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ISTANBUL iLi - BASAKSEHIR ILCESI
KAYABASI XIX. ETAP I. KISIM TOPLU KONUTLARI
TOPLU YAPI YONETIM PLANI

l. KISIM

GENEL HUKUMLER

Kapsam

Madde 1- istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabas1 mahallesindeki XIX. Etap I. Kistm Toplu
Konutlar1 kapsaminda bulunan, ekteki vaziyet planinda belirtilmis (662 konut ve 9 isyeri)
876/3 (A1, A2, B3, B4, B5, B6, B7, B8, B9, B10, B11, B12, B13, B14, B15, B16, B17, B18,
B19, B20, B21, C22, C23, C24 Blok, T2, T3 Ticaret Merkezi) no.lu imar ada/parseli
iizerinde yetkili Belediyelerince onayl yerlesim plani ve uygulama projelerine gore yapilmis
altyapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ve bunlarin yonetimi
bakimindan birbiri ile baglantili birden ¢ok bagimsiz boliimii kapsayan Kayabas1 XIX. Etap
I. Kisim Toplu Konutlari, Kat Miilkiyeti Kanununun (KMK) ve ilgili 6teki yasalarin
emredici kurallar1 sakli kalmak kosuluyla, bu “Y6netim Plani”na gore yonetilir.

Yonetim Planinda Hiikiim Bulunmayan Haller
Madde 2- Yonetim Planinda hiikiim bulunmayan hallerde, Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK)
ile Medeni Kanunun (MK) ve ilgili 6teki yasalarin hiikiimleri uygulanir.

Yonetim Planinin Baglayicihigi

Madde 3- Yonetim Plani, Kayabasi XIX. Etap 1. Kisim Toplu Konutlart kapsamindaki (662
konut ve 9 igyeri maliki) biitiin kat maliklerini, kat irtifaki sahiplerini, onlarin mirasgilarini
ve bagimsiz boliimii veya kat irtifakinin bagh bulundugu arsa payin1 satis, bagis vb. bir yolla
iktisap edecek biitiin kisileri kendiliginden baglar. Bu kisiler Yonetim Planinin biitiin
hiikiimlerine aynen uymak zorundadirlar.

Yonetim Plani ve Degistirilmesi

Madde 4- Yonetim plani, toplu yapi kapsamindaki biitiin kat maliklerini baglar. Yonetim
planinin degistirilebilmesi i¢in, toplu yap1 temsilciler kurulu iiyelerinin temsil ettikleri
bagimsiz boliimlerin tamsayisinin beste dordiiniin oyu sarttir. Kat maliklerinin Kat Miilkiyeti
Kanununun 33. maddesine gore mahkemeye bagvurma haklari saklidir.

1. KISIM

TANIMLAR
Bagimsiz Boliim
Madde 5- Anagayrimenkullerden herhangi birinin iizerindeki ana yapilarin (bloklarin- blok
niteligi olmayan yapilarin) projesine gore ayri ayri ve baslt basina kullanilmaya elverisli
bulunan ve Kat Miilkiyeti Kanununun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan
boliimlerine “Bagimsiz Boliim” denir.

Blok Yapi (Ana yap1)

Madde 6- Birden ¢ok bagimsiz boliimden olusan yapiyir ifade eder. (KMK. 2) Yo6netim
Planinda “Blok Yap1”, “Blok” olarak gegecektir. (“Blok” ile yasadaki “Ana yap1” kavramlar1
0zdes kavramlardir.) Ticaret Blogu da konut bloklar1 gibi yonetilir ve denetlenir.

Ada
Madde 7- Kayabasi XIX. Etap 1. Kistm Toplu Konut Alaninda bulunan ve 3194 sayili Imar



Kanununun 5. Maddesinde tanimlanan “Imar Adalari’dur.

Anagayrimenkul

Madde 8- 634 sayili yasanin 2/a maddesinde anilan, bir imar adasi ile o ada istiinde yapili
her seyi (ana yapilar, altyapilar vb.) kapsayan ve kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin
biitiiniidiir.

Toplu Yap1

Madde 9- Toplu yapi, Ekli Yerlesim Planinda gosterilen (EK-1), sinirlart belli bir veya
birden ¢ok imar parseli lizerinde, belli bir onayli yerlesim planina gore yapilmis veya
yapilacak, alt yap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin
yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy1 ifade eder.

Ortak Yerler

Madde 10- Ortak yerlerin konusu Sozlesme ile belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve seyler

bu kanun geregince her halde ortak yer sayilir.

a)  Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile
tastyict sistemin pargasit diger elemanlar, bagimsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar,
tavan ve tabanlar, avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler,
sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire ve
odalar1, genel ¢amasirlik ve camasir kurutma yerleri, genel komiirliik ve ortak garajlar,
elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz boliim disinda
bulunan yuvalar ve kapal1 kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel
su depolari, sigmaklar,

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

c)  Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.

Yukarida sayilanlarin disinda kalip da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma

i¢in zaruri olan diger yerler ve seyler de (ortak yer) konusuna girer.

1. KISIM
YONETIM ORGANLARI

1. BOLUM
BLOK YONETIMi

A) BLOK KAT MALIKLERI KURULU

Olusmasi, Yetki Alan1 ve Gorevleri

Madde 11- Kayabags1 XIX. Etap I. Kisim Toplu Konut Alaninda bulunan imar adalarindaki
(birden ¢ok bagimsiz boéliimden olusan) ayrik veya bitisik diizende insa edilmis blok
yapilarin her biri, kendi sorunlarina ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta
bulunan bagimsiz boliim maliklerinden (kat maliklerinden) olusan “Blok Kat Malikleri
Kurulu”nca yonetilir.

Blok Kat Malikleri Kurulu, bu Y6netim Planinin 6. maddesinde tanimlanan “Blok Yap1”
yonetimini belirleyip yonlendirmek ve denetlemekle gorevli ve yetkilidir. Her blogun,
noterce onaylanmis, bir “Kat Malikleri Kurulu Karar Defteri” bulunur. Bu defter Blok
Y oneticisinin kisisel sorumlulugunda saklanir. Eski ve yeni yoneticiler arasinda tutanakla
devir/teslim edilir. Devir/teslim edildigi, Kat Malikleri Kurulunun bilgisine sunulur.



Kurula Katilma ve Oy Hakki

Madde 12-a) Blok Kat Malikleri Kurulunda her kat maliki bagimsiz boliime bagli arsa
payimin miktar1 ne olursa olsun, bir oy hakkina sahiptir. Ayni1 blokta, bir kisi birden ¢ok
bagimsiz boliime malikse, her bagimsiz boliim i¢in ayr1 bir oy hakki vardir. Ancak bir
kisinin kullanabilecegi oy sayis1 Blok Kat Malikleri Kurulundaki biitiin oylarin iigte birinde
¢ok olamaz.

b) Bir bagimsiz boliime birden ¢ok kimse malikse, Blok Kat Malikleri Kurulunda bunlari,
i¢clerinden vekalet verecekleri birisi temsil eder.

c) Kat maliklerinden biri, oyunu yetkili vekil eliyle kullanabilir. Bir kisi, oy sayisinin yiizde
besinden fazlasini kullanmak iizere vekil tayin edilemez. Ancak, kirk ve daha az sayidaki kat
miilkiyetine tabi taginmazlarda bir kisi, en fazla iki kisiye vekalet edebilir.

d) Kat maliklerinden biri medeni haklari kullanma ehliyetinden yoksun (¢ocuk, akil hastasi
vs.) ise, onun yerine Kurula kanuni miimessili (velisi veya vasisi) katilir.

e) Almacak karar dogrudan dogruya kendini ilgilendiren kat maliki goriismelerde hazir
bulunabilir, oy veremez.

Toplanma ve Cagr
Madde 13- a) Blok Kat Malikleri Kurulu olagan olarak en geg iki yilda bir Haziran ayinda
toplanir.

b) Kurul, Yonetici tarafindan, toplanti tarihinden en az 15 gilin 6nce biitiin kat maliklerine
imzalattirilacak bir ¢agri veya taahhiitlii mektupla toplantiya davet edilir. Kat maliklerine
imza karsilig1 bir ¢agr1 kagidinin elden teslimi de miimkiindiir. Cagrida toplantinin yer, saat
ve giindemi belirtilir. Glindemde olmayan bir maddenin goriisiilmesi, ancak katilanlarin
cogunluk karari ile olabilir. Ilk ¢agr1 yapilirken, birinci toplantida toplant1 yeter sayisinin
saglanamamasi halinde, ikinci toplantinin nerede ve hangi tarihte yapilacag: da belirtilir.

¢) Ilk toplantmin yapilamamasi halinde, ikinci toplanti, en geg onbes giin sonra yapilir. Bu
toplantida karar yeter sayisi, katilanlarin salt cogunlugudur. Ilk toplant: ile ikinci toplanti
arasinda birakilacak zaman yedi glinden az olamaz.

d) Yonetici, Blok Kat Malikleri Kurulunu, yukarida belirtilen usullere uyarak, gerekli
gordiigli zaman olaganiistii toplantiya ¢agirabilir. Yonetici, kat maliklerinin {i¢te birinin
yazili istemi halinde, Kurulu gecikmeksizin toplantiya ¢agirmakla yiikiimliidiir. Toplanti
isteminde bulunan kurul iyeleri, istemlerinde toplantinin giindemini de belirtmek
zorundadirlar.

Olaganiistii toplantilarda sadece glindemdeki konular goriisiiliir ve glindeme ilave yapilamaz.

Toplant1 ve Karar Yeter Sayisi
Madde 14-a) Blok Kat Malikleri Kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan
yarisindan fazlasiyla toplanir. Toplantiya katilanlarin oy gogunluguyla karar verilir.

b) Kat Miilkiyeti Kanununda &zel haller i¢in konmus bulunan toplanti ve karar yeter sayisina
iliskin kurallar saklidir.

Kararlarin Baglayicihig:
Madde 15- Blok Kat Malikleri Kurulu kararlari, toplantiya veya karara katilmis olmasalar
dahi, o bloktaki biitiin kat maliklerini baglar. Kurulca verilen karari uygun bulmayan kat



malikinin, karar aleyhine Sulh Mahkemesine basvurarak hakimin miidahalesini isteme hakki
saklidir (KMK. Md. 33).

Kararlarin Yazilmasi ve Imzalanmasi

Madde 16- Blok Kat Malikleri Kurulunun kararlari, Yonetici tarafindan noter onayli bir
karar defterine yazilir ve toplantiya katilan kat maliklerince imzalanir. Karara aykiri oy
verenler, aykiriligin sebebini belirterek defteri imza ederler.

B) BLOK YONETICISI

Secimi

Madde 17- a) Blok Kat Malikleri Kurulu, en gec iki yilda bir Haziran ayinda yapacagi
toplantida kendi arasindan veya disaridan birini, “Blok Yoneticisi” olarak seger. Eski
Yoneticinin gorevi, yenisi secilinceye kadar devam eder. Ticaret Bloklarinda da ayni usul
uygulanir.

b) Yonetici, kat maliklerin, say1r ve arsa payr ¢ogunluguyla segilir. Eski Yonetici tekrar
secilebilir.

Secim sonuglari, se¢ime katilanlarin tamami tarafindan imzalanacak iki Ornek tutanakla
belgelenir. Bu 6rneklerden biri Blok Yoneticisinde, ikincisi Toplu Yapt Yonetim Kurulunda
saklanir. Bu tutanaklar, “Kat Malikleri Kurulu Karar Defteri’ne de yazilir, imzalanir.

Yoneticinin se¢iminde kat malikleri anlasamazlarsa, kat maliklerinden birisinin basvurmasi
tizerine, Yonetici Sulh Mahkemesi tarafindan tayin edilir.

c) Kurul, Yoneticiyi say1 ve arsa payl cogunlugunun karari ile her zaman degistirebilir.
Ancak, Sulh Mahkemesince atanan Yonetici, (Sulh Mahkemesinden izin alma hali diginda)
atama lizerinden alt1 ay ge¢medikce, Blok Kat Malikleri Kurulu karartyla degistirilemez.

d) Yoneticinin adi ve soyadi ile is ve ev adresinin ana gayrimenkuliin kapisi yanina veya
giriste goriilecek bir yere cerceve icinde asilmasi mecburidir. Bu yapilmazsa yoneticiden
veya yonetim kurulunun tyelerinin her birine, ilgilinin bagvurmasi iizerine aynt mahkemece
elli Tiirk Lirasindan ikiyiizelli Tiirk Lirasina kadar idari para cezasi verilir. Yonetici i§ ve ev
adresini en ge¢ se¢imini izleyen bir hafta iginde Toplu Yap1 Yonetim Kuruluna bildirir.

Ucreti
Madde 18- Yoneticiye ddenecek iicret, Toplu Yapi Temsilciler Kurulunca uygun goriilmesi
halinde kararlastirilir.

Gorev, Yetki ve Sorumluluklar:

Madde 19- 1) Blok Yoneticisi kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumludur.
Yonetici, her y1l Haziran ayinda yapilacak toplantida o tarihe kadar yapilan ¢aligmalar kat
maliklerinin bilgisine sunar. Yonetici, mutlak biitce disinda yapilan bir biitce varsa buna
iliskin yaptig1 giderleri belgeler ve biitiin gider belgelerini, gerektiginde incelenmek iizere bir
dosyada saklar.

Bu defterin, her takvim yilinin bitmesinden baslayarak bir ay ic¢inde ydnetici tarafindan
notere kapattirilmasi mecburidir.

2) a) Blok Kat Malikleri Kurulunca ve Toplu Yap1 Yonetim Kurulunca verilen kararlari
yerine getirir, ¢cagrilara uyar.

b) Gerekiyorsa, secimi izleyen 15 giin icinde Toplu Yapt Yonetim giderleri disinda kalan
blok ortak giderlerinden, bu Yonetim Planma ve Kat Miilkiyeti Kanununun 20. Maddesine



gore her kat malikine diisecek muhtemel miktar1 gdsterir bir Isletme Projesi hazirlar.

Isletme projesi (/biitce), kat maliklerine ve bagimsiz béliimlerden fiilen yararlananlara
(kirac1 vs.) imzalar1 karsiliginda veya taahhiitli bir mektupla bildirilir. Bildirimden
baslayarak 7 giin i¢inde projeye kat maliklerince itiraz edilirse, itiraz Blok Kat Malikleri
Kurulunca bir hafta i¢inde incelenir ve proje hakkinda karar verilir, gerekirse yeni bir proje
hazirlanir. Itiraz olmaz ise proje kesinlesir.

c¢) Blok yapinin ve ortak yerlerin amacina uygun olarak korunmasi, bakimi ve onarimi igin
gerekli olan tedbirleri alir. Gerektiginde Toplu Yap1 Yonetim Kuruluna bilgi vererek yardim
talebinde bulunabilir.

d) Blok yap1y1 ilgilendiren tebligati kabul eder.

C) BLOK DENETCISI

Secimi ve Ucreti

Madde 20- 1/a) Blok Kat Malikleri Kurulu en geg iki yilda bir Haziran aymda yapacagi
toplantida kendi liyeleri arasindan birini "Blok Denetgisi" seger. Eski Denet¢inin gorevi
yenisi secilinceye kadar devam eder. Ticaret Bloklarinda da ayn1 usul uygulanir.

Denetciye Odenecek ticret, Toplu Yapr Temsilciler Kurulunca uygun goriilmesi halinde
kararlagtirilir.

b) Denetci, kat maliklerinin say1r ve arsa payr ¢ogunlugu ile secilir. Eski Denetci tekrar
segilebilir.

Secim sonuglari, se¢ime katilanlarin tamami tarafindan imzalanacak iki Ornek tutanakla
belgelenir. Bu 6rneklerden biri Blok Yoneticisinde, ikincisi Toplu Yap1 Yonetim Kurulunda
saklanir. Bu tutanaklar, “Kat Malikleri Kurulu Karar Defteri’ne de yazilir, imzalanir.

Gorev, Yetki ve Sorumluluk

Madde 21- 1) Denetgi, Blok Yoneticisinin hesap ve islemlerini en az {i¢ ayda bir denetler.
Bir yillik donem sonunda, Kat Malikleri Kuruluna verecegi raporda, denetim sonucu ve blok
yapinin yonetim tarzi hakkindaki goriislerini bildirir. Aklama veya sorumlu tutma karari
alinmasini kesinlikle onerir.

2) Denetgi, bu raporu ve verecegi kararlar1 noter onayl bir deftere yazarak imza eder.

3) Blok Kat Malikleri Kurulu, gerekli goriir ise, Y Oneticinin hesaplarini ayrica disarida bir
uzmana inceletebilir.

2. BOLUM
TOPLU YAPI YONETIMi

A) TOPLU YAPI TEMSILCILER KURULU

Olusmasi, Yetki ve Sorumluluklar:

Madde 22- 1) Toplu Yap: Temsilciler Kurulu, Blok Kat Malikleri Kurulu tarafindan segilen
Blok Yoneticileri (24 Blok Yoneticisi = 24 kisi) ve blok niteligi olmayan yapilarin
temsilcileri (2 Temsilci = 2 kisi), olmak tizere toplam 26 kisiden olusur.

Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu, olusumunu gergeklestiren organik bagdan gii¢ alarak bloklar
velveya blok niteligi olmayan yapilar aras1 esgiidiimii ve birlikteligi saglamakla gorevli ve



yetkilidir. Bu amaca doniik ilke kararlar1 alir, kurallar koyar. Toplu yapi ydnetimini
ilgilendiren kararlar toplu yapt yonetim kurulu eli ile; blok ve/veya blok niteligi olmayan
yapilarda niteligi olmayan yapilari ilgilendiren kararlar ise ilgili tiyelerce yiirtitiiliir.

2) Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu, Toplu Yapi1 Yonetim Kurulunun hazirlayacagr “Toplu
Yap1 Yonetimi Biit¢esi”’ni her y1l Haziran ayinda goriisiip karara baglar.

3) Toplu Yap1 Temsilciler Kurulunun ilke kararlar1 ile koydugu kurallar, bu kurulu olusturan
tiyelerinin her birinin yoneticisi ve temsilcisi bulundugu blokta ve/veya blok niteligi
olmayan yapilarda benimsenerek, bloklar veya blok niteligi olmayan yapilar arasinda
yonetim biitiinligli saglanir.

4) Toplu Yap: Temsilciler Kurulu, kendi tiyeleri arasindan 3 kisiyi asil, 1 kisiyi yedek Toplu
Yap1 Yonetim Kuruluna, 3 kisiyi asil 1 kisiyi yedek olmak iizere Toplu Yapi Denetim
Kuruluna seger.

5) Toplu Yapt Temsilciler Kurulu, olagan veya olaganiistii toplantilarinda Toplu Yap1
Yonetim Kurulunun biitiin hesap ve islemlerini, Toplu Yap1 Denetim kurulunun raporlarini
da dikkate alarak inceleyip degerlendirir. Bunun sonunda Yonetim Kurulunu aklama ya da
sorumlu tutma kararini verir.

Kurula Katilma ve Oy Hakki

Madde 23- Toplu Yap1 Temsilciler Kurulunda bu yoneticiler ve/veya temsilciler yonettikleri
ve/veya temsil ettikleri bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler. Kurulun belli bir
toplantisina katilamayacak olan iiye, herhangi bir iiyeyi vekil olarak tayin edebilir. Vekil,
temsil yetkisini yazili bir belge ile kanitlamak zorundadir.

Toplanma ve Cagr

Madde 24- Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu, en geg iki yilda bir, blok yoneticileri ve/veya
blok niteligi olmayan yapilarin temsilcileri, se¢imini izleyen ilk hafta i¢inde olagan
toplantisini yapar.

Toplu Yapr Temsilciler Kurulu, salt cogunlukla verdigi kararlara gore, yilda en az ii¢ kez
olagan olarak, iiyelerinin 1/3 gogunluklu yazili istemi tizerine toplanti igin istenilen tarihten
en az onbes giin Once biitiin liyelere imzalattirilacak bir ¢agr1 veya bir taahhiitlii mektupla,
toplanti sebebi de bildirilmek sart1 ile olagantistii olarak her zaman toplanir.

Ik ¢agri yapilirken, birinci toplantida, yeter saymin saglanamamasi halinde, ikinci
toplantinin nerede ve hangi tarihte yapilacagi da belirtilir. Ik toplant1 ile ikinci toplant:
arasinda birakilacak zaman yedi giinden az olamaz.

Toplant1 ve Karar Yeter Sayisi

Madde 25- Toplu Yap: Temsilciler Kurulu, iiye tamsayisinin salt cogunlugu ile toplanir ve
toplantiya katilanlarin oy ¢cogunluguyla karar verir. Alinan kararin yeniden goriistilmesi ve
yeniden karara baglanmasi, “goriismenin yenilenmesi” dnerisinin toplantiya katilanlarin 2/3
oy cogunluguyla kabul edilmesine baglidir.



Yeter say1 saglanamadigi icin ilk toplant1 yapilamazsa, duyurulmus ikinci toplantiya
katilanlarin oy ¢ogunluyla karar verilir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda ve bu Ydnetim
Planinda 6zel haller i¢in 6ngoriilmiis bulunan toplanti ve karar yeter sayilarmna iliskin
hiikiimler saklidir.

Kararlarin Baglayicihig:

Madde 26- Toplu Yapi Temsilciler Kurulu kararlari, Kayabasi XIX. Etap 1. Kisim Toplu
Konutlart kapsaminda bulunan Blok Ydoneticileri ve blok niteligi olmayan yapilarin
temsilcileri ile biitiin bagimsiz boliim maliklerini ve sakinlerini, irtifak hakki sahiplerini ve
bagimsiz boliimleri herhangi bir sekilde onlardan devir alacak olanlar1 baglar.

Kararlarin Yazilmasi ve imzalanmasi

Madde 27- Toplu Yapr Temsilciler Kurulunun Kkararlari, noter onayli bir “Toplu Yap1
Temsilciler Kurulu Karar Defteri”ne yazilir ve toplantiya katilan biitiin kurul iiyelerince
imzalanir. Karara aykir1 oy verenler, aykiriligin sebebini belirterek defteri imza ederler.

B) TOPLU YAPI YONETIM KURULU

Secimi

Madde 28- Toplu Yap1 Yonetim Kurulu, en ¢ok iki yil igin, Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu
tarafindan 3 asil, 1 yedek iiye olarak, Haziran ay1 sonuna kadar se¢ilir. Her bir tiyenin se¢imi
icin ayr1 ayr1 oylama yapilir, Toplu yap1 kapsamindaki biitlin ortak yapi, yer ve tesisler icin
yonetici ve denet¢i, toplu yapi temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin,
yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt ¢cogunlugunun oyu ile atanir.
Ayni kisiler yeniden segilebilir. Eski Yonetim Kurulunun goérevi yenisi segilinceye kadar
devam eder.

Yonetim Kurulu, se¢imi izleyen ilk toplantida bir baskan, bir bagskan vekili ve bir de sayman
iiye segerek gorev boliimii yapar.

Yonetim Kurulu, salt cogunlukla toplanir ve {iye tam sayisinin salt cogunluyla karar verir.
Yonetim Kurulunun kararlar1 her sayfasi noterce onanmig “Toplu Yap:r Yonetim Kurulu
Karar Defteri”ne yazilir, toplantiya katilanlar tarafindan imzalanir. Aykiri oyu olanlar da
bunu belirterek imzalamak zorundadir. Bu defter, Toplu Yap: Yo6netim Kurulu Bagkanimin
kisisel sorumlulugu altinda saklanir. Degisen baskanlar arasinda tutanakla devir/teslim edilir,
durum Kurulun bilgisine sunulur. Tutanak, dosyasinda saklanir.

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

Gorev, Yetki ve Sorumluluklar
Madde 29- Toplu Yap: Yonetim Kurulu aynen bir vekil gibi sorumludur.

Yonetim Kurulu Kayabag1 XIX. Etap I. Kistm Toplu Konutlar1 Toplu Yap1 Alan1 siirlarini
belirleyen bu Yonetim Planina ekli “Yerlesim Planinda” gosterilen biitiin imar adalar ile
kamuya acik alanlarda gorevli, yetkili ve sorumludur.

Yonetim Kurulunun Bashca Gorevleri,

a) Kat Miilkiyeti Kanunu ile bu Yonetim Planinin, Blok Yonetimlerinde ve/veya blok
niteligi olmayan yapilarda yanlissiz ve eksiksiz uygulanmasimi gozetir, izler, sonug
alinmasina calisir.



b) Toplu Yap1 Temsilciler Kurulunun kararlarini yerine getirir.

c) Gerektiginde Blok Yoneticilerine ve/veya blok niteligi olmayan yapilarin temsilcilerine,
isletme projeleri (biitgeleri) hazirlamalarinda yardimeci olur.

d) Goreve basladigindan itibaren, bir isletme projesi yoksa, 15 giin igerisinde yeni bir igletme
projesi hazirlar. Varsa, onu uygulamay: siirdiiriir. Isletme projesi (biitge) hazirlanirken, 6nce
bir yillik giderlerin ¢esidi ve tutar1 tahmin edilir. Boylece belirlenecek yillik gider, Kat
Miilkiyeti Kanununun 20. maddesi uyarinca toplu yap1 alaninda bulunan bagimsiz boliim
sahiplerine (kat maliklerine) aidat (ortak gider pay1) olarak dagitilir.

e) Isletme projesi, Toplu Yap: Temsilciler Kurulu iiyelerine imza karsihigi duyurulup,
Kurulun bunu goriismek {izere toplanmasi saglanir. Yedi giin iginde projeye itiraz edilirse
durum Toplu Yapi1 Temsilciler Kurulunda incelenir ve proje hakkinda, karar werilir,
gerekirse yeni bir proje hazirlanir.

f) Toplu Yapi1 Temsilciler Kurulu isletme projesini kesinlestirir. Toplu Yap1 Temsilciler
Kurulu kararlar1 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununun 68. maddesi 1. fikrasinda belirtilen
belgelerden sayilir.

g) Toplu Yapi Yonetim Kurulu, ortak gider payinin (aidatin) ve gecikme tazminatinin, Kat
Miilkiyeti Kanununa dayanarak, bagimsiz bolimden kiraci olarak veya baska sebeple
devamli olarak yararlanandan da isteyebilir. Ancak, kiracinin sorumlulugu 6demekte oldugu
kira bedeli ile sinirhidir. Ortak gider paymnin ddeme ylikiimliisii kat maliki oldugundan,
yukaridaki fikraya gore tahsilat takibi yapiliyor olmasi, kat malikinden de yiikiimliiligiini
yerine getirmesini istemeye engel degildir.

1) Toplu Yapt Yonetim Kurulu, her tiirli gelir-gider izlenimlerinin, bunlarin
belgelenmesinin, muhasebesinin tutulmasinin, banka hesabinin, nakit, ¢ek ve 0Odeme
talimatinin kullanilmasin1 ve benzeri hizmetleri yiiriitmekle sorumludur.

i) Blok ve/veya blok niteliginde olmayan yapilarin yonetimlerinin her tiirlii biirokratik
hizmetlerini saglayict diizenlemeler yapar, bu amacla gorevliler c¢alistirir. Blok
Yoneticilerinin ve/veya blok niteliginde olmayan yapilarin temsilcilerinin, bu tiir
hizmetlerden yararlanmasi, kesinlikle, Toplu Yap:1 Yonetim Kurulu araciligi ile ve O’nun
yonergelerine uygun olarak saglanir. Toplu Yapi Yonetim Kurulu, merkezi hizmetlerin
goriiliip strdirilmesinde, Blok Yoneticilerinin ve blok niteliginde olmayan yapilarin
temsilcilerinin ihtiya¢ ve dileklerini dinler, ¢oztimler iiretir, her Blok Yoneticisinin ve blok
niteliginde olmayan yapilarin temsilcilerinin gorevliler tizerinde ayr1 ayr Ustliik davraniglari
sergilemesine engel olur.

J) Kayabag1 XIX. Etap 1. Kisim Toplu Konutlar1 Toplu Yapisini iigiincii kisiler 6niinde Toplu
Yap1 Yonetim Kurulu temsil eder. Bu sifatla gerektiginde davalar acar, agilacak davalarda
taraf olur. Toplu yap1 temsilciler kurulu kararlarinin iptaline iliskin davalar, toplu yap1
temsilciler kurulunca segilen yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle agilabilir. Yonetici,
acilan davayr toplu yapi temsilciler kuruluna duyurur. Kurul kararinin iptali halinde bu
konudaki yargilama giderleri ortak giderlerden karsilanir.

k) Ortak kullanim yap1 ve alanlarmin isletilmesinde, hukuksal iligkilerin verdigi oranda ve
Toplu Yap1 Temsilciler Kurulunun aldigi kararlar1 da gézoniinde bulundurarak diizenleme ve
sozlesmeler yapar.
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1) Toplu Yap1 Yonetim Kurulunca sézlesmesi feshedilen veya sona eren kapicinin bu gérevi
nedeniyle tahsis edilmis yerleri 15 giin icinde bosaltmasin1 saglar. Bu siire iginde
bosaltilmayan yerlerin zabitaca bosaltilmasi i¢in yerel miilkiye amirine (KMK. Ek madde 2
uyarinca) basvurur.

m) Se¢im donemlerinde, bloklarda yapilacak se¢imler igin takvim yapar, esglidiim amaciyla
tutanak ve vekalet belgesi gibi kirtasiyeleri tek bicimde belirler, dagitir.

n) Toplu Yap: Yonetim Kurulunun kararlarina uymayan, uymakta geciken, aykir1 karar alan
veya eylemde bulunan blok ve/veya blok niteliginde olmayan yapilarin ydnetimlerini
degerlendirmeleri igin Blok kat malikleri kurulu ve/veya blok niteligi olmayan yap1 malikleri
kurulunu toplar. Toplama nedenine gore diizenlenecek giindemin sonunda, kat malikleri
kurulunda, Yonetici hakkinda géreve devam edip etmeyecegine iligskin karar alinmasini ister.

0) Toplu yapr alaninda bulunan ortak kullanim yapt ve alanlarda (yollar, kaldirimlar,
otoparklar, acik alanlar, sosyo-kiiltiirel tesisler vb.) Imar Kanununa, imar planina ve yapi
projelerine uygunsuz her tiirlii gelismelerin 6nlenmesine, giderilmesine iligkin kararlar alir.

p) Blok ve/veya blok niteligi olmayan yapilar ve Toplu Yapr kapsamindaki ortak yer ve
tesisleri sigorta ettirir.

r) Toplu Yapiyi ilgilendiren tebligati kabul eder.

S) Her tiirli belgeler ile bankalarda para g¢ek-yatirma talimat ve c¢eklerinde iki imza
kullanilmas1 zorunludur.

t) Bu Yonetim Planinda, (Toplu Yap1 Yonetim Kurulunun) yoneticilerin gorevleri ile ilgili
eksik hiikiimlerin ¢ikmasi halinde, bu durumda 634 sayili KMK’daki yoneticiler ile ilgili
hiikiimler uygulanir.

Hizmet Alim

Madde 30- Toplu Yapt Yonetim Kurulu, yikiimli bulundugu gorevlerin yerine
getirilmesini, Toplu Yap1 Temsilciler Kurulunun bu konuda bir karar verir ise, sdzlesme ile
bir gergek veya tlizel kisiden isteyebilir.

Ucreti
Madde 31- Toplu Yapt Yonetim Kurulu iyelerinin iicreti, Toplu Yapr Temsilciler
Kurulunca belirlenerek, karsilig: biitgeye yazilir.

C) TOPLU YAPI DENETIM KURULU

Secimi

Gorev, Yetki ve Sorumluluklari

Madde 32- Toplu Yap1 Denetim Kurulu, en ¢ok iki y1l i¢in Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu
tarafindan Haziran ay1 sonuna kadar 3 asil 1 yedek olarak segilir. Her bir iiyenin se¢imi i¢in
ayr1 ayr1 oylama yapilir, Toplu Yap1 Denetim Kurulu iiyeleri say1 ve arsa pay1 bakimindan
salt cogunlukla secilir. Aym kisiler yeniden secilebilirler. Eski Denetim Kurulunun gorevi
yenisi secilinceye kadar devam eder.

Denetim Kurulu, 3 ayda bir Yonetim Kurulunun hesap ve islemlerini inceleyerek, vardigi
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sonuglar1 ara raporlarla Yonetim Kuruluna bildirir. Yonetim Kurulunun aklanmasi veya
sorumlu tutulmasi Onerisini de icerecek bicimde diizenleyecegi kesin hesaplara iliskin
raporunun Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu iiyelerine ulastirilmasini ister, saglar.

Denetim Kurulu, zorunlu hallerde Temsilciler Kurulunun olaganiistii toplanmasin
isteyebilir. Bu istek kesinlikle yerine getirilir. Denetim Kurulu, biitiin kararlar ile rapor
Ozetlerini, noterce onaylanmis “Toplu Yapir Denetim Kurulu Karar Defteri”’ne yazar. Bu
defter, eski ve yeni kurullar arasinda tutanakla devir/teslim edilir. Bu defterin, her takvim
yilimin bitmesinden baglayarak bir ay iginde yoOnetici tarafindan notere kapattirilmasi
mecburidir.

Ucreti
Madde 33- Toplu Yapi Denetim Kurulu iiyelerinin tcreti, Toplu Yapir Temsilciler
Kurulunca belirlenerek, karsiligi biitceye yazilir.

IV. KISIM
KAT MALIKLERININ HAKLARI VE YUKUMLULUKLERI

~ .. .. l.BOLI-jM .. .. .. .o
BAGIMSIZ BOLUMLERE ILiSKIiN HAK VE YUKUMLULUKLER

Madde 34- Kat malikleri, miilkiyetlerinde bulunan bagimsiz boliimler (daire, isyeri vb.)
iizerinde (Kat Miilkiyeti Kanununun ve bu Yonetim Planmin hiikiimleri sakli kalmak
kaydiyla) Medeni Kanunun maliklere tanidig1 biitiin hak ve yetkilere sahiptirler.

Kat malikleri birbirlerine karsi Medeni Kanunda diizenlenmis bulunan komsuluk hukuku
kurallarinin  gereklerine uymak ve iyl komsuluk iliskilerinin gerektirdigi tavir ve
davraniglarda bulunmakla yiikiimlidiirler.

Kat malikleri, bagimsiz boliimlerinin icinde, ana yapiya zarar verecek nitelikte olmamak
kosuluyla, istedikleri bakim/onarim, tesis ve degisiklikleri yapabilirler.

Kat malikleri, bagimsiz boltimleri ve ortak yerleri kullanir iken, iyi niyet kurallarina uymak,
yasaya ve Yonetim Planina aykirt davranislardan kaginmak zorundadirlar.

Kat malikleri, 6zellikle;
a) Bagimsiz bolimlerinde, diger kat maliklerini rahatsiz edecek nitelikte toplantilar
diizenleyemez, giiriiltiilii hareketlerde bulunamaz, 6zellikle saat 22:00 den sonra televizyon,

radyo ve teyplerini komsulari rahatsiz edecek bir sekilde kullanamazlar.

Nisan, diigiin gibi ayrik nedenlerle diizenlenecek toplantilarda 6teki kat maliklerini rahatsiz
etmemeye olabildigince 6zen gosterirler.

Kat malikleri anagayrimenkulde toz, koku, giiriiltii vs. ¢ikaracak davranislardan titizlikle

kacinmak zorundadir.

Bagimsiz boliimlerde, eklentilerinde veya ortak yerlerde yanici, patlayici, sizici vs. nitelikte
tehlikeli maddeler bulundurulmas: yasaktir. Insaat, onarim gibi mesru ve zorunlu
durumlarda, bu durumun devam etme siiresi ile smirli kalmak iizere, bu tip maddeler
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Yonetim Kurulundan izin alinarak ve 6zenle denetim ve koruma altinda tutularak, zarar ve
ziyanin tazmin kosulunu igeren taahhiitname verilmesi sartt ile anilan yerlerde
bulundurulabilir.

b) Bagimsiz bolimlerinin balkon, pencere veya teraslarindan hicbir sekilde hali
silkelemezler, su dokemezler, ¢op atamazlar, binanin dis cephesine veya distan goriilebilecek
yerlerine ve bahgelere camasir asamazlar.

¢) Bagimsiz boliimleri, kumarhane, randevuevi gibi ahlak ve adaba aykir1 sayilacak sekilde
kullanamazlar.

d) Kat miilkiyeti kiitiiglinde mesken, is veya ticaret yeri olarak gdsterilmis boliimlerini,
higbir sekilde hastane, dispanser, klinik gibi kuruluslara, kullanimlara tahsis edemezler.

e) Anagayrimenkulii kiitiiglinde mesken olarak gosterilmis bulunan bagimsiz béliimlerde
(Toplu Yapt Temsilciler Kurulu oybirligiyle izin vermedikg¢e), sinema, gazino, kuliip,
kahvehane, dans salonu gibi eglence, lokanta, pastane gibi beslenme yerleri ile basimevi,
emlak biirosu, sendika veya dernek merkezi, dershane vb. agamazlar.

f) Bagimsiz boliimlerde ve ortak yerlerde hayvan beslenmesi veya Ticaret Merkezi
diikkanlarinda hayvanlarla ilgili ticaret yapilmasi Yonetim Kurulundan izin alinmasina
baglhidir. Bu gibi durumlarda hayvan besleyen veya hayvan alim satimi yapanlarin
baskalarin1 rahatsiz etmemeleri i¢cin uymalar1 gereken kurallar1 da Yonetim Kurulu belli
eder. Hangi tip hayvanlara izin verildigi de Yo6netim Kurulunca ayrica belirlenir. At, inek,
koyun, tavuk, horoz gibi kapali yerlerde bulundurulmasi mutad olmayan hayvanlara
kesinlikle izin verilmez.

g) Bagimsiz bolim ve ortak mahallere dogal mimari ve estetik goriiniimii bozacak sekilde
direk, levha, tabela, reklam panosu ve benzeri seyler asmak, ¢akmak, dikmek, tanitici
bayrak, flama asmak, asir1 ve rahatsiz edici sekilde gozalici aydinlatma yapmak, cadir,
cardak vb. kurmak yasaktir. Isyerleri ile ilgili tabelalar sadece projede belirlenmis yerlere
monte edilebilirler. Binanin mimari biitiinliigliniin bozulmamasi i¢in, hicbir suretle projede
belirlenmis yerler haricinde tabela, reklam panosu vb. konulamaz. Binanin dig cephe
biitiinliiglinlin korunmas1 amaciyla, bina cephe kaplamasi, boya rengi vs. proje miiellifinin
onay1 olmadan higbir suretle degistirilemez.

h) Bagimsiz boliimlerine girme zorunlulugunun bulundugu hallerde gerekli izni vermekten
kacinamazlar.

Kat malikleri, yangin merdivenleri, acil ¢ikis kapilart vs. gibi anagayrimenkuliin ve
anagayrimenkulde bulunanlarin giivenligi agisindan hayati 6nem tasiyan mekanlara giris
cikist engelleyecek veya o mekanlarda seyretmeyi zorlastiracak her tiirlii davranistan
kesinlikle kaginmak zorundadir.

i) Kat malikleri, bagimsiz bolimlerinde bizzat oturmuyorlarsa, tebligat adreslerini, bu
adresteki degisiklikleri ve bagimsiz boliimlerinde kiract olarak veya bagka bir sifatla
oturanlarin ad, soyad1 ve ig adreslerini derhal (en ge¢ 15 giin i¢inde) Toplu Yap1 Ydnetim
Kuruluna bildirirler. Tebligat adresini ve bundaki degisikligi bildirmeyen kat malikinin
Y onetimde mevcut son adresine yapilan tebligat gecerli sayilir.

J) Bagimsiz boliim malikleri gerek bagimsiz boliimlerini, gerekse eklentileri ve ortak yerleri
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kullanirken diirtistliik kuralina uymak, ozellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin
haklarin1 ¢ignememek ve Yonetim Kurulu hiikiimlerine eksiksiz uymakla, karsilikli olarak
yiiktimlidiirler.

Basta kat maliklerinin yiikiimliiliiklerini diizenleyen hiikiimler olmak iizere, YOnetim
Planinin ilgili hiikiimleri bagimsiz boliim kiracilarina, bu bolimler iizerinde intifa hakki
sahibi olanlara veya bu bdliimlerden herhangi bir surette siirekli olarak yararlananlara da
uygulanir.

S6zkonusu yiikiimliiliiklere aykirt davranig halinde kat maliki, ilgili kiraci, intifa hakki sahibi
vb. ile birlikte miiteselsil olarak sorumludur.

Kat malikleri veya intifa, hakkina dayanarak yahut bir bagka surette bu boliimlerden siirekli
olarak yararlananlar c¢alistirdiklar1 personel yahut ziyaret¢i ve miisterilerinin YOnetim
Planina aykir1 diisen davranmiglarindan, bu davraniglar1 ifa edenlerle birlikte miiteselsilen
sorumlu olurlar.

Kat malikleri, bagimsiz boliimlerinin siirekli olarak bir bagkasinin kullanimina terk edilmesi
sonucunu doguran intifa, kira vb. sdzlesmelerinde isbu Yonetim Planina gonderme yaparak
Yonetim Plan1 hiikiimlerinin diger taraf i¢in baglayici oldugunu acik bi¢cimde belirtmek ve
Yo6netim Planinin bir 6rnegini kars: tarafa vermekle yiikiimliidiir.

2. BOLUM
ORTAK YERLERE ILISKIN HAK VE YUKUMLULUKLER

Madde 35- Kat malikleri, bagimsiz boliimlerinin bulundugu blok ve blok niteligi olmayan
yapilarin ortak yerlerden ve tesislerden (kapici dairesi, bodrum, siginak, merdiven, asansor,
radyo ve televizyon antenleri vb.) yararlanmak hakkina sahiptirler.

Kat maliklerinin yukarida belirtilen ortak yer ve tesislerden nasil ve ne Olgiide
yararlanacaklart Toplu Yap: Temsilciler Kurulunca hakkaniyet kurallar1 da dikkate alinarak
belirlenir ve gerektiginde diizenlenir.

Kat malikleri, yap1 adalarindaki ortak yer ve tesislerinden (otoparklardan, spor ve oyun
alanlarindan, ¢ocuk bahgelerinden vb.) Toplu Yapi Temsilciler Kurulunun veya kurulun
verdigi yetkiye dayanarak Toplu Yap1 Yonetim Kurulunun belirledigi esaslar ¢ergevesinde
yararlanirlar.

Kat Malikleri;
a) Bulunduklar1 blogun ve/veya blok niteligi olmayan yapilarin, mimari durum ve giizelligini
korumak zorundadir.

b) Toplu Yapt Temsilciler Kurulunun onaymni almadikg¢a, bulunduklar1 yapinin ortak
yerlerinde ingaat, onarim ve tesisler, dig badana veya boya yapamazlar, balkonlarin veya
parmakliklarinin rengini degistiremezler. Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun
anayapiya veya bagimsiz bir boliime veya boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi
gerektiginin veya anayapimin gli¢lendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit
edilmis olmasi halinde, bu onarim ve gili¢glendirmenin projesine ve teknigine uygun bigimde
yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizas1 aranmaz. Kat maliki kendi bagimsiz boliimiinde
anayapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya
duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz boliimlerin baglantili yerlerinde, bu bdliim
maliklerinin ortak rizas1 ile anayapiya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik
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yapilabilir.

c¢) Blok yapida veya toplu yap1 kapsamindaki ortak yer ve tesislerden yararlanirken, tesislere
zarar verecek veya diger kat maliklerini rahatsiz edecek davranislarda bulunamazlar,
bunlardan yararlanmaya yonelik olarak Ydnetim Kurulunca belirlenmis kural ve diizene
aykirt davranamazlar.

Ozellikle diikkan, magaza ve lokaller 6niine esya koyarak umuma mahsusu gegit, koridor,
galeri ve alanlar1 kismen bile olsa isgal etmek kesinlikle yasaktir.

d) Ticaret Merkezi boliimiindeki bagimsiz boliimlere mal tesliminin yahut bu béliimlerden
disartya mal sevkiyatinin hangi saatler i¢inde, hangi yolu takip ederek ve hangi vasitalarla
yapilacag1 Yonetim Kurulunca kararlastirilir.

Bu Yo6netim Planinda ve KMK’nda kat maliklerinin yiikiimliiliiklerine iligskin olarak yer alan
biitiin hiikiimler, bagimsiz bolimden kiraci olarak veya herhangi baska bir sebeple devamli
bir sekilde yararlananlara da aynen uygulanir.

V. KISIM
ORTAK GIDERLERE KATILMA

1. BOLUM
Genel Olarak Ortak Gider
Madde 36- Toplu Yap1 Alan1 sinirlar igindeki konut ve merkez tesisleri bagimsiz boliimleri
sahipleri (kat malikleri, trafo yapilari harig) i¢in “ortak giderlere katilma zorunlulugu” iki
tirlidir. Bunlardan “Toplu Yap1 Yonetimi” biitcesiyle belirlenip tek rakam olarak ifade
edilen ylkimliilik mutlak zorunluluktur.

Ikinci tiir ortak gider, “Blok Yonetimi”nin biitcesiyle belirlenen yiikiimliiliik ise, mutlak
olmayip, Blok Kat Malikleri Kurulunca bir biitge kararlastirildig: takdirde zorunluluk olarak
ortaya ¢ikar. Blok Kat Malikleri Kurulu, ihtiya¢ duymayarak biit¢ce yapmay1 gerekli gérmez
ise, dogal olarak, boyle bir ortak gidere katilma zorunlulugu dogmaz. Yukarida agiklanan
giderler, “aidat” ve/ veya “avans” bi¢ciminde olabilir.

2. BOLUM
Blok ve/veya Blok Niteligi Olmayan Yapilarin Ortak Giderlerine Katilma
Madde 37- a) Kat Malikleri bulunduklar1 blok ve/veya blok niteligi olmayan yapilara iligkin
ortak yer ve tesisler lizerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek veya kendi bagimsiz
boliimiiniin durumu dolayistyla bunlardan faydalanmaya liizum veya ihtiyaci olmadigini ileri
stirmek suretiyle “ortak gideri” ve “avans payin1” 6demekten kacinamazlar.

b) Ortak gider ve avans payinin tamamini zamaninda 6demeyen kat maliki, hakkinda 634
sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununun 20. Maddesindeki hiikiimler uygulanir.

c) Ortak gider ve avans paymi 6demede iki aydan (yil ig¢inde iki defa) fazla geciken kat
maliki hakkinda, bu Yonetim Planina, KMK’na ve genel hiikiimlere gore dava agmak ve icra
takibi yapmakla ytikiimliidiir.

d) Ortak giderlerden bir gidere, kat maliklerinden veya ailesinden biri veya onun bagimsiz

boliimiinden yararlanmakta, olan kisi (kiract vs.) kusurlu hareketi ile sebep olmugsa yapilan
O0deme zarara sebep olandan ve kat malikinden alinir.
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3. BOLUM
Toplu Yap1 Ortak Giderlerine Katilma
Madde 38- a) Yonetim Planina ve Toplu Yapi1 Temsilciler Kurulu kararia gore belirlenmis
toplu yap1 ortak tesis ve yerlerine iliskin ortak giderler (sulama, elektrik, temizlik, bakim
onarim, muhasebe, vb.) toplu yapidaki biitiin bagimsiz boliim malikleri tarafindan karsilanir.

b) Toplu yap1 ortak giderlerinin bagimsiz béliimlere bolistiiriilmesinde 634 sayili KMK’ nun
20. maddesi hiikiimleri esas alinir.

) Toplu yap1 ortak gider ve/veya avans payinin tamamini zamaninda 6demeyen kat maliki,
aylik %5 hesabiyla gecikme tazminat1 6demek zorundadir.

d) Kat Malikleri, toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler lizerindeki kullanma
hakkindan vazge¢cmek veya bunlarin bagka bir parselde veya kamuya ait alanlarda
bulundugunu veya bagimsiz boliimiiniin veya kendisinin durumu dolayisiyla liizum, ihtiyac
veya yararlanilmasina imkan olmadigini ileri siirmek suretiyle toplu yap1 ortak gider payini
ve/veya toplanacak avansi 6demekten kaginamazlar.

e) Toplu yap1 ortak yer ve tesislerine, kusurlu hareketiyle kat maliklerinden veya ailesinden
biri veya onun bagimsiz boliimiinden yararlanmakta olan kisi (6rnegin kirac1 veya misafiri)
zarar verirse, bu zarardan zarar veren ve kat maliki birlikte ve miiteselsilen sorumludur.
Verilen zarar, gerektiginde ortak giderlerden karsilanir ve sorumlulardan istenir.

f) Ortak gider ve avans payini 6demede yil i¢inde iki defa geciken kat maliki hakkinda,
Toplu Yap1 Yonetim Kurulu bu Yoénetim Planina, KMK’na ve genel hiikiimlere gbre dava
acmak ve icra takibi yapmakla yiikiimliidiir.

VI. KISIM
ANAGAYRIMENKULUN SIGORTALANMASI
Sigorta
Madde 39- Anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi, Toplu Yapt Temsilciler Kurulunun
belirleyecegi esaslar ve degerler lizerinden yaptirilir.

Sigorta yapilmasi halinde bagimsiz boliim malikleri, sigorta giderlerine, arsa pay1 oraninda,
katilmakla yiikiimliidiir.

Anagayrimenkuliin tlimiiniin harap olmasi halinde alinacak sigorta bedeli, aksine bir
sozlesme yok ise, bagimsiz bolim maliklerine arsa payr oraninda paylastirilir. Yalniz bir
veya birka¢ bagimsiz boliim veya eklentisi veya ortak yerlerden bir kism1 hasara ugramissa,
alinacak sigorta bedeli hasara ugrayan yerlerin onarimina arsa paylar1 oraninda harcanir.

Bagimsiz bolim malikleri anagayrimenkuliin sigortalanmasiyla giderilemeyecek olan
zararlarimt karsilamak {izere, kendi bagimsiz boliimlerini ayrica kendi ad ve hesaplarina
sigorta ettirebilirler, bu halde alinacak sigorta bedeli, anagayrimenkuliin sigorta bedelindeki
paylar1 da ayrica sakli kalmak iizere, yalniz kendilerine ait olur.

Yiiriirliliikte bulunan mevcut Sigorta Kanunlarinin emredici hiikiimler saklidir.

Toplu Yap1 Yonetim Kurulu, Ada da bulunan tiim bloklar1 deprem, yangin ve dogal afetlere
kars1 sigortalamakta yiikiimliidiir.
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VII. KISIM
HAKIMIN MUDAHALESININ ISTENMESI

Madde 40- 1) Blok Kat Malikleri Kurulu, Toplu Yap:1 Temsilciler Kurulu ile bunlarin
Yonetim Kurulu tarafindan verilen karari yasalara veya Yonetim Plani hiikiimlerine aykiri
bulan bagimsiz bolim maliki, KMK’nun hiikiimleri gergevesinde Sulh Mahkemesine
basvurarak kararin tamamen veya kismen iptalini isteyebilir.

2) Bagimsiz boliim maliklerinden birinin (veya onun katindan kira sézlesmesine veya diger
bir sebebe dayanarak yararlanan kimsenin) KMK’nda veya bu Yo6netim Planinda 6ngoriilen
bor¢ ve ylikiimliiliiklerine uygun hareket etmemesinden zarar goren, rahatsiz olan bir baska
bagimsiz boliim maliki, Sulh Mahkemesine bagvurarak hakimin miidahalesini, rahatsiz edici
duruma son verilmesini isteyebilir.

Bagimsiz boliim maliki, Toplu Yap1 Yonetim Kuruluna bagvurarak, davanin Toplu Yap1
Yonetim Kurulu Bagkani tarafindan agilmasini da isteyebilir.

3) Bagimsiz boliim maliklerinden biri, borg ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemek suretiyle
oteki bagimsiz boliim maliklerinin haklarina, onlar i¢in “¢ekilmez hale gelecek™ derecede
aykirt davranirsa, bagimsiz bolim malikleri, KMK’nun 25. Maddesi hiikiimleri
cergevesinde, o bagimsiz bolim malikinin bagimsiz boliim iizerindeki miilkiyet hakkinin
kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilir.

Bagimsiz boliim malikleri ortak gider avans payini1 zamaninda 6demedigi i¢in iki takvim yilt
icinde li¢ defa icra veya dava takibine sebep olmussa veya mahkemenin emrine ragmen, borg
ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemekte iki ay israr etmisse veya bagimsiz boliimiinii
randevuevi veya kumarhane olarak kullanmis veya kullandirmigsa, yukarida deginilen
“cekilmezlik” hali meydana gelmis sayilir.

VIII. KISIM
ONCELIKLE SATIN ALMA HAKKININ MEVCUT
OLMAYISI

Madde 41- Toplu yap1 kapsamindaki bir bagimsiz boliimiin, bir arsa paymin satilmasi
halinde, 6teki bagimsiz bolim malikleri oncelikle satin alma (kanuni sufa) hakkina sahip
degildir.

IX. KISIM
YENILiK VE iLAVELER iLE GIDERLERINE KATILMA

Madde 42-1) Toplu Yapinin ortak yer ve tesislerinin daha rahat kullanilir hale getirilmesine
veya bu yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina (6rnegin, ortak anten, vs.) iliskin
yenilik ve ilaveler, Toplu Yapidaki bagimsiz bolim maliklerinin sayr ve arsa payi
cogunluguyla verecekleri karar iizerine yapilir.

Bu yenilik ve ilaveler giderleri, faydalananlar tarafindan, faydalanma oranma gore
Odenir. Bagimsiz boliim maliklerinin bu esaslar ¢ergevesinde 6deyecekleri miktar, Toplu

Yap1 Temsilciler Kurulunca belirlenir.

2) Toplu Yapinin ortak yer ve tesislerinde yapilmasi kararlagtirilan yenilik ve ilaveler
cok masrafliysa veya yapimin biitliin bagimsiz boliim malikleri tarafindan kullanilmasi
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gereken yerlerinde bulunmuyorsa, bunlardan faydalanmak istemeyen bagimsiz boliim
maliki, gidere katilmak zorunda degildir, bu gibi yenilik ve ilavelerin giderleri onlarin,
yapilmasina karar vermis olan bagimsiz boliim maliklerince ddenir.

X. KISIM
TEMLIiKi TASARRUF VE ONEMLI YONETIM ISLERI

Madde 43- Toplu Yapi1 ortak yer ve tesislerinin, bir ayni hakla kayitlanmasi, ortak yap1 ve
tesisler ile Toplu Yap1 arsasinin miilkiyetinin bagkasina devredilmesi gibi tasarrufi iglemlerin
yapilmast Toplu Yap1 Temsilciler Kurullarini olusturan tiim iyelerin oybirligiyle verilmis
kararlarina baglidir.

Ancak, ortak alanlarda bulunan ve ilgili kurumlarca verilecek hizmetin aksatilmadan
yerine getirilmesi, bakim ve onarimin yapilabilmesi amaciyla projesindeki alanlar (telekom
vb.) bu yonetim planinin tapuya tescili ile ilgili kurumlara tahsis edilmis sayilir.

Toplu Yap1 kapsamindaki ortak yer, yapt ve tesislerin yararlanma tarzinin
degistirilmesi, ortak yap1 ve tesislerin dis duvarlarinin reklam amaciyla kiraya verilmesi gibi
Oonemli yonetim igleri i¢in Toplu Yap1 Temsilciler Kurulunun salt ¢ogunlukla karar vermesi
gerekir.

XI. KISIM

Arizalarm Giderilmesi

Madde 44- Bagimsiz boliim malikleri ve onlara tabi olanlar, diger bagimsiz boliimlerde ve
ortak yerlerde meydana gelen arizalarin giderilmesi i¢in kendi bagimsiz bdliimlerine
girilmesine miisaade etmek mecburiyetindedirler.

Ancak bu gibi islerin taraflarca en uygun zamanda yapilmasi ve bu miisaade
sebebiyle bagimsiz boliim malikleri veya o boliimde oturanlarin ugrayacaklari zararlarin
lehine miisaade edilen taraflardan derhal 6denmesi veya giderilmesi mecburidir.

XI1. KISIM
GECICi HUKUMLER

Gegici Madde 1) Kayabas1 XIX. Etap 1. Kisim Toplu Konutlarinda, T.C. Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Bagkanligi'nca (TOKI) hak sahipleri arasindan Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu
olusturuluncaya kadar, bu kurulun gorevlerini iistlenmek ve yetkilerini kullanmak {izere,
yine TOKI tarafindan miilkiyet sahibi olarak yonetim kurulabilir. Gegici ydnetim en geg
toplu yapinin bitimini izleyen bir y1l sonrasina kadar devam edebilir. Bu siire, her halde toplu
yap1 kapsamindaki ilk yap1 ruhsatinin alinmasindan itibaren on y1l gegcmekle sona erer.

T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, miilkiyet sahibi olarak toplu yap1
temsilciler kurulu hak ve yetkileriyle 3 kisilik Toplu Yap1 Yonetim Kurulu ile 2 kisilik
Toplu Yap1 Denetim Kurulunu atar, gorev siirelerini belirler ve geregi halinde bu kurullarda
degisiklik yapar.

TOKI, Toplu Yapi Temsilciler Kurulu yetkisi ile, biinyesinde olusturacag yonetimler
icin hazirlanan ilk donem isletme projesini onaylayarak ylriirliige koyar, devam eden
donemler icin hazirlanacak olan “Toplu Yap: Yonetimi Isletme Projesini” her yil proje
doneminin son ay1 icgerisinde degerlendirerek devam edip etmeyecegini ve devam etmesi
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halinde uygulanmasini karara baglar.

Bu Yonetim Planimin “Yonetim Organlarinin Olusturulmasi, Blok Kat Malikleri
Kurulu Toplanma Zamani, Blok Ydneticisinin ve Deneticisinin Se¢ilme Zamani, Toplu Yap1
Temsilciler Kurulu Toplanma Zamani, Toplu Yap1 Yonetim Kurulu ve Toplu Yap1 Denetim
Kurulu Secilme Zamani” ile ilgili hiikiimleri, T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1 tarafindan uhdesinde bulunan “Toplu Yap1 Yonetim Yetkisinin” konut alicilarina
devredilmesi ile ylirtirliige girer.

Gegici Madde 2) Kayabas1 XIX. Etap 1. Kisim Toplu Konutlar1 Toplu Yap1 Yo6netim Plani
uyarinca hak sahipleri arasindan Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu olusturulmasina yonelik
yapilacak ilk toplantilar, T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig: tarafindan
planlanir ve cogunluk aranmaksizin toplantiya katilanlarca gergeklestirilir.

Gegici Madde 3- Toplu Yapi kapsaminda bulunan taginmazlarin ortak gider ve/veya
avanslari, satis soOzlesmeleri geregince adina tahsis yapilan konut alicilarinca
karsilanacagindan, heniiz adina tapu devri yapilmayan konut alicilariin yiikiimliiligiindeki
ortak gider ve/veya avanslar1 dncelikle konut alicilarindan talep ve tahsil edilir.

Konut alicilar1 aleyhine yapilan yasal takibin sonugsuz kalmasi halinde, T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig1 aleyhine icra veya dava yoluyla yasal takibe
gecilmeden Once, yasal takibin sonugsuz kaldigina iliskin belgeler (aciz vesikasi) ibraz
edilerek, tahsil edilemeyen ortak gider ve/veya avanslar1 Idareden (T.C. Basbakanlik Toplu
Konut idaresi Baskanligindan) talep edilir. Bagimsiz boliim tapularinin konut alicilarina
devredilmesiyle birlikte, T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligmin yiikiimliiliigii
SOna erer.

X1l KISIM
TOPLU YAPI YONETIM SECIM SEMASI
Kat MaliKIeT SAYISL.....cccviiiiieriiieieeieeeie ettt e 662 Kisi
Blok Niteliginde Olmayan Yapilar Bagimsiz Bolim Maliki Sayisi............. 9 Kisi
Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu...........cccoooiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee 26 Kisi
(26 Blok Yoneticileri ve/veya temsilcilerinden olusur. )
Toplu Yap1t Yonetim KUrulU.........c.ccooviiiiiniiiiee e 3asil 1yedek
Toplu Yap1 Denetim KurulU .........cccooeveiinieniiiieieeeeceee e 3asil 1 yedek

Kayabag1 XIX. Etap 1. Kisim Toplu Konutlart Toplu Yap: Yonetim Plan1 44 madde, 3 gecici
madde olarak T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 tarafindan Temmuz 2016°da
hazirlanmstir.

Y 6netim Planinin her sayfas: miihtirliidiir.

EK: Vaziyet Plan1
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