccccveeeeiieeiiiieeecie e eeieeeesireeeireeesveeessnnee e 517
12. Asansdr Bakim ve isletmesine [liskin GOreVIEri ...........ovvieveeiievieiierieeeeeeeeeeeee e s 518
13. Personel istihdami ve 3. Kisilerle SOZIESmMe YapmMa ....c.ccvcveeeeeeceveveeerereeeeeeeseseseseesesssesesesesenns 518
B. Adres Levhasi Asilmast -KMK Md.34/9 ......cooooiiiiieceeeee ettt e 519

C. Defter Tutma ve Belgeleri Saklama-KMK md.36 ..
1. Kat Miilkiyetinde Tutulmasi Zorunlu Defterler ....
a. KMK Yéniinden ..

aa. Karar Defteri .....cocvevveneenieneenenieene . 520

ab. Gelir-Gider Defteri (isletme Defteri) .. .. 521

AC. DENELIEME DEFLEI ettt ettt e 522

ad. AsanSOr KQyIt DEfteri......coeeieiiiiiiieieicieee e 522

ae. Demirbag Kayit DEfLri .....coccuiiiiiiiiiciiicrc e e 523

b. Vergi Mevzuatl YONUNGEN ...cccuviiiiiie ettt s et etae e st eestee e sreeesnaeeeneeesnne nree 523

C. SGK MEVZUALI YONUNAEN ..couiiiiiiiieiieeiietee ettt st et s ne e s 523
ca. Genel Hukimler ........

cb. Ceza Hukumleri ..
cc. Usul Hukumleri ...

[olor= T I e [1 QY- [ { IO U PP RS OROTPPO PPN

(ool o T & 1V AT T o { OO OO U PP O SOTOTPR PPN

ccc. ibraz Sarti .
ccd. Prim Belgesi Verme ZorunlUlUBU ......cocovieierieniiieiiesitesieeteiee ettt sbeenee e 528
d. 15 MEVZUALI YONUNGAEN ..v.vevvceiieeeeetee ettt ettt et ess s st se s snsneten seeans 528
2. Kat Mulkiyetinde Defter Tasdii ........cccecverrieriiiieriierie et 529
Q. NOTEE TASIKI et ae e sreesneeseeens 529
aa. 634 Sayill KMK YONUNAEN TaSAIK .oovveeeiiieriieecie ettt s 529
338 AGIIS TASAIKI 1.vevereeetieerieetet ettt sttt sttt sttt ea e s bbb et et n 529
aaaa. Karar Defteri .. ...529

aaab. isletme Defteri ...
aaac. Denetleme Defteri

aab. Kapanis Tasdiki ........... ... 530
aaba. Karar Defteri .......ccoeeivniecinniciciiiicis ... 530

i. Defterin Bitmesi Nedeniyle Kapanis Tasdiki ........cccceevveireieiinicieinineceeseeceeeeene 530

ii. DOnem Sonu Kapanis TasdiKi .......ccoevvrerieiiineniiiiereneeeeee e 531

iii. Donem Sonu Kapanig Tasdiki Yapilmamasinin Mieyyidesi .. ...531

aabb. iS1etMe DEfteri......coceiiurreeieieieeeieieeiseieee e ..531

aabc. Denetleme Defteri . ..532

ab. 1163 Sayil Kooperatifler Kanunu Yoninden Tasdik . ...533
ac. 6102 Sayill TTK YONUNAEN TASAIK ..vveervreeriieeriieeiieesieeesiieeetreeese e steestee s vaeenneesveeenneens 533
ad. 213 Sayil VUK YONUNAEN TaSAiK ...cc.eviiiiiiiiriiiiiiniietcese st 533
ae. 6100 Sayill HMK YONUNAEN Tasaik .....cceririiieiiiinieienicnineneccetee e 534
D DI NTEEIIS ettt sttt et ae e st e sbesae e e sneenbeenaeenee 534

ba. 634 Sayili KMK Yonlinden Delil Niteligi

bb. 6100 Sayili HMK Yoniinden Delil Niteligi . ... 536

3. Belgelerin SAKIANMAST ...cccueiiieeiieeeesee et e st e st e ne e s e neeenneees 538

D. isletme Projesi Yapimasi-KIMK Md.37 .....coocvevererrieieeereeeeeeeereeeeeesesereseesseeseresssssnesessasnes 538
E. iptal Davalarini Duyurmak-KMK mMd.38 .......cocvevirveriiieeiireiirereeeereetene e ereeeere e svens e 539
F. Faaliyet Raporu Hazirlama -KIMK mMd.39 ........ouviiiiieiiieee et evrre e e 539
G. Bildirim Yukumlulagu-KMK md.48/1 .... .539
H. Kullanma Yerlerinin Bosaltilmasi-KMK ek md.2 ........coooieiiiiiiiicieeeeecee e 539
I. Toplu Yapi Yonetim Kurulunun GOFeVIEri .........eeeeeeeeciiiiieeeeeecieeee e eecrree e e eeeeneeee e e e ennnes 539
i. YBneticinin Diger Mevzuattaki GBIreVIEri .........cvevevevereeeeeeerereeeeeeereee e ee e resenens 541
1. 1774 Sayili Kimlik Bildirme KanUNU ......c.cooeeeieeiieeieesee e see e 541

2. Adres Kayit Sistemi YONETMEIIZi ..cccvvveeiiriieiiiie ettt et e e 541

16



3. Asansér isletme ve Bakim Yénetmeligi ... .. 542

a. Agtklamalar ......cccevveeciiniececeeeeeeee .542
b. Yargitay Kararlari ... ... 543
4. Konut Kapicilart YONEtmMElii ......cevevuiiiiiiiiieieeetee et .. 545
5. Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sihhi Sicak Su Giderlerinin..............
Paylastirilmasina iliskin YONEMEIK .....cccovevivevereeieiieieeecee ettt en s enenes
6. Isi Sayaglari Muayene Yonetmeligi ............
7. Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi
8. Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik .........cccoovveiiniiiinnniininiieniieeceiee 548
9. 5188 Sayil Kanun Uyarinca Ozel Giivenlik Mali Mesuliyet Sigortas! ...........ccocoevevevevrvrenns 550
10. KVKK Kapsaminda GOIEVIET .. ...eieccuiiiieiiiiieee ettt et este e e ive e sav e e staeessaneaeeans 551
11. is, Sosyal Giivenlik ve Vergi Mevzuati Kapsaminda GOrevleri ..........cccooceeeveerveveeeeevennnnns 551
IIl. VEKALET SOZLESMESiI KAPSAMINDA YONETICiNiN BORGLARI .....ccovvrverereennenes 552
A, Talimatlara UYma BOICU ...c.ueiiiiiiiiiiieeeiiee et ssteeesitee e site e e siae e s siaeessibaeesbseessneesssnveeas 552
B. Sahsen ifa, Sadakat ve 0zen GBSterme BOICU ........c.ceveveveueueeeeeeeeeteaeee et 552
1. Sahsen ifa BOrCU c.cvevveveveeeeeeeeeeeiennas
a. Vekalet Verenin Vekile Yetki Vermesi . .
b. s ve DUrUM Geregi ZOrUNIUIUK ........ccvevivevetirieieicie ettt se st sesens s
c. TeamUlin MUmMKUN KIHAIZ1 HAIIET ..ottt
Y (o - | A 1o T ol U RS PSRTSPRR
3. 028N GOSTEIME BOTCU .vuvevivvveeeeceeetetete vt e e ettt aeaeseas s esesebes et et e setesessss s esessaseseseseeeon
C. Sir Saklama Borcu ............. .
D. Hesap Verme (TBK Md.508) ......cccuieiiiiiiieireeiieeeieeeeeesteesteesteessreesenessseessneensessnseessnsensenas
IV. YONETICININ SORUMLULUGU ......cveveeeereeneenerssesssnessnssssssesessssssssssssssssssssssssssssssses
A. Vekil Gibi Sorumluluk (KMK md.38) ......coccueiiiieiieiieeeerieese ettt
1. SOruMIUIUBUN KPSAMI cociiiiiiiiiieeciiee ettt et e e et etee e eate e e s abeesabeeesabaeeeeaneeesabeeensseaesnnns
3. AGIKIAMAIAT <.t et e e
b. Yargitay Kararlarn ......co.coeoeeiiieiiieniere e e e
2. VEKAIETIN KAPSAMI 1eiiiiiiiiiiii ettt ettt et e et te e e ta e e e s ba e e steeeeataeeeeabeseebaaesseee e eenes
3. AGIKIAMAIAT <.t e
D, YargItay Kararlart cueeeueeeeee ettt sttt e s sa e e et eesn e e e snbe aeeenaeeens
ba. Yargitay HGK Kararlars ......eecueeecueee ettt e e stee s sae e snaeesneeeen aens
bb. Yargitay Daire Kararlari .........cc.coevieiiiiiiiiicicnicneneeteee et s
3. S0rUMIU OlAUSU DONEIM ...eeeeiieieesiee ettt teeste e e e seeesbeeseesnseeseesneeenseesseessnesnseens
4. Yonetici, Gorev Siresi Sona Erse Dahi Yetkilerini Kullanabilir mi? . 568
a. Agiklamalar ........ ... 568
b. Yargitay Kararlar ........ccceceevieiiivniininininenececceeseee ... 569
5. Yonetici, Yeni Yonetici Atandiginda Yetkilerini Kullanamaz ........cccecceeveevceeneencesieeseeee, 570
6. Uclincii Kisiye Vekalet Verme .......ccoeveveveeveeeeeereeeenenenn e e—— 571
7. Avukata Vekalet Verme .... ..572
a. Aciklamalar ....cceeeeeeviiee e ...572
b. Yoneticinin Degismesi Halinde Vekalet .. .573
c. Yargitay Kararlar .......cccoceevvecvevencnennenne. ..574
8. Yetkisiz Temsil ve VEKAIEtSIZ IS GOIME .....cceevveeerereteeeieeeeee ettt ee ettt ss s vene s sesens 576
a. Yoneticinin Yetkisinin Bulunmamasi veya Yetkisini ASMas! .......cccceveveririieneneneneeneeieienenne 576
b. YBNeticinin VeKAletsiz I5 GOIMESi.........c.civieiueiieeieiiseieiesissesssseae et bbb sessnssses e 576
c¢. Yoneticinin Yetkisini K&tlye Kullanmast ......cccveeeiiiieeeceeccieeiee st esiee e s eseeeesne e 577
9. SOrumMIUIUKEAN KUFtUIM@ co..eeeiieeiieeieeeee et s 577
a. Hukukumuzda Sorumluluk Nedenleri ve Borcun KaynNagl .....cccueeeeveeveeeinieeeseeeseenieeesseeeenns 577
Q2. HAKSIZ Fiil c.eeeeeee et s st e nree e
AD. SOZIESME .ttt ettt et s e et s ab et e st e ebe et e et e e be e beente naenaee e
ac. Sebepsiz Zenginlesme ..
b. Sorumluluk Sartlart..........
ba. Kusur ...............
DB, ZATAT bbbt et eb e
DC. TV BAGH cvvvivivieieieiecectceeecete ettt ettt ettt ettt st et s tes et esesetesesesa stesesesesann
bd. MUteselsil SOrUMIUIUK ........cooiiiiiiee e e s e
Lo T IO U A 0= (VL TV Yo - | TR
d. Is Bélimi, Goérev Dagilimi ................
e. Kurul Kararlarini Yerine Getirme .
. HArCAM@ YETKIST ...eoeieeeeieee ettt et sttt sre e b e e e e eneas
B. iptal Davalarinda Temsil YEtKisi V& GOIeVi .......cecvvviveeuirieeiieeieieeeeeeeeee st 580
1. iptal Davalarina iliskin SOrUMIUIUBU .....c.cveveviiereeieeetceecteeeeee ettt 580
2. Iptal Davalarini DUYUIMAK .......cooveveeiieeeiieecieectee ettt es et seseseetenssseseseseneanas 581
3. Davayl Kabul/Feragat YEKISi .......ccceieevieiieieierieseesie st este et te e e sre e stessaesaesaeennenseens 582



F O Y41 0 I e [=T 1T o S 584

C. Hesap Verme (KIMK mMd.39) ....ooiiiiiiiiee ettt ettt ettt ... 584
1. YONEticinin HESAP VEIMESH ..cceiiiiiiiiiiiiee ettt e e s e s st e e e e e enneeeeas .... 584

2. HESAP VEIME ZAMANI ..etiiiiiiiiiiiieeeeeeiietee e e ettt e e e e e st ee e s e s easeeeeessasseeeeesesansseeeeeesnnnnees ....584

3. HeSap VErileCeK KiSHEI ...cciiviiiiiiieciie ettt ettt be e s te e e aaee e s 585

4. Hakim Mldahalesi ile HESAP VEIME ....coicviieeiiiicciiee ettt svre e e ... 586

Yol | =1 4 =1 T TSR 586

B 141 =V 1= 1 =Y o TSP 586

D. Haksiz Fiil ve Zarar SOrumMIUIUBU ......ceivviiiiiiieeeiteeeitec ettt 587
Yol | =1 4 -1 T PSP PP PP 587

2. EMSAL KArArIar coueee ettt st ettt ettt s st et e st saaeen sbeenaee 588

V. YONETICININ HAKLARI .....eevereerrerseeseessesssessessessessssssessessesssssssesessssssessessessssssessssssessens 594
F N =T o 1=] N - = PSS 594
B. Gorev Siiresine iliskin Ucret Talep HakKi ........c.ovevevieeeveuereeeeeeeeeeeeeeeeceeeee e 594
1. Yoneticinin Kat Malikleri Arasindan Atanmast ........ooceereeeiieeneeniieniieeneesieeseeseesve e saees 594

8. YONEEICH UCTE w.vvivieivitetetciete ettt ettt ettt ettt sttt s s st bebebe sbebetetenenas 594

I Vol -1 1 - TSRS 594

ab. Toplu Yap! YONEtiCHerinin UCreti ......cveviveueeiereeeeeeeeeceeeeetecee et seveseas s sesensenenas 595

ac. Sirayla Yoneticilik Yapilmast.....ccoccceevevveecvennnnen. ettt et e ettt e e ateaaaeeenreenae e 596

ad. Yoneticinin Mahkeme Tarafindan Belirlenmesi ...... B PP PSR UPPRUPRRROPPPRIIN 596

b. Gider Muafiyeti ve Normal Yénetim Giderlerinin iGerigi .........coccvverruveerrieeerereerensieessiesnenns 596

C. YONELICH YArdIMCIAIT et re e e ene e 597

2. Yoneticinin Kat Malikleri Digindan Atanmasi ... 597

a. Yonetici Ucreti ........... s 597

b. Ucret Uyusmazligi ..... et e 598

C. YONELICH YArdIMCIAIT weeeueeiiieiieiieieeie ettt ettt st sttt st et sbe e sbeesbeesaeen s sasenseens 598

3. Toplu Yapilarda Ucrete Karar Verecek Organ|ar ........ccccoveveeeeeeeereeeeeeeeeieeeeeeseesenesesssnenns 598

4, UCret TAleP ZAMANT c.cucvcveiiieeeeeeetete ettt ettt bt ae st et besesesasaebesene seas 599

5. Ucret veya Muafiyette Gelir VErgisi SOTUNU ..........ccvuivevevereieeieeteseseesesesese e sesesesaesesenens 599

6. Ucret ve Huzur Hakki Arasindaki Fark ...........ccceeueeeeevererereueeseceeeeeesese e essenesesesesenens 600

7. SGK Kaydi ve KIdem TazmiNatl ......cccuveiicieeiiieeciiee e cctteeesree e eeveesveeesaeeesaaeesveessnsaaeennns 601

8. Kat Maliki AvuKatin YONEiCi UCTeti ..ccvviveverererieieeeeiceteete ettt 601

9. Ucrete iliskin Yargrtay Kararlari .........cceeeeeeeeuererereeeeeesesesesssesesesesesesssssesesesesssessssesesesess 601

C. SOzlesmeyi FEST HaKKI .........ueiiieiiiiieeeeeeeeee e et 603
D. Tazminat HakKi . coeeeeiiecie et et 604

7. Boliim
KAT MULKIYETINDE TARAF EHLIYETI

I. GENEL OLARAK TARAF EHLIYETI (HUSUMET) «.cvevuveerireeresresnesesssessessnessessessssssessenns 605
Il. YONETIM SIRKETININ TARAF EHLIYETH ceuvevueetrererineesessnssesseessneseessessessnsseesssssnssesssessesses 607
A. Sozlesme ile Hizmet Alinan YONetim Sirketi .....ccocvvervienieinieeiicree e 607
B. Yonetici Olarak Atanan YONetim Sirketi ...c..ecccvveeeecieeiiiee et 608

lIl. KAT MULKIYETINDE KOOPERATIFLERIN TARAF EHLIYETI ..cvcovvueueeveenerennsrensesnenns 609
F O T =Y = o 1Y =] € U
B. Kooperatifin ihyasi
IV. YONETICiNiN KANUN GEREGi TARAF OLABILECEGi UYUSMAZLIKLAR ............... 612
A. Aktif Taraf Ehliyeti (Davacl 01Ma) .....coocueiiiieiieeieeeeeeree ettt 613
1. Ortak Gider Alacaginin Tahsiline iliskin Dava ve icra Takipleri .........cceovvevereevreiireererererene, 613
2. Banka Muamelelerine {liskin DaValar ...........cccvovvveueviveveeeeeeiiceee et 615
3. Sézlesmelerden Dogan Uyusmazliklara iliskin Davalar . ... 615
a. Agiklamalar ................ et e e eeraesaenaaens 615
oI 141 =V T -1 - Yo TSR 616
4. KMK md.19 Geregi AgIlan Davalar .........cceooiiiiiiiiiiiiie et site et e s sve e 618
5. VEKAIBTSIZ IS GBIMNE ....eeeeeetetceeee ettt ettt etess e sttt s s et et esesesn e esenesasesesesenn 618
6. Kat Malikleri Kurulu Kararlarinin Yerine Getirilmesi ........cceecvvereereercieeceeseeeseeseesee e 619
7. Yénetim Adina Tesis Edilen Hukuki/idari islemler ...........coooveveuievereieeeieceeeeeeeeeeveeene 619
8. Kambiyo Senetlerine Ozgli Takip ISIEMIETT ....cvoveeveviieeieeeeeeceeeeeeeeeee et 620
B. Pasif Taraf Ehliyeti (Davall 0lmMa) ....ceeeeiieeeiiieiecee et eree e erre e eeeree e eareeesrreeean 621
1. Kat Malikleri Kurulu Kararlarinin iptaline iliskin Davalar .........ccccoovvevevvveeveeeeeeeeeeeenen 621
a. Husumetin YONneticiye YONEIIMES ...cccccvieeiieeeiie ettt st eeae e e e sre e e sneesnnes 621
b. Husumetin Karara Olumlu Oylariyla Katilanlara YOneltilmesi ......c.cccovveveereenenneenenieenienne. 621
c. Taraf Sifatlarinin Birlesmesi ..... et e s e e enreens 622
d. Yoneticinin Davayl Kabul YETKISI .......cccuvieiieeiiiecciieniee et ste st e e e sne e 623
2. Isletme Projesinin iptaline iliskin DAVAlar ........c.ceeeveveeieeeeiereeeeeeeeeeeteeeeeeeeeees st 623

18



3. Genel Ydnetim Islerinin Goriilmesi, Kurul Kararlari ve S6zlesmelerden Kaynaklanan................
Uyusmazliklara iliskin DAVAIAr ............ceeeeeieeiieerieeereeeseseeseeseeeesseeseetesesesesesessasesssesesns .. 623
a. Agiklamalar ........

b. Yargitay Kararlari ............. .. 624
ba. Yargitay HGK Kararlar .....cciccueeueeieenieeieesieeste et sseesie s tesaesteeete e etessnee e esaeessnenneen aees 624
bb. Yargitay Daire Kararlari ..........ueeueeeiiiieiiee ettt e e tee e sne e s aae e e s 625
4. isci Alacaklaring Hliskin DAVaIar .........c.ceevevieeveriieieeiceeie ettt ene e 627
5. Menfi Tespit Ve Istirdat DAValar ........coveveveveveeeiieeeeee et sese s s es s senens 628
6. Defter Tutma, Belgeleri Saklama ve ibrazina iliskin Davalar .............ccceeuveeeeevevereverererenenen. 628
7. MUAAh@lENIN IMENI .eeiit ettt sttt e e st e e sbb e e s saaeeessteeesans 629
a. Kurul Karari ile Yapilan MUd@hale .......coveeieiiieieeiece et e 629
b. Yonetim Plani Hikmi Uyarinca Yapilan MUdahale ........ccccoeveenieneeninieceeeeeeeeve e 629
c. Yonetici Karari ile Yapilan MUdahale ..........ooooeiiiiieiiie ettt sveeeaee e 629
d. Thtiyati TEADIr TAIEDI ....cveuvviveeieicecietcee ettt sttt ssrsr sttt e e es st bebe s saeneananas 630
8. Mimari Projeye Aykirilik Nedeniyle Agilabilecek Davalar ..........cccocoveeevivieniiee e, 630
LR 1ol T o 11| PO OO OO UPOTPRRPPRPPIN 631
FE Yol | {21 4 =1 T TSP 631
[ 1741 =V G 1 -1 -1 OSSR 632
10. Kambiyo Senetlerine Ozgii Takip ISIEMIEIT ...c.oovevivieeeieeceiceceeeeeceeeeee e 633
11. Genel Sorumluluk Nedeniyle Agilabilecek Diger Davalar .........ccoceeeevieeeiiieecceeccieeeee. 635
a. Genel Yénetim islerinin Gériilmesi Kapsaminda Maddi Tazminat Davalari ............ccccceueeene. 635
b. Ortak Alanlardan Kaynaklanan Hasar Tazmini .......ccccceeereneniiineciceeicnescneseeeeeeeeseees 636
c. Hirsizlik, Adam Galistiranin Sorumlulugu .......... ... 638
ca. Agiklamalar .....ccocooeeviieeiiieeeeeeeee ... 638
cb. Yargitay Kararlari ....... ... 640
d. Manevi Tazminat DAVAlar ........eoeeriiriinieniese ettt ettt sbe et e b aenee 645
€. Sebepsiz ZengiNIeSME DAVaASH .....ccucvviiiiiiiiiieicicrc ettt e 645
ALY 4 = o T G- 1 o TSP 645
€. EIatmManin OnlENMEST ....voveeieeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt s st se s ebe s s sebess e betenees etenn 646
h. Eski Hale Getirme ..... ... 646
I. Vekéletsiz Is Gérme.............. ... 646
i. GOrevli Mahkemelerin Tespiti .....ccccceveevveeenns ... 646
ia. Maddi Zararin Yoneticiden Talep Edilmesi .. .. 647
ib. Yoneticiden Manevi Tazminat Talep EAilMeSi .......cccccceveveninininieiicieieneens .. 647
ic. Maddi ve Manevi Zararin Yénetici ve Ozel Giivenlik Sirketinden Talep Edilmesi .............. 648
id. Yonetici Tarafindan Yonetim Sirketine Agilacak Davalar .........ccccuevveveeceeseeseeseeseesieens
ida. AGIKIAMAIAr ..coveiiiiee e
idb. Tuketici Hakem Heyetine Basvuru ...
idc. Yargitay Kararlar ......ocoeeveveenvcnenene.
a. Tiiketici Mahkemesine iliskin Kararlar ...
b. Tuketici Hakem Heyetine lliskin Kararlar ..........cccccooeoeininciiinecsce e
V. OZEL OLARAK YETKi VERILMESI HALINDE TARAF EHLIYETI ...cccovevrviueecrensernrnnnennncs
A. Ayip ve Eksik is Nedenine Dayali ihbar ve Davalarda Taraf Ehliyeti . .
1. AYID VE EKSIK I TNDAIT cv.vvivviicecctcteteteeee ettt v
2. Ayip ve Eksik is Nedenine Dayali DaVvalar ............cccueveveueueeeeeeeeeeeeeeeeesesesesses e enns
a. Insaat Baglangicindan itibaren Ayip ve Eksik isler
aa. Aciklamalar ......
ab. Yazarin Gorisu ......
AC. YArgItay Kararlarn ....c..ccuecieiieieiinineeieete ettt st e
b. TBK md.526 Hiikiimleri — VEKAIEtSiZ I$ GBIME ....ccucveieiveririeieiceeeete e
c. Sonradan Yapilan insaat ve islere iliskin Ayip ve EKSiK ISIEr ...oovevevieveeeeereeieeeeeeeeceeeeee e
o BT o o T o TSP
B. Mimari Projeye AyKIrtliZIN GIderilmesi ......cccueveuieriiieriecie et eee e sve e eseee s e
1. YONetici Kat MaliKi DEBIISE ....ccveeveeerieieeieeree s seeee e eestee et ete e e st e s e snaeeneeennenes
2. Yoneticinin Kat Maliki OIMast ...ceveerieeriiriiienieniesieesieene ettt s
3. Temsilciler Kurulunun Yetki VEIrmMESi .....c.covuerviiiiiinieeniicieciecnircite et
4. Gegici Yonetim Kurulu Karari ...............
5. Emsal Kararlar ......ccccveeveveennnnns
C. Ortak Yere Elatmanin Onlenmesi . .
IO Vo 1= - OSSPSR
2. Yonetici Dava Yoluna Gitmeden Midahaleyi Defedebilir mi? .......ccccccvvveeeveivceneeceee, 675
R 171\ 1= 1 -1 PSSP 676
D ECIIMISIT ottt s e e e eanees 679
E. KMK md.24-Yasak islere iliskin Davalar ........c.cceeveueeverieieriieeeieeeesstee s stesseresseressenesnenens 680
F. Kira Bedeli Tahsili, Kira Tespit Ve TahliYe ......cccceviiiiiiiiieieceecee e 680

19



(I = oI T L A Lo - USRI 682

H. Yonetici ve Denetgiler Aleyhinde Sorumluluk Davalari ........ccccovvvieiiinieniniieeeniiee e 682
VI. KAT MALIKi OLAN YONETICININ TARAF EHLIYETI ....cucvrerencccceereseeecne s seeaees 683
VII. YONETiICININ TARAF OLAMAYACAGI DAVALAR .....covvveieirine crerennesssssssssessssssssesesesens 684
F T L 1Yz L1 OO

B. Komsuluk Hukukuna iliskin DAValar ..........cceeveveveueeereereeereeieeeseeseeseese e esesesenenens

C. Yénetim Planinin iptaline iliskin Davalar ..........c.ccocveveueueeeeeeeeieeeeeeee e

D. Kamulastirmasiz Elatma .....coccueiiiiiiiiiiiieiniiceeite ettt e e s sae e e sbae e ssbaeessareeesnne

E. Arsa Payi Diizeltme Davasi

F. Kurul Kararti ile Yapilan Miidahalenin Meni

G. Kat Milkiyetinin Devrine iliskin Davalar- KMK md.25 .......cooveeiieeviieeeiieeeeeeeeeeeenenas 689
H. TBK Hikimlerinden Kaynaklanan Davalar ........cccocueeiiieiiiienniies e esieeesnee s 690
VIIl. KIRACI VE KULLANANLARIN TARAF EHLIYETI ..cvoveuerrieneriectnieeneesesessesessssessssessssesenns 691
F R Yol = 4 =1 £ T RSP 691
B. Yargitay Kararlarina Gore Kiracinin Agabilecegi Davalar ........cccccvvveviiieeiniieeiniiieennneenn. 692
IX. INTIFA HAKKI SAHIBINIiN TARAF EHLIYETI

Y Yol | = 4 =1 = OSSR UPRRPRRP
B. Yargitay Kararlari

8. Boliim

TOPLU YAPILARDA DENETIM VE DENETCI
(0] =1 ] 1 TR
A. Kat Mulkiyetinde Denetim Tirleri

1. Kat Malikleri Kurulu Araciligi ile Denetim .... ... 698

2. BIireYSEl DENETIM..ccutiiiiietiete ettt sttt st b e s st e e e ne e eas 698

3. Denetim Organi Araciligi ile Denetim ....... ... 698

4. Bagimsiz Denetim Sirketleriile DENetim ........cocovveiiiiiiiiiieceeccecee e ... 699

B. Goreve Baslarken Denetginin Kabul Ettigi Sartlarin Sonradan Degismesi . ... 699

Il. DENETCi ATAYACAK KURULLAR ......cevueereeireesressessessanssnsssessnssessssssessenns ... 699

1. Blok/Yapi Denetleme Kurulu ... .700

2. Parsel Denetleme Kurulu ... ... 700

3. Ada Denetleme Kurulu ............ ... 700

4. Ticari Alan Denetleme Kurulu .. ... 701

5. Toplu Yapi Denetleme Kurulu .........ccccevvvevennnnn. ... 701

I1l. DENETGI ATAMASI ....cuurmenincnmrinecesecenesenens reereee et ... 701

AL Kat MaliKIEIT KUFUIU ..ottt ettt et e s e snaeebeesnreesns ee 701

B. Blok Kat Malikleri Kurulu — BIoK DENELGISI ...ccvveeerrieeiiiieiciiee et cvee e ssree e siree e 701

1. Denetginin Kimlerden AtaNaCag! ......ccevueerreereerrieenieneesieesieesteeseesseesaeeseeesseesseeseesaneenses 702

2. Blok Denetgisinin Kat Maliki Olup OlmMayacagl ......cccocverveereerieereeieeseeeieesee e sneeseee e 702

3. Blok Denetgisinin Ne Kadar Siire igin Atanacagi .... .704

4. Blok Denetgisinin Kag Kisi Olacagi .704

5. Blok Denetgisi Atanamazsa Ne Olur? ........ccccceeeveveeennenn. ... 704

C. Blok Niteliginde Olmayan Yapi Malikleri Kurulu-Denetgi .......ccccevverevirveeeniieeciieeescieeeans 704

D. Toplu Yapi Temsilciler Kurulu-Toplu Yapi DENETLGISH ...ccccvveeerreeecrieeeirreeeiveeeevreeesreeeenns 705

1. Toplu Yapiya Denetci Atamasl ZOrUNIU MU? ....ocveeieerieniieereesieeniee e eseeeseeeeseeenseesenesseenns 705

2. Toplu Yapilarda Denetginin Kat Maliki Olmasi Zorunlu mu? .........cccccevveenieniieenenneeneenne 706

3. Toplu Yapilarda, Kat Maliki Olmayan Kisinin Denetgi Atanabilecegine iliskin Gériisim .... 706

4. Toplu Yapiya Denetgi Atayacak KUrUIIAr ......cooveerieeiienieceecccee e 708

5. Denetginin Baska Bir Kurul Tarafindan Atanmasi Mimkin Middar? .. . 708

6. Toplu Yapilarda Denetgi Kimlerden Atanir? ........cccocceeeviveeencieeenineennns ... 709

7. Denetgi Atama Karar Yeter Sayis! ...ccccvvveeeeene. ... 710

8. Denetleme Kurulu Kag Kisiden Olusur? . ... 710

9. Toplu Yapi Denetgisinin YETKi AlaNT ...cc.eeceerieeiiieree e 711

10. Toplu Yapi Denetgilerinin GOrev SUIESi ......cuieccvieiriiieeeiieeesiieesieeesaeeesvee e sevaessteeeseneas 711

11. KMK Uygulamasinda Eksik GOrdiGgim HUSUSIAr .........cooviiiiiiiiieiiiiecieceieee e 712

IV. DENETGININ GOREV, YETKi VE SORUMLULUKLARI ......cccevreeeceneensnsessreseseseseansnacs 712
A. Denetim Yapma Gorevi .
LI o LTS T o BN B 1T o 1= 4o oY PP PSPPI

C. Yoneticinin Gorevdeki Tutumunun Denetlenmesi .........ccocueeveeieeiiieneeneeeeceeeeees 714

D. Zarari ve Sorumlusunu TeSPIt EEME ....cievcuveeeiiieeeiieeeciree e creeeeetreeeetaeeeeeraeeeeareeesnneas 715

E. Denetimi Bizzat Ifa GOIEVi ...c.ccuieieveeerieieeeieteteeeeteteee ettt ettt ettt 715

F. Sadakat, Ozen ve Sir Saklama YUKUGMITITEU ....covvvevervieieeeeieecieeeeeecee st 716

20



G. Denetim Raporu HazIrlama ......coocuiee ittt s e e etee e s saae e e rae e s nnaaeesnes 716
H. Denetim Raporunun TEDBIISi ....iivueiiiiieiiriiee ittt ee e s iae e s stae e sare e s sbeeas 717
. Kurullarin Olaganiistli Toplanmast ISLEMI .......c.evvveveeeeiieeerereeceeeeeteeeee st 718
I. Denetleme Defteri TULMEK .........c.ceuieeeveueuieeeeeee ettt ettt s et seae s 718
J. SOrumIUlUK Ve HESAP VEIMIE ..vviiiiiiiiiiiiee ettt ettt sttt ire e s s e e e ssatae e sabeeesanee 718
K. Dava ve Taraf Ehliyetinin Degerlendirilmesi .......coocvviirieiiiiiiiiiieeiecceeecvee e 719
V. DENETCININ HAKLARI .....ccueetereereeereeneeneeesteseesesssseesssssssesesessssensensessesssssnssnsenssssnsenes 719
A. Belge ve Kayitlarin Teslimi ile Calisma Ortami Talep HakKi ...coovvveeriieiiniiiiiniiiiiieeens 719
B. Ucret HakKi .....cceveveveeeeeicnne.
C. Yaptig1 Masraflari Talep Hakki
D. S6zlesmeyi FESIN HakKI ..co..ooiiiiiiiie e
V1. DENETIMIN ICERIGI ..cvvveerenverererninrnsressenennes

AL GENERIESASIAT .ttt ettt eb e et e st s bt e hee e be e ebeesareeae
B. IMHIZAN <ot e s s he e e s e e s eabe e e en teeeeanes
Y =T WO T Y 1 1= o PRSP
N1/ L2 TSP
D. GENEI GEGICT IMIZAN ..ottt sttt ettt et ste st eesbesane reesbeenee

c. Kesin Mizan ...............
2. Mizanin Sekli ......
3. Mizanda Yer Alacak Gider Ornekleri .. .
4. Gergeklesen Gider Mizan Kaydl .......cueeeciieiiieeeciie et e e sare e e aae e 725
VIl. ZAMAN ARALIGI YONUNDEN DENETIM ....cucuurerereeeesececssensasassseseseseseesesassssenens 725

VIII. DENETIMIN SONUGLARI ....ccceevererereeveraeeseenenes

A. Denetimin Hukuki Sonuglari
B. Denetimin Cezai SONUGIAIT ..uiiiviii ittt e e s e e e sbae e s sbaeeens
C. GENEl DEBEIIENINME ettt e e s b e e e sbae e esabeeessareeesnne

9. Boliim
YONETIM VE DENETIM GOREVININ SONA ERMESI VE

SONUCLARI
I. YONETIM VE DENETIM GOREVININ SONA ERME NEDENLERI
AL OlaBan SONA EIMIE ..ottt ettt se ettt e st e sbe e snbeesseeenseesnnes
B. Tk Tarafli SONG EFME ..ccuvieecieeecciee ettt e cetre e tre e eettee e st e e s ane e esbaaessasaeesnnreeesnnreeenans
LAZI e
IV LYo 1=T o =T o RSSO
aa. Talimatlara Uyulmamasi, Gorevlerin Yerine Getirilmemesi .........ccocveveereenieneenieeneennens
ab. Sadakat ve Ozen YUkUmMIGIGEUNE AYKIFIIK «..vcvveveveeieeeierceecieeeeeeeeeee et 733
aC. Bilgilerin AGIKIANMAST c....ii ettt e e e e s bee e ae e 733
ad. Kurul Olarak Birlikte Hareket Etmeme 733

ada. Yonetim Kurulu .......cceeveeveecvennnnen. .. 733
adb. Denetim Kurulu ........ .. 734

ae. 1SN Bizzat YaPIIMEMES! «..vcveeevieeerieeeesteteseeee et sttt st ese st essss et st esensesssetessssnesen sen 735

af. HESAP VEIMIEME ..ottt ettt st s 735

ag. Zarar Sorumlulugu Kapsaminda Zararin Karsilanmamasi veya Teminat Gostermeme ..... 735

ah. Denetim AmaciNIN ASIMAST .....coeriiiiriiiereneneee ettt sb et ee 736

D AZIL YETKIST 1eeierieeeiieectiee ettt st s e et e e e see s s aa e e s ste e e saseeseeeennaeesate e seeenneeenaeeans 736
ba. Blok Yonetici/DenetGilerinin Azli ..........c.eooeeuieiiieeieciece et 736

bb. Toplu Yapi Yonetici/Denetgilerinin Azli .. e e 737

C. Toplanma ve Karar USUIT ......cc.cociriiiiniininiiiieecec sttt e 737
ca. Onemli Bir SEDEDIN CIKMASI ...cviviviiiierieiieeeeetee ettt se et s renetene s 737

cb. Yonetici, Denetgi veya Kurul Uyelerinin Ugte Birinin IStemi .......cccovevevvveveerieeceeeiriererene 738

CC. GUNAEIM VB CABIT eveiviiieeieeieeie st et e steeteesteesaestesaaesabeeteesasesbeesssesseessesnseensesnsesnsesssess snnes 738

0. KArar YELEI SAYISI cuveerieeieeiieeieeiiestesteestestesesesteessaesseesesesteesseessesssesssesssesseesssesseesssesseensessesnee 738

2 1 - OO 740
3. Olim, Ehliyetin Kaybedilmesi, iflas ve Konkordato Miihleti .. .. 741
4. Kat Maliki Olma Sifatinin Kaybedilmesi .........c.cccecveeevciveennnnen. .741
DL SONUG tettteeieiiiite et e e sttt e e e sttt e e e st a e e e e e s s abbte e e e saa b bt e e e s eaabbtaeeeeeeasbaeeeeattbaaeeeenaatbae hbraaaeeenas 741
C. Karsilikli Anlasma ile S6zlesmenin Sona Ermesi veya Fesih ..........ccccvvvveeiiicciieeee s 742

Il. YONETiM VE DENETiM GOREVINiIN SONA ERMESINiN SONUCLARI ....

A. Yonetici veya Yénetim Kurulu Uyeleri Agisindan ... 743
IO o 10T o TF ol T o SRR 743

a. Kullanma Yerlerinin Bosaltilmasi-Tahliye Etme YUkUmIUIGEU ...ccveevvveveeneieniinieniecieeieeeeee, 743
b. Defter Tutma ve Dosya Saklama YUkimlilugu Kapsaminda Teslim BOrcu .......ccceecceevvveeennen. 744

21



C. BIlAIFIM OUEVI 1.ttt ettt ettt ettt ettt et ettt et s s s ses st s esenasaen 746

d. Ozen Yukimlilugi Kapsaminda Devir Ve TESIIM ...ovvvicvieieeeiieereieeeeereesee s neneneas 747
e. Sadakat ve Sir Saklama Borcu- (KMK md.35/a-f-g, TBK Md.396) .....ccccccveereevrereeerecieeceeereenns 747

f. Alinanlari Geri Verme YUKUMIUIUEU ..ovveeveeieeieeeiececee ettt se et sn e 748

g. Yoneticinin Sorumlulugu Nedeniyle Aleyhinde Agilabilecek Hukuk Davalari ..........ccccceevenene 748
2. CEZAT SONUGIAIT 1.ttt sttt e bt e et e e sbe e s abb e e s ab e e e sabeeesatees seesnnnen 748
2. @i PAra CEZAIAM. ........evecveececeececte ettt sttt st et senannans 748
aa. KMK’da Diizenlenen idari Para Cezalar .........ccceeueveueureeieieieeeeeeeeeeeveve e sevese e nenas 749

08, KIMK MIA.33 ittt ettt sttt e st e sbe s st et e e tesseasbessbebaesbeesaeeseenaesaeesseentans 749

8D, KIMIKMA.34 ..ottt ettt et s st e et e b e e stesatesbeeaesbaesaeenbesnea sesseenne 749

QAC. KIMIK MIA.36 vttt sttt ettt ettt es et e e sat e b e et ebeenbees sabenbeens 749

ab. Kimlik Bildirme Kanunu-KBK.

ac. Adres Kayit Sistemi Yonetmeligi .. ... 750
ad. Kabahatler Kanunu-KK ................ ... 750
ae. Enerji Verimliligi Kanunu-EVK ......... ... 751
af. Kisisel Verileri Koruma Kanunu-KVKK .751

ag. Is ve SGK Mevzuati .........

ah. Ozel Givenlik Mevzuati .................... ... 751

b. Glveni Kétuye Kullanma Sugu-TCK md.155 ... ... 752
ba. Agiklamalar .......ccccoceveviiiniiiicinnn. .. 752
bb. Yargitay Kararlari ........ ... 753

c. Dolandiricihk (TCK MA.157) covieieiieeiieeeeree et ereee e se e eneens ... 756
d. Ozel Belgede Sahtecilik, Bozmak, Yok Etmek veya Gizlemek (TCK md.208) .. 756
e. Ticari Sir, Bankacilik Sirri veya Musteri Sirri Niteligindeki Bilgi veya Belgelerin A<;|klanma5| ...........
(TCK MA.239) ottt ee s se e s e 757

f. Genel Guvenligi Taksirle Tehlikeye Sokma- TCK Md.171 ...c.cccvevveiierieieerieceese e 757
g. Konut Dokunulmazhigini ihlal -TCK Md.116) c.cueeevevireeeeeieeiereeeeeerees et snsseseseenenenes 757
h. Ozel Hayata ve Hayatin Gizli Alanlaring Kargi SUGIAN .........ccevveerevrieeeereeiessieiessesee s 757
ha. Giivenlik Kameralari Ve Ozel Hayata Miidahalesinin Degerlendirilmesi ............cccoo.cvee... 758
hb. Givenlik Kameralarinin Ozel Hayatin Gizliligini ihlal Edip Etmedigi .......c.ccevvvevevvevererenenne 760
hc. isyerindeki GUVENIik KAMEralars .......cveveveveeeeveeeierieeeeeeseeseseteeseeessesssesessssesssesssnssesessanenns 763

1. Verileri Hukuka Aykiri Olarak Verme veya Ele Gegirme-TCK md.136 ........cccceveverercnenennenne. 763
i. Verileri YOk EtMeme-TCK MA.138 ...cc.iviirienieeieriierieente sttt ettt st sane s saeesae s 765
j. Sistemi Engelleme, Bozma, Verileri Yok Etme veya Degistirme (TCK md.244) ........cccccveeuvennee. 765
k. Ozen Yukimliliginden Dogan Taksirle Yaralama .......ccccoceveeeueeeeeeerecreeesreseceeeeeeseeseesseennens 765
I. Sug islemek Amaciyla Orgiit Kurma (TCK md.220) ...oocvevireieriiienieiieieeesceese e sssee e sesnaenes 766
m. Kisisel Verilerin Kaydedilmesi SUGU-TCK Md.135 ......ccccoiiiiiiiiniiiinicieneeeeceeee e 766
[ Yol T 4 =1 £ RSOOSR 766
mb. Sikayet SUresi V& ZamMan@SIMI .....ccueeceereeeeeeseeseeesseeseeseesseessesseessessesssesssesssessessssesseesnes 768
INC. SUGUN COZASH 1uuiiieeeeeiiiieeeeett e s sttt e e sttt e e s sttt eessabbteesesasteeeesaasbeeesaansbeeeesnnnseeaeann saesnnes 768
md. Ozel Hayatin Gizliligini ihlal ve Kisisel Verilerin Kaydedilmesi SUGU .......c..ccoveveveiiverrinnes 768
me. Cezayl Attiran Nedenler (TCK Md.137) ..ooiiviiiiinieieeiieieeiee et 768
mf. Cezanin Ertelenmesi, Adli Para Cezasina Gevrilmesi veya HAGB ........c..ccoceveeevveesveceeennen. 768

n. Kisilerin Huzur ve SUkGnunu Bozma-TCK Md.123 ......ccccceeiieiiieneereereesieee e ee e seee s 769
0. Guriltiye Neden Olma-TCK Md.183 .....cccoeiiiiiiiiieieieneeesrt ettt 770
0@, AGIKIAMAIAT ...ttt e 770
[o] I - =1 = VA 1 -1 -1 S 772

. imar Kirliligine Neden OIma-TCK M. 184 ......cceeveveveeeieereereeeeeeetereess e tess s essssnenes 773
0@, AGIKIAMAIAT ...t e 773
Ob. Yargrtay Kararlar ...c.oc.coiieiiiiiieecesecec e e 774

p. Hayvanin Tehlike Yaratabilecek Sekilde Serbest Birakilmasi (TCK md.177) ....ccovevvveveeecveeinenes 775
[ Yol | - [ 0 T - PSR USRRUSR 775
PB. Yargitay Kararlars ..ottt e 777

T 1 - OO 779
3. TBFAINEAIF? .ottt bbb bbbt 779
aa. Toplu Yapida Yénetici ve Denetginin IBrast .......cceveveveveverereeeeerereeeeeeesesseeaessssesesesesens 781
ab. Blok Yapida Yonetici ve Denetginin IDrast .........cccveveveeuieeueeeeeerieeerereee oo esesesnns 781
AC. D1 VE SONUGIAIT 1.ttt s sttt sttt bttt saetebessse bt seanenas 782

b. Yénetici ve Denetgi ibra Oylamasinda Oy Kullanabilir mi? .........cccceeveivieeevinesieeeeeeveenes 784
c. ibra Edilen Yéneticinin Sorumlulugu Kalkmis OlUr MU? .....cucveveererereeiieeeeeeeeseieeeeeeeeeeeeesseaenns 785
d. Usulstzlik ve 1bra EQIIMEME .....c.o.euiuevieeieiiieiiecie sttt bbb 787
e. Genel Olarak ibra Edilmeme Nedenleri ..........ccccucuiuererererereieeeieeieeeeeeeeaeee et 788
4. Yonetim Gorevinin Sona Ermesi Nedeniyle Yoneticinin Haklari .........ccooovvveiviieiiienininnn, 790
a. Gorev Suresine iliskin Ucret Talep HakKi v.....cvcveeeeviveeieeieieieececeeeteeeie et 790
b. Yaptigl Masraflart Talep HakKI ......cccuveiiieiiie ettt e e 791
5. Yonetici ve Denetginin Agabilecegi Davalar .........ccccocviiiiiieiiriieniee e 791
Q. HUKUK DAVAIATT 1.ttt sttt et e st sbe e saae e saeeneeens 791



aa. Ucret Alacaging iliskin DAValar ........cceevevevevevererereeieeeeeeeseseeeseessseeseseesesesesesesesesesensnenes 791

ab. Haksiz ve Erken Fesih Nedeniyle Tazminat Davasl ........cccceeevueeeeieeeniienieeesieesreeeeve e 791
ac. Masraf Alacagina [liSkin DAVAIar .........ceveueuiiieiieeeieeceeeeee ettt sneaene s 792
ad. Teminat iadesi igin Menfi Tespit Ve IStIrdat ........covrevevereerereeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 792

. €EZA DAVAIATT ..ttt bbbttt neeae 793
B. Denetci ve Denetim Kurulu Uyeleri Agisindan . ... 793
L. HUKUKI SONUGIAIT 1ottt ettt e e e e ate e e s ta e e e savae e staeaean s ennnes 793

a. Kullanma Yerlerinin Bosaltilmasi-Aldiklarini Teslim Etme YUkUmIGIGEU ....ooevvveeeiveeeviieeieees 793

b. Sadakat ve Sir Saklama YUKUMITIUEU ..ccocvveeeerieeiieeeeeee et 793

c. Denetginin Sorumlulugu Nedeniyle Aleyhinde Agilabilecek Hukuk Davalari ...........ccccoeeuuee.e.. 794

2. Denetim Gorevinin Sona Ermesi Nedeniyle Denetginin Haklari ........cccooceeeiiiiiniinnnnennn. 794

3. CeZAI SONUGIAIT 1ottt e e e e e et e e e s b e e e ste e e s abae e e abeeesabaeesss baeeenes 794
10. Boliim

PROFESYONEL SERVIS (HIZMET) SIRKETLERI
l. GENEL OLARAK ....coeeieiiiiiiiiirenneenseensssssennnenees
II. SERVIS SIRKETi KATEGORILERI
A. Yonetim Hizmet ve Danismanlik Sirketleri
1. AMator YONEtim SirkELIEri ..ocueeieierieeiece e
2. Profesyonel Goriinen Yonetim Sirketleri
3. Profesyonel YONetim Sirketleri .......oc.eerieriiiieeieeieeeeeeeeee e
4. Uzman Yonetim Kadrosu OlUSTUIUIMAST .....cccveeeeiiieeeiiieecireeciee et e s s
B. TEKNIK SEIVIS .ttt sttt ettt et et e st e e sme e e sbeesabe sreeeas
1. TEKNik SEIVIS NEAIr? ...eeieeeeiie ettt ettt s e e rte e sateebeesaeenaeesasaees 800
2. Toplu Yapilarda Olasi Teknik CINAzZIar .........coocuiiieiiiiiiecccee e et e 800
3. Teknik SErvis NE IS YAPAI? ......cocuevevevereieeeeecie ettt ettt b s ses st besesas s 801
C. Ozel GUVENIIK SITKETIEIT ...voveevceeeeeeceeteece ettt ee et s et sens s sereanenena e
(D =T o T 1| 4 S o (=T o PSP PPTSPNt
E. DanISmManlik SIrkELIETT ...ueeieiieiiiiee ittt sba e e e s e e e ssabee e sares e
F. Hukuki Danismanlik ve Avukatlik Hizmetleri ........ccooveveriiieniiiie e
G. Mali MUSAVITTIK veveerieeeiiie et e e st e e s e e e e sba e e sarae e sans senes
H. Diger Sirketler ve Genel DegerlendirMe .......cocveiiiieiiiiiie e e e ssaee e
[ Yo ¥4 11 g T=1 1= TSRO
1. Sézlesme Hazirlanirken Dikkat Edilecek Hususlar
2. S6zlesmede Bulunmasi Gerekenler ........ccccceeueenee.
3. SOZIESME KONLIOI LISTESI vvviivriiiiiiiiiiiiie ittt eitee sttt e e et e e ste e tn e e s sib e s sabaeesataessnnneeven

11. Boliim

OZEL GUVENLIK VE ISG MEVZUATI

I. OZEL GUVENLIK MEVZUATI...ccvevererteeeeresesesesessesessssassssensssssssssnsssssssssssssssssassssanssssnens 809
A. 5188 sayili Ozel Giivenlik Hizmetlerine Dair KanUN .......cceveieeeeeeeeriieeeeeeeeeeeeee s 810
1. OGG TEMEI GOFOVI .ottt ettt et ese et eneesene st et ensesese et enensessaensesenessaen 810
2. OGG YUK SINIF oottt ettt ae st esease s e s ens et eteesese s esesenee stensanen 811
3. GG HUKUKI STALUIEIT ...ttt ettt s s se s eeeanaens 811
4. OGG Yetkileri ve YUKUMITITKIEET ...voveeviveeieeeeeieeceeeeeeeeeee ettt s 812
a. Durdurma ve Kimlik SOrma YEtKiSi ......ccveeecvieiieicieeccieceee et eraeas 813

b. Arama Yetkisi ....cccoeevereeecrveeiieeenen. et e e e ——— e e e et e eaaaaaas 814

C. EMANete AlMa YETKIST ..oveeieieeiieeiiii ettt et etee e st e e s e e sbe e e ssaeasanee seesnnes 815

5. Adli Gérevler Agisindan Ozel Giivenlik .
FE IR X | L e =1 PSSP

b. Adli Yakalama YetKiSi.....ueeeuieeeieiiiie ettt sttt e et e e e snaeeene e sreeennes

c. Kelepge Takilmasi .............

d. Yakalamada Zor Kullanma

6. OGG Yakalama Yetkisini Kullanmasinda Gérev Alani Agisindan Esas Alinacak Olgiit ......... 817
Q. Al Arama YETKIST c.veeveeiiriiesie ettt ettt et saessaeesaesteetesteenseesaeesreesenenses oe

b. Emanete Alma Yetkisi ..

[ I o1 g T = o PSRRI

[o I Yo | TN g o - ol T = I o1V o o - USRS

e. Glvenlik Gorevlilerinin Zor Kullanma Yetkisi..

F. IMESIU IMUATAG ..ttt s b et e st sbe et e eteesseebe e teanne saeennens

7. Ozel Giivenlik Gérevlilerinin Kanuni YGkGMIGIGKIET ......vcevvveuieeeeiiceciece e 821
. ThDAT YOKUMIGITGEU cvvvvveeeeeeeeeieeeeeeretetete ettt ee st sss e s s st s s sesesesesesesesesans seenasans 821

b. Olay Yerinin Korunmasi YUKUMIGIGEU .....cceeveeirieeeiiee ettt e ee e se e s s e e 822

8. Ozel Giivenlik Gorevlilerinin Hiyerarsik Yapilanmas! ........c.ceeveveeeevereevereeseeeerereseesesesenenes 823
9. Ozel Giivenlikle Korunan Yere Polisin Silahla GIirmesi.........cccovvveeievieeirecesceeeeeseeseeeseens 824

23



10. Ozel Giivenlik Mali SOrUMIUIUK SIOTaSI ....veveveeeererevererereeeeeeeeeteeetesesesseseseee s reseseeeaeas 824

B. Ozel Giivenlik Hizmetlerine Dair Kanunun Uygulanmasina iliskin Yénetmelik ............... 826
1. MUlki Amirin Denetim Yetkisi .....coocieiiiiiiiiiie i ... 826
2. 5188 Sayili Kanun’da idari Para Cezasi ve Yaptirim Gerektiren Fiiller .........ccccocovvevevennnn. 828
3. Ozel Giivenlik izni igin Istenen BEIGEIET ......veveeveeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ....829
C. Ozel Guvenlik Gorevlisi Yerine Danisman CaliStiriImast .....c.e.vveveveveveeeeerereeeeeeereeeenenens 829
D. Ozel GUVENIIK SOZIESMEST ..ottt ettt es ... 831
1. SOZIESMENIN NILEIIG +eeuveeereeiieeie et ettt e e et s e sre et e sre e e e e s saeeteenseesneneens 831
R =TV T T T = o e = o PSRN 831

3. Sirketin Hukuki Sorumlulugu .............cc....... . 831
4. Sirketin Uglincii Kisilere Karsi Sorumlulugu . . 832
5. S6zlesmenin Sona Ermesi .........ccceevviieennnnen. ... 832
E. Yargitay Kararlart c....coceee e evee e e ... 832
II. i$ VE SOSYAL GUVENLIK MEVZUATI HUKUMLERI ......covvverneerecrriernennene .... 834
A. 15 MeVZURLI HUKUMIETT c.vvvieieiveeeeceieeteecete ettt tee sttt n e sneaetene s 834
1. Haftallk Caligma SUTIESi ..euveeieeeeieeieeeieeiee st ee ettt e s et eeste e ae e se e ssseeneeesaeeteeneesnneseens 835
P 1Yol N 6] 1 1 o -1 [P PSP 835
3. AT DINIENMEIETI 1eeueiieieeciie ettt ettt sttt e st te e satesabeensaeenteenseens saneens 835
Y= oToI - [ 4 = [ TP P S PPPPPTN 836
5 HAFtA TAtili eveeieeie i s e et ae e taee s 836
6. Denklestirme Calismasi ... .... 836
W =Y A I O 11 1o - T SO PPURURTRN 837
8. Fazla SUreli CalISMa ...eeieiiie ettt et et e e e e se e e e ta e e e eabee e sbae e sbeeeen eennnes 837
9. Ulusal Bayram ve Genel Tatil Glnlerinde Galisma .......cccceevveerierieeneenieeeeeeeeeeeseeee 838
10. Telafi CalISMAST .eeuriiiieiieiieee ettt sere b e et en e s eaneeas 838
I T 2o Y11 T OO 839
12, YHIK UCIEtli 1ZIN oottt ettt ettt ettt en et aes e v aenens 840
13. Isci Cikarma ve Ucret ile ilgili HikGmlere AyKIFIIK .......c.ccveverereeeiieeiereeeeesesee e 841
14. Yénetim Sirketi ile Toplu Yapi Arasinda Asil isveren — Alt isveren iligkisi ..........c.cccevenee. 842
15. Isci Alacaklarina iliskin DAValar ...........ccccueueveieieereie ettt ae s 842
2. Dava Sartl ArabUIUCUIUK ........cievieeiiiee e ste e e e s aaesaee sreeeas 842
D HUSUMEE .t s s e s e eneesrenane 842
c. Davada incelenecek Belgeler .. . 844
d. Davayl Kabul YEtKISi ......ccceouiriiiiiiiiice et s 845
€. HUKUIM 1ottt ettt et e st e e te e et e e e et e e sbbeeabeeeaaeeesabaeeseeessaeeasbeessaeessseeennseanns 845
f. Icra Takibi ve Kararin INfazl .........cccucucvcviicieeiceecere ettt bbb s 845
LB 1441 &= 1V € T =T = o O USSR 845
B. Ozel GUVENIiK UYBUIAMAIAIT ....veeeieeeiieiiceieeeteeeeeeeeeeeeee ettt ettt sr e ere e 849
C. OGG Haftalik Calisma Déngiisii ve Fazla Mesai Hesaplama ...........ccceevevvveveeieivinereiennns 849
111. 6331 SAYILI i$ SAGLIGI VE GUVENLIGI KANUNU .....cccuviencnieennnesnneseeseenscsesenenens 851
12. Boliim
KAT IRTIFAKI SAHIPLERI ILE KAT MALIKLERININ
HAKLARI VE YUKUMLULUKLERI
I. KAT iRTiFAKI SAHIPLERININ HAKLARI VE YOKUMLULUKLERI .....cocovrurvrerneecnnennnsnrnenenes 853
A. Kat irtifaki SAhiplerinin HaKIarn .......cccovoveveueieeeeeeceeeeeeeeee ettt 853
1. Yapinin Tamamlanmasini isteme ve Dava HakKi ...........coceuevevreeeeeeeeeeereeereieesee e enens 853
2. Yapinin Tamamlanmas igin YONetici AtaMa ..........cceveuevevevevereeeeeeeesesesesesesessesessesesenesenenas 854
B. Kat irtifaki Sahiplerinin BOFGIAr ......covoveveuieeeeereeeeeie ettt sene s 854
1. Yapinin Tamamlanmast YUKUMIGIGEU «..cveevveeieieeieeeeee e 854
Q. BOIGIart  YEring GELIMME ...ovuiiiiiiieieesiie sttt ettt e st et sea e satesbeesssessaesas saesneas 854

b. Yapim isini Kolaylastirma ... ettt e e e e e seraeas 855
2. Kat irtifaki Hakkinin Devri Zorunlulugu .. .... 855
3. Kat irtifaki HaKKININ DVIT DAVASI ......cvcveueeieeeeeeeetetceetcteeeeeeeeee et sesessss s et sesesessananns 855
Q. DAVA SAMLIAT 1ottt sttt e et esb et a e s ate et e eteeent sre e beenaeenee 856
aa. Kat irtifaki Sahiplerinin Borglarini Yerine Getirmemis OlMast .......oceeveveveverererererererenenenns 856
ab. Borcu Odemekte DIrenNmMe (TEMEITIUL) ....vcveveueeeeveeeeereieieeeeeeeesee sttt ssesssess e 856

b. Davanin Taraflari
C. DAV AGMA SUTESI +eeiiueieriiieeeiiee ettt stte sttt e et e sttt e e st e s st e e st e e e s be e steesnteesabeeenaseesn sesaseenns 857
d. Gorevli ve Yetkili MahKeme ......ccooiiiiiiiiec e e 857
€. HOKUM .ovveieieeieiecieee PP PRP PPN 857
L 1= - (YA T -1 - T o USSR 857
4. Diger Kat irtifaki Sahiplerine Verilen Zararin Giderilmesi .......... .... 859
C. KMK md.17’ye iliskin Yargitay Kararlart .......cccceeeeeeeveeeeieeiieeeseeeceeeeveseesesseesesessene s 859

24



1. Yargitay HGK Kararlari
2. Yargitay Daire Kararlari

Il. KAT MALIKLERININ HAKLARI ..............
A. Bagimsiz Béliimler Uzerindeki Haklari
1. Mulkiyet ve Tasarruf HakKi c....oooeiioiiiie et

2. Tadilat Yapma Hakki .....
3. Bagimsiz BOIUmIeri BirleStirme, AYINMA .....c.ccceeeieeceeriecieeeeeseeseesee e e sae e e sre e e e sane e 866
4. Devre Milk Hakki ve Devre Tatil SOzIeSmeleri .......c..ooovveieiiiiieiiiiciieeciee e 867
Q. DEVIE IMUIK HAKKI «..cneeeeieeiieeiteeie ettt sttt ettt sa e st sae e st e e e e e enneneas 867
[ LY =T I 1| Yo YA =T 4 T=Y 1= o OSSP 869
(o T =1 €=V & 1 - | - USSP 869
5. YASaM HAKKI ..ttt raee e 870
a. 0761 Ya5amMa SAYEI HAKKI ....vvvvieveeceeeeeceeeete ettt sttt ettt sttt ss s s s s 870
b. Mahremiyet, Kisisel Verilerin Korunma Hakki ........c.ccocoveeiiiieiieiiiiecee e 871
C. Aile Yasamina SAYgl HAKKI .......ccueeiiiieiiie ettt ettt tae e e e s baeenaee veeens 872
6. Aile KONUEU HAKKI «...oeviiniieiiieiiecteesite sttt ettt et s st s e enae e eas 872
7. Konut DokunUIMazligl HAKKI ........cooeuiiiiiiiicciee sttt ettt srae e e rne e 873
B. Ortak Yer ve Tesisler Uzerindeki HaKIar ..........ccccccuevereverereeieieieiee e 874
1. Ortak Yer Nedir? ..............
2. Ortak Yerlerin BelirleNmMESi ..cocuieueiriieiierieesiee ettt naee e
2. Kanun Geregi Ortak YErIEr .......ccc ittt e
aa. KMK md.4 Uyarinca Ortak Yerler
ab. KMK md.10/8 Geregi Ortak Yer Olarak Tescil Edilen Bagimsiz Bélimler .........c.ccccueueee. 875
b. Sozlesme ile Belirlenen Ortak YErIEr ......uiiveiriiieiiee e s s 876
c. Yonetim Planiile Belirlenen Ortak YErler .......oc.ovuevieiiiniiiiinieeeetese et 876
d. Ortaklaga Kullanma, Korunma veya Faydalanma igin Zaruri Olan Diger Yerler ve Seyler ....... 877
3. Toplu Yapilarda Ortak YErIEr ........cocuiiiiiieece ettt et e 877
Q. BIOK Otak YEIIEIT ..ottt sttt ettt st bt et e saaesbeesaeesaeens 877
D. Parsel Ortak YEIIEIT ..ccueeieieiieieeieeieee ettt sttt et st et s e s e eas sbeesaeenee 878
C. AdA OFtaK YETIEIT ..ottt e s seeens 878
d. Toplu Yapi Ortak Yerleri-KIMK Md.67-68 ........ccccuevruuiirieeiiiieerieeesieesieesseeessneeesseeessseesssneennnes 878
da. Ortak Yer Niteli§indeki Parseller ...........cccooeriniiiiininiciciesccsceee e 878
db. Ortak Sosyal ve Alt Yapl TESISIENi ....cc.ceiriiiiiiniiiiniieieeteeecct et 879
dc. KMK md.68 Geregi Kamuya AYrilan YErlIer ..ocuuee et 879
AL EKIENEIEE ettt st e sb e et s e et esar e b e ae e enneeeneees 879
5. Klasik Kat Miilkiyetinde Kat Maliklerinin Ortak Yerlerdeki Haklari .........cccceevverciniiennnnns 881
6. Toplu Yapilarda Kat Maliklerinin Ortak Yerlerdeki Haklari .........cccoccevvveviveneeniienieeeeenne 882
a. Toplu Yapi Ortak Yer ve Tesisleri Uzerindeki HaKIart .........cccceveervereiereiicieressesesseeessneeenns 882
aa. Blok Yapi Ortak yer ve Tesisleri Uzerindeki HakIari .........c.cccceuriirineeerenieecisicsieseeennes 882
aaa. Kanun Geregi BIOK Ortak YEIIEI ...cc..oviiiirieneiiesiecieiee ettt s 882
aab. Sézlesme/Ozglileme Geregi BIok Ortak YErleri......ccoceveveicveverreieiereveieeeiesssssessiesenenes 883
ab. Blok Niteliginde Olmayan Yapilarin HakIart ........ccccoceevriiiinininincncineeccecceeeen 883
ac. Parsel Ortak Yerleri Uzerinde Kat Maliklerinin Haklari ...........ccccoevevevcceeevenceecneerenenens 883
ad. Toplu Yapi Ortak Yerleri, Sosyal ve Alt Yapi Tesisleri Uzerindeki Haklari .........cccccvevevevenee 883
ae. Ortak Yer Niteligindeki Parseller Uzerindeki Haklari- KMK md.67/f.1 .....cccoovveverererennne. 884
aea. Kullanma ve Tasarruf Hakki
aeb. Kullanma ve Giderlere Katilma Orani ......o.covevieieerienieneniesieeseeeiteee et 885
2€C. Paylarin BelIFIENMEST .....couevueririeiieieeiee ettt 886
af. Ortak Yer Niteligindeki Bagimsiz Bélimler Uzerindeki HakIari .........ccccoveevereecreriecrennn. 887
b. Ozgiilenen Ortak Yerlerdeki HaKIars .........ccciueuieeiereieiieieieeieieseie et sesaesnnas 887
ba. Bagimsiz BOIUME OZGUIEME .....c.cueueeeeieeeieeeteeteie ettt ere sttt tene s 887
bb. BIok Yapilara OzZGUIEME .........c.cuiiiverieiieeeeeeceeeee ettt ettt st astesess e aeteneanns 887
be. Grup Yapilara OZGUIBME ......c.cvevveveveeereeeeeeeeeeeeeeeeee ettt es s es s s sasananas 888
bd. TOPIU Yapiya OZUIEBME ......c.veveivieieieeeceeteeeee ettt sttt ettt s nesene 888
be. Kamuya Ayrilan Yerlerin Toplu Yapiya Ozgllenmesi ...........ccceueverereeerererereererererenenenenes 888
c. KMK md.16'ya iliskin Yargitay Kararlari .......cccceeueveeeereveerieieieeeeeseeeesssesssesesesssssesssessssssenens 890
7. TANSISI ALGNIAE ettt ettt na e eneees 893
FE IR Yol | = 4 -1 T PPN 893
b. Tahsis ile Eklenti Arasindaki Farklar .........coccooeeeoiinieeeeeeeee e e 895
c. Tahsis ile intifa Hakki Arasindaki FarkIar ............cceeeeueiiveveviierueseiseeeee e 896
d. Tahsis ile Stikna (Oturma) Hakki Arasindaki Farklar ..........ccccueeevreeiieeiiee e 896
e. Kullanim Tahsisleri (OZGUIBME) .....c.vvevivieieeeerceeecee ettt ettt e 897
€. BAIKON ettt st b e e eaeenareas 897
€D TEIAS ettt bbbt et b e bbb et 897
B0 AVIU ot b ettt h e e nbe e eatnre et 900



ee. Depo ....ccoeces
ef. Sosyal Tesisler ...
eg. Garaj / Otopark .......ccceeueenee
ega. Otopark insasi ve Kullanimi ..
€83, IMAN KANUNU w...vivvtttee ettt ettt ettt st s st s sa s s s ebesesseseseses sanesanas
egab. OtoPark YONEIMEIISi ...c.cccveviriieiiieeiiieie ettt sttt sae e s ean
egac. KMK md.16 Diizenlemesi .
egad. Yonetim Plani Hikumleri ..................
egae. Uygulamada Yasanan Bazi Uyugmazliklar ...........
i. Kat Maliki Otoparka Birden Fazla Arag Park Edebilir mi? ......
ii. Kat Maliki, Kiracinin Otoparki Kullanmasini Engelleyebilir mi? ...........ccoocviniiiniicnenns 910
iii. Misafirler Otoparki Kullanabilir mi? .......c.cccccevviviviineneneenen,
iv. Otopark Alani Depo Veya Baska Bir Amagla Kullanilabilir mi? ........cccccoeeeveninvieniennn. 911
v. Otoparka Elektrikli Arag Sarj istasyonu Kurulabilir mi? ...........c.cccevereereereeereiieeennns 911
vi. Otoparka Kamyon, Kamyonet, Minibus, Karavan Gibi Araglar Alinabilir mi?
vii. ikinci ikametgah ve Adres Bildirimi Meselesinin Degerlendirilmesi ............ccccvevueve.n.
egb. KMK md.42 Uyarinca Otopark Yerlesim Plani ........ccceecuieiininienieenieneescsie e see e
egc. Yonetmelik ve KMK md.16 KargilagtirMash .....eevereecuereeniesieieesiesieseesieseeesieesseseesiessnesnns
€gd. KUIANIM TaSISIEIT ..cc.veeiiriiirieiieieetee sttt s et eene e
ege. Tahsisin SONraki Malike EtKiSi .......cceveruerieieririeeirereeesceeetes et e
€8F. Yargitay Kararlars ....cc.ouceeieieieeeee e e
[ o 1o D =1 =Y 1= o SRRt
€1 SIBINAKIAT <.ttt ettt
d. Tahsise [liskin Karar YELEr SAYISI .......cccueieruereireiereiieeressisiesssese sttt sssssse s ssssssssssen sssens
8. YargItay Kararlar c.cocee et s
8. Faydali Yenilik ve ilaveler KMK Md.42-43 ........cccoeeueieeeieeiereieeeeeiee e
a. KMK md.42/f.1 Uyarinca Faydali Yenilik ve [laveler .........cccoeveeeveeeeeeeeceeeeeeeeeeeeeenenns

aa. Actklamalar ....
ab. Ortak Alanlara Glivenlik Kamerasi Takilmasi

ac. Kat Maliki, Kiralanan Yerin Kapisina veya igine Kamera Sistemi Takilmasini.......cc..ccoc.ovvvervennee.
Yasaklayabilir Mi? ....co.oiiiiiieii e s e 937

ad. Guvenlik Kameralari Kurulumunda Dikkat Edilecek Hususlar ..........ccccceveeniiiienicnecnnene 937
L 1= 1Y 1 - T - [ P OSSO 939

b. Engelli Haklari- KMK md.42/f.2 Uyarinca Faydali Yenilik ve {laveler ............cccoveeuriereerennnens 944
DA, AGIKIAMAIAT ..t e 944
bb. Engelli Haklarina iliskin MEVZUAT . ......cvcvevieeereeeeeeeeeetee ettt eeve e s enas 946
DC. YargItay Kararlars ..ccc.ueeceee ettt sttt e e et e e s e ebaeesbae eeennne 948

c. Ist Yalitimi ve Isitma Sisteminin DOnUsUmMU KMK Md.42/f.4 c..ccooveivivninicieenenieeneeeenes 949
ca. Ist Yalitimi (Mantolama) ...c..cevceet vveenienienieeieeieeeee ... 950
cb. Isitma Sisteminin DONUSUMU .....veeevevieeiiee et e e ae e e eesee e sbe e e sreeesaneas 951
d. Cok Masrafli ve Liiks Olanlar-KMK md.43 ......ccuiiiiiieiieciieecee et ee s e s eanes 952
€. KMK md.42-43 Uygulamasi iGN Karar ........c.cccoceveueiivereiiecieieesessse e sesssessssss s sssassesses 954
f. KMK md.19 ile md.42-43 Arasindaki Farklar .........cocoeceriiiiinieniinieeeieeeie e 956
g. KMK md.42-43 Kapsaminda Gider Katiimina iliskin Yargitay Kararlari ........cccceeveveirierennne. 958
9. Bagimsiz BAIUM 11avesi -KIMK MA.44 ........coeeveeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeee et es s 961
a. Kanuni Dizenlemenin KapSamil ......c..coiviriirieieiiieieniesietesie ettt 961
b. Bagimsiz BOIUM 11aVesi KOSUIIATT c....vcvieeieeeeeieeeieeteeeeee ettt et vt ssae s s beaess e nn s 961
c. Karar Alacak Kurullar .......c.ccceceeuene ... 962

d. Arsa Paylarinin Yeniden Belirlenmesi .
e. Tescil

f. Yeni Bagimsiz Bélimde Paydas Olmak istemeyen Kat MaliKi .......ccooeveveveveeeeeeeeeeeereerereeeeens 964

LB 1841 & )V T =T - o USRS 964
8. Yargrtay HGK Kararlars ....c..cocceieiiiieiciciciesiciesicct sttt sttt s e 964

gh. Yargitay Daire Kararlar ......coeeee ettt et s este e s e sane s 965

10. Temliki Tasarruflar ve Onemli Yonetim isleri (KMK Md.45) ......ooveeeeereeeeeeeeeerereeereenenn 968
2. TemIiKi TASAITUFIAE ..ot ettt 968
aa. Anagayrimenkuliin Bir Hakla Kayitlanmasi .. .. 969

ab. Anagayrimenkul Arsasinin Bolinmesi ve Bolinen Kismin Milkiyetinin Baskasina....................

Devrolunmasi ............... ... 969
ac. Diger Temliki Tasarruflar .....occoeeeeiieneeeese et e ene s e 970
D, ONEMIi YONEEIM ISIEMT 1.vivivvieiceeeetcee ettt et ettt sttt b s st st tens seresenn 970
ba. Agiklamalar
bb. Diizenlemeye iliskin EI@SHIMIEIIM ....vcviveeieeerirceiiceretee sttt eer et sn st b e s nees 972
bc. Diizenleme TUm Ortak Yerleri KapSamaz .....oceevveveeneenieeneeneeiee e sieeseesneeeesneseesenesnes 972
bd. Diizenlemede Sayma Usulli BENimMSENMISTIr......cceevvirieriieeienienieeneeieeseeseeereesieeseeeeeens 973
be. Lafzi Yoruma Bakilmalidir

bf. KMK md.45 Hikminin md.10/8’le Birlikte Degerlendirilmesi .........ccccoeeeeereeevieseesieennnne. 973
bg. KMK md.45 GUnumdiz Sartlarina Uymamaktadir

26



bh. KMK md.45 Dar YOrumlanmalidir .......cceeeeeieeneiieeeesiesieseeseeseeseesaeeseeesseesseesaeessesnnens 974
c. Toplu Yapida Karar Alacak Organlar

[o B 1= & (VA G- T - [ - PSR PRRRROt

C. Kat Maliklerinin Diger HaKIar .......coviieiiiiieeiiiiecsieeesiee e ssire e s svn e s svae e ssvne e s
1. Tasinmaza Yonelik Tecavizin OnlENMESi .........c.ceuevevieeeeeeeererereeree e sereesanens 980
a. Bizzat Kuvvet Kullanma- Savunma HakKi .........cccoooiiiiiiiniiceecee e 980

b. idari Makamlara Basvuru .

2. Elatmanin ONIENMEST ....cuvuvveeeveveeeeeeeeeteee ettt tese s ee sttt r et s s s esssesesesesesensassasons
l1l. KIRACININ KULLANMA VE YARARLANMA HAKKI .....coueeuerrenereeeeneenerneeenesessseseesesaenes 981
A. Kiracinin Bagimsiz B6limu Kullanma ve Yararlanma Hakki ......... .981

B. Kiracinin Ortak Yer ve Tesisleri Kullanma ve Yararlanma Hakki .........ccccceeeiiiiiiineneeennnn, 981
O CT=T = I T | U SURRY
2. Yonetim Plani Hiikimleri ...
3. Kira Sozlesmesi Hikimleri
C. Kiracinin Eklentileri Kullanma ve Yararlanma HakKi .......cccccoovviviieeiiiiciiieeee e 984

A. KMK Hukumleri-(md.18-28) .

1. GENELKUFAl (MA.18) ..ottt st st et
2. Dogruluk Kaidelering UYMAK ........eeeviuieeiieeeiiesieeesee e ee e sre s stteesie e et eesae e s e e saneesnee e aas 986
b. Birbirlerini RahatS1z EEMEmMEK .......ooviiiieieeeeeee e e e 986
c. Birbirinin Haklarini CiZnememek ..ot 986
d. Yonetim Plant HIKGMIErine UYmak ........ccoverinininieicicieieeneeseresieeete e 986
e. KMK md.18"e iligkin Yargitay Kararlari ........cccceevevevereeeeeesteeeieeeeseessssesesesenssessesssssesssssenons 987

ea. Yargitay HGK Kararlari ..
eb. Yargitay Daire Kararlari

2. Anagayrimenkuliin Bakimi, Korunmasi ve Zarardan Sorumluluk (md.19) ..........ccccce.c..... 992
a. Diizenlemeye iligkin AGIKIAMAIAT ...... .ecveveveeieeieeeeetceee ettt reb e eeeterenens 992
b. Anagayrimenkuliin Bakimi, Mimari Durumu ile Giizelligini ve Saglamligini Koruma Borcu .... 993

DA, BAKIM BOTCU ..ottt sttt ettt sttt et sttt st b e st e sbe et e enseenaaebeebaen seaeenas 993
DB, KOrUM@ BOFCU ...t st st e 995
bba. Mimari DUrUMU KOTUMA .....oouieieieieieieeiesieeeeeeeie ettt s 995
bbb. GUZEIZINT KOTUMA ..eouiiiiiiiieiieeiiee ettt et st s st esbe et e sanen 998
bbC. SABIamMUZINT KOTUMA ..viieiiiieieii ettt sttt ettt e e 1004
bbd. Anayapinin GUGIENdIMITMEST ....c..ceviiriiiicieee e e 1005

bbda. 6306 Sayili Kanun Hukumleri ..
bbdb. Kat Malikleri Kuruluna Bagvurma ..

bbdc. KMK Hiikiimleri ve Maliklerin Guglendirme Karari . .. 1007
bbdd. Mahkemece Yapilacak Tespit .........ccccevruennne. .. 1008

bbde. Bilgi Toplama ...........
bbdf. Olgiim ve Test Yontemleri .
bbdg. Verilerin Degerlendirilmesi .........cciciiiiiiciciieeeesieere et s ere e 1010
b dh. TESPIT SONUGIATI.....cutiiiieiiitieiiete ettt v b et e e e s sbe b e b e s aaeaae enaas

bbdi. Giiglendirme Yontemleri .. .
bbdi. Glglendirme (Tadilat) Projesi .....cccviciieciieiierieniieieie sttt sttt eas e s beebe s 1012
bbdj. GIder PaylagiMmI ....c.couiiiiiiriiieieieeeeee ettt s e e

bbdk. Sorumlulara Riicu . .
bbdl. RUCU ZAM@NASIMI 1.ttt ene e
bbdm. Zararlarin tazmini

bbe. Yargitay Kararlari

c. Anagayrimenkuliin Ortak Yerlerinde ingaat, Onarim, Tesis ve ilaveler Yaparken Uyulacak

YUKUMIGIUKIET ..ttt ettt st e b e see e e e s saneens 1021
ca. Bltun Kat Maliklerinin Beste DOrdinin Yazill RIZaS! ......cocveeeeceeeiieenieeecveeeeeeesvee s 1021
€aa. KIasik YONETIMAE ......ccuiviiiiiiiiiiici e s 1021
Cab. TOPIU YAPIAIAA ..eeeeiieciieieeee ettt sttt et s beeaees 1022
cb. Yapilan islemin Mimari Proje Degisikligi Gerektirmemesi ..

cc. Kat Maliklerinin Rizasina Gerek Olmadan Yapilabilecek Degisiklikler ........c.ccoceevvevnnnennn. 1032
cca. Acil Onarim veya Anayapinin Guglendirilmesi Dolayisiyla Yapilacak Degisiklikler ............ 1032
cch. Kat Maliki Kendi Bagimsiz Bolimiinde Anayapiya Zarar Verecek Nitelikte Onarim,....................
Tesis Ve Degisiklik Yapamaz ..c...cecuei ettt e 1036
ccc. Hakkaniyet Geregi izin Alinmasi Gerekmeyen Haller ..........cooveceevevevevereeveeeeeeeeceeesenenenans 1037

ccca. Gatiya Anten Takilmasi .
cccb. Gunes Enerjisi Sisteminin KUrUIMast .....c.coeeeririeninenecc s 1038
cccc. Cam Balkon, Tente ve Panjur TAKIIMAST .....coveeveeiereniieienie e seessenesnes 1040
cccd. Kapi ve Pencerelere Parmaklik Takilmasi .. 1041

ccce. Klima Dis Unitesi Takilmasi ............. .
cccf. Tanitici Levha ve Reklam Panosu Asma ................ .. 1043
cccg. Pergola, Sundurma, Gardak/Kameriye Yasal DUrUMU .....oueeiieirieniieinieiceisieeeceesieeneenas 1044

27



(1). ilk Olarak Kullanilan Malzemenin Niteligine Bakilmalidir ..........c.cccocveevevrerereeerrnen. 1045
(2). Niteligi ve Kullanim Amaci Arastirillmalidir .........cocoeerirennineneesceesee e
(3). Yapildigi Yere Bakilmalidir ........cccocevvveernenenne
(4). Eski Hale iade icin Uygun Bir Siire Verilmesi
d. Zararlardan SOrUMIUIUK ........cccoeiirieiieee ettt e
e. KMK md.19’a iliskin Yargitay Kararlari ...
ca. Yargitay Hukuk Genel Kurul Kararlari ...
cb. Yargitay Daire Kararlar .......cccccoeeeeevciveecieeccieenns
. Anagayrimenkuliin Genel Giderlerine Katilma-md.20 ..........cccccoeevvveeiiieiiciieeeciieesineeens
4. Anagayrimenkullin Sigorta Ettirilmesi-md.21 .........ccccoeovviiiiiiiiiiiieiee e
0 g ] [ I = Lo o = 1 PSPPI
b. Ortak Alan Sigortasinda Dikkat Edilmesi Gereken HUSUSIAr ..........cccoveereieeiiieecciieecee e 1066
c. Polige ile Teminat Altina AlINAN YEIIEN .....coovveeciie ettt aee e 1067
d. Sigorta Poligesinin KAPSAMI ...c..iccieiieriieriesiiree et ee st eete e sae e e e e sreessessaeeeeesneenveennas 1067
e. Ortak Alan Sigortasi Apartmanlarda da Yapilabilir Mi? .......cccceeviviiineeneeeeceeeee e 1068
f. Ortak Alan Sigortasi ZOIUNIU MUY ........eeiiiieiiiieciee et teeetee e eae e et eeeae e st e e sasaesabaeesaeesseeens 1068
g. Yonetici Hangi Sigortalar Yaptirmak Zorundadir? ......
h. Sigorta Primleri Kimden ve Hangi Oranda Tahsil Edilir? ....
5. Misaade Mecburiyeti-KMK md.23 .........cccceevvenennnenne ... 1069
a. Aciklama .o ... 1069
b. Yargitay Kararlari ......
6. Yasak IS1er- KIMK MA.24 ........ovvivirirereiieeeeee ettt sttt 1072
a. Bagimsiz Boliimlerin Ozgiilendigi Amaca Uygun Kullanilmasi .........coceeeveveeeveivereeeenererenennns 1072
b. Bagimsiz Béliimde Kesin Olarak Yasaklanan ISIer .........ccoeevevneerieireniricenieeseesesseesensenes 1073
c. Kat Malikleri Kurulunun Oybirligi Karari ile Yapilabilecek ISler ..........cccoeovurivruerriceerenseeennnen. 1073
d. isyerinin Mesken Olarak KUllanIIMas! ........ccveveviveveeeieeeereeeeeeeeseesese e res s sesssns s sessnenens
€. YasaK ISIEre UYUIMamASH .....cueeeveeereriiiieeeteeeeeeteteeesesetess e seesesssssesessssssssssensesssssessssnsssesennens
f. KMK md.24’e iliskin Kararlar ..
fa. AYM Karari .....ccceveennne
fb. Danistay iDDGK Kararlari .
Lo =TT = LV L T = - Yo SRR
fd. Yargitay Hukuk Genel Kurul Kararlart .........ccoeecveieienieneninincienscce e
fe. Yargitay Daire Karari ...ttt e
FELBAM KGEAIT cntiiniieeieeieeiteie ettt sttt st st e st ae e s at et e e s st e besabesabeenbesabeen sebeenaee
7. Kat Mulkiyetinin Devri Mecburiyeti-KMK md.25
8. Anayapinin Timiiniin Harap Olmasi Halinde Bildirim ve Yeniden insa YikimlGlGga ...... 1091
B. TBK HUKUMIBIT .ttt ettt e be e et e st e saeeebee s 1092
1. Kat Maliklerinin 3. Kisilere Karsi Borglardan SorumIulugu ........ccceecvveveenieeeniencenieeieenns 1092
3. AGIKIAMAIAT <.ttt sb e bt
b. Miteselsil SorumIUIUK Halleri ..c...ooveeiuiieieeeeeeeeee e
ba. Adam Calistiranin SOrUMIUIUBU .....ccovvieiiie e
bb. Bina ve Yapi Malikinin SOrumIUIUBU .........ccccoeriiiiriiiiicicceseceee e
bc. Haksiz Fiil Sorumlulugu ....................
bd. Miisterek Bor¢lanma iradesi ..
be. Diger Kat Maliklerine Riicu .....
2. Kiracinin Yakamlalakleri ........... .
C. TMK HUKUMIBIT wveentieeiiieeiieesiesie ettt site et e st e et esate e essaeensaesnneesneessseesnsesnne s
D. Kabahatler Kanunu'ndaki HUKUMIET .......cccueiiiiiiiiieeectceseeee e s
E. Kimlik Bildirme Kanunu’ndaki HUKUMIEN ......ccocoiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee e
F. Diger Mevzuattaki HUKUMIET ......ccvviiiiieecciee ettt tre e e e e s etne e s raee e snneeea
1. Asansor isletme ve Bakim Yénetmeligi ...
2. Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sihhi Sicak Su Giderlerinin................

w

Paylastirilmasina iliskin Yénetmelik ...........
3. Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi ....................
4. Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik
13. Boliim
ORTAK GIDERLER VE PAYLASIM ESASLARI
I. KAT MULKIYETINDE ORTAK GIDER ....ccvevrurururneenerssssesesesessssssesesesnssssssssssessnssssssessanes 1111
F AW I 112 01 - T O O PP PP PUPPOPRROY 1111
R 0 T =1 Q0 T 1111
2. 0rtAK GIABE ettt sttt ettt st et sar e s b e s aa e e teesre e eeareeas 1111
3. Ortak Gider/Avans Payl (AIdGL) ......c.cuecuieeeieieieecreeeee e ee e eaeesae e sresbs s esesreennas 1112
2 CT =T o 1=y I U =1 1 =Y R 1113
1. Anagayrimenkuliin Ortak Giderlerine Katilma ........... ... 1113
2.YONetim Plant HUKUMIET ..cc.eirieriiiniieiee ettt sttt et svee s s 1113



3. KMK md.20 Hakimleri .......ccceceevinieiennenne
4. KMK md.42-43 Geregi Giderlere Katilim

5. KMK Md.72 HUOKUMIEIT .eeiniieiiiiiieeieesee ettt sttt sttt ne e
6. Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik HOkUmIEri ......cccvveeiviiiiiieiiiieceeeceeece 1117
7. Ortak Giderlerin ve Paylasim Esaslarinin Belirlenmesi .........coocveeiriieiiiiiiiniiee e 1117
8. Ortak Giderleri OdemE ZaMaNI .......ccceveveveeeeeeeeeeeeete et ten et senens 1118
9. Ortak Gider Alacaginin SiliNEMEMESI ......ueiveciiiieiiieciee et 1119
IR Yol | = 4 =1 T OSSP 1119
b. Genel GIdErler Ve FEIIIEI .....cuiiiiiiiieiiei ettt s 1120
c. Para Cezalar .....cccceeevvevveeeeennene 1121
Il. GIDERLERIN SINIFLANDIRILMASI ... .. 1121
A. Paylasim Sekline GOre GIEIIEN ....ciiiviiiiiiieieieeesiee sttt re e s ree e ssabee e sene 1121
O X A 1Y T e 1T o 1T O PRSPPSOt 1121
2. Arsa Payli Giderler (esit paylagiimayan tim giderler) .........ccocvvivviieiiiieciiee e, 1122
B. YapUara GOre GIEIIEN ..uuiiiiiiiiiieeecieeeetee ettt e ser e s sbae e ssabee e ssareessareessanne 1122
C. Gider TUrune Gore Giderler ............... .. 1122
D. Odeme YUkimIGIGZUNEe GEre GIAErIEr .......c.ocveveveeeeeeeeeereeeeeee et aen e 1122
Ill. TOPLU YAPILARDA ORTAK GIDERLER .......ccceverueerereeressessessssessessessssessssssssessssesnes 1122
A. Toplu Yapilarda Ortak Gider Katiliminin Belirlenmesi ve Degistirilmesi ........cccccevuveenne 1122
B. TOPIU Yapi Ortak GIerIeri ..ccc.eiieiiiiieieeeieeiteeeee ettt 1128
1. Bireysel Kullanim ve Ozgiilemeye Dayali Ortak Giderler .............. ... 1128
2. Bagimsiz B6limiin Bulundugu Blok/Yapiya Ait Ortak Giderler ..... ... 1129
3. Grup Olugturan Yapi Ortak Giderleri ... 1130
4, Toplu Yap! Ortak GIErIEri ......eeiieiiieeiiie ettt ettt e e e e e e e saaee e eanes 1131
I NV 0 =1 QG e [T o 1=T o SRR 1131
C. Gider Paylagim Oranlar ....c.ooeeeieerieerieesteeiee ettt st et e e b e sreesaree e 1133
1. ESIt PAYIl GIAEIIEE ...t ete e et e e e ba e e e eabe e e aaaeesnanes 1133
2. ArSa Payll GIAEIIEN ..ottt st st s e 1134
3. Faydalanma Oranina Gore Karsilanacak Giderler ........ccocevveeiiinieenieenieeseene e 1134
D. Blok/Yapilarin Ortak GIderleri .......cvecvereeriereeieeieseee et se e s seees 1135
1. Esit Olarak Paylastirilacak Giderler ........ccovveeiieiriienee e 1135

2. Arsa Paylarina Gore Paylastirilacak Giderler ..
3. Yalnizca Bir Yapiyi ilgilendiren Arizi Giderler ..

4. Diger Giderler .......
5. Yargitay Kararlari
E. Toplu Yapinin Ortak Giderlering Katilma .......cooovveeiiieeiciieccee e eree e 1140
1. Esit Olarak Paylastirlacak GIdErIEr .......cceevveeiierieeee et 1140
2. Arsa Paylarina Gore Paylastirilacak Giderler ........ooovveiiiiiieiiiecceeciec e 1141
3. Diger Gider PaylagimIars ....ooiiiiiiieiiiee ettt st sr e e e e sesta e aeeeaes 1141
F. Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinin Kurulumu, isletilmesi ve Giderlerinin..............
NV T A T T SR
1. Yasal Mevzuatta Isitma ve Sicak Su Sistemlerinin Gelisimi .
a. Binalarda Isi Yalitim YONEtMEIIEi «..eevvveeiieeiieeeiee ettt s e
b. Enerji Verimliligi Kanunu ile Yapilan DUzenlemeler .........ccccoiririiieinicnenenicneeiceceeeenen
¢. Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde, Isinma ve Sihhi Sicak Su Giderlerinin..........c..........
Paylastiriimasina iliskin YONEMEIK .......c.evveveverieeiieeetieee ettt senenens 1143
d. Binalarda Enerji Performansi YONetMeligi ......cecvevvueereeiieeiieeeceeie et see e s 1143
€. KMK M .42 HUKUMIETT c.eeeivieiieiieieesteeest ettt st sttt st st et eeseeesbeesbeesaesbeenaes 1144
2. Isi Kontrol, Olciim Ekipmanlari, Sorumlular ve Denetim ............ccceeeeeevevererereveereeenennns 1145
3. Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Tiketimi Paylagim Sisteminin Uygulanacagi Yapilar..... 1147
a. Isitma veya Sihhi Sicak Su Sisteminin Kurulu Olmasi Bakimindan ..........cceceeecvveeciessineennns 1147
b. Bina Yapim Tarihi BaKIMINA@N ...ccoviiiiiiieieeienieseeee st esieeie st sie e s st s sasesaeesanenee s 1147
c. Yakit Tipi Bakimindan .........c.cceveenee. ... 1148
d. Bagimsiz Boliim Sayisi Bakimindan .. 1148
e. Bagimsiz Bolimlerin Niteligi ........cccceeveveevieeecieeeienns ... 1148
4. Yapida Isitma ve Sihhi Sicak Su Sisteminin Kurulmasi .........cccoeeviieeiiiieeniiee e, 1149
5. Isitma Sisteminin DONUSUMU- KMK MA.A2/f.4 .ocuvevierecieceecreeeeeeeeee ettt 1150
a. Isitma Sisteminin Yakit DONUSUMU ....cccvveeeeeeiiiieceeesciecciee et e e stee et eeste e sneeesbeeesnaeesaneeennes 1150
b. Isitma Sisteminin Merkezi Sistemden Ferdi Sisteme veya Ferdi Sistemden Merkezi......................
SistemMeE DONUSTUITIMEST ..veveereeiireeriiesie ettt be et e et e s esseesaaesasesteesssesreenees 1151
ba. Toplam insaat Alani ikibin Metrekareye Kadar Olan Binalar .........cccceeevevevevevevererenenennns 1151
bb. Toplam insaat Alani ikibin Metrekare ve Uzerinde Olan Binalar .........c.cccoevveveveveeennas 1153
c. Toplu Yapida Karar Alacak Organiar .........cccuueeecieeiieeieiiee e csteese e eee e e serae e snneeenne 1153
6. TUketime Bagh Giderlerin Paylasimi ........cccooiciiieiiiieiiieesiie et seae e 1154

29



7. Isitma ve Sihhi Sicak Su Gider Paylagimi Hesaplamasi .. ... 1158
a. Isitma Gider Paylagimi ........cccveverieeieeriesieeiesiesneenes ... 1160
b. Sihhi Sicak Su Gider Paylagimi ... ... 1161
c. Paylasimin Farkl Yapildigi Durumlar ................ ... 1161
ca. On Odemeli (Karth) Is1 Sayact KUIANIM@S! ......ccoveveeieveieieeiireierieeceteeeeesessseeeses s eneneas 1161
ch. Jeotermal Kaynakli Isitma Sistemine Dahil Binalarda; Bina Ana Isi Sayaci ile Bagimsiz............
Bolimlerde Stizme Isi Sayaglari KUaniimast ......c.coceevievieeiinieeiecie e 1161
8. Sistemde Tiiketim Olgiimii Yapilamamasi veya Sistemin Kapatiimasi Halinde Ne...
R T | Yot 1 RO PP 1162
9. Bagimsiz BoIUm KullaniciSININ DEGISMESi ......uveevviiiiiiieeeiiie ettt et e e s e sve e 1162
10. Bagimsiz Bolim Petek Sayisinin Arttirilmasi .. cocceeeecveeeiiiiie e 1163
11. Ortak Alan Isitma Giderleri OIGUMDU .....covevevies et ns 1163
12, SAYAG IMUAYENESI .eeeeveiieeieiiitee e e ettt e e e seitee teesiireeeeessanbeeeeeesaseteeesessannreeteeesennraeeeeesans 1164
13, EMSAl KArarlar ..ceeeeeeee ettt etee ettt et st e st e s e e sate e e nanaee s 1165
2. Yargitay HGK Kararlars ...cc.eecueeiieie ettt be et e s e e ntesreesnaeenean sennans 1165
b. Yargitay Daire Kararlar .....ccccceeeeeieeieesee et ste e e e eae e steessessaessaesaesreessaeenaen sensans 1166
€. BAIM K@IATT ettt ettt ettt e et e e et e st e e e anb e e san e e e snneenneeeneee 1169
G. Paylagima Konu Diger Ortak GIderler ......ccuiviieiiiieeiniiee et esreessteeessiveeesvaee e 1169
1. Ortak Alan SOguk Su Gider Paylagimi .....c.ueeccuiieeeiieeciiee ettt eav e e 1169
2. Soguk Su Bireysel Abonelik S6zlesmesi YapIlmasi.......ccccveeeviieeeiieeeniieeeciee e e 1170
3. Ortak Alan Elektrik Gider Paylagimi .......coveereerieriieeiiieeeeieesiee e s 1172
4. Jenerator Gideri, Elektrik Enerjisinde Sebeke-Jeneratdr Ayrimi .......cccovcveeveevieencenieennne. 1174
5. Teknik Giderlerin Paylasimi........cccccouvieiiiiiiiieesiieeeciee e ... 1175
6. Asansor Giderleri ................. ... 1176
7.S0zlesmeler .....coceeevveecnnnnn, .. 1176
H. Yatirim Giderlering Katilma .......oocoeiiiieeeeeieeeeieee ettt 1176
1. Nigin Yatirim Projesi Hazirlanmall .........oooviiiiiiiiiiiciee ettt 1176
2. Yatirim Projesi Hazirlanmas! .....cocueeeeeiriienieeeeieeseeeeie et 1177
3. Acil ve Beklenmedik DUFUMIGK ......coooiiiiiiiiiiiiiecee ettt 1177
4. Yéneticinin Ozen Sorumlulugu Kapsaminda Yatirim Harcamasi .........cccceceeveeeveevevevenenene. 1178
5. HEKIM MUAANAIEST ...eoiveiiieciieie ettt et s e s aeeaeesane e 1179
I. KMK md.20’ye iliskin Yargitay Kararlaric.......ccceeeeeveveveeeeeeeeeieeesseeseeeseeeeseesssseesessnns 1180
IV. TOPLU YAPILARDA ORTAK GIDERLERi ARTTIRAN NEDENLER .......cccccerrurreervnsrensenne 1182
A. Yapisal Nedenler ........
B. Yonetimsel Nedenler
1. AMALOT YONETIMIEK ..eeiiiieeieciieie ettt s e s ee et e sae e eseenaeesneeeteesnseenaeenseennneee 1184
a. GONUIIG, TyiNiYetli YONELICHET ...cvcvvveeiveieieeieteiiiereiie ettt bbb ees s 1184
o o {8 011 VZ=] d LI o T =1 d ol | =T RN 1184
2. YONEEIM SIrKELIETT weneieiieeieeee ettt sttt st esa e nnee e eas 1185
a. Profesyonel GOriinen YONEetim Sirketleri ......uvvvuieeeieeieie e 1185
b. Profesyonel Yonetim Sirketleri ............... ... 1185
3. Karma Yonetimler ... ... 1185
(O Y T 1ot I T 1= o1 =Y RN 1186
V. ORTAK GIDERLERDEN SORUMLU OLANLAR .....ceeevererreererrersereeseesessersessesessessessesessens 1186
F AN Y11V 11 =Y o R UPURN 1186
IO =T o TIPSR 1186
2. Gidere Katilmaktan KagiNamama .......cccceerueereeriieenieesieeiieeseeeeeeteeseeeeseesseeenseenseenseesnsens 1187
3. AGIKIAMAIAT <.ttt sb e bt 1187
o 141 =V (T -1 Yo [ PSP 1188
3. Bagimsiz Boliimiin Birden Fazla Paydasinin BulUNmas! ........ccceeeviieeiiieeeniiieesnieessneeeene 1191
4. Ortak Giderlerden MUATIYET ......ccvieciiirie e 1194
5. Kat Malikinin Degismesi, Sorumluluk Tarihinin Belirlenmesi .........ccceccerveeveeriercvenennne. 1194
Q. AGIKIAMAIAT 1ttt st st e et st e e beenbeenaes sebeenaeenee 1194
b. Yeni Malikin RUCU HAKKI .o..cc.viiiriiiiiiiccece et 1196
(o - 1741 =V 1= 0 -1 1RSSR 1196
6. Kat Malikinin Sorumlulugunun Kira Sozlesmesi ile Kaldirlamamasi ........cccccceevevveeiineeans 1199
B 1= 2=}V [ L - T USRS 1199
B. intifa ve SUKNa HakKi SANIPIETi ......ceiiveeeiiieticeeeeeteeeeteetereeeee ettt tenesaenea 1200
IO Vo 11T 4 =1 = USRS 1200
R =1 2=V [ [ T USRS 1201
C.Kiracllar ...ccoeeeeeveeeeicieeciieeees ... 1202
D. Devamli Olarak Faydalanan|ar .........coocueeeiiieiciiiecciee et 1202
1. MK YAKINTAIT ettt ettt ettt st sar e st esan e ebeesaee s saneeas 1202
B0 1Y o ]| =T o T - T SR 1204



VI. KIRACININ ORTAK GIDERLERDEN SORUMLULUGU ......covrueueeereeererreresessesesssssssssnnns

A. Kiracinin Sorumlu OldUZU GIAErIer ...c.uveiiiiiiiiiiieisiiee ettt
B. Kiracinin Sorumlu OlmMadigl GIAErler ......oovieiiiiieeiiiecciee st
1. Demirbas/Yatirim GIderlEri ....cciecciecrieie ettt st e b e eaeens
2. UzZUN Vadeli YatITIMIAT co.ooiieeiieeiecieesee ettt ettt et sat b e saneen s
3. GeNEl DEBErIENAINME....cii ittt e et e e sta e e e sabe e e s bee e aaeeeans
C. Kiracinin Sorumlu OldUZU DONEM ....ciiiiiiiiiiiieeiiieeesiee e siee e sieeeesraeessieeessbaeessabeeesnnns
1. Sorumlulugun BaslangiCl V& BitiSi ...... weccvveeeiiiieiiiieciiee ettt e
2. Kat Malikinin Kiraciya RUCU HaKKI .......coocuiieiiiiiieciiiciiee et
3L EFKEN TAhIIYE oot e sttt st e st sare e
4. Kiracinin Kat Malikine Riicu Hakki .........
a. Kira Bedelini Asan Kisim Yoniinden .................
b. Kira Donemini Kapsamayan Kisim Yoniinden ..
c. Yatirrm/Demirbags Giderleri YONUNAEN ........cccevivs ceeeeieiiieeieeeee ettt et evee e ereeas
d. Faydalandigindan Cok Odeme 1ddias! .........cccvvir woverreeiieeeeeiciee ettt
5. YargItay Kararlart c...uee ettt ettt et seba e te e e e tb e e e eabaeeebneeenn enres
D. Kiracinin SOrumlu OldUSU TULAT ...cccuviiiiiiiiriiie ettt siee e s eee e ssire e s svae e s snee s
1. Kira Miktari ile SInirh SOrumIUIUK c...cooveiiiiiieee e
2. Kira Borcundan MahSUpP .....coocuueieiiiiieeiiiec ettt estee et e e te e e s ta e e s saveeesteesnnaeeens
a. Kira Kontrati Ozel Sartlarinda Sorumlulugun Kararlastirilmasi
b. Kira Kontrati Ozel Sartlarinda Gidere Katilmayacaginin Kararlastirilmas ..........c.cooverenneee. 1218
c. Kira Kontratinda Mahsup Yasagi Kararlastirilmas! ........cccceeceeveeieenecceniesie e eeeseesee s 1219
3. Diizenlemeye iliskin El@StIFIErM .....ceveveviiirereteieeeeceee et saeaeaes 1219
a. Ortak Giderin Kira MIKEQrini ASMAS! ...cc.ueeereeerieieieeeeeesiiieeneeessaeeseeesseeeseeesseeesseesssseeennns 1219
b. Kira Borcu Bulunmamasi ................... .. 1219
c. Mahsup Yasagl .....c.cccceeuene ... 1220
d. Taginmazin Tahliyesi .. ... 1220
4, GeNel DEBErlendirME.......ccocuieiiiee ettt ettt et e e e et e e e e ta e e e e be e e saaaeeeaneeas 1220
5. YargItay Kararlari c...oei ettt ettt et s bt e te e e e tb e e e eabae e etee e enn ennes 1222
E. Kiraya Verenin BOFGIAr ......uiiiiiii ettt st s st e e siae e s sbae s snaraeeens 1223
F. HAPIS HAKKI 1ttt e sae e et e e st e e e s bre e s sabee e aee s 1223
1. Kiralayanin Hapis HakKI .....ceveereeeiieiienieeieeeseeeeste et s 1223
2. Hapis Hakki Kapsamindaki Mallar ..........ooooviieiiioiiiecciee et 1224
Q. KONUE KIFASINGA .ottt ettt et e sbe e st st e s te et e sabeeneas 1224
LT I =Y T T T - JP T 1225
3. Yonetici/Yonetim Kurulunun Hapis HaKKI .........cccueeveieirinienieieineneeeceese e 1226
G. Kiracilar Cevre ve Temizlik Vergisi Oder Mi? ......cccocvevveeerieivicecieeceeeeee e 1226
[ 10 1 oLV =T = {1 S 1227
1. Kiracilar Emlak Vergisi Oder Mi? ........cccceieeeeiieeeeeeeeeieeee e ee s e es s vne e sns 1227
2. Emlak Vergisi Muafiyet Sartlart ........cooueiieiiienieniieeseeneeeesereeee e 1227
I. Kiracilar Dask Ucretini Oder Mi? .......ccovoveveueeeeeeeeeeeeeeeteeee ettt enena 1230
i. Kiracilar Kombi/Kalorifer Kazani Giderlerini Oder mi? .......ccocoeveevereeeinieeseeeeeeeeenenas 1230
VII. TOPLU YAPI ORTAK GELIRLERI ...eueueucucucieneeeeenenesesseeeese e seeeeeseseseeseeneesees

A. Ortak Yerlerden Elde Edilen Gelirler .... .
B. Kiracinin Ortak Alanlardan Kira Geliri Elde Etmesi Miimkiin m
C. Toplu Yapi Ortak Gelirlerinin Paylagimi
(D NV Y @ L =1 =] [ U=Y o PSRN
VIIl. ORTAK GIDER/AVANS BORCUNU ODEMEMENIN MUEYYIDELERI ..........cccvruene.. 1233
A. Dava ve icra Takibi YOIU 11€ TahSil ...cvcviveveeiiiieieeieeeieiceeeeeceeeee et aerns
1. Dava ve Takip Yetkisi Olanlar .......ccveeeeeieereerieseeree et se e e et e e see e s
B0 N Y =Y 4 o 2T T o of [ U PSP
3. Yetkili MahKeme Ve 16ra DAIreSi ...c..cveevvveeereeeieeieeieesee ettt ses e s s s e e s enanea
4. TCFA TAKIDI cveevveeicveeceies ettt ettt ettt ettt st et eae st et eaeae et ete et enseteneereteneenereneas
=Tl | = 4 -1 T PSR
b. Takip Tur(, Takip Talebi, Takip Dayanagi Belgeler .
C. TAlEP SONUCU .evvieiiieiieseeiee ettt ettt ettt st e sta e st esae e sas et e e s e esbensaesatesnsesssesnse seenseensas
D DAVAIAT et e e e e e e e e tae e e ebaeaetaeeeaaeeeanbeaeabaae e eanraaaas
. IIFAZIN KAIAIFIMAST 1.ttt ettt ettt ee s ee s st sasa ettt easasaetesesesseteseaneas
D, TIrAZIN TPtali DAVASI v.vvvevieeeieeeceieeeceereeee ettt sttt e st s se st b ettt en ettt ene e eens
c. Alacak Davasi .............
6. Gorevli Mahkeme ....
7. Yargilama Usuld .......
8. Zamanasimi ........

31



9. Deliller .t e
10. Yénetici Atama Usuliiniin incelenememesi

11, BilirKiSi INCRIEMESI .vuvvveieeeceecteee ettt ettt ens sttt s e as st sae s erenesten e s
12. Davada Kurulacak HUKUM ......ooviiiieniieiienienee ettt st s
13, IStINAT/TEMYIZ YOIU cerevivveveeetceeteecece ettt ettt esses s ss s es et tesseasnsnnsoa
14, KA INFAZI coveeeeieicicveeeeeeceeeeee ettt ettt asa et se et et s e st tesese s steaetesese sresenen
15, Yargitay Kararlar c.ooee oottt ettt sttt s
B. GECIKME TAZMINGLI c.uvviiiiiiieiiiiie ittt e sbre e s ee e s br e e s ssbaeesbeeeesabaeesnabaeesas
1. GENEIKUFAIIAK it ettt ettt st ettt st e e be e sabeesbeenbeesaseenees
2. GECIKME TAazZMINAT OFANT c.ueiiiiiiieeieeriee ettt sttt stte b e e sbeesabeesbeesteenbesnneesaees

3. Gecikme Tazminatinin islemeye Baslayacagi Tarihler .........ccoevveivveeeveeeieeeeeeeeeeeeeenes 1249

IR Yol | = 4 =1 T SRR 1249

R 1741 €=V G 1 =1 - T OSSP 1250

4. Gecikme Tazminati Uygulanamayan Haller .........cooviiiiiiiiciiiic e 1254

a. KMK Hikimlerinin Uygulanmadigl HallEr .......oocuiiieiiieiieeeeeee e s 1254

b. Gider Turu Yoninden Gecikme Tazminati Uygulanamayan Haller ........ccccoevevvevieneeneennenne 1256

C. YONEtim Plant HUKUMIETT ...ccviiiieeiecieeeee ettt ettt e e seaeesaesanesae s 1257

ca. Yénetim Planinin Yirirltginden Onceki Dénem .. ... 1257

cb. Yénetim Planinin YirirlGginden Sonraki Donem ............c....... ... 1257

d. Merkezi Sistem Uzerinden Saglanan Bireysel Giderler Yéniinden ..

5. Gecikme Tazminatinin Asil Alacaktan Ayri Olarak Talep Edilmesi .... 1259

6. Gecikme Tazminatina Gecikme Tazminatl .....cc. voeeveveeveereercieennenne. ... 1259

7. Gecikme Tazminatina Gecikme Faizi .... ... 1260

a. Asil Alacakla Birlikte Takip ............... ... 1260

b. Asil Alacaktan Ayl TaKip .....coeeeeiririiicieieeee et e 1260

ba. Asil BOrg OdENMEMISSE ....cvcvuvvveieieieeieisiseieiesssieies et ssie s st es it ssss b b sss s s s sseaenes 1260

bb. ASII BOIG OUENMISSE ...vevevvieieieeeietee ettt ettt ee st ss e ses et tessasssss st esssssssesesesnsnenes 1260

8. Gecikme Tazminatina icra INKAr TazmiNatl .......cuceceeevvevereeeiereeeeeeeceeee e es e 1261

9. Toplu Yapi Yonetiminde Gecikme Tazminatl ......c..ccocveeeiiiieiiieee e e 1261
O T 4 0 1= o = ] 1o o PP U PRSPPIt 1263
11. Gecikme Tazminatl HESAPIama ......cccuiiiiiiiieiic ettt e saae e e 1264

C. Gecikme (TeMEITUL) FQIZi veevvierieeiieeiiiesie ettt sttt e s saae et e saree e 1264
1. Gecikme Faizinin Belirlenmesi .........ccccueun.... ... 1264

2. Gecikme Tazminati ile Birlikte istenebilmesi .........covevevevevereeeeeiieeeeece e 1265

3. Gecikme Faizi HESaPlama ......ciiiiiiiiiicciiee ettt st sara e 1265

R Ty {1 - LV T =T - [ RSSO 1265

D. 1Cra INKAr TAZMINALI 1.vcviveeiececccececece ettt sttt bes st s ten e srenereni s 1266
1. YaSal DUZENIEME .ottt ettt e ba e e sste s s tb e e e sabaeesabeeesnsaeesns snes 1266

2. TAZMINAE HESADI weeueieeiecieeee ettt s eeneesneesneeenneaees 1267

R =1 =)V [ [ T ISP 1268

E. KanUNTi IPOLEK HAKKI ..vvvivieeeiceceicecteie ettt ettt sttt 1270

1. imtiyazl (Riichanh) Alacaklar ..
2. Kanuni ipotek Hakkinin Tescili ...
3. Kanuni ipotek Hakkinin Terkini ..

4. Yargitay Kararlar c...ooeee ettt s 1273
F. Kat Miilkiyetinin Devri Mecburiyeti- Bagimsiz Bolim Miilkiyetinin Devri Davasi .. 1274
1. YaSal DUZENIEME .cneiiieiieeeeeee ettt ettt e sba e e s be s s tb e e e sabeeesabeaesntaeenns snes 1274
2. CeKIIMEZIK HAli oottt s e s e e e s eneees 1275
3. DAVANIN TArAfIArcc e s s e s n s 1276
A, ZAMANAGIMI 1evttiiitieeitie ettt et e et s e e et et e s be e e s s bt e s bb e e e s be s e st e s enbaeeebbeeesbaeeanre e seeeans 1276
5. YargItay Kararlari c.uuee ettt ettt e ta e e e tb e e e sabaeesaeeeenn ennes 1276
G. MUNZAM Zarar TAZMINT ..eeeeeeieiiieeeeee e e e ssiireee e s s ssisereeessssirreeeesesesnnnneeeesssssnnnnne 1279
H. Yonetim Plani Diizenlemesi ile Merkezi Hizmetlerin Sonlandirilmasi . ... 1280
1. Bireysel HIZMELIEr ...cueveueeeeeeeeeeee et ... 1280
2. Yasamsal ve Zorunlu Hizmetler .. ... 1280
3. 0zl Ve LUKS HIZMELIET . ...oveiverrereecitsieetee ettt sttt ssannna 1284
I. Alacakliya Halef Olma ve Alacagin DEVI .....cceicveerieerieenieerieeeseieesree e eveesseessnesseanns 1285
14. Boliim
ISLETME VE YATIRIM PROJESI - GERCEKLESEN GIDER
1. ISLETME VE YATIRIM PROJESI ....eeevenrerrrneereeresserussnesessessessessessssessssssssesessessessesssesennes 1287
A. Genel Olarak Isletme ve Yatirm Projesi ... iirciieeiieeieeeseeeeseeesseesereseeressessnens e 1287
1. ISIEEME PrOJEST vuvuvevevcveeeeeeeeeeteteteteteee s st ete et teaesesesseseseee st et etetesess s essessasesesssesesesesssnsnas snana 1287
A €1 10 T o o] [T PSPPSR 1287



L I o oY 1N S -V AT d =T [ 4 F= 1 USRS
1. isletme Projesi .....cccovevevevvverrevenennne.
a. Klasik Yonetimde isletme Projesi
b. Toplu Yapi isletme Projesi .................
ba. Toplu Yapi Kat Malikleri Kurulu ...
bb. Toplu Yapi Temsilciler Kurulu ...
bc. Toplu Yapi Yonetim Kurulu ....
c. Ada veya Parsel isletme Projesi ...
d. Blok Yapi isletme Projesi ..........
da. Blok Kat Malikleri Kurulu ...
db. Blok YOneticisi ................
e. AVM isletme Projesi ...
2. Yatirim Projesi ....ccccvveeeeeeiecnnnen.
a. Klasik Yonetimde Yatirim Projesi .
b. Toplu Yapi Yatirim Projesi ..............
ba. Toplu Yapi Kat Malikleri Kurulu ...
bb. Toplu Yapi Temsilciler Kurulu ......
bc. Toplu Yapi Yonetim Kurulu ....
c. Ada veya Parsel Yatirim Projesi ...
d. Blok Yapi Yatirim Projesi .......
da. Blok Kat Malikleri Kurulu
db. Blok Yoneticisi .......ccocervueennes .
C. Gider ve Gelirlerin SINFlAaNAINIMAST c..eviiiiiieiiiece e sae e
1. Paylasim Sekline GOre (KMK mMd.20) ........ccueeeoueeecieieiiee e eeteeecte et saeeesnae e
2. Yapilara Gore Giderler (KMK Md.72) .........oocureeeiieeiiieeeeciee et et sve e e vaeesaaee e eanes
3. TUrlering GOre Gelir/GIAEIIEN ... .oooveeeeeeeeeeee ettt et et eaee e
4. Odeme Yikimliligine Gére Gider Tirleri (isletme / Yatirm) ... .
D. Yatirim Gelir/GIAEIIEIT ..cvveeeieree ettt ettt et et e aae et e s beesane e
1. Blok/Yapi Yatirim Giderlering Katilma ........ceceeieveiieiieieeeceecesesreee et ere e ere s
a. Esit Paylastirilan Yatirim GIiderleri ......ooeeeeiiieeceeceee sttt s e
b. Arsa Payli Yatirim GIider|eri .........ccevviiiiiiiiiiiniciciceec e
2. Toplu Yapinin Yatirim Giderlering Katilma .......c.coocveeiiiiieciiee e
a. Esit Paylastirilan Yatirim Giderleri ......cccooiiviiiiieiiiiiicccceeeee e
b. Arsa Payli Yatirim GIder|eri ........covviiiiiiiiiiiieiecieieeee e e
I 1 4T T CT=1 T =T o RS RPRRR
E. isletme ve Yatirim Projesi Hazirlama Kriterleri
1. Proje Yapma Gorev ve Yetkisi ...cccceeereuernnennne
a. isletme Projesi ... .
Lo Y a1 o T o e [E] PR
2. Proje On HAZIFIBI c.vvvieiieieiereevetctee ettt bbb nens
3. IS1EEME PrOJESI v.vvuvevvieiiicteteee ettt ettt ee sttt et et easssse st b se s s e e sesssese s etene st stetens setenennanan
aa. Gergeklesen GIider ANANIZI ...c..cecueeieiee e e
ab. Enflasyon ve KUr ArtISIar ..ottt
ac. Gok Masrafli ve Liks Giderden Kaginma .......cccceeeeiieieniinienieninenieeeneeeeeseeeesie e
ad. Onceki D&nem Gergeklesen Gider KalemIeri .........cvevveveeeeeeeereeeeeeeeee s senas
ae. BEKIENMEYEN GIAEIIEN ...ueeeeieeeeee ettt et e aae e e reee e
af. Uzman Gorevlendirmesi .................
ag. Personel Sayisi ve Asgari Ucret Artisi .
ah. Sozlesmeler .........cceevininereennnnn.
al. Cihaz Bakimlart ......ccccceeeenveneene
ai. Kat Maliklerinden Gelen istekler ..
aj. Isletme Gelirleri .....
ak. Blok Yapi Ayirimi...
al. Glincel Malik Listesi ...
CYatIrM ProOjJeSi wuvveeeiieiiiieee ettt
ba. Gergeklesen Gider Analizi ve Yatirim/Demirbas ihtiyaci .
bb. Enflasyon ve Kur Artislar .......cccceeveeveeneeneenecnieenens
bc. Cok masrafli ve Liks Giderden Kaginma ...
bd. Beklenmeyen Giderler ......................
be. Uzman Gorevlendirmesi ...
bf. Kidem ve ihbar Tazminatlari .
bg. Sozlesmeler ......ccccccvvvenen.
bh. Makine ve Cihazlarin Esash Bakimlari .
LTI T o TL T T 1T =1 4 o oL USRS
bi. AMOrtisSMan UYBUIAMAST ....ccuerieriiiriinieniienteieesieereesieestesaeeaesaeeaesaeesseesseesaesnseessesnsens
bj. Kat maliKlerinin iSTEKIENT ......cueivirieeieeie ettt s sae e e

o



]SO e AT T T CT=Y 1 L= SRR 1308

bl. Blok/Yapi Ayirimi .............. ... 1309

3. Personel Maliyet Hesaplamasi ... 1309

4. MUdir Maast Hesaplama .......coovveeeniieiiiieeciieeeeesiiee e .1310

F. isletme Projesinde Gider Kalemleri Arasinda Aktarma Yetkisi ... L1311
1. isletme Projesi GENEl ESASIATT .......ceuivireiieeeieiieeeieeeeceeeeeee ettt st sre e seenis 1312

2. isletme Projesinde Ortak Gider/Avans Payi Hesaplama YONtemi ..........cocovevevevevereernnnn. 1312

3. Gider Kalemleri Arasinda Yer Degistirme YetKisi .......ccccccveeeerereiieecieereeseeseeee e 1313

a. Yonetici “Kalemler Arasi Yer Degistirme” Yetkisini Nasil Kullanmalidir? ..........ccceeeveiveeneenes 1314

b. Yetkinin Ayni Blok veya Toplu Yapi Giderlerinde Kullanilmasi ............... ... 1314

c. Yetkinin Ayni Paylasim Esasindaki Giderlerde Kullaniimasi ...... ... 1315
4. Beklenmeyen Giderler icin Belli Bir Oranda Pay Ayrilmasi ..............

5. Arsa Payli isletme Gelirlerinin Arsa Payl Giderlerde Kullanilmasi ...
G. OrNEK ProjE YaPIMI c.cvieieeeeeteeeee ettt ettt ettt et sess s e seseas s s sens
1. Ornek isletme Projesi HazirlanmMas! ..........ccceeeeeveviveeeeeeeeeeeesessesesesssesesesessasassssssesenas
2. Ornek Yatirim Projesi Hazirlanmash .........cvcececeeeeieereeeeeeeereeeeeeseseeeesese e esesessssessesesesenens
[ T =T ] == | P
1. ISIEEME PrOJESI w.uvvvveviiieeeectete ettt ae bt ae bt a b s st ettt s s s s st b sresas
a. Kat Malikleri KUrulu Karart ..ottt s s s
A2 AGIKIAMAIAT <.ttt e e
aaa. Yonetim Planinda Son Odeme Tarihi Belirlenmisse ...........ccceevereieeueueieereeeieieeeeesssnaenes
aab. Yénetim Planinda Son Odeme Tarihi Diizenlenmemisse ..
b, Yargitay Karalarn ..cc.uee ettt e s e e s e ee e
b. Toplu Yapi Temsilciler KUrulu Karari .......oeeeeeieeeeeeneseciie s seeesvee s e sveesnae e
C. YONELICH/YONEEIM KUFUIU 1oeveiieectiictieeie ettt b e ete et taesaaeeaeetaesaseeseennee sean
R Y 1o T o oY [T PPN
a. Kat MaliKIeri KUrUIU Karart .......coceeieeieenie ettt sttt ettt eaaesae e
b. Toplu Yapi Temsilciler KUrulu Karart ........coccoeeiereiinineneiieeeecsee e
C. YONELICH/YONEIM KUMUIU ..ottt e
L TEIFZ vttt ettt ettt ettt aeae e et e st e e e e et ese e ee et eteteseneeeeneteseaseresene serenennaeas
1. IS1etMe ProjeSine IHiraz ......ovoveveveverereieeeeeecte ettt sttt es s bbb s s
a. Kat Malikleri Kurulunda Yapilan Proje c...eeeeeeiveeeeiecieeeeee e s
b. Toplu Yapi Temsilciler Kurulunda Yapilan Proje ...
c. Yonetici/Yonetim Kurulu Tarafindan Yapilan Proje .......ccccceceeevenccnnene

d. KMK md.73 Uyarinca Atanan Gegici Yonetici Tarafindan Yapilan Proje
2. isletme Projesine Kiracilar itiraz Edebilir mi? .

a. Genel Kural .....coceeveenienienceeeeeeeeeeeee ... 1326
b. Odemelerin Kira Bedelinden Mahsup EQIIMESi ........ccvevevereiveerereieiesieeeeeeeseseseeesesessnenenens 1328
3. isletme Projesine tiraz NEENIEri ......c.c.ceueeiiiieeeeeeeeeeeeeeee et 1328
4. Yatirim Projesine itiraz ...............
i. itirazlarin Karara Baglanmasi
1. Kat MaliKIErT KUPUIU weeeuiieiiieieesieeeece ettt et e
2. Toplu Yapi TemSIlCHler KUTUIU.......c..cooiiiiierieniieeesieeee et st 1331
J DA DAVASI ettt ettt sttt ettt n ettt eas st ene santns 1331
K. Toplu Yapi Temsilciler Kurulu Kararlari Aleyhine Dogrudan iptal Davasi Agilabilir mi? . 1334
L. Projenin Kesinlestirilmesi V& SONUGIAIT ......ccovviiiiiieiiiiiecciec e 1336
M. Ek isletme Projesi Yapilmas .........cccevvvvrnenee. ..1339
Il. DONEM SONU GERGEKLESEN GIDER HESABI .....cveuverereereerenneeeseesessesesseeseesesssesses 1339
A. Gergeklesen Gider HeSaplama ......ccuveeeiieeeeiiee et erre e e ere e e are e e eanee e earee e snneas 1339
1. Gelir ve Giderin Ayni Tutarda GergekleSMESi .......ocveeveereerieeiiereeree e 1341
Q. YONETIM AGISINGAN ..eeiiieriieeitiriiesteeste ettt e se et e e et e sbeete e besssessbesssebeenseesasenseenseanses sesneens 1341
b. Bagimsiz BOIUMIEr YONUNAEN.......ccviiiiieriieiieieeie ettt sttt sae sttt e e seeesaeenee e 1342
ba. Esit ve Arsa Payli Giderlerin Ongoriilen Tutarlarda Gergeklesmesi ..........cccvvvevveeenenen. 1342
bc. Toplam Gider Ayni Kalarak, Ongériilen Esit Payli Giderlerin Az, Arsa Payli Giderlerin..............
Daha Fazla Gergeklesmesi ................ ... 1344

2. Gelirin Fazla, Giderin Az Gergeklesmesi ..

a. Yonetim Agisindan .... 1345
b. Bagimsiz Bollimler Yonunden.................... ... 1345

3. Gelirin Az veya Giderin Fazla Gerceklesmesi . 1347

a. YOnetim AgISINAAN ...coceevverierieneenieeseeeenn .. 1347

b. Bagimsiz BOIUMIEr YONUNAEN......coouiieiiie ettt e et e e steeenve e e sbaesneeenens 1348

A, Yargitay Kararlarn .ooueee ettt ettt ste et e e e e e s bt e e etaeesaeenes 1349

B. Gergeklesen Giderlerin Tasfiyesi .. 1352
1. Onceki ve Sonraki Kat Malikleri YONUNAEN ........cccvcveveueviiiireerereerereseseeeese e ve e 1354

34



2. Yeni ve Eski Kiracilar Yoniinden . ... 1354

3L SONUG wettteeeeeittte e e e ettt te e e st te e e e sttt e e e e e et r e e e s e s b b ee e e e s bnteeeeeeaareee e e e e rrraeeeeesanne sannrrneeen 1355

C. Gergeklesen Giderlerin Tasfiyesinde Karsimiza Cikabilecek Sorunlar .........c.ccoeeuveennnnee. 1356
1. Gider Fazlaligi (Eksik Avans TOPIANMASI) ....cccveerieeieerieeieeseesee e ste e e ee e e saesneeeeeens 1356

a. Bagimsiz Bolim Nezdinde Avans BOrcU YOKSA ........ccueereerieerereiieeieesienieeseeeseseseeseeseeesseensens 1357

b. Bagimsiz Bslim Nezdinde Odenmemis Avans Borcu Varsa .. ... 1357

ba. Gergeklesen Gider Farkinda Gecikme Tazminati .. ... 1357

bb. Gergeklesen Gider Farkina Gecikme Faizi ......... ... 1358

be. Yeni fcra Takibi v, ... 1358

c. Bagimsiz Boliim Nezdinde Derdest Dava/icra Takibi Bulunmasi . ..1358

d. Gergeklesen Gider Farkina icra inkar Tazminati Uygulanmasi ..........ccceeeveeeereveeseereeneenenenas 1359

e. Yoneticinin Avans Payl Muafiyeti YONUNAEN .......cccvveeiiiieiieecieeciee e 1360

2. Gelir Fazlaligl (iade/Takas/ MahSUP) .....cceeveveiereeiieeeeeiceeeeeetee et seessene e seensnane 1360
a. Bagimsiz BOlUm Nezdinde Avans BOrCU YOKSA ....cccueeecuveerieeeiieecieeesiiesveessiveevee e e 1360

b. Bagimsiz Boliim Nezdinde Odenmemis Avans BOrcU Varsa ..........ccoeeevevereveevsvereenisssssesnens 1361
ba. Yeni Bir icra Takibi igin Alacak HESaDI ........cueuivivevevivceeieieeeeeeeeeeeee e aeens 1361

bb. Ornek Hesaplama ........ccocveeeeveueeeeeieeeeeeeeeeeeeees s ennans .... 1362

c. Fazla Gergeklesen Gelirlerin Derdest Dava ve icra Takibine Etkisi ... ... 1363
D. AGHADIlECEK DAVAIAK ....uveiiiiiieiiiiie ettt st e s e e e s e e e e sba e e sate e s sbae e e sree s 1363
1. GENEIOIAraK i et e e e e s bba e s taeeeeenes 1363
2. 0N KOSUL ottt ettt ettt et sttt et et e s e et s et eresee sreseetens 1365
Q. ATADUIUCUIUK .ttt sttt et st et st e b e enbeeneas 1365

b. Kat Malikleri Kuruluna Basvurma . ... 1365

c. Talep Zamani ...cveeevcveeecveeennenn. ... 1368

3. Dava Agma Siiresi .. 1369

4. Aktif Dava Ehliyeti ... ... 1370
a. Kat Maliki .............. .... 1370
b. Kiracl Ve KUllan@nIar ..c...cc.eeeieeiiieeeeeee et s e 1370
5. Pasif HUSUMEL ENIIYELH ..coveeeeiieiieeeee et e 1372
6. Gorevli Mahkeme ...... ... 1374
7. Yetkili Mahkeme ..... ... 1375
8. incelenecek Belgeler ... ... 1375
9. Bilirkisi incelemesi .. ... 1376
10. Yargilama Usuli ................. ... 1377
11. Davada Kurulacak HUKUM ......ooiieiieiieeeece et s 1377
12, IStINAF/TEMYIZ YOIU vrvvierieieieeeeetetctee ettt ettt e st en ettt seasnasannsens 1378
13, KArariN INFAZI vvvecececececeeeee ettt ettt b bbbt st s ssnas 1378
15. Boliim
KAT MULKIYETINDE YASANAN UYUSMAZLIKLAR
L GIRIS . eceresiririciecririscciiiens ettt ettt st 1381
Il. DAVA ON SARTI- KAT MALIKLERi KURULUNA BASVURMA ........c.coeevereurnrnrnenennens 1382
A. Anlasmazliklarda Kat Malikleri Kuruluna Basvurma ..........ccceeecuveeieiveeeniineeesineeesivneeennns 1382
1. Kurula Bagvurmanin Zorunlu Oldugu Durumlar ......... ... 1382
2. Kurula Bagvurmanin Gerekmedigi Durumlar ....... 1383
a. Kanun’dan Kaynaklanan Bir Hakkin Kullaniimasi .. ... 1383
b. Acil ve Zorunlu I$ler ......ccvevevevvveeeeeeeeeeerennne ... 1384
3. Ayni Konuda Daha Once Verilmis Kararlar ........c.cocoeveveveveerisiiieseereeeseeessenenns ... 1385
L Y 41 1V T =T = o OSSP ... 1385
3. Yargrtay HGK Kararlar ...c..coooiriieiiiieiceetetctctestes sttt st s 1385
b. Yargitay Daire Kararlari ....c.eecueeeceee ettt e sae e st e s s e e snee s aeenees 1386
B. Toplu Yapi Yonetiminde Kurula Basvurma .. 1389
1. Kurula Bagvurmanin Zorunlu Oldugu Durumlar ... 1390
a. Blok Kat MaliKIeri KUFUIU .......coouiriieieeiee ettt s s 1390
b. Toplu Yap! YONETIM KUFUIU c...covuiiiiiiieereciceice ettt sttt sttt et saeesaesnneene e 1391
C. GEGICT YONETIM KUFUIU 1.veitieiieiieieeieesieete ettt sttt estessaeebesanes e eas 1393
d. Toplu Yap! TEMSIICHET KUFUIU ...eeiiiieeciicctes et st e e e e e st e eeean e 1393
2. Oncelikle Kurula Basvurmanin Gerekmedigi DUrUMIAr ........cooveveevereeieverieereeeeeeeevenenas 1395
11l. DAVA SARTI ARABULUCULUK .....cottimemniiiiiiennnniiiiiieesssinsimsssssissmssssssssssssesssssssssenns 1396
A. Genel Olarak Arabuluculuk .... .. 1396
1. Agiklamalar .....cccoecvveeiiiieeiieccieeeee, ... 1396
2. Arabuluculuga Elverisli Uyusmazlhklar ..........ccu..... ... 1396
3. Arabuluculuga Elverigli Olmayan UyusmazliKIar ........cccccceeeiiiieeniiieiniieeesieee e 1396
4. Dava Sartl ArabUIUCUIUK .......ooevieeeieecee ettt e eeae e s 1398
5. Ihtiyari ArDUIUCUIUK .....cvcveeieeceeceeeetceeeee ettt esae sttt aese s s s s sesenes 1399



6. Arabuluculukta Uzmanlik Alanlart ..

7. Arabuluculuga Bagvuru USUIU ........cceeeceeieiieieceee et st e sne e e enne
8. Arabuluculukta Taraf ENlIyeti .....ccueeeeuiiiiiieecieecce et e
9. Arabuluculukta Mecburi Dava Arkadasligl ......cueeeviiiiiiieieiiic e 1400
10. Arabuluculukta Adli Yardim ....o.eeeiiiiiiieece e e 1400
11. Arabuluculuga Bagvuru Ve DAVET ........cccccveeciieeieeiee e erite e see e ae et e seaeeseeeeeennee s 1401
12. ArabuluCUIUKE YLK ..eovueeeiiiiiieiieiee ettt ettt st st s 1401
13. Arabuluculuk Stireci ve SUrelere EtKiSi .......oocuevveerieriieeniinieeniierie et 1402
14. Arabuluculuk Toplantisina Katilmamanin Yaptirimi c.....ccoeveeiniieniiineniiiecieeesee e 1402
15. ArabUlUCUIUK SUFECH «.vevieiiiieiiiie ettt ettt et s s 1402
16. Arabuluculugun Sona Ermesi ve Tutanaklar .........cccevviiiiiiii e, 1403
17. Taraflarin Anlasmasi ve icra Edilebilirlik Serhi ..........ccoeeveerieeivecieiceeeeeeeeeeeeeenae 1405
18. ArabUIUCUIUK UCTELH cuuvvvvevetceieiitete ettt sttt senen e 1407
19. Arabulucu Avans Talep EAebilir Mi? .......coooiiiiiiiiiie e 1407
B. Kat Milkiyetinde ArabulucUlUK ...........cooiiiiiiiiiiiiiee et

1. Yasal Dizenleme Nedeni .... ccccceeeceeeneeriieenieneenreeneee
2. Taraf veya Vekillerinin Aragtirmasi Gereken HUSUSIAr ..........cccvevieeieerieecee e
3. Arabulucunun Gériisme Oncesi inceleyecegi HUSUSIATr .......c.ooueeveveeivereiieceieeeeeeeeeeenes
4. KMK Kapsaminda Dava Sarti Arabuluculuga Tabi Uyusmazliklar ..
a. Arabuluculuk Yoluyla Cozilebilecek Uyusmazliklar ....
b. Arabuluculuk Yoluyla Cozlilemeyecek Uyusmazliklar .
¢. KMK’nin Emredici Hikiimlerinin Arabuluculuga Etkisi ...
5. KMK’dan Kaynaklanan Bazi Uyusmazliklarda Arabuluculuk ...
2. Ortak Giderlerin TahSili c...cc..ooiieeee e e
aa. Icra Takibi ve Itirazin KaldIrImMast ......cccceeceiiveeieeeeccieeee e
ab. itirazin iptali ve AlaCak DAVas! ........cccuevririeeveiierieieieieseise et
b. KUurul Kararlarinin IPtali c......eceucecueeiieieicce et sessss bbb sssses sesnees
ba. YOnetim Kurulu Kararlarn .........oeooeeeieeieeeeceeesee e
bb. Kat Malikleri Kurulu Kararlar ...
c. Yonetici ve Denetgi Atamasi .........
d. isletme Projesinin iptali ........ccoecvrrvreennen.
e. Ortak Alanlardan Kaynaklanan Hasarlar .......ccccccevevveennns
f. Kurula Bagvurulmasi Gerekmeyen, Acil ve Zorunlu iSIer .........ccoevveeveverceveeeeeeeeee e
8. Mimari Proje DeGISiKIISi .......cccueuriiiiiiriiiiieecctcc e s
h. MiImari Projeye AYKIFIIK ........coiiiiiiicescesc ettt sttt s
1. Ortak Yerlere Elatmanin Onlenmesi ve Eski Hale Getirilme ........cccccceeieieieiereeceeiseseeeea
i, YONELIM Planinin IPTali c.cucveveveeieeeeciceecicecectc ettt esstene e s s enn e
j. Arsa Paylarinin DUzZEIIIMEST .....eiivieeeiie et e e s e e sre e san e
k. Bagimsiz Bélim ilavesi .................
. Temliki Tasarruflar ve Onemli igler ....
M. Yasak i$1er .....oovvveveveeeerrereerennes
N. KAt MUIKIYETININ DEVII 1eeiuiiiieiiee ettt ettt ettt e e sae e st aeasaee e te e e s aeesnbneesnnees eennes
0. OrtakliBIN GIAEIIIMESI ...eeviiiiiiiiieieitee ettt st e
0. Kat Mulkiyeti Kurulmasi Yoluyla Ortakligin Giderilmesi ........ccoceeveerienienienieneenierieenieennn
p. Pay Devri ve Kat irtifakinin SON@ EFMESi ......ccvcviveueeiieeietieeeeeeeeeece ettt ses e ssesesens
F.1dari PAra CRZAIAM ....v.vuveveceieiecectcie ettt bbb bbb bbb e s nenas
6. Arabuluculukta Yoneticinin Taraf ERlIYeti .....cccuveevcvieiiiiiiiiiiic e
a. Yoneticinin Temsil Yetkisi ve Kapsami .......ccccecvvveveeennne.
b. Yéneticiye Ozel Yetki Verilmesi Gereken Uyusmazliklar ...
c. Yoneticinin Taraf Olamayacagi Uyusmazliklar ................
7. Diger Mevzuat Kapsaminda Dava Sarti Arabuluculuk ...
a. Eser Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar ......
b. Diger Sozlesmelerden Kaynaklanan UyusmazliKIar .........ccoccvveviieiiieciee e
8. Dava Sarti Arabuluculuga Tabi Olmayan UyusmazliKIar ..........ccccceeveeiiniiee e,
9. Toplu Yapi Serhinin Arabuluculuga EtKiSi ......cccveeveerireiierie e
C. 4721 Sayili TMK Kapsaminda Dava Sarti Arabuluculuk .........cccoveeeiiiiriiiieeiiieeecieeens
1. Tasinir ve Tasinmazlarin Paylastiriimasi ve Ortakhgin Giderilmesi .. .
2. Komsu Hakkindan Kaynaklanan UyusmazliKIar ..........ccccceeeeeiieeceeieeree e
D. 6098 Sayili TBK Kapsaminda Kira iliskisinden Kaynaklanan Uyusmazliklar ...................
E. 7036 Sayili IMK Kapsaminda isci ve isveren Uyusmazliklart .........c.oovevevevveiivevireevenenen.
F. 6102 Sayili TTK’dan Kaynaklanan Uyusmazliklarda Arabuluculuk .........cccoeeeviiveeiinnnenn.
G. 6502 Sayili Kanun Kapsaminda Tiiketici Uyusmazlklarinda Arabuluculuk .
IV. DAVA YOLUNA BASVURMA — HAKIM MUDAHALESI .....ccceovevirrererernieseeereenesessnsnens
F Yol =T 4 =1 =T PP




B. DAVaNIN Taraflart c..coocueeeeeee ettt e e e e et e e e e e e eatae e e e e e eenaaraereae e aes 1431

1. Dava Hakki Olanlar — AKtif HUSUMET .....ooviiiiiiiiiiieenicceciccce ettt 1431

2. Davall (Pasif HUSUMEL) ......uoiieieie ettt ettt et tae e et e e eaaeeeeaaeeenaeeen s 1432

C. Hakim Karari ve Yerine Getirilmemesinin Yaptirimi- KMK md.33/s0N .......ccccevvvrvennenne. 1432
1. HUKUKI YaPEIFIMIGIT coeniiiieciee ettt ettt st e s e e e 1432

a. K HUKGMIEri GEre@i Ira TaKibi ......cvviveveeeeeeeteteeeeereere ettt sseees s s ssssesesetena e 1432

b. KMK md.25 Geregi Bagimsiz BOIUm MUlkiyetinin DeVIi ........cccveeeevieveeeeiee e 1432

2. Para Cezasl YaPLIFIMI .uveeiiieiiiirieeeiesiiiteeeeeeseiteeeeeesserereeesssssaeeeesssseesesssssseneessssnseneassnnans 1433

IR Yol | =1 o =1 T SRR 1433

b. idari Para Cezasi Tayini V& TahSili .......cccvueuieiiiieeriiieceeceeeseetee ettt s 1434

(o 1 ¢={1 2=V & | - | - TSRSt 1435

V. KAT MULKIYETINDE YARGILAMA ......ccocevunreentsrentsseesseessssssssessessssssssssssessssenssssnens 1437
A. Yetkili Mahkeme Ve 16ra Daif@Si .....ccvcvvveueeiieeieeieeieeeeereeeeeteeteseeeeeese et sesesseeseseae s 1437
B. GOreVli MahKEME ....ciiiiiiiiiiiie ittt st st re e s sbae e ssabe e e snabe e s sateessanne 1437
Yol | =T 4 -1 T OO PP PPRUPPRPPPOt 1437

2. Toplu Yapi Serhi ... ... 1438

3. Yargitay Kararlari ........ ... 1439

C. Kat Miilkiyetinde Deliller .. .. 1439
1. GENEI Olarak DEIHIET ..ccveeeeieiieeeieecee ettt ettt seee e b e st e e aeesreesaaeeaens 1439

2. KESIF ICTASH ottt ettt ettt et ettt et e et et et st e st st e s et en et et enen e etenearan 1440

3. BilirKisi INCRIBMEST ......veveiieeececectete ettt bttt b s bt s s s 1441

TR Yol | 4 = 4 -1 T PSSR 1441

b. Yargitay Kararlarn ......c..coeiieieiiiiiiiienteccete e e 1443

4. Uzman GOrlst -HMK mMd.293 ...ttt ettt e et ave e eaa e e e eareas 1444

a. Uzman Goriisi Kavrami ve Hukuki Niteligi . ... 1444

aa. Uzman Gorisl Kavram.........ccceeeeenenne
ab. Uzman Gorustiniin Hukuki Niteligi
aba. Taraf irade Beyan! GOFUSU..........cceueverreerrereresrsesesesesesessesesesssssessesesesessssesesessssensesesenes
DD, DEIII GOIUSU ..ttt ettt sttt et seae e es
abc. Delil Degerlendirme Vasitasi Gorlisl
AD. BIlIMSEI GOFUS ..eevveeeienteniieiieente ettt sttt ettt sttt ettt st st sbe e bbb e s e e sbeeatesaee st saeeanes
ADE. DEBEIIENTINME ..oeeiiiirieetetteee ettt ettt st sb st b ettt sae et e sate b sennes
b. Uzman Goriisiniin AmMact .......ccceeveenene
c. Uzman Gorisl Talep Edebilecek Taraflar ......
d. Uzman Gorisline Bagvurulabilecek Konular . ... 1447
da. Hukuki Konular ........cccceveeneeinneeneennene ... 1447
db. Ozel ve Teknik Bilgi .........ccoeeverrrerennnnns ... 1447
e. Uzman Goriisline Basvurulacak Zamanlar ........cccccueveieninininincnicieiccsesesrceeeeeeeenen 1448
f. Uzmanin NiteliKleri ve HakIars ........coooeiiiiiieee e e 1448
LT 0 P T 1 1= PSRRIt 1448
fb. Tarafsizlik ve ObJEKLIfliK .......coveieieiiririeiicc e s 1449
fec Tutarllik coeeeeeeiiieeee .... 1450
fd. Dogru ve DUrustlik .........ceevvenneeee. .... 1450
fe. Uzmanin Haklari ve Yakumlaltkleri .. 1450
g. Uzman GOrlsiniin DegerlendirilMeEsi .....ccueeriie et ee s e e s ee e 1451
ga. UzZMan GBIUSUNE [HIFAZ cvovvvivevieiiereiiecieiicee ettt s et b bbb s saesenas 1451
gb. Uzmanin Durusmaya Cagirilmas! ......ceuevuerereninenieieieeeeeet ettt srenesne s 1451
gc. Uzman Gorlistinin Mahkemece Degerlendirilmesi ......coovvveeceeeiiieecee s 1452
h. Uzman Gériisi ile Bilirkisi inlemesi Arasindaki Farklar ..........cccveveeveveeeveeeeeeeeeeeseeevenens 1452
1 Yargrtay Kararlar ..ot s 1454
D. Zamanasimi ve Hak dUsUricl SUrEleri ...ouuueeeiieeiciieeccieeeccee e sree e seee e 1458
E. Yargilama USUIU c....oeoeuiieiiiieiiieeeie ettt st e s ste e st e e sabae e ssaba e e sataessnne e
F. Davada Kurulacak Hukim ...
G K@NUN YOHAIT ettt sttt sb e et e st e sbeeebe e sate e eea
H. HOKMUN INTAZI 1ttt ettt ettt ettt s et s ten e
VI. GENEL UYUSMAZLIKLAR .....citttuueieiiirmmnnisinmmmemnesisiimenmsssssnmmsssssssssssssasssssssrsassssssssenes
AL AYVID VE EKSIK IS vvievevieviviretietcteeeteee ettt ettt ve et et saeasstessstensesesessessesesssaessstensstenes senas
IS - 1 1T ] - T RSP
2. Tiiketici, Tiiketici islemi ve Uygulanacak Kanun HGKUMIEri ..........ccevveveveveeereeciereeeenees 1463
3. 6502 Sayil TKHK Kapsamina Girebilecek Sozlesmeler ..... ... 1464
a. Ayipli Mal Hikiimlerine Tabi Olabilecek Sozlesmeler ........cccceeevveennenne ... 1464
b. S6zlesmede TKHK Hiikiimlerinin Uygulanabilmesi icin Gerekli Sartlar .........c.cocoevvvevverinnne. 1464
aa. Konut veya Tatil Amach Tasinmaz OlMaAs! .....ccveveerienieenienieeneeie e se e e sreseseseees 1464
ab. Mesleki ve Ticari Faaliyet Kapsaminda OlmMast ......ccccceeeviieeieeeciee e csieeeeveesveeeeee s 1464
ac. Ticari veya Mesleki Olmayan Amaglarla Hareket Edilmesi ........ccccovvveeeeieecieeecieceieees 1465

37



4. Ayiph is/Kétdi ifa ..

5. EKSTK IS cvuveveeeeieiereteteteteeee e et et e s et tese e s e e et ettt s e ssseae st ss st etetesessaseeteseaeas s esetetereseeternneanas
LT LTS X L3 o T OO
7. Tasinmazda Ayibin Varligi ve OzelliKIEri ........coovevivveriiieeeieieeeeeeeeeee et 1468
IR Yol | = o -1 T OSSR 1468
b. Yargitay Uygulamalarinda Tasinmazlardaki Ayip Ornekleri ... 1470
C. Yargitay Kararlar ....ccceeeereeceereeeerieeseereesesse e eveesnneas ... 1471
8. Malikin Segimlik Haklart .......ccccoovviiiiniiiiiiiie e, ... 1472
a. 6502 sayili TUketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Hiktmleri ... 1472
b. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu Hikimleri .........cccccvvevverenenen. ... 1473
9. Ayip ve Eksik is Nedenine Dayall DaValar ..........ccceeeeevevererereeereeeeeeesesesesesessesssesesesesesenes 1473
B AVID TNDAIT ottt ettt s ettt ettt ettt s e tn s eneraen 1473
D. DAVACT TArAflar et ettt sttt e be et e st e sarenee 1473
Da. Arsa Sahibi c...cooueiiiei et s e 1473
baa. Bagimsiz Bolimler Satilmadan ONCE ..........cceeueveveveeeieeeeeeeecee e ves s esnaes 1474
bab. Bagimsiz Bélimler Satiimadan Once ... 1475
DAC. YargIitay Kararlar c..co.eo oottt sttt st s e 1475
DB KAt ALK« e 1478
bba. insaat S6zlesmesi Geregi Arsa Sahibine Birakilan Béliimleri, Arsa Sahibinden Satin Alanlar 1478
bbb. Konutu ikinci El Satin Alanlarin Ayip ve Eksik isle ilgili Haklari ............ccccoeveviieiiirerennnen. 1479
bbc. Son Alicinin Yiiklenici insaat Firmasina Karst HakKi ...........ccoccueveniiieicveiieeeeseeesenes 1480
bbd. Tiiketicinin Haklarini ileri Stirebilecegi Sorumlular Bakimindan ...........cccceveveeveveveeeennnnas 1481
DC. YONEEICH .
c. Davali taraflar ....
ca. Yuklenici ..........
CD. GUVENECE VEIEN .ttt ettt sttt ettt e sb e bt e s atesbesabeesbeeaee een 1482
cc. Konut Finansman KUFUIUSU ....c..ccueririiiiiiiieneiei ettt 1483
d. Gorevli Mahkeme, Arabuluculuk, Tiketici Hakem Heyeti .....cccovvveeirieirieeeeeecieeeee e 1484
da. GOreVli MahKEME ......couiiiiiieieee e st 1484
0D, ArabUIUCUIUK ..o.eveiieeiieeeeee ettt sttt st et e b s sabees 1485
dc. TUketici HAKEM HEYELH .o..eoueiiiiiiiieiicierecctesec st 1485
e. ispat YUKD voveveveeceeirennene .... 1485
f. Zamanagimi ............ ... 1486
B. Ortak Yerlere EIatma .....c.cooeeiiiiie ettt st st 1488
L. AGIKIAMAIAT e e et et e e e tb e e e eabae e etaaenaeeares 1488
2. Yargrtay Kararlarn ..oocee e eeeeeirieeeieesiee ettt sttt st sb e et sae et e san e e saree e nnee 1491
a. Yargitay Hukuk Genel KUrul Kararlars ........oooceeceeeciee e 1491
b. Yargitay Daire Kararlart .......coeeeeieeeiiinininieetecseese ettt 1493
C. Mimari Projeye AYKITHIK ...ccoceii ittt stee e s sve e e sae e s ba e e ssaraeesnnes 1498
Lo AGIKIAMAIAT et st b nnee 1498
PR =1 =)V [ [ T RSP RRRPRNY 1500
a. Yargitay Hukuk Genel KUrul Kararlars ........coooeienireniiieecicieicseneseesesece e 1500
b. Yargitay Daire Kararlari ....c.eeceeeeceeeiciiee ettt eite e et e e st e e s saaa e snee s eennes 1501
D. Ecrimisil/HaksIZ iSgal TAZMINALI c.c.coviviviieeicieiieiceeceeeeeeceeteee ettt stens e 1504
L. ECTIMISHE NEAIF? oottt ettt et e s e s e sneenbees e eneees 1504
2. DaVa HakKi OIanIar c...eeoieeieeieneeieecie ettt sttt e s s e e e e e 1506
3. Kiraci ve Kullananlarin Ortak Alan isgalinden Dolayi Ecrimisil Talebi ...........ccccovevevevevnene. 1507
4. idarenin Kat Maliklerinden Ecrimisil Tal@bi .........cceeeeeeeevererereteeeeeeeeeeeeeeveeesss s 1507
5. INtifadan MEN KOSUIU .....cvcvvveieieececectetete ettt s st ae b snasaeaens 1510
ST £ - | AP P PP PUPPPPPPPPPTRRRIN 1511
7. TAlEP DONEMI c.eeiiteiteeiteesie ettt ettt sttt s b sab e et b e sbe e s st e eabeesaseseesanes eennee 1511
ST 1 1=T o T I = o 1512
9. Faiz ve islemeye Baglayacagl Tarhler .........ccoeueueuieeeeeeeeeeteeeeeeee et ete e teeeessess s enenenes 1513
10. ZamanagiMI ...eeeeeeeeercvreeeeeenssineeseseninnnnees

11. Gorevli Mahkeme .
12. Cezai Yaptirimlar ...

R T~ {1 1Y T =T - U

E. Ortak Alandan Kaynakl Hasar ve Uyusmazliklar .........cccccuveevveeiiiieeiniieecee e 1518
1. GENEIHASAIIAN ettt b et sae b e e nnes 1518
2. SU HASAI ettt e e e 1519
3. DI TESPILE wvveeevreeiriiieeiiie e et eerie e st ee e st e e ste e e st e e e s abeestaeeesabeeesasesntaeesssseeesabaaesssnsaeennns 1519
4. HAKim MUA@halesi ...cc.coviiiiiiiiiiiiicc et 1520
I =1 2=V [ [ T USSP 1521

F. EVCIl HAYVan BESIEME ..c.uvieii ettt ettt e s ette e s ave e e st e e enntae e snaeaesraeaenn 1523
IO Vo I Y Y T o Y[ L1 S 1524

38



2. Anagayrimenkulde Hayvan BeSIEME .......cccceecueeiierieecieseere et 1524

3. YONEtim Plant HUKGMIETT ....ooueiieiiiiieriiene ettt st s 1524
aa. Yonetim Planinda Yasaklama Varsa .......cccceeveeieinienieneeiceeneese et 1524

ab. Yénetim Planinda Yasaklama veya Diizenleme YOKSa ........ccccveeviieeevieeecieeesiieeeiieeineens 1526

b. Kat Malikleri KUrulu Kararlart .........cooeeeereeeeeeciee sttt e 1527

c. Komsuluk Hukukuna iliskin DUZENIEMEIET .........oveveeeeeeieeeeeeteeeeeeeeeteee e 1528

d. Yonetim Planinda Dizenlenen Yasaklamanin Ev Hayvanlarinin Korunmasina Dair Avrupa............
Sozlesmesi ve TBK md.27 Hiikiimlerine Gore Degerlendirilmesi .......coeeveeeeieeeciieeecieeesineenne 1529

e. Sahipsiz Hayvanlarin Durumu ve Yoneticinin Hayvanlara Midahale Yetkisi .........cccccccvveenn. 1530
A, KIiraCININ TARTIYESI ..eeeivieeeiiie ettt et e e st eestae e e abe e e sbaeesaseesnsae aees 1532
5. YargItay Kararlart c...uei ettt ettt ettt s ebt e ta e e e tb e e e s abaeeebne e ean ennes 1533
LT LU U 4 P 1537
Yol | (= o= =T RSP PSPRUPPUPPPROt 1537
2. Kiracl YONUNAEN YaPLITIM ..oviiiiiiieeiiieceiiee ettt eetee e e stre e e sbeesateeesataeeesaveeesnbeesnnneeans 1538
3. GUraltinin YasaklandiZl MEVZUATL .......ccueeveeicieereie et ste ettt e et seae e eeeeee s 1539
a. 30.3.2005 Tarih ve 5326 sayili Kabahatler Kanunu .........ccccceeeverienienecieeeese e 1539

b. 9.8.1983 Tarih ve 2872 Sayill CeVIe KanNUNU ........c.ceccieiiiuieeniieeciieeeieeereeeeveeeveeesvaessneeennes 1540

€. 12.10.2004 Tarihli 5237 Sayili Tlirk Ceza KanUNU .........cceevcuiieiiieeiieesiee e 1540

d. 13.07.2005 Tarihli 5393 Sayili Belediye KanUNU ........cceeevieerieeinieenie e 1540

e. 4721 Sayih Tark Medeni Kanunu
f. 6098 Sayil Turk Borglar Kanunu

g. 4.6.2010 Tarih ve 27601 Sayili Cevresel Giriltinin Degerlendirilmesi ve Yonetimi........cc.ceceuuee..
YONEEMEIIGT ..ttt e 1541
h. Istanbul Biiyliksehir Belediye Zabita YONETMEliZi ......ccccvevevevvvereererereeireerereeeeeeeree e 1543
1. 634 Sayili Kat MUIKIYEti KQNUNU ..oeeieieeiieccieeeseeece ettt see e st eaae e saae s en s 1544
4. Gurdltd Yapilmasini Yasaklayan Sozlesme HUKUMIEri ...cocueevveenieriieiiinieeieceeee e 1545
Q. YONETIM PIANT .ttt sttt b e e s s sn e e ne sreeees 1545
b. Yonetim Plani ile Hazirlanan Ceza YONetMEligi ........ccveveviiriniriiieicicienesceeeeeeee 1545
5. Yerel Orf ve Adetler .
6. UYBUIAMA .ottt sttt s e et b e et san e ne e nee e eareas
7.Yargrtay Kararlarn ..oocee e ettt ettt st sr e e st nres e nee
H. FENA KUTTANIM Lottt ettt sa e st e st et e ebeesnreesas ea
Lo AGIKIAMAIAT et ne e
2. Yargrtay Kararlarn ..oocee e ettt sttt ettt sttt st s e nee
I. Kisa Sureli Kiralamalar
Lo AGIKIAMAIAT ettt reennee
2. 7464 Sayil Kanun HUKGMIEIT ..c..eeeieeiieeieesieeeese et se et e s sneeenaee s 1551
3. YaSal DUZENIEME ...coviie ettt ettt ettt b e sbe e s sbesaeesasenseenaaennes 1551
D. KGNUN KQPSAMI c.iiiiieiiie ettt sttt et este e e st e e st e e s s e e naeeenseessbeaesstees seesneean 1551
¢. Konutu Kiraya Verebilecek KiSiler ... iiiiiiieriiecee ettt s 1552
d. Kat Malikleri Kurulunun Oy Birli§i KQrari ........cccoeeuevinenenininieiceeeeeeiesresre s 1553
€. izin Belgesi, Niteligi Ve IPtali .....ccccevriieiriiieeieiecieteeee ettt ss e 1554
f. Uygulanacak 1dari YaPLIFIMIGr .....c.cvcvevevieieeieeeeececeeeseeee et es st se s ssssssssssseseas oo 1555
g. Denetim ve DUzZeNIEME YETKIST ..oovveiiiiiieciee ettt st e et e e sre e s e e e enee s 1555
3. 7464 Sayih Kanun Kapsami Digindaki Haller ........c.cooeerieiiieniinicienieeeceeeeeieesee e 1555
4. 7464 Sayili Kanun Oncesi ve Yirirligiine Kadar Uygulanacak Yasal Diizenleme ............ 1556
a. isyeri Acma ve Calistirma Ruhsatlarina iliskin YOnetmeliK........ccoveveveveieervereeeeeesereeeeeeerenens 1556
b. Vergi Kanunlari AGISINAGN .....coccieiiiiieieie et esee ettt ste e ee e saeeste e e s taeanaaeessaeennnes eas 1557
c. Kimlik Bildirme Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi .........cccocveeriiiiiiciiiniininiicnceeicieneee 1559
d. 634 Sayili Kat MUIKIyeti KAaNUNU ..c..ooiiiiiiicicecece ettt 1559
e. Gunlbirlik Kiralanan Konutlarin DeNetimi..........ccceeceeriirienienienieneeiesieeee et 1560
i. Yiizme Havuzlarinda Cankurtaran Calistirma SOrUNU ........c.eveeeeeeeeverereeeeererereeeeeereseeenas 1563
J. Yipranma ve Yenileme Payl (AMOrtiSman PAYI) ........ccouveeecueeeeiveeenirveeeeieesesisneessissesennns 1564
Ko KIA@M TAZMINGTE .ttt ettt et st e sttt e bt e st e s beesaneenae 1565
1. Kidem Tazminatini Kim Oder? ........cooveveveuiuiiiiiiieeiereeete ettt 1566

2. Kidem Tazminati Davasinda Davali ....
3. Kidem Tazminati Davasinda Hikim
4. Kidem Tazminatl -lcra EMIi c......cvcvcvevieiieiieeee ettt as
5. Kiraciya icra Emri Génderilebilir mi? .......c.ccooveveveevevenenee
6. Kat Malikleri Aleyhine 89/1 Haciz ihbarnamesi veya Haciz Miizekkeresi Génderilebilir m|7 1569
7. Kidem Tazminati Hangi Oranda Paylagtirilir? .........occeevvecieiieeseeeesee e 1570
8. Bagimsiz Bolimiin Birden Fazla Maliki Olmasi Halinde Paylasim .......cccccceevviveenieeennen. 1571
9. Gegmis Donem Kidem Tazminatindan Kim Sorumludur? . .
10. Kidem Tazminatl HESAPIama ......cccviiiiieeiiie ettt sbae e sate e et
11. Kidem Tazminatina Hak Kazanma ........cocveeieeciienierie et s

39



12. Emeklilik Nedeniyle is Akdinin Feshi

13, ThDAE TAZMINGLE v.vviviececieecrere ettt ettt es s st et ettt esestessssssesssesesesesssneeneassanas
14. is Akdi Feshinde Thbar ONelIEri ........c.ovvvvieiieeeiieiieiceeeeceee et
ST Y Voo T 1 23O
16. Kidem Tazminati Yargitay Kararlar ..ottt
L. KapiCl V& KapPIC DAITESI ..eeeueieieiiiiieiiiee ettt ettt ettt ste et e et e e st e e sbneeesanee s
O 1T o112 1 - T OO POPPPUPRNt
2. Kapict Galistirilmasi Zorunlu MuUdUr? ......oooeeieiiiiiiiieee et 1581
3. Kapici Dairesi Zorunlu MUGUI? ....cc.viioiiiec ettt sae e e e e s e e e ataeeea 1582
4. Kapiciya Konut Verilip Verilmeyecegi SOrUNU .........ccocueiiiiiieiiiieciieecciiee e eveeesine e
5. Kapici Dairesine Su, Elektrik, Gaz Aboneligi Tesisi
6. Kapici Dairesi Kullanim ve Ortak Giderleri ......c..eeoveeiiiieiiiiieeieeeeeee e
7. Kapicilik SOzIeSmesinin FESNI ......coocuiiiiiiiiiie et
8. Kapici Dairesi-Kullanim Yerlerinin Tahliyesi ..
9. Kapicl DAiresi-Aile KONULU .......oiiiiiiiiiic ettt sttt e save e aae e
M. Kentsel Déniisiim ve Gecekondu Onleme Bélgesi Harg Muafiyeti .........c.c.cccueeeennenee. 1588
Lo ON KOSUL vttt ettt et ettt st e ettt etes e et ensstese et ensstenenesteneans 1588
2.YASAI MIBVZUAL ...veeivieeiieeeiie ettt sttt sttt sta e st e st e beesabesteeseaesnbeessaesnteesaeenbe eeens 1589

a. 775 Sayili Gecekondu Kanunu

b. 6306 Sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirilmesi Hakkinda Kanun .... ... 1590
. 6306 Sayili Kanun Uygulama Yonetmeligi ........ccccceeervniiiinenienincicienenee ... 1591

d. 213 Sayili Vergi Usul Kanunu .................. .... 1592

3. izlenecek Yolun Belirlenmesi ............ ...1594
4. Diizeltme Bagvurusu (VUK md.125) ........ ... 1594
a. Sikdyet Yolu ile Diizeltme Basvurusu ... ... 1594
aa. 10.12.2018 ONCESi UYZUIAMA 1.vvuvvereeeeietceeieeeteteeeee ettt tetesere et s e s sassnens 1594

ab. 10.12.2018 SONrast UYBUIAmMA ....coeuvierieeeiiieriie e st eeitee s e e s sive e eeestaeessaeesvaeesnneeenns 1595

b. Muafiyetten Yararlanma Hakki Bulunanlarin Takip Edecegi YOI ........cccccveeiiieienicnicnennenne. 1595

c. Vergi Mahkemesine Dava AgIImasi Safhast ........coccevereeiiniiiinicniiinecceseeeeeee 1596

. 1IAMIN INFAZE ottt bbb bbb b b s s s s s enas 1597

S 0 ET T - [ - PO PP OPSRRRRP 1597
a. Danigtay Kararlari .. ... 1597

b. BiM Kararlari ................... ... 1598

c. Vergi Mahkemesi Kararlari .

N. Ring Servis Hizmeti ....ccccoovvviiieiiiiiniiiiieeeeeeienes 1599
1. Servis Hizmeti Anagayrimenkul SINirlart Iginde ISe .......ccoovvveveveveveeeeeeeee e 1599
2. Servis Hizmeti Anagayrimenkul Sinirlari Disinda Hizmet Verecekse .........cccovevvevvenernnnn. 1599
V1. VERGISEL UYUSIMAZLIKLAR .......ceerueereereeeseeessessstessesessesssssssesssssessesessessessansssassenes 1602
A. Kat Miilkiyeti Yonetiminde Yasanan iktisadi Olaylar ve Vergisel Boyutu ...................... 1602
1. YONEtimin Kafe ISIEtMEST ....cuevevivereieiecceecectee ettt st
2. YBNetimin Otopark ISIETMESH ......ccveveverereeeeeeeececeeee ettt ettt ee s nan s s enenas
3. Yiizme Havuzundan Ucret Alinmasi
4. Ortak Alan Kira Gelirleri ........cccceu....
a. Gelir Vergisi KanUNU AGISINAAN ......uoiiiiiieiieecieeeciieeriee s se e iee et e e s seaeseteaestaessaneesnneeennneesnse e
b. Katma Deger Vergisi AGISINAGN .......cc.oiiririiiiiiicieiest ettt st
5. Cezai Sart (Para Cezas!) GelIMIEri .....uuvuvirieeeeriese ettt eas
B. Calisanlara Ucret Odemesi ve Ucret BOrdroSU ........coveveveeeeieveeieereeeeeeeeseseeeeseeeseessnenas 1611

1. Ucret Odemeleri ..

2. Ucret Bordrosu .... .. 1611

3. YargItay Karar .ooeieoe e ettt e e e s ... 1612

C. Calisanlara Odenen Ucretlerde Gelir Vergisi ve Vergi Istisnas! ..........ccccoveveveveeveverenenes 1613
R L= [T T 1 OSSR RUPRUPPPUPRRRt 1613

2. Gelir Vergisi Kismi istisna UYZUIAMaS! .......c.covevieviveiereeiieeeeeeceeeeeeetee s eseeeseenne 1614

3. Gelir Vergisi Tam istisna Uygulamasi (GVK Md.23/F.6) .....c.cvvvereeeeeieeerieeeeeeeeeeenenas 1615

Q. YONETICT VO DBNELGH 1ooueeriieei ittt e e st ee e st a e e e s essbaeeeeesane sesaeees 1616
LT 14 o 6 PR 1616

c. Galisanlar ........... 1617

d. I5tiSNa TABIOSU ..v.vevevevevvrceeeeeee et

D. Calisanlara Odenen Ucretlerde Gelir Vergisi TEVKIfatl .....cccocevveiireeireeceeeereeeveeenenes 1621
1. Yasal DUZENIEME ..eeeiiiiiieeieesiteee ettt sttt s et be e et esae e s b e s beesbeesarebees 1621
2. Yonetimin Vergi Kanunlari Yoninden YUkUmlUIGgU (Sair Kurumlar) .........ccoeeeeevveenenee. 1621
R L 0 11 I T =T = SR 1622
E. Yonetici ve Denetgilere Odenen Ucretlerde Gelir Vergisi SOruNU ........ccooevvvveveevvvenrenene. 1626
B 1 I L2731 1= TS 1626



2. Yonetici ve Denetgilerin Kat Malikleri Arasindan Atanmasi Halinde .........cccccoeeeeviennene 1627
3. Yonetici ve Denetgilerin Kat Malikleri Disindan Atanmasi Halinde

4. Yénetici Ucretine iliskin Diizenlenmesi Gereken Belgeler .........cccoveevveveevenennnne.
5. Tevkifata Tabi Ucret Geliri Elde Eden Yénetici ve Denetgilerin Beyanname Verip.........co........
VBIMEBYECEE «veuveeeeeereesieeeteesteetesteesteeste e tee st esseeesseesseeaseesssesnseesssesseesseesnseensaesnseaseeenns
F. Istisna ve Tevkifata Hliskin SONUG .......ccveveviuieieieieececeecece ettt
G. Avukat, Muhasebeci ve Mali MUSAVIFIET .......coociiiiiieeieeeeee e
VIl. KMK KAPSAMINDA KVKK’NIN DEGERLENDIRILMESiI ......
1. KVKK'Ya GENEI BAKIS ..ottt ettt sttt e e s
2. Hangi Bilgiler Kisisel Veri Olarak Kabul Eilir? ..........ccceiriiiiiiiiiiieeeieeeeee e, 1633
a. Agiklamalar
B, KigiSEI VEIi OFNEKIET ..vevvevieieieeceetce ettt sttt ettt ess ettt ne s e srnannas
DA, OFNEKIET ...ttt ettt ettt bt ebebeb bbbt et s ebeses enananas
bb. Yasam Sekline iliskin Kisisel VEFIIET .......c.cccvevieieeieeeereieeretetetete e essseeess s ssesasanes
bc. Ekonomik ve Finansal Kisisel VeIl ......cc.veveevieeriieieeecie ettt
bd. Bilisim Alanina iliskin Kisisel Veriler ...
be. Saglikla 1gili KiSISel VETIIET ....ocviveveiieerieiieeeeeeeetseeste ettt st ss s s ssaenens
DF. POlitik KigiSEI VEIIIET ..c.vveeeeeee ettt ste et r e e e see e s e sne ne e
3. Kisisel Verilerin islenmesinde Acik Riza ve istisnalari .........ccccceevveeieeerererereieeeeeererenenenn, 1636
Q. GENEIOIArAK ..t sre e e e e
b. Site Yonetimleri Agisindan .
c. Yonetici ve Veri Sorumlusu Tarafindan Kaydedilebilecek Bilgi ve Veriler ...........ccccceevenenen. 1641
4, KMK md.20 ve 22 Hikiimlerinin KVKK Kapsaminda Degerlendirilmesi .........ccccveeevveenn. 1642
5. Bagimsiz BOlUm Borg Bilgisinin Yayinlanmast .......ccovevveeiienieenieneenieeeeseeeeee e 1644
6. Kiracinin Borg Bilgisinin Kat Maliki ile Paylagiimasi ......ccccevvervienienneenieeeenieeeeeeneeene 1645
7. Tapu Uygulamalarinin KVKK Kapsaminda Degerlendirilmesi .........cccceeevvieeiiiiienveeccnnnn. 1646
8. KVKK I1@ TIGIlI NOLIAT ..ttt sttt sttt ettt st sse et e anan 1648
9. KVKK idari Para CEzasiNa [iFaz .........coeeeeeieieeeiieiiereteeeeeeeseeesseeeeseesesesesesesesssssssesssssesenens 1650
10. EMSAl KArarlar ..ceecevee ottt sttt e s ste st e s s e e e s ateesnsneesnn snnnen 1650
Alfabetik INAEKS DIZiNi......cuvevevieiieereeieieteeeeeetee ettt see et s st sesetete s esesesenes 1657
Yararlanilan KaynakIar ... e 1664

QR KODA EKLI

16. Boliim
ORNEK BELGELER
I. DILEKGCE ORNEKLERI .. veeverreeerereeeesiunssessusssessessnsssesssssesssessesssssssssessessesssessessssssessassns 7
A. Ortakhgin Kat Miulkiyeti Kurulmasi Yoluyla Giderilmesi ........cccoeevveveivenirnienncieenieeienne 7

B Arsa Payl DUZEITME ...ooviiiiieiiee sttt ettt et sttt et s te et e s st e b e snteesneeenseesnseeas
C. Usulsiiz Cagri Nedeniyle Toplantinin iptali ...
C. Yeter Sayi Saglanmadan Agilan Toplantinin iptali

D. Yeter Sayi Saglanmadan Alinan Kararlarin iptali .........cccceveveeueeeeeveereeeeeeeeeeeeeerenenes

F. isletme Projesine iliskin Kararin Iptali .......c.cooveveveueeieiieieeeeeeieeeeseeeeee s

E. Y6netici ve Denetci Atama Kararinin iptali ve Yoénetici Atamasi Talebi ..... c............... 13
F. YONetici Atama Talebi .....oouieiieiiieriiee et s 14
G. Yéneticinin Cagri Yapmasi icin Uyariimasi Talebi .......cveveveveeeveeiiieieeceeeseeeeeseeenenns 15
H. Cagri icin Yetki Verilmesi, Yéneticinin Cezalandirilmasi Talebi ........cccccoevvvevevrervrnnnen. 16
I. Hesaplarin Gosterilmesi Konusunda Yoneticinin Uyariimasi Talebi ........ccccoceevvenen. 17
i. Karar Defterinin Tasdik Ettirilmemesi Nedeniyle idari Para Cezasi Talebi ................... 18
J. Ortak Yerlerin Kiraya Verilmesine iliskin Kurul Kararinin iptali .........cccceveeeeevieverennne. 19
K. Meskenin isyerine Déniistiirilmesi Nedeniyle Eski Hale Getirilmesi ...........ccoevevenee. 20
L. Ortak Alana Miidahalenin Meni ve Eski Hale iade ..........ccccooeveeveverevieeeeeeteceeeeveeans 21
M. Mimari Projeye Uygunlugun Saglanmasi ........ cecccvueeieiieeiciieeeesieeeecieeecseeeessveee e

N. YONEEIM Plani IPLali c.cveeevieieieeicecei ettt ettt eeesseresssrenean

0. Delil Tespiti DIleKge OrNEEi .....cvvvevieeerieeeeeceeeceeeceeee ettt es e

0. Delil Tespiti Sonrasi HAKIM MUAEhalESi .......cccevevevieirieeerieeerecee et

P. Glriltindn Sonlandiriimasi Dava DilEKGESi ....uuveiieeciiviieeeeiiciieeee e eeerreee e

R. Yapi Malikinin Sorumluluguna Dayal Tazminat .

S. icra Takibine [tiraz DIlEKGEST ...vovveviiveeeieeeecieeieteeetce ettt

S. HEIrAZIN KAIAIFIIMAST wveivieieeiieecet ettt ettt ettt ss e ste st sreseerennane s

LI LT TS T 1L | IO

U. Kanuni Ipotek HaKKI TESISI ...cvcuivirieieriieriieeteceeteetese ettt ettt erese e esereenens




U. MUSQ20E MECOUIIYELT v..vvieieeeiceeee ettt ettt sttt stensstenestenea 32

V. Kat Milkiyetinin Devri MeChUFIYELi .....cocvveiiiiieiiiieeciec et 33

Y.1-Ayip Nedeniyle Yikleniciye Tazminat Davasl ......cccceeevriereiiieeniiieesnieeesnreeesnineeesnne 34

Y.2-Ayip Nedeniyle Yikleniciye RUcuen Tazminat ......cccceeeveeeeecieeecieeeecieee e e 38

Z. isci Alacaklarina iliskin Dava DIlEKGEST ........c.evevrveverieerieeereteeeereeeeeeeesereeseeesesesessesenene 42

AA. Kat Milkiyetinden Kaynaklanan Uyusmazliklarda Dava Sarti Arabuluculuk....................

Stirecine Davet MEKEUDU .......cooiiiiiiii e 47

AB. Hukuk Uyusmazliklarinda Dava Sarti Arabuluculuk ilk Oturum/Agilis Tutanagi ....... 49

AC. Hukuk Uyusmazliklarinda Dava Sarti Arabuluculuk Son Tutanagi ......cccccevevveeeiveeene 52

AD. Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Son Tutanagi ... cccceeeeeeeecieeeciieeeeciiee s 53

Il. BLOK YAPI GENEL KURUL HAZIRLIGI ... coeeeeeeerctiesnecnesnsessessenessesesessssessesensessenes 56

A. Olaganiistli Toplant! Talebi OrNegi ........oovoveveeeeeieieeeeeeeeeeeeeee e 56

B. Genel KUurul TOPIantl Karari .....c.eeccceee ettt ectee e evee e e ire e e e s s saae e e s raeeenns 56

C. Blok Yapi Olagan Genel Kurul Toplanti Cagri Metni .........ccoceevvieveeiieeesiiee v 56

D. Blok Yapi Toplanti GUndem Maddeleri ......coocveiiviieiiniiieinicciiec e 57

E. Vekaletname OFNeKIEri ..........c.cueieeiveueeieeeeeteeeeeee et aeae s 59

F. Blok Yapi Divan Heyeti ONergesi .........cocceveveueueeeeeeeeeeeeeeeeeeteee et es 60

G. Blok Yapi Yonetici ve Denetgi Aday ONeriSi...... cocovvveveeeeervevereeeieeeeeeeeeeeereses e ens 60

H. HAZIFUN LISTES w.eeeeieeeiieiieeee et e e e e e e s e e 61

1. Blok Kat Malikleri Kurulu Hazirun LiSeSi .......cooervuervierienienieniesieeseenee e 61

2. Toplu Yapi Temsilciler Kurulu Hazirun LiSteSi .......cccevevimirriiienieiininenececcceneneeee 61

IIl. BLOK YAPI TOPLANTILARI ccvvcceiies errreesssssnnnssssssssnessssssssssnsssssssssssassssssssssssssssssses 62

YN oY o =T oL U] =T o = - { RSOSSN 62

[ 3 o] o] =T | I UL -1 - V- EO OSSR 62

IV. TOPLU YAPI TEMSILCILER KURULU ... coceeccceereeccene st ses e esessssenenes 68

A. Temsilciler Kurulu Toplantl CagriS .......ceeriierieeieerieeree ettt sie e s 68

B. Temsilciler Kurulu GUndem Maddeleri........ccoccevreiiiiiiiieeeieeieerie e 68

C. Temsilciler Kurulu Toplant! TULAN@GT .....eeeeriiiiiiiieiiiee e see e e 69

D. Yénetici/Yénetim Kuruluna Yetkilendirme Ornegi .........c.ccoeeeeevevereeeeeeeeeeeeeeevenene. 72

V. ORNEK YONETIM PLANI ... eeeeererererneeeessssseeseseesesssssssaesessssssssssesessssssssssssensanes 76

VI. ORNEK CEZA YONETMELIGI cccovvrivinines eeeeeeccceesesesesseseseseseesessssssesesesessensans 147

VII. GIDER TURLERi VE PAYLASIM ESASLARI TABLOSU ... eeeeeecrenenesnennessesseens 150

VIIl. ORNEK DENETIM RAPORU ....coeiviiciiscncsescsssssesisses eeevesssssesessssssssssssenens 152

IX. YONETIM HiZMET ve DANISMANLIK SOZLESMESI ....cccc. ™ sereverresreeseesneseessessenses 155

X. OZEL GUVENLIK DILEKGE VE SOZLESMELER ...ccuvvvevrvieieiees sevevreesesssessessnesssssessesses 163

AL BASVUIU DIlEKGESI «evvvieeieiiieiieeiieeitieeiee st e et eesaee st esete e e saseeseessseessneenseesnnes 163

B. OGG Valilik Bilgi FOrMU ...vvruiieeeieiccicicececeeeeeetee sttt sessesss s sensss s sensassnnas 164

C. Ozel Giivenlik HIiZmet SOZIESMESI ......veevveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 165

XI. SOSYAL TESIS ISLETME YONERGESI ........  ccccevrrerereneneseseeeseeeeesssessssssseseseseecs 178

XIl. APARTMANLAR iCiN iSG KONTROL LISTESI veevceves eveeerseessesneseessessnessessessnenes 185
17. Boliim

KAT MULKIYETINDE UYGULANAN MEVZUAT

I. KAT MULKIYETINDE UYGULANAN MEVZUAT LIiSTESI

A. Tlrkiye Cumhuriyeti Anayasasi .

[ T =] o 10T T T =L RS

(ORI VP4V QTS (=T IS

D. YONEEMEITK LISEEST coceieeeeeiiiiiiiieeeeeeee et e e ee e e e e e e e e eeeeeeeeees

E. Genelge, Teblig, Ozelge ve Kararnameler .........cvoeeveveveeeeevereeereeeeeeeeeeeeseseseennas

Yo ¥ 11 411 =T PRSP

Il. KAT MULKIYETi KANUNU .....covevrerrrerernenrensnesnenns

A KM MBEN et b e e e e e e e e e e e e e e e e aeaeeaeaes

B. KMK’da Degisiklik Yapan MEVZUAL ........ceevvuieeeiiieeiiee st crvee s esre e sive e e svne e

1. DIGER MEVZUAT ..vereerereeseeeeseeesessesseessenne
AL ANAYASA ettt ettt ettt et eaaaaaes

2709 SAYILI TURKIYE CUMHURIYETI ANAYASASI ....oovuveieireeeeeeeeeeteteeesesesesesesesesesesesenenns 230

B. KANUNLAR. ....ctiittite ettt sttt sttt ettt s et e et esasseaesbeeatssaeessestesssesteaneesanas ..231

1136 SAYILI AVUKATLIK KANUNU ..ottt ese st seseeesne s snn s enasaessnns 231

1774 SAYILI KIMLIK BILDIRME KANUNU .......oieieeeeeceeeseeeeee et eseeneneseas 232

2004 SAYILIICRA IFLAS KANUNU ..ottt sesess s ses s essssenes 234

3095 SAYILI KANUNI FAiZ VE TEMERRUT FAIZINE ILISKIN KANUN ......cccevevevevireeiinnnes 235

42



3194 SAYILIIMAR KANUN .....ooiuiriiteiieiecteseectetesesae et sae e s e s s sanes 236
3568 SAYILI SERBEST MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK VE YEMINLI MALi......ovviereieierienns

MUSAVIRLIK KANUNU ..ottt tetetess st eesssstssese s st saesessssssssssensssssesanens 243
4721 SAYILI TURK MEDENI KANUNU .....cvovvivereeeeeeceeeieeeeesecsesseesessasaesesesesesesesesssesessnnas 243
5188 SAYILI OZEL GUVENLIK HIZMETLERINE DAIR KANUN ......ovvvveieereeeeeeereeererererererennas 257
5326 SAYILI KABAHATLER KANUNU ....oovivivieiecrereieteeeee ettt s s 259
5627 SAYILI ENERJI VERIMLILIGT KANUNU ...ttt 263
6098 SAYILI TURK BORGLAR KANUNU ....oovvvvevieeeeeereeeieeeeee et ssssessese et enesesenns 264
6325 SAYILI HUKUK UYUSMAZLIKLARINDA ARABULUCULUK KANUNU .......cevvveeerrenene. 272
6754 SAYILI BILIRKISILIK KANUNU ....vvuvivieirieieiceeeeec ettt s s ssss st ssssesenssnenas 276
7201 SAYILI TEBLIGAT KANUNU ...oucvveieeeececeetetee ettt esenas 277
7464 SAYILI KONUTLARIN TURIZM AMAGLI KIRALANMASINA DAIR KANUN ................. 278

C. TAPU SICILE TUZUGU ettt ettt ee et ae e e et seanenens 283

D. YONETMELIKLER
TOPLU YAPILARDA KAT MULKIYETI VE KAT iRTIFAKI TESISINE DAIR YONETMELIK .......
MERKEZI ISITMA VE SIHHI SICAK SU SISTEMLERINDE ISINMA VE SIHHi SICAK SU...................

GIDERLERININ PAYLASTIRILMASINA iLISKIN YONETMELIK ....cvvvveveeeecieceennnes
ADRES KAYIT SISTEMi YONETMELIGi .........
ASANSOR iSLETME VE BAKIM YONETMELIGI ......
BiINALARDA ENERJi PERFORMANSI YONETMELIGi ................. ... 294
BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIK
KONUT KAPICILARI YONETMELIGI

IV. IDARI PARA CEZALARI LISTESI ......cccceveunnnen.

1. KMK Md.33 UYATINCA IPC .ottt st ss et st senssnenas
2. KMK Md.34 UYArINCa IPC ...ooveeeveeeeeeeeeseeeetee ettt ettt essssas et ese s e nesene s
3. Kimlik Bildirme Kanunu md.17 Uyarinca IPC ........cccooeeeveeierieinieeeesiesssssesesesseeeseses
4. Kabahatler Kanunu md.36 Uyarinca IPC .......cccceveeueiieeeiniiennieeeesseesssseseessssesesesees
5. 5627 Sayili Enerji Verimliligi Kanunu md.10 Uyarinca iPC .......ccccveveveeeeveeevsnereenennens
6. 6698 Sayil KVKK Md.18 UYarinca IPC ......cccveueueeieeieeeteeeieeereeseeeessessseesseseesaesesssenns
7. 2872 Sayili Cevre Kanunu md.20 Uyaringa IPC .......ccvvevevereereeeeereeeeeereeeesevesesnenons
8. Asansér Isletme ve Bakim Yénetmeligi md.13/12 Uyarinca Zorunlu Mesleki...
SorumIuluk SigOrta TULAI ...ecuveiueiiicieiicree e

V. EMSAL KARAR FiHRISTI ..(t0M [IST)..veuverrerrerrererrecreesrereesrsssessessessesssessesssessenses 307-360

KAT MULKIYETI ve TOPLU YAPILAR- 2.BASKI EMSAL KARAR LiSTESI
KARAR MERCI Karar  Kullamim KARAR MERCi Karar Kullanim
Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi

Yargitay 1.HD. 16 20 Yargitay 1.CD. 1 1
Yargitay 2.HD. 1 1 Yargitay 2.CD. 1 1
Yargitay 3.HD. 56 63 Yargitay 3.CD. 3 3
Yargitay 4. HD. 12 12 Yargitay 4.CD. 8 8
Yargitay 5.HD. 205 235 Yargitay 5.CD. 2 2
Yargitay 6.HD. 31 34 Yargitay 7.CD. 1 1
Yargitay 7.HD. 6 7 Yargitay 8.CD. 10 10
Yargitay 8.HD. 18 23 Yargitay 9.CD. 1 1
Yargitay 9.HD. 24 26 Yargitay 11.CD. 4 4
Yargitay 11.HD. 25 25 Yargitay 12.CD. 16 17
Yargitay 12.HD. S 72 Yargitay 15.CD. 6 7
Yargitay 13.HD. 31 34 Yargitay 19.CD. 2 2
Yargitay 14 HD. 15 17 Yargitay 23.CD. 6 6
Yargitay 15.HD. 27 28 Yargitay CGK. 5 5
Yargitay 17.HD. 26 29 TOPLAM-Ceza 66 68
Yargitay 18.HD. 1060 1249 BAM 45 46
Yargitay 19.HD. 2 2 BiM 10 10
Yargitay 20.HD. 465 571 Danigtay 56 61
Yargitay 21.HD. 2 2 TIHEK 5 5
Yargitay 22. HD. 8 9 KVKK 9 9
Yargitay 23.HD. 22 23 VERGI i il
Yargitay HGK. 213 295 AYM 6 6
Yargitay IBGK 4 4 TBB 1 1
TOPLAM-Hukuk 2326 2781 TOPLAM 139 145
Toplam Karar Sayis 2531

Karar Kullanim Sayisi 2994

43



