ANKARA iLi — GOLBASI iLGESI — INCEK MAHALLESI
iNCEK VADi KONUTLARI SIiTESIi
TOPLU YAPI YONETiM PLANI

I. KISIM
GENEL HUKUMLER

Kapsam

Madde 1- Ankara ili, Glbasi ilgesi, incek Mahallesi sinirlarinda bulunan, Ek-1'deki vaziyet planinda
belirtilmis 114976 ada 3 parsel (TiP1-1, TiP1-2, TiP1-3, TiP2-1, TiP2-2, TiP2-3, TiP2-4, TiP2-5, TiP2-6,
TiP2-7, TiP2-8, TiP2-15, TiP2-16, TiP3-1, TiP3-2, TiP3-3, TiP3-4, TiP3-5 bloklar) ve 112167 ada 7 parsel
(TiP1-4, TiP1-5, TiP2-9, TiP2-10, TiP2-11, TiP2-12, TiP2-13, TiP2-14 bloklari ile Sosyal Tesis) tizerinde
kurulu 1061 adet bagimsiz bolim ile sosyal tesisler, altyapi tesisleri ve ortak kullanim alanlarindan
olusan Toplu Yapi, Kat Mulkiyeti Kanunu’nun (KMK) 66-74. maddeleri arasinda diizenlenen Toplu
Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler ve ilgili emredici mevzuat sakli kalmak kaydiyla isbu Yénetim Plani’na gore
yonetilir.

Yonetim Planinda Hiikiim Bulunmayan Haller

Madde 2- isbu Yonetim Planinda agik hitkiim bulunmayan durumlarda; 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
(KMK), 4721 sayili Turk Medeni Kanunu (TMK), 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu (TBK) ve ilgili diger
mevzuat hiikiimleri uygulanir.

Yonetim Planinin Baglayicilig

Madde 3- isbu Yénetim Plani, KMK'nin 28. maddesi uyarinca toplu yapi kapsamindaki tiim kat
maliklerini, kat irtifaki sahiplerini, bunlarin killi ve cizi haleflerini (mirasgilar, bagimsiz bolimi
sonradan iktisap edenler), intifa veya siikna hakki sahiplerini, kiracilari ve bagimsiz bélimden her ne
sebeple olursa olsun faydalanan veya zilyet olan tim gercek ve tizel kisileri kendiliginden baglar.

Yonetim Planinin Degistirilmesi
Madde 4- Yonetim Plani, tim kat maliklerini baglar. Yonetim Planinin degistirilebilmesi igin, KMK’'nin
70. maddesi uyarinca Toplu Yapi Temsilciler Kurulu Gyelerinin temsil ettikleri bagimsiz bolimlerin tam
sayisinin ugte ikisinin (2/3) olumlu oyu sarttir. Kat maliklerinin KMK’nin 33. maddesi uyarinca yargi
yoluna basvurma haklari sakhdir.

Il. KISIM
TANIMLAR

Bagimsiz Bolim
Madde 5-Ana gayrimenkul Gizerindeki bloklarin veya yapilardan projesine gore ayri ayri ve basli basina
kullanilmaya elverisli bulunan, KMK hiikiimlerine gére bagimsiz milkiyete konu olan bélimlerdir.

Blok Yapi (Ana Yapi)
Madde 6-Birden ¢ok bagimsiz bolimden olusan yapiyi ifade eder. Metin igerisinde "Blok" olarak
anilacaktir.

Ada
Madde 7-Sitede bulunan ve 3194 sayili imar Kanununun 5. maddesinde tanimlanan imar adalaridir.

Ana Gayrimenkul

Madde 8- Kat miilkiyetine konu olan arsa ile bu arsa tzerinde yapili her seyi (bloklar, altyapi, sosyal
tesisler) kapsayan gayrimenkuliin bGtunudur.
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Toplu Yapi
Madde 9-Sinirlari vaziyet planinda (Ek-1) gosterilen, bir veya birden ¢ok imar parseli izerinde onayli
yerlesim planina gore yapilmis altyapi, ortak kullanim ve sosyal tesisleri kapsayan yapi grubudur.

Ortak Yerler ve Tesisler

Madde 10- Ortak yerlerin konusu Kat Mlkiyeti Kanunu (KMK) hukiamleri, onayli yerlesim/uygulama
projeleri ve isbu Yonetim Planiile belirlenir. Sitede yer alan ortak yerler; niteligi geregi Blok Ortak Yerleri
ve Toplu Yapi (Site) Ortak Yerleri olmak Uzere ikiye ayrilir.

A) Blok Ortak Yerleri: Yalnizca bulundugu bloga hizmet eden ve o bloktaki kat maliklerinin ortak
kullanim, korunma veya faydalanmasina tahsis edilmis olan yerlerdir:

a) Taslyici ve Yapisal Elemanlar: Temeller, ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kolon,
kiris, perde duvarlar ve taslyici sistemin parcasi olan diger elemanlar, bagimsiz bolimleri ayiran ortak
duvarlar, tavan ve tabanlar.

b) Giris ve Dolasim Alanlari: Avlular, blok genel giris kapilari, antreler, merdivenler,
sahanliklar, koridorlar, yangin emniyet merdivenleri, asansorler ve genel tuvalet/lavabolar.

c) Hizmet ve Tesisat Mekanlari: Kapici daire/odalari, siginaklar, camasirlik ve gamasir
kurutma yerleri, ortak depo/kémurlikler, blok kalorifer/tesisat odalari, bagimsiz bélim disinda
bulunan elektrik, su ve dogalgaz sayac yuvalari ile kapal saftlar.

¢) Tesisat ve Sebekeler: Her kat malikinin kendi bagimsiz bolimiu disindan gegen ana
kanalizasyon hatlari, ¢6p kanallari, su, elektrik, dogalgaz, iletisim, ortak televizyon/uydu ve
iklimlendirme tesisatlari.

d) Cati ve Disg Elemanlar: Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari ve bina disg
cephe kaplamalari.

B) Toplu Yapi (Site) Ortak Yerleri ve Tesisleri: Sitedeki 1061 konutun tamamina veya birden
fazla bloga hizmet eden, vaziyet planinda (Ek-1) gosterilmis alan ve tesislerdir:

a) Sosyal ve Rekreasyon Alanlari: Sosyal Tesis binasi ve acik/kapali eklentileri, spor alanlari,
cocuk oyun parklari, siis havuzlari, dinlenme alanlari ve peyzaj/yesil alanlar.

b) Ulasim ve Otopark Alanlari: Site ici arag¢ ve yaya yollari, kaldirnmlar, agik ve kapali genel
otopark alanlari (kapal otoparklarin kullanim hakki Mimari Uygulama Projesi Otopark Vaziyet Planinda (Ek-2) belirtilen
bloga aittir. Birden fazla blok tarafindan ortak kullanilan kapali otoparklarin sinirlari yénetim tarafindan Mimari
Uygulama Projesi Otopark Vaziyet Planina(Ek-2) uygun olarak belirtilecektir.), nizamiye ve glvenlik kontrol
noktalari, site cevre ihata duvarlari ve citler.

c) Altyapi ve Enerji Tesisleri: Sitenin ana su depolari, hidrofor odalari, jenerator
binalari/odalari, trafo yapilari, aritma ve drenaj sistemleri, site genel aydinlatma armatdrleri, yangin
hidrant hatlari ile site ici iletisim ve glivenlik kamera sebekeleri.

C) Zorunlu Ortak Yerler: Yukarida fikralar halinde sayilanlarin disinda kalip da ortaklasa

kullanma, korunma, glivenlik veya faydalanma icin zaruri olan diger tim vyerler, tesisler ve sabit
demirbaslar da KMK m. 4 ve m. 67 uyarinca "Ortak Yer" sayilir.
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1. KISIM
YONETIM ORGANLARI
1. BOLUM: BLOK YONETIMI
A) BLOK KAT MALIKLERi KURULU

Blok Kat Malikleri Kurulunun Olusumu, Yetki Alani ve Gérevleri

Madde 11- Toplu Yapi Alani sinirlari icindeki imar adalarinda yer alan blok yapilarin her biri; yalnizca o
bloga 6zgllenmis ortak yerlere, blok i¢i yonetim meselelerine ve blogun 6zel sorunlarina iliskin olarak,
o blokta bulunan bagimsiz bélim maliklerinden (kat maliklerinden) olusan “Blok Kat Malikleri Kurulu”
tarafindan yonetilir. Blok Kat Malikleri Kurulu, Kat Milkiyeti Kanunu’nun (KMK) 69. maddesi uyarinca
blogun en yiksek karar ve denetim organidir. Blok Kat Malikleri Kurulu; Blogun mimari bitlnlGginin
korunmasi, yalnizca o bloga ait tesisat ve ortak alanlarin bakim/onarimi, Blok yoneticisi ve denetgisinin
secilmesi, aklanmasi veya gorevden alinmasi, Yalnizca bloga ait 6zel bir gider olusmasi halinde blok
isletme ve yatirrm projesinin degerlendirilmesi hususlarinda karar almaya ve blok yonetimini
yonlendirip denetlemeye yetkilidir. Blok Kat Malikleri Kurulu, Toplu Yapi (Site) Temsilciler Kurulunun
yetki alanina giren site geneline ait ortak yerler, altyapi tesisleri ve sosyal alanlar hakkinda karar alamaz.
Her blogun noterce onaylanmis bir “Blok Kat Malikleri Kurulu Karar Defteri” bulunmasi zorunludur.
Defter ve bloga ait tiim evraklar, Blok Yoneticisinin kisisel sorumlulugu altindadir. Yonetici, kararlari bu
deftere sirasiyla yazmak ve toplantiya katilanlara imzalatmakla yikimlidar. Karar defterinin, KMK’'nin
32. maddesi uyarinca her takvim yilinin bitiminden itibaren bir ay icinde Notere kapattiriimasi (kapanis
tasdiki yaptirilmasi) mecburidir. Gérevi sona eren yonetici; karar defterini, blok hesaplarini ve ilgili tim
belgeleri yeni segilen yoneticiye secim tarihinden itibaren en ge¢ 7 (yedi) giin iginde bir devir-teslim
tutanagi ile teslim etmek zorundadir. Devir-teslim tutanaginin bir 6rnegi bilgi icin Toplu Yapi Yonetim
Kuruluna sunulur. Eski yoneticinin hakli bir sebep olmaksizin devirden kaginmasi halinde, dogacak her
trlh hukuki ve cezai sorumluluk kendisine aittir.

Blok Kat Malikleri Kuruluna Katilma ve Oy Hakki

Madde 12- Kat maliklerinin her biri, arsa payinin miktarina bakilmaksizin tek bir bagimsiz bélime malik
ise 1 (bir) oy hakkina sahiptir. Ayni blokta birden fazla bagimsiz bolime malik olan kat maliki, her
bagimsiz bolim icin ayri bir oy hakkina sahiptir. Ancak, bir kat malikinin kullanabilecegi oy sayisi, o
bloktaki toplam oy sayisinin Ugte birini (1/3) gecemez. Hesaplamada kiisurat olusmasi halinde oy sayisi
asagl yuvarlanir.

Bir bagimsiz béliime birden fazla kisinin payl (misterek) veya elbirligiyle (istirak halinde) malik
olmasi durumunda; malikler kurulda kendi aralarindan yetkilendirecekleri bir kisiyi yazili belge ile
temsilci tayin ederler. Her hissedar kat malikine ayri ayri tebligat yapilmasi gerekmektedir.

Kat maliklerinden her biri, oyunu temsil yetkisini iceren yazili vekalet belgesi sunmak kaydiyla
yetkili kildigi bir vekil araciligiyla kullanabilir. KMK’'nin 31. maddesinin son fikrasi uyarinca; bir kisi,
bloktaki toplam oy sayisinin yiizde besinden (%5) fazlasini kullanmak tizere vekil tayin edilemez. Ancak,
bagimsiz bolim sayisi 40 (kirk) ve daha az olan bloklarda bir kisi, en fazla 2 (iki) kisiye vekalet edebilir.
Vekaletnamelerin; kat malikinin 1slak imzasini tasiyan yazili temsil formu ile veya Noter/e-Devlet
lizerinden diizenlenmis yetki belgesi ile toplanti Divan Baskanligina sunulmasi zorunludur.

Bagimsiz bolim malikinin tizel kisi (sirket, dernek, vakif vb.) olmasi halinde; kurulda ttizel kisiyi
temsil ve ilzama yetkili olan kisi imza sirkileri ile veya yetkili organlarca yetkilendirilmis kisi yazil yetki
belgesi ile katilir ve oy kullanir.

Fiil ehliyetine sahip olmayan (kisitl veya ergin olmayan) kat maliklerini kurulda kanuni temsilcileri
(veli veya vasileri) temsil eder.

KMK’'nin 31. maddesinin 4. fikrasi uyarinca; Kat Malikleri Kurulu ile arasinda dogrudan bir
uyusmazlik bulunan, kendisiyle yahut yetkilisi/calisani oldugu sirket ile sdzlesme goriismeleri yapilan
veya yoneticilik/denetgilik ibralarinda adi gecen kat maliki, o konudaki gériismelere katilabilir fakat
oylamada oy kullanamaz.
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Blok Kat Malikleri Kurulunun Toplanmasi ve Cagri Usulii

Madde 13- Blok Kat Malikleri Kurulu; iki yilda bir, Ocak ayinin ilk Pazar gini Sosyal Tesis’te veya toplanti
cagri metninde belirtilen yerde olagan olarak toplanir. ilk toplantida KMK m. 30 uyarinca arsa pay! ve
paydas cogunlugu (salt cogunluk) saglanamadigi takdirde, ikinci toplanti bir hafta sonraki Pazar glinii
ayni yerde ve c¢agri kagidinda belirtilen saatlerde, katilanlarin cogunluguyla yapilir.

Toplanti giindemi ne olursa olsun (y6netici/denetci secimi dahil), kurulun toplanabilmesi icin kat
maliklerine ¢cagri yapilmasi zorunludur.

Yonetici, toplanti tarihinden en az 15 (on bes) giin 6nce toplantinin glinin, saatini, yerini ve
glindemini iceren cagri davetiyesini tiim kat maliklerine imza karsiligl elden teslim eder veya iadeli
taahhiitli mektupla gonderir. KMK m. 29 uyarinca toplanti ¢agrisinin malike taahhitli mektupla veya
imza karsihigl yapilmasi esastir; kiraciya tebligat malike ¢agri yapilmis sayilmasina dayanak olamaz ve
toplanti kararlarinin ¢agri usulsiizliglii nedeniyle iptaline yol agabilir. ikinci Toplantinin Bildirimi: ilk
¢agrida; cogunluk saglanamamasi halinde yapilacak ikinci toplantinin giinii, saati ve yeri de agik¢a
belirtilir. ilk toplanti ile ikinci toplanti arasindaki siire 7 (yedi) giinden az olamaz.

Toplantida sadece ¢agri kagidinda belirtilen glindem maddeleri gorisilir. Ancak, toplantiya
katillanlarin oy ¢ogunlugu karari ile glindeme yeni maddeler eklenebilir. Su kadar ki; Yonetim Plani
degisikligi, kat maliklerini ilave finansal yukumliluk altina sokacak blylk ¢apl demirbas/onarim isleri
veya KMK uyarinca nitelikli cogunluk aranan konular 6nceden teblig edilen glindemde yer almadikca
sonradan giindeme eklenerek karara baglanamaz.

Yonetici veya Denetgi, gerekli gordiigu hallerde Blok Kat Malikleri Kurulunu olaganiistii toplantiya
cagirabilir. Ayrica, bloktaki kat maliklerinin ligte birinin (1/3) yazili talebi ve glindem 6nerisi halinde
Yonetici, kurulu gecikmeksizin toplantiya ¢cagirmakla yikimlidir. Olaganisti toplantilarda sadece ilan
edilen glindem gorisulir; gindeme sonradan madde eklenemez.

Olagan toplanti glinlinde Sosyal Tesis'teki izdihami ve ¢akismalari dnlemek amaciyla bloklarin
toplanti baslama saatleri su sekildedir:

a) 10.00: 1-1 ve 1-2 Bloklar

b) 10.30: 1-3 ve 1-4 Bloklar

c) 11.00: 1-5 ve 2-1 Bloklar

¢) 11.30:2-2 ve 2-3 Bloklar

d) 12.00: 2-4 ve 2-5 Bloklar

e) 12.30: 2-6 ve 2-7 Bloklar

f)  13.00: 2-8 ve 2-9 Bloklar

g) 13.30:2-10 ve 2-11 Bloklar
g) 14.00: 2-12 ve 2-13 Bloklar
h) 14.30: 2-14 ve 2-15 Bloklar
1) 15.00: 2-16 ve 3-1 Bloklar
i) 15.30: 3-2 ve 3-3 Bloklar

j) 16.00: 3-4 ve 3-5 Bloklar

Blok Kat Malikleri Kurulunda Toplanti ve Karar Yeter Sayisi
Madde 14- Blok Kat Malikleri Kurulu, bloktaki tim kat maliklerinin say1 ve arsa payi bakimindan
yarisindan fazlasinin (salt gogunlugunun) katilimi ile toplanir.

ilk toplantida toplanti yeter sayisi (cogunluk) saglanamadigi takdirde, 13. maddede belirtilen
usulde duyurulmus olan ikinci toplanti, toplanti yeter sayisi (¢cogunluk) aranmaksizin katilan kat
malikleri ile yapilir.

Kat Milkiyeti Kanunu’nda (KMK) ve isbu Yonetim Plani’nda 6zel nitelikli gogunluk aranmayan tim
olagan hususlarda kararlar; ilk toplantida: Toplantiya katilanlarin oy gogunlugu ile, ikinci toplantida:
Toplantida hazir bulunan kat maliklerinin oy cogunlugu ile alinir.

KMK’'nin emredici hikamleri uyarinca, asagidaki konularda kararlar toplantiya katilanlarin
cogunlugu ile degil, kanunun aradigi 6zel nisaplarla alinmak zorundadir. ikinci toplanti yapilmasi bu
oranlari diisiirmez.
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Kararlarin Baglayicihig ve itiraz Hakki

Madde 15- Blok Kat Malikleri Kurulu tarafindan alinan kararlar; toplantiya veya oylamaya katilmamis,
mubhalif kalmis veya bagimsiz bélimi sonradan iktisap etmis olsalar dahi o bloktaki tim kat maliklerini,
kat irtifaki sahiplerini, mirascilari ve clzi halefleri ile bagimsiz bélimden her ne sebeple olursa olsun
faydalanan veya zilyet olan tim kisileri (kiraci, intifa hakki sahibi vb.) baglar. Kat Mlkiyeti Kanunu’nun
(KMK) 33. maddesi uyarinca;

a) Karara aykiri oy kullanip bu aykirligi karar defterine serh koyarak imzalayan veya toplantiya
katilmasina hakli bir sebep olmaksizin izin verilmeyen kat malikleri ile toplantiya katilmayan her kat
maliki kararin iptali icin yargl yoluna basvurabilir.

b) iptal davasi; toplantiya katilan ve muhalif kalan kat maliklerince karar tarihinden itibaren 1
(bir) ay icinde; toplantiya katilmayan kat maliklerince karari 6grenmelerinden baslayarak 1 (bir) ay ve
her halde karar tarihinden itibaren 6 (alti) ay icinde blok yapinin bulundugu yerdeki Sulh Hukuk
Mahkemesine a¢ilmak zorundadir.

c) Kat maliklerinden birinin KMK’dan veya Yénetim Planindan dogan yukimlaliklerini yerine
getirmemesi halinde; diger kat malikleri veya Blok Yoneticisi dogrudan mahkemeye basvurarak borg ve
yukUmliliklerin yerine getirilmesini isteyebilir.

Kararlarin Yazilmasi, imzalanmasi ve Duyurulmasi

Madde 16- Blok Kat Malikleri Kurulunda alinan kararlar, Blok Yoneticisi tarafindan sirasiyla ve atlamasiz
olarak noterce onaylanmis “Blok Kat Malikleri Kurulu Karar Defteri”ne yazilir. Karar metni toplantiya
katilan tiim kat malikleri (veya yetkili vekilleri) tarafindan imzalanur.

Karara aykirn (aleyhte) oy kullanan kat malikleri, oylama sonrasinda kararin altina muhalefet
gerekgelerini agikca yazarak (muhalefet serhi diserek) defteri imzalamakla ylkimlidir. Gerekgesiz
sadece "karara karsiyim" serhi diisilmesi veya imzadan imtina edilmesi halinde iptal davasi agma hakki
kaybolabilir. Kat Mulkiyeti Kanunu 33. Maddesi uyarinca toplantiya katilip karara muhalif kalan kat
malikinin dava agabilmesi icin aykiri oy kullanmis olmasi yeterlidir. Muhalefetin gerekgesini ayrintili serh
disme zorunlulugu kanunen bulunmamaktadir.

Toplantida alinan kararlar, toplantiya katilamayan kat maliklerine ve bagimsiz bolimi
kullanicilara bildirilmek lizere, toplanti tarihinden itibaren en ge¢ 7 (yedi) giin icinde blok girisindeki
ilan panolarina asilir veya site yonetim yazilimi/elektronik haberlesme kanallari tizerinden duyurulur.

B) BLOK YONETICISi

Blok Yoneticisi ve Yonetici Yardimcisinin Segimi ve Niteligi

Madde 17- Blok Kat Malikleri Kurulu, iki yilda bir Ocak ayindaki olagan toplantisinda, kat maliklerinin
hem sayi hem de arsa payi ¢ogunluguyla kendi arasindan veya disaridan (1) Blok Yoneticisi ve (2) Blok
Yonetici Yardimcisi seger. Eski yonetici ve yardimcilari gérevi yeni se¢im yapilincaya kadar devam eder;
eski yonetici yeniden segilebilir.

Blok Yoneticisi ve Yardimcisinin segiminde kat maliklerinin hem sayi hem arsa payi ¢ogunlugu
saglanamazsa, Kat Milkiyeti Kanunu’nun (KMK) 34. maddesi uyarinca kat maliklerinden birinin
basvurusu lizerine Yonetici, Sulh Hukuk Mahkemesi tarafindan atanir.

Blok Yoneticisinin katilamayacagi Toplu Yapi Temsilciler Kurulu toplantilarina o blogu temsilen
Blok Yonetici Yardimcisi istirak eder. Yardimcinin secilememis olmasi veya onun da katilamamasi halinde
Blok Yoneticisi, baska bir Temsilciler Kurulu Gyesini yazili vekaletname ile temsilci tayin edebilir.

Secim sonuglari, se¢cime katilanlarin tamami tarafindan imzalanacak iki nisha tutanakla
belgelenir. Nishalardan biri Blok Yoneticisinde, digeri Toplu Yapi Yonetim Kurulunda saklanir. Ayrica
secim karari Noter onayh "Blok Kat Malikleri Kurulu Karar Defteri"ne yazilir ve imzalanir.

Blok Kat Malikleri Kurulu, Blok Yoneticisini sayi ve arsa payil ¢cogunlugunun karari ile her zaman
degistirebilir. Ancak Sulh Hukuk Mahkemesince atanan Yonetici, hakli bir sebep veya mahkeme izni
olmadikga, atama tarihinden itibaren 6 (alti) ay gegmedikge kurul karariyla degistirilemez.

Sayfa5/19



Yoneticinin adi, soyadi, is/ev adresi ve telefon bilgileri, secimi izleyen en geg 1 (bir) hafta iginde
blok girisinde herkesin gorebilecegi bir yere asilir ve Toplu Yapi Yonetim Kuruluna bildirilir. Bu
yukimlalugin yerine getiriimemesi halinde, KMK’'nin 34. maddesinin son fikrasi uyarinca, ilgilinin
basvurusu Uzerine yetkili mahkemece idari para cezasi uygulanir.

Blok Yoneticisinin Ucreti

Madde 18:- Blok Yoneticisine ve Yonetici Yardimcisina verilecek Ucret, huzur hakki veya ortak
giderlerden (aidat) muafiyet orani/miktari Toplu Yapi Temsilciler Kurulu tarafindan kararlastirilir. Kat
malikleri arasindan secilen yoneticinin aidat muafiyeti veya licret alma hakki Temsilciler Kurulu karariyla
netlestirilir.

Blok Yoneticisinin Gorev, Yetki ve Sorumluluklari

Madde 19- Blok Yoneticisi kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumludur. Yonetici, her yil Ocak
ayinda yapilacak olagan toplantida o tarihe kadar yapilan faaliyetleri, hesap hareketlerini ve blok
biltcesini kat maliklerinin bilgisine ve onayina sunar.

Toplu Yapi Yonetim giderleri disinda kalan, yalnizca o bloga 6zglilenmis ortak giderler igin
Yénetici, secimi izleyen 15 (on bes) giin igcinde KMK’'nin 37. maddesine uygun bir "Blok isletme Projesi"
hazirlar.

isletme projesi kat maliklerine ve bagimsiz bolimden fiilen yararlananlara (kiraci vb.) imza
karsiligl veya iadeli taahhitli mektupla teblig edilir. Tebligden itibaren 7 (yedi) giin icinde projeye kat
maliklerince itiraz edilmezse proje kesinlesir. itiraz olmasi halinde, Blok Kat Malikleri Kurulu en geg 7
glin icinde toplanarak projeyi inceler ve nihai karara baglar. Blok yapinin ve blok ortak yerlerinin
amacina uygun olarak korunmasi, bakimi ve onarimi icin gerekli tedbirleri alir. ihtiyag halinde Toplu Yapi
Yonetim Kuruluna yazih bilgi vererek teknik ve idari yardim talebinde bulunabilir. Blogu ilgilendiren idari
ve adli tebligatlari kabul eder.

Kat Mlkiyeti Kanunu 37.maddesinde; 7579 sayili kanun ile yapilan degisiklik geregince; isletme
projesinin kat malikleri genel kurulunda onaylanmasi gerekmektedir. Kabul edilmis isletme projesi
yoksa Kat Miilkiyeti Kanunu 29. Maddesine gore Kat Malikleri kurulunun yilda bir defadan az olmamak
Gzere Yonetim Planinda gosterilen zamanlarda toplanmasi gerekmektedir. Kanunun 37.maddesinde yer
alan 7 gunlik itiraz siresine yonelik dizenleme yerine “Bu proje,kat maliklerine veya bagimsiz
bolimden fiilen yararlananlara, imzalari karsihiginda veya taahhiitli mektupla bildirilir ve en gec Ug ay
icinde aynen veya degistirilerek kabulliine yonelik genel kurulda karar alinir” Diizenlemesine yer
verilmistir.

Yonetici, Noter onayh Blok Kat Malikleri Kurulu Karar Defterini tutmak, kararlari dizenli
kaydetmek ve muhafaza etmekle yikimlidir. Bu defterin, KMK m. 32 uyarinca her takvim yilinin
bitmesinden baslayarak 1 (bir) ay icinde (Ocak ayi sonuna kadar) Yonetici tarafindan Notere
kapattirilmasi (kapanis tasdiki yaptirilmasi) mecburidir.

C) BLOK DENETGISI

Blok Denetgisinin Secimi ve Ucreti

Madde 20- Blok Kat Malikleri Kurulu, iki yilda bir Ocak ayindaki olagan toplantisinda, Kat Mulkiyeti
Kanunu’'nun (KMK) 41. maddesi uyarinca yalnizca kat malikleri (bagimsiz boliim malikleri) arasindan
sayl ve arsa payl ¢ogunluguyla 1 (bir) Blok Denetgisi secer. Disaridan (kat maliki olmayan) denetgi
secilmesi hukuken gecersizdir. Eski denetcinin gorevi yenisi secilinceye kadar devam eder ve yeniden
secilmesi mimkdnddr.

Blok Denetgisi seciminde kat maliklerinin hem sayl hem de arsa payl ¢ogunlugu aranir. Bu
cogunluk saglanamadigi takdirde nisap diistriilemez. Denetci secilemedigi durumlarda denetim hakki,
KMK’nin 41. maddesinin 1. fikrasi uyarinca tum kat malikleri tarafindan dogrudan kullanilir veya kat
maliklerinden birinin basvurusu lizerine Sulh Hukuk Mahkemesinden miidahale istenebilir.
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Secim sonuglari, se¢cime katilanlarin tamami tarafindan imzalanacak iki niisha tutanakla
belgelenir. Tutanaklarin bir niishasi Blok Yoneticisinde, digeri Toplu Yapi Yonetim Kurulunda saklanir ve
Noter onayli "Blok Kat Malikleri Kurulu Karar Defteri"ne islenir.

Denetgisine 6denecek licret, huzur hakki veya aidat muafiyeti miktari, Toplu Yapi Temsilciler Kurulu
tarafindan kararlastirihr.

Blok Denetgisinin Goérev, Yetki ve Sorumlulugu

Madde 21- Denetgi, Blok Yoneticisinin hesap, defter ve idari islemlerini en az 3 (lig) ayda bir denetler.
Gorev suresi sonunda ve her yil Ocak ayindaki olagan toplantida, Kat Malikleri Kuruluna sunulmak tizere
detayli bir denetim raporu hazirlar. Raporunda denetim sonuglarini, blok yonetim tarzi hakkindaki
goruslerini belirtir; yoneticinin ibra edilmesi (aklanmasi) veya sorumlu tutulmasi yoniinde agik tavsiye
kararini sunar.

Denetci; denetim raporlarini, ara denetim sonuglarini ve alacagi kararlari KMK’nin 41. maddesi
geregince Noter onayli "Denetim Defteri"ne yazar, tarih koyarak imzalar. Bu defterin, her takvim yilinin
bitiminden itibaren 1 (bir) ay icinde (Ocak ayi sonuna kadar) Denetgi tarafindan Notere kapattiriimasi
(kapanis tasdiki yaptirilmasi) zorunludur.

Blok Kat Malikleri Kurulu, gerekli gérmesi halinde kat maliklerinin sayi ve arsa payl cogunlugu ile
alacag kararla, Blok Yoneticisinin hesap ve islemlerini bagimsiz bir mali misavir veya uzman dis
denetgiye inceletebilir. Bu inceleme gideri blok ortak giderlerinden karsilanir.

2. BOLUM: TOPLU YAPI YONETiMI
A) TOPLU YAPI TEMSILCILER KURULU

Toplu Yapi Temsilciler Kurulunun Olusumu, Goreyv, Yetki ve Sorumluluklar
Madde 22- Toplu Yap! Temsilciler Kurulu; sitenin en yiksek karar, yetki ve denetim organi olup, 26
blokta Kat Mulkiyeti Kanunu’nun (KMK) 69. maddesi uyarinca secilen 26 Blok Yoneticisinden olusur.
Toplu Yapi Yonetim Kurulu asil Gyelerinden birinin istifa, 6lim veya hak kisithihgl gibi herhangi bir
sebeple gbrevinin sona ermesi halinde, yedek liyeler arasindan Temsilciler Kurulunda en gok oyu almig
olan yedek iiye asil Gyelige davet edilir. Oylarda esitlik bulunmasi halinde asil Gye kura g¢ekimi ile
belirlenir. Toplu Yapi Temsilciler Kurulu Goérev ve Yetkileri:

a) Bloklar ve ortak alanlar arasindaki idari, teknik ve sosyal bitlnligi saglamak amaciyla ilke
kararlari alir ve baglayici kurallar koyar.

b) Toplu Yapi Yénetim Kurulunca hazirlanan yillik "Toplu Yapi isletme Projesini (Biitge)" inceler,
aynen veya degistirerek karara baglar.

c) Kendi lyeleri arasindan veya kat maliklerinden Toplu Yapi Yonetim Kurulu (5 asil, 5 yedek) ve
Toplu Yapi Denetim Kurulu (3 asil, 1 yedek) lyelerini secer.

¢) Toplu Yapi Yonetim Kurulunun faaliyet, hesap ve islemlerini Denetim Kurulu raporlariyla
birlikte degerlendirerek Yonetim Kurulunu aklama (ibra etme) veya hakkinda yasal siire¢ baslatmak
Uzere sorumlu tutma karari verir.

Temsilciler Kuruluna Katilma ve Oy Hakki

Madde 23- Toplu Yapi Temsilciler Kurulunda her Blok Yoneticisi, tek bir oy hakkina degil; yoneticisi ve
temsilcisi oldugu bloktaki toplam bagimsiz boliim (konut) sayisi kadar oy hakkina sahiptir (KMK m.
69/2). Kararlar sayilan bagimsiz bolum temsil oy cogunluguna gére belirlenir. Toplantiya katilamayacak
Blok Yoneticisinin yerine kurul toplantilarina Blok Yénetici Yardimcisinin katilmasi esastir. Yardimcinin
secilememis olmasi veya katilamamasi halinde Blok Yoneticisi, Temsilciler Kurulunun baska bir tyesini
yazil vekalet belgesi sunmak kaydiyla vekil tayin edebilir. Bir Gye en fazla 2 (iki) baska blogun
yOneticisini vekaleten temsil edebilir.
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Toplanma ve Cagri Usulii

Madde 24- Toplu Yapi Temsilciler Kurulu; Blok ydnetici secimlerinin tamamlanmasini izleyen ilk hafta
icinde organ secimlerini yapmak lizere, Yilda en az 3 (ii¢) kez (Ocak ayi bitge toplantisi dahil) olagan
olarak toplanir. Temsilciler Kurulu Gyelerinin tgte birinin (1/3) yazili talebi veya Yonetim/Denetim
Kurulunun gerekli gormesi Gzerine kurul olaganisti toplanir. Cagri; toplanti tarihinden en az 15 (on
bes) giin 6nce giindem ve sebebi belirtilerek imza karsiligi teslim edilen davetiye veya iadeli taahhitli
mektupla yapilir. ilk cagrida, cogunluk saglanamamasi halinde yapilacak ikinci toplantinin giinii, saati
ve yeri acikca belirtilir. ilk toplanti ile ikinci toplanti arasindaki siire 7 (yedi) giinden az, 15 (on bes)
gilinden fazla olamaz.

Toplanti ve Karar Yeter Sayisi

Madde 25- Toplu Yapi Temsilciler Kurulu; Gye tam sayisinin temsil ettigi bagimsiz béliim sayisinin salt
¢ogunlugu (en az 532 bagimsiz bolimi temsil eden UGyeler) ile toplanir. Katilan Gyelerin temsil ettigi
bagimsiz béliim sayisi cogunluguyla karar alinir. ikinci Toplanti: ilk toplantida ¢ogunluk saglanamazsa,
duyurulmus ikinci toplanti katilan Uyelerle acilir ve katilanlarin temsil ettigi oy ¢ogunluguyla karar
verilir. Su kadar ki; katilan oy sayisi toplam site bagimsiz bélim sayisinin en az %25’ini temsil etmek
zorundadir. Temsilciler Kurulunca kesinlesmis bir kararin ayni yil icinde yeniden goristlmesi ve karara
baglanmasi; toplantiya katilanlarin temsil ettigi oy sayisinin ligte iki (2/3) oy c¢ogunluguyla
"Gorusmenin Yenilenmesi" teklifini kabul etmesine baglidir. KMK’nin ve isbu Yonetim Planinin emredici
hiikiimleri sakhdir. Yonetim Plani degisikligi icin Temsilciler Kurulu tyelerinin temsil ettikleri bagimsiz
bélimlerin tam sayisinin tgte ikisinin (2/3) olumlu oyu sarttur.

Toplu Yapi Temsilciler Kurulu Kararlarinin Baglayicihigi ve itiraz Hakk

Madde 26- Toplu Yapi Temsilciler Kurulu tarafindan alinan kararlar; toplantiya katilmis veya katilmamis,
kabul veya ret oyu vermis olmalarina bakilmaksizin; toplu yapi binyesindeki tim blok yoneticilerini,
blok yonetici yardimcilarini ve blok denetgilerini, tiim bagimsiz bolim kat maliklerini ve kat irtifaki
sahiplerini, bagimsiz bolimleri sonradan iktisap eden killi ve cizi halefleri (mirasgilar, yeni
ahcilar),intifa, sikna veya diger sinirli ayni hak sahiplerini, bagimsiz bolimlerde kiraci veya her ne
unvanla olursa olsun zilyet olarak fiilen oturan ya da faydalanan tim gercek ve tizel kisileri
kendiliginden baglar.

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun (KMK) 33 ve 70. maddeleri uyarinca; kararlara karsi yargi yoluna
basvurabilmek icin, toplantiya katilan temsilcinin karara olumsuz (muhalif) oy vermesi ve bu
muhalefetini gerekcesiyle birlikte Karar Defterine yazdirmasi (serh diismesi) sarttir. iptal davasi;
toplantiya katilan temsilcilerce karar tarihinden itibaren 1 (bir) ay; toplantiya katilamayan temsilciler
veya karardan etkilenen kat maliklerince 6grenme tarihinden itibaren 1 (bir) ay ve her halde karar
tarihinden itibaren 6 (alt1) ay icinde Sulh Hukuk Mahkemesine agllir.

Kararlarin Yazilmasi, imzalanmasi ve Noter Tasdiki

Madde 27- Toplu Yapi Temsilciler Kurulunun aldigi tiim kararlar, Toplu Yapi Yonetim Kurulu Baskani
tarafindan sira numarasi ve tarih takip edecek sekilde Noter onayl “Toplu Yapi Temsilciler Kurulu Karar
Defteri”ne yazilir. Kararlar, toplantida hazir bulunan butiin Temsilciler Kurulu Gyeleri (Blok Yoneticileri
veya yetkili vekilleri) tarafindan imzalanir.

Alinan karara aleyhte (ret) oy veren Uyeler, kararin altina ret gerekcelerini (muhalefet serhini)
acitkca yazarak defteri imzalamak zorundadir. Gerekgesiz sadece "karara karsiyim" ibaresi dislilmesi
veya imzadan imtina edilmesi halinde, KMK m. 33 uyarinca dava agma hakki sekteye ugrayabilir.

Toplu Yapi Temsilciler Kurulu Karar Defteri, Toplu Yapi Yonetim Kurulu Baskaninin kisisel
sorumlulugunda saklanir. Bu defterin, KMK'nin 32. maddesi emredici hilkmi geregince, her takvim
yilinin bitiminden itibaren 1 (bir) ay iginde (Ocak ay1 sonuna kadar) Toplu Yapi Yonetim Kurulu
tarafindan Notere kapattiriimasi (kapanis tasdiki yaptiriimasi) zorunludur. Alinan kararlarin birer 6rnegi,
toplanti tarihini izleyen en geg¢ 7 (yedi) giin iginde tiim blok yoneticilerine teblig edilir; ayrica blok
girislerindeki panolara asilmak veya elektronik site yonetim yazilmi lizerinden yayimlanmak suretiyle
kat maliklerinin ve site sakinlerinin bilgisine sunulur.
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B) TOPLU YAPI YONETiM KURULU

Toplu Yapi Yonetim Kurulunun Se¢imi ve Calisma Usulii

Madde 28- Toplu Yapi Yonetim Kurulu; Toplu Yapi Temsilciler Kurulu tarafindan, temsil edilen bagimsiz
bolim sayisinin salt cogunlugu ile kendi Giyeleri veya disaridaki kat malikleri arasindan 2 (iki) yil stire icin
5 asil, 5 yedek liye olarak Ocak ay1 sonuna kadar segilir. Toplu yapi kapsamindaki bitiin ortak yapi, yer
ve tesisler icin yonetici ve denetci, Toplu Yapi Temsilciler Kuruluna katilan ydnetici ve temsilcilerin,
yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bélim sayisinin salt cogunlugunun oyu ile secilir. (KMK madde
71/2.)

Siresi biten Uyeler yeniden secilebilir. Yeni Yonetim Kurulu secilip géreve baslayincaya kadar eski
yonetim kurulunun yetki ve sorumluluklari devam eder. Yonetim Kurulu, secimi izleyen ilk toplantida
kendi arasinda (1) Baskan, (3) Baskan Vekili ve (1) Sayman Uye secerek gérev bélimii yapar. Yonetim
Kurulu en az liye tam sayisinin salt cogunluguyla (en az 2 iye) toplanir ve kararlarini (iye tam sayisinin
salt cogunlugu (en az 2 olumlu oy) ile alir.

Yonetim Kurulu kararlari, her sayfasi d6nceden Noterce onaylanmis “Toplu Yapi Yonetim Kurulu
Karar Defteri”’ne sirasiyla yazilir ve toplantiya katilan Uyelerce imzalanir. Karara muhalif Gyeler
gerekgesini belirterek defteri imzalar. Defter, Toplu Yapi Yonetim Kurulu Baskaninin kisisel sorumlulugu
altindaki dosyada muhafaza edilir. Gorevi devreden ve devralan baskanlar arasinda yazili bir devir-
teslim tutanagi duzenlenir ve durum Temsilciler Kuruluna bildirilir. Bu defterin, KMK’nin 32. maddesi
geregince her takvim yilinin bitiminden itibaren 1 (bir) ay icinde (Ocak ayi sonuna kadar) Notere
kapattirilmasi (kapanis tasdiki yaptiriimasi) mecburidir.

Toplu Yapi Yonetim Kurulunun Goérev, Yetki ve Sorumluluklari

Madde 29- Toplu Yapi Yonetim Kurulu kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumludur. Yonetim
Kurulu, vaziyet planinda belirtilmis olan 114976 ada 3 parsel ve 112167 ada 7 parsel lzerindeki tiim
imar adalari, bloklar, sosyal tesisler, altyapi ve genel ortak alanlarda tam yetkili ve sorumludur. Yonetim
Kurulunun Baslica Goérev ve Yetkileri Sunlardir:

a) Kat Milkiyeti Kanunu ile isbu Yonetim Plani hiilkiimlerinin sitede ve blok yonetimlerinde
eksiksiz uygulanmasini gozetir, takip eder ve sonuglandirir.

b) Toplu Yapi Temsilciler Kurulunun aldig ilke ve uygulama kararlarini yerine getirir.

c) Talep halinde Blok Yoneticilerine blok igi isletme projelerini (biitgelerini) hazirlamalarinda
teknik ve hukuki rehberlik saglar.

¢) Goreve basladigi tarihten itibaren, onayl bir bltce yoksa 15 (on bes) giin iginde yillik gelir ve
gider tahminlerini gésteren "Toplu Yapi isletme Projesi"ni hazirlar. Yillk ortak giderler KMK'nin 20.
maddesi esaslarina gore kat maliklerine aidat olarak paylastirilir.

d) Hazirlanan isletme projesi Toplu Yapi Temsilciler Kurulu Uyelerine imza karsiligl veya iadeli
taahhitli teblig edilir. 7 (yedi) giin icinde projeye yazil itiraz edilirse, durum Temsilciler Kurulunca
incelenip karara baglanir. 19. Madde kapsaminda yapilan agiklamalar bu madde icin de gegerlidir.

e) Kesinlesen isletme projesi ve aidat alacaklari, 2004 sayili icra ve iflas Kanunu'nun 68.
maddesinin 1. fikrasinda belirtilen resmi belge niteliginde olup, dogrudan ilamsiz icra takibine konu
edilir.

f) Ortak gider payi ve gecikme tazminati, bagimsiz béliimden kiraci veya baska sebeple strekli
yararlananlardan da talep edilebilir. Kiracinin sorumlulugu 6demekte oldugu kira miktari ile sinirlidir.
Kiraciya takip yapilmasi, asil borg¢lu olan kat malikine icra takibi yapiimasina engel teskil etmez.

g) Siteye ait her turlu gelir-giderin takibi, belgelendirilmesi, muhasebelestirilmesi, banka
hesaplarinin idaresi ve nakit hareketlerinin yiritiilmesinden sorumludur.

g) Sitenin ortak hizmetlerini (glvenlik, temizlik, peyzaj, teknik vb.) yiritmek tzere personel
istihdam eder veya hizmet satin alir. Blok yoneticilerinin ortak personel {izerinde tek basina Ustliik
tasarrufunda bulunmasini énler, idari diizeni saglar.
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h) Sitemizi Gglnci kisilere, idari makamlara ve yargi mercilerine karsi temsil eder. Sahiplik veya
yonetimle ilgili davalar acar, acilan davalarda taraf olur. Temsilciler Kurulu kararlarinin iptali davalari
Yonetim Kurulu Baskanina husumet yoneltilerek acilir; yargilama giderleri ortak bitceden karsilanir.

1) Temsilciler Kurulu kararlari dogrultusunda ortak alan ve tesislerin isletilmesine iliskin Gglincl
kisilerle hukuki s6zlesmeler (glivenlik, teknik bakim, sigorta vb.) akdeder.

i) s sdzlesmesi sona eren veya feshedilen kapici/personelin, kendisine tahsis edilen kapici
dairesini 15 (on bes) giin icinde bosaltmasini saglar. Bosaltilmayan konutlarin kolluk marifetiyle
tahliyesi icin derhal yerel milki idare amirligine (Kaymakamlik) basvurur.

i) Blok genel kurullarinin diizenli yapilmasi icin secim takvimi hazirlar; hazirun cetveli,
vekaletname ve divan tutanagi gibi matbu evraklari tek tip olarak dagitir.

k) Yonetim Planina veya Temsilciler Kurulu kararlarina aykiri hareket eden blok yoneticilerini
uyarir; aykirihgin devami halinde ilgili Blogun Kat Malikleri Kurulunu olaganisti toplantiya cagirarak
yonetici hakkinda azil karari alinmasini talep eder.

I) Ortak kullanim alanlarinda (yol, otopark, yesil alan vb.) imar Kanununa, ruhsata ve mimari
projeye aykiri izinsiz imalat ve fiziki miidahaleleri dnler, tespiti halinde idari ve hukuki siiregleri baslatir.

m) Toplu yapi kapsamindaki bloklarin tasiyici unsurlarini, tesisatlarini ve ortak tesisleri yangin,
deprem, dogal afet ve liglincl sahis mali mesuliyet risklerine karsi sigorta yaptirir.

n) Toplu yapinin tamamini ilgilendiren idari, adli ve mali tebligatlari site adina kabul eder.

o) Banka hesaplarindan para ¢ekme, virman, ¢ek ve 6deme talimati verme ile baglayici
evraklarda Yonetim Kurulu Baskani ile birlikte Sayman Uyenin veya Baskan Vekilinin (en az iki tiyenin)
imzasinin bulunmasi zorunludur.

) isbu Yonetim Planinda Yénetim Kurulunun gérev ve yetkilerine iliskin agiklik bulunmayan
hallerde 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu hikimleri uygulanir.

Hizmet Alimi ve Profesyonel Yonetim

Madde 30- Toplu Yapi Yonetim Kurulu; kendi gérev ve sorumlulugunda bulunan site yonetimi, 6zel
glivenlik, temizlik, peyzaj bakimi, teknik isletim, hukuki ve mali danismanlik gibi hizmetlerin tamamini
veya bir kismini, Toplu Yapi Temsilciler Kurulunun yetki vermesi veya biitgede onaylamasi sartiyla,
sozlesme akdederek disaridan bir gercek veya tizel kisiye (profesyonel yonetim sirketleri vb.)
devredebilir veya hizmet alimi yoluyla yaptirabilir.

Hizmet alimi yapilmasi veya site yonetiminin profesyonel bir firmaya birakilmasi, Kat Milkiyeti
Kanunu (KMK) uyarinca Toplu Yapi Yonetim Kurulunun kat maliklerine karsi olan kanuni, cezai ve idari
sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Yonetim Kurulu, hizmet alinan gercek veya tizel kisilerin eylem,
islem ve hesaplarini sirekli denetlemekle yukimludur.

Hizmet alimi s6zlesmeleri, Yonetim Kurulunun goérev siiresini asmayacak sekilde en fazla 2 (iki)
yil streli yapilir. S6zlesmelerde hizmet standartlari (SLA), fesih sartlari, teminat hikimleri ve gizlilik
esaslarinin yer almasi zorunludur. Temsilciler Kurulunun agik onayl olmaksizin gelecek yonetim
dénemlerini kapsayan veya agir tazminat iceren sézlesmeler yapilamaz.

Yénetim Kurulunun Ucreti ve Huzur Hakki

Madde 31- Toplu Yapi Yonetim Kurulu Gyelerine (Baskan, Baskan Vekili, Sayman) verilecek aylik tcret,
huzur hakki veya ortak giderlerden (aidat) muafiyet orani/miktari, her yil Toplu Yapi Temsilciler Kurulu
tarafindan belirlenir ve isletme Projesine (biitceye) ayri bir gider kalemi olarak eklenir.

Kat malikleri arasindan secilen Yonetim Kurulu Gyelerine verilecek lcret; dogrudan nakit 6deme
veya aylik ortak gider payindan (aidattan) muafiyet seklinde uygulanabilir. Yedek Uyeler, asil lyelige
gecerek fiilen gorev Ustlenmedikleri slirece herhangi bir Ucret veya huzur hakkina hak
kazanamazlar.Temsilciler Kurulunca aksi kararlastiriimadikga, Yonetim Kurulu Gyelerine verilecek aylk
Ucret veya muafiyet tutari, sitedeki bagimsiz bélimlerin ayhk ortalama ortak gider payini (aidatini)
asamaz.
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D) TOPLU YAPI DENETIM KURULU

Toplu Yapi Denetim Kurulunun Segimi, Gorev, Yetki ve Sorumluluklari

Madde 32- Toplu Yapi Denetim Kurulu; Kat Milkiyeti Kanunu’nun (KMK) 41 ve 69. maddeleri uyarinca,
yalnizca kat malikleri (bagimsiz b6liim malikleri) arasindan Toplu Yapi Temsilciler Kurulu tarafindan 2
(iki) yil stire icin 3 asil, 1 yedek liye olarak Ocak ayi sonuna kadar segilir. Disaridan kat maliki olmayan
kisi veya firmalarin denetim kuruluna secilmesi hukuken gecersizdir. Oylamada temsil edilen bagimsiz
bélim sayisinin salt cogunlugu aranr. ilk iki turda bu cogunluk saglanamazsa, 3. turda en ¢ok oyu alan
adaylar secilmis olur. Esitlik halinde kura cekilir. Siiresi biten Uiyeler yeniden secilebilir. Yeni Denetim
Kurulu secilip gbreve baslayincaya kadar eski Denetim Kurulunun gorev ve sorumluluklari devam eder.
Denetim Kurulu, Toplu Yapi Yonetim Kurulunun hesap, defter, banka hareketleri ve idari islemlerini en
az 3 (ii¢) ayda bir denetler. Ulastigi tespit ve 6nerileri ara raporlar halinde Toplu Yapi Yonetim Kuruluna
yazili olarak bildirir.

Denetim Kurulu, her yil Ocak ayindaki olagan Temsilciler Kurulu toplantisindan en az 15 (on bes)
glin once, yilhk hesap ve faaliyetlere iliskin detayli "Kesin Hesap Denetim Raporu"nu hazirlar.
Raporunda Yonetim Kurulunun aklanmasi (ibra edilmesi) veya sorumlu tutulmasi yoniindeki gerekgeli
tavsiye kararini acikca belirtir ve bu raporun tim Temsilciler Kurulu tyelerine teblig edilmesini saglar.

Site ve toplu yap! yonetiminde gecikmesinde sakinca bulunan agir hukuki, mali veya idari
aksakliklar, suiistimal iddialari ya da zorunlu haller tespit edildiginde Denetim Kurulu; Toplu Yapi
Temsilciler Kurulunun olaganisti toplanmasini Yonetim Kurulundan yazili olarak talep eder. Yonetim
Kurulu bu talebi en geg 15 (on bes) giin icinde yerine getirerek Temsilciler Kurulunu toplantiya ¢agirmak
zorundadir.

Denetim Kurulu; aldigi tiim kararlari, ara denetim sonuglarini ve rapor Ozetlerini Noter onayli
“Toplu Yapi Denetim Kurulu Karar Defteri”ne sirasiyla yazarak imzalar. Defter, Kurul Baskani tarafindan
muhafaza edilir. Eski ve yeni kurullar arasinda Noter onayli defter ve denetim dosyalari devir-teslim
tutanagi ile teslim edilir. Bu defterin, KMK’nin 41. maddesinin 3. fikrasi ve Tirk Ticaret Kanunu genel
esaslari dogrultusunda, her takvim yilinin bitiminden itibaren 1 (bir) ay iginde (Ocak ayi sonuna kadar)
Denetim Kurulu tarafindan Notere kapattirilmasi (kapanis tasdiki yaptiriimasi) mecburidir.

Toplu Yapi Denetim Kurulunun Ucreti Ve Huzur Hakki

Madde 33- Toplu Yapi Denetim Kurulu lyelerine verilecek aylk Ucret, huzur hakki veya ortak
giderlerden (aidat) muafiyet orani/miktari, her yil Toplu Yapi Temsilciler Kurulu tarafindan belirlenir ve
isletme Projesine (biitceye) ayri bir gider kalemi olarak eklenir. Denetim Kurulu tyelerine verilecek
Ucret dogrudan nakit olarak 6denebilecegi gibi, aylik ortak gider payindan (aidattan) muafiyet seklinde
de uygulanabilir. Yedek Uiye, asil Uyelige gecerek fiilen gorev tstlenmedigi ve ara denetim raporlarina
imza atmadigi stirece herhangi bir (icret veya huzur hakkina hak kazanamaz.

IV. KISIM
KAT MALIKLERINiN HAKLARI VE YUKUMLULUKLERI

1.B0LUM
BAGIMSIZ BOLUMLERE iLiSKiN HAK VE YOUKUMLULUKLER

Kat Maliklerinin Haklari, Yukiimliiliikleri ve Yasak Fiiller

Madde 34- A) Kat malikleri, mulkiyetlerinde bulunan bagimsiz bélimler (daire, isyeri vb.) Gzerinde —
Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK), Tiirk Medeni Kanunu (TMK) ve isbu Yonetim Plani hiikimleri sakli kalmak
kaydiyla— Medeni Kanun’un maliklere tanidigi bitlin hak ve yetkilere sahiptirler. Kat malikleri, bagimsiz
bolimlerini, eklentilerini ve ortak yerleri kullanirken dirtstlik kurallarina uymak, birbirini rahatsiz
etmemek, birbirinin haklarini ¢cignememek ve TMK’nin 737. maddesinde diizenlenen komsuluk hukuku
kurallarinin gereklerini yerine getirmekle yikiimludirler. Kat malikleri, bagimsiz bélimlerinin icinde,
ana yapinin taslyicl sistemine, mimari projesine ve statik dengesine zarar vermemek kosuluyla
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istedikleri bakim, onarim ve i¢c dekorasyon degisikliklerini yapabilirler. Ancak ana yapiya veya diger
bagimsiz boélimlere zarar verebilecek nitelikteki fiziki midahaleler yasaktir. Kat malikleri ve bagimsiz
bolliimden yararlananlar 6zellikle asagidaki yasaklara uymak zorundadir:

a) Bagimsiz bolimlerde diger kat maliklerini rahatsiz edecek nitelikte glraltilu toplantilar
diizenlenemez. Saat 22:00 ile 08:00 arasinda ses, mizik ve televizyon cihazlari komsulari rahatsiz
edecek tonda kullanilamaz. Nisan, diiglin gibi ayrik durumlarda diger sakinleri rahatsiz etmemeye azami
Ozen gosterilir. Toz, koku, duman ve titresim ¢ikaracak davranislardan titizlikle kaginilir.

b) Bagimsiz bolimlerde, eklentilerde veya ortak alanlarda yanici, patlayici, sizici, zehirli veya
tehlikeli maddeler bulundurulmasi yasaktir. insaat ve onarim gibi zorunlu hallerde, bu maddeler
Yonetim Kurulundan yazil izin alinarak, zarar-ziyani tazmin taahhiitnamesi verilmesi sartiyla ve gegici
sireyle denetim altinda bulundurulabilir.

c) Balkon, pencere veya teraslardan hali, kilim, sofra ortusu silkelemek, ¢cop veya izmarit atmak,
su dokmek yasaktir. Binalarin dis cephesine, balkon dislarina, bahgelere veya disaridan goérilebilecek
ortak alanlara camasir asilamaz.

¢) Bagimsiz boliumler kumarhane, randevuevi veya genel ahlak ve adaba aykiri hicbir maksatla
kullanilamaz.

d) Kat milkiyeti kitiginde mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilmis boliimler; hastane,
dispanser, klinik, poliklinik ve ecza deposu gibi nitelikteki saglik kurum ve kuruluslarina kesinlikle tahsis
edilemez.

e) Kutlikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bolimlerde —Toplu Yapi Temsilciler Kurulu
oybirligiyle izin vermedikce— sinema, gazino, kullip, kahvehane, dans salonu gibi eglence; lokanta,
pastane gibi beslenme yerleri ile basimevi, emlak birosu, sendika/dernek merkezi, dershane, kres vb.
yerler agillamaz.

f) Bagimsiz bolim dis cephelerine, ortak mahallere, bahgelere dogal mimari ve estetik
gorinimi bozacak sekilde direk, levha, tabela, reklam panosu, bayrak, flama asilamaz; tente, cardak,
¢adir kurulamaz. Dis cephe kaplama rengi, malzeme yapisi ve dogramalar proje miellifinin ve Yonetim
Kurulunun onayl olmadan degistirilemez. Ticari alanlarin tabelalari sadece onayli mimari projede
gosterilen standart yerlere monte edilebilir.

g) Bagimsiz béliimlerde evcil hayvan (kedi, kdpek, kus vb.) beslenmesi veya ticari alanlarda
hayvan ticareti yapilmasi Toplu Yapi Yonetim Kurulunun yazili iznine ve belirlenecek "Evcil Hayvan
Barindirma Esaslarina" baglidir. At, inek, koyun, kiimes hayvanlari gibi mesken ortamina uygun olmayan
hayvanlarin barindiriimasi kesinlikle yasaktir. Beslenen evcil hayvanin komsulari rahatsiz etmesi, ortak
alanlari kirletmesi veya tehlike arz etmesi halinde Yonetim Kurulu izni iptal edebilir ve hayvanin siteden
uzaklastiriimasini talep edebilir. Site sakinleri, evcil hayvanlarla ile ilgili “Evcil Hayvan Barindirma Kural
ve Esaslar”na (Ek-4 belirtilen) kurallara uymakla yukiamliddr.

g) Yangin merdivenleri, acil ¢ikis kapilari, siginaklar ve tesisat saftlari gibi hayati 6nem tasiyan
ortak alanlara gecisi engelleyecek, daraltacak veya esya koymak suretiyle kullanimi zorlastiracak
eylemler kesinlikle yasaktir.

h) Tesisat arizalari veya ortak yapiya iliskin zorunlu onarimlar nedeniyle kat malikleri, bagimsiz
boliimlerine girilmesine ve gerekli calismanin yapilmasina izin vermekle yikimlidur.

1) Kapali otoparklar site yonetimi tarafindan Mimari Uygulama Projesi Otopark Vaziyet Planina
(Ek-2) gore her bir daireye 1 park yeri gelecek sekilde numaralandirilir. Ayni otoparki kullanan birden
fazla blok olmasi durumunda bloklar arasi sinir Mimari Uygulama Projesi Otopark Vaziyet Planina gére
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kirmizi gizgi ile cizilerek ve blok adini gosterecek sekilde yazi yazilarak blok bélimleri belirtilir. Kapali
otoparkta, yapida sonradan meydana gelmis zorunlu degisiklikler varsa numaralandirma islemi yine
ayni kurallar gozetilerek gergeklestirilir. Kapali otopark alanlarinda her bagimsiz boliim sakini (kat maliki
/ kiraci), Mimari Uygulama Projesi Otopark Vaziyet Planinda(Ek-2) kendisine/dairesine tahsis edilmis
olan 6zel park alanina park etmekle yukimltdir. Tahsisli alan disindaki yerlere, ortak gegis yollarina
veya baska bir daireye ait park yerine arac park edilmesi yasaktir. Tahsisli park yeri kuralina uymayarak
yanlis veya izinsiz yere park eden araglar; Site Yonetimi veya yetkilendirilmis personel tarafindan durum
bir tespit tutanagi ile kayit altina alinmak suretiyle, ¢ekici marifetiyle agik otopark alanina gekilir. S6z
konusu islem sirasinda veya sonucunda dogan tim masraflar (¢ekici, nakliye, isletme vb. giderler) kurala
uymayan bagimsiz bolim sakinine ait olup, bu giderler ilgili sakinin bir sonraki ay aidat/ortak gider
faturasina yansitilir. Site sakinleri, otopark ile ilgili “Kapali Otopark Kullanma Kural ve Esaslari”’na (Ek-3
belirtilen) kurallara uymakla yakimladar.

B) Bagimsiz bolimiinde bizzat oturmayan kat malikleri; tebligat adreslerini, adres degisikliklerini
ve bagimsiz bélumu kiraci veya baska bir sifatla kullanan kisilerin kimlik/iletisim bilgilerini en geg 15 (on
bes) giin icinde Toplu Yapi Yonetim Kuruluna yazili olarak bildirmek zorundadir. Aksi halde, kat malikinin
yonetimde kayitli son adresine veya dogrudan bagimsiz bolime (kiraciya/sakinine) yapilan tebligatlar
yasal olarak kat malikine yapilmis sayilir.

C) isbu Yonetim Plani hitkiimleri; kat maliklerinin yani sira kiracilari, intifa/siikna hakki sahiplerini
ve bagimsiz bolimden her ne suretle olursa olsun siirekli yararlananlari da baglar. Kat maliki; kiracisinin,
bagimsiz bolimiu kullananlarin, bunlarin c¢alisanlarinin ve ziyaretgilerinin Yonetim Planina aykiri
eylemlerinden dolayi dogacak mali ve hukuki zararlardan borglu ile birlikte miiteselsilen sorumludur.

a) Yonetim Plani hiiklimlerine, evcil hayvan kurallarina, ¢ép toplama saatlerine, ortak alan
kullanim esaslarina veya otopark diizenine aykiri hareket ettigi tespit edilen kisilere; her bir aykiri eylem
icin ayri ayri uygulanmak tzere o yil igin gegerli aylik ortak gider payinin (aidatinin) tgte biri (1/3)
tutarinda "Sozlesme Cezasi (Cezai Sart)" tahakkuk ettirilir. Bu ceza miktari sahsin bildirimde bulundugu
dairenin ilgili ayin aidat faturasina yansitilarak tahsil edilir.

b) Ayrica yapilan aykiri hareketler neticesinde olusan giderleri (¢ekici, nakliye, isletme vb.
giderler) karsilamakla ylUkimlidir. S6z konusu islem sirasinda veya sonucunda dogan tiim masraflar
(cekici, nakliye, isletme vb. giderler) kurala uymayan bagimsiz bélim sakinine ait olup, bu giderler ilgili
sakinin bir sonraki ay aidat/ortak gider faturasina yansitilir.

c) Sozlesme cezasindan bagimsiz boluimi fiilen kullanan sakinler ile kat maliki miteselsilen
sorumludur. Ceza uygulamasi, KMK m. 33 uyarinca dogan dava ve hakimin miidahalesini isteme
haklarini ortadan kaldirmaz.

2. BOLUM
ORTAK YERLERE iLiSKiN HAK VE YUKUMLULUKLER

Ortak Yer Ve Tesislerden Yararlanma, Mimari Koruma ve isgal Yasagi
Madde 35- Kat malikleri, bagimsiz béliimlerinin bulundugu blok ve site genelindeki tiim ortak yer ve
tesislerden (siginak, bodrum, merdiven, asansor, merkezi TV/uydu sistemleri, otoparklar, spor alanlari,
cocuk parklari, peyzaj alanlari vb.) Kat Mulkiyeti Kanunu’nun (KMK) 16. maddesi uyarinca arsa paylari
oraninda ve hakkaniyet ilkelerine uygun olarak yararlanma hakkina sahiptirler. Ortak yerlerin kullanim
usul ve esaslari Toplu Yapi Temsilciler Kurulu tarafindan kararlastirilir ve Yonetim Kurulunca yGratalir.
Kat malikleri, ana gayrimenkullin ve bloklarin mimari durumunu, estetik gorliniiminu ve statik
dengesini korumak zorundadir. Kat Malikleri; KMK’'nin 19. maddesi geregince butiin kat maliklerinin
beste dérdiiniin (4/5) yazili rizasi ve Toplu Yapi Yonetim Kurulunun onayi olmadikga, ortak yerlerde
insaat, onarim, tesis yapamaz, dis cephe rengini/badanasini degistiremez, balkon veya parmaklk renk
ve tipinde degisiklik yapamaz. Kat maliki kendi bagimsiz bolimi icinde ana gayrimenkullin tasiyici
sistemine, kolon ve kirislerine zarar verecek hicbir fiziki tadilat ve miidahalede bulunamaz.

Sayfa13 /19



Ortak yer ve tesislerdeki bir ariza veya bozuklugun ana yapiya ya da bagimsiz bélimlere zarar
verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin veya ana yapinin gliclendirilmesinin zorunlu oldugunun
mahkemece veya yetkili kamu kurumlarinca (deprem/statik riski tespiti) belirlenmis olmasi halinde,
projesine ve teknigine uygun yapilacak onarim ve giiclendirme igin kat maliklerinin rizasi veya kurul
karari aranmaz. Kat malikleri bu ¢alismalara izin vermekle yukimludur.

Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz bélimlerin malikleri, kendi
aralarindaki ortak riza ile ve ana gayrimenkuliin statik givenligine, mimari projesine ve ses/isi
izolasyonuna zarar vermemek sartiyla baglantili yerlerde i¢ tadilat ve diizenleme yapabilirler.

Kat malikleri ortak yerlerden yararlanirken diger sakinleri rahatsiz edici, tesisat ve ekipmanlara
zarar verici davranislarda bulunamazlar. Bagimsiz bolim malikleri veya kiracilari (6zellikle Ticaret
Merkezi bolimindeki dikkan, magaza ve lokal isletmecileri), diikkan onlerine, koridorlara, galerilere,
yangin tahliye yollarina ve umuma acik ortak alanlara sandalye, masa, stant, teshir Griini veya esya
koyarak gecis alanlarini kismen de olsa isgal edemezler.

Ticaret Merkezi ve ticari alanlardaki bagimsiz bolimlere mal teslimi, mal kabull veya disariya
Urln sevkiyatinin; hangi saat araliklarinda, hangi glizergahi takip ederek ve ne tip araclarla yapilacagi
Toplu Yap! Yonetim Kurulu tarafindan belirlenir ve ilan edilir. isletmeler bu sevkiyat planina uymak
zorundadr.
isbu maddede ve KMK'da kat maliklerinin ortak alan kullanimi ve korunmasina iliskin diizenlenen tiim
yuktumlulik, kisitlama ve yasaklar; bagimsiz bolimi kiraci, intifa hakki sahibi, siikna hakki sahibi veya
her ne unvanla olursa olsun fiilen kullanan tiim gercek ve tiizel kisilere de aynen uygulanir.

V. KISIM
ORTAK GIDERLERE KATILMA

1. BOLUM
GENEL OLARAK ORTAK GiDER

Ortak Giderlerin Niteligi ve Kapsami
Madde 36- Toplu Yapi Alani sinirlari icindeki tim bagimsiz bélim malikleri (trafo yapilari harig) icin ortak
giderlere katilma yukimlGlGgu iki ana gruptan olusur:

a) Sitenin genel ortak alanlari, altyapi, giivenlik, peyzaj, sosyal tesisler ve genel yonetime iliskin
Toplu Yapi Temsilciler Kurulunca onaylanan bitge yikimlalagadar. Tum kat malikleri icin 6denmesi
mutlak zorunludur.

b) Yalnizca ilgili bloga o6zgllenmis ortak yer ve tesislerin (asansoér, blok i¢i temizlik, blok
aydinlatmasi vb.) bakimi ve isletilmesi icin Blok Kat Malikleri Kurulunca bitce yapilmasi halinde dogan
yuktmlultktdr. Blok kat malikleri kurulunca ayri bir blok biitcesi 6ngorilmezse bu gruptan ortak gider
dogmaz.

Ortak gider yikimlalikleri; cari isletme giderleri igin aylik "Ortak Gider Payi (Aidat)" ve
gelecekte yapilmasi planlanan demirbas, yatirim, bakim-onarim veya acil harcamalar icin toplanan
"Gider Avansi (Yatirim Avansi)" seklinde tahsil edilir.

Blok Ortak Giderlerine Katilma Esaslari
Madde 37- Kat malikleri, bulunduklari blok veya blok niteliginde olmayan yapilarin ortak yer ve tesisleri
Gzerindeki kullanma hakkindan vazge¢cmek; kendi bagimsiz béliiminiin konumu, bos olmasi veya bu
tesislerden fiilen yararlanmaya ihtiyaci olmadigini ileri slirmek suretiyle blok ortak gider payini ve gider
avansini 6demekten kaginamazlar.

Blok ortak gider ve avans payinin tamamini isletme projesinde belirtilen son 6deme giiniinde
o6demeyen kat maliki, 6demede geciktigi glnler icin Kat Milkiyeti Kanunu’nun (KMK) 20. maddesi
uyarinca aylik %5 (yuzde beg) hesabiyla giinlik gecikme tazminati 6demekle yikumladdr.
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Ortak gider veya avans payini 6demeyen kat maliki hakkinda, son 6deme gliniini takip eden
tarihten itibaren gecikme tazminati islemeye baslar. Odemede 1 (bir) ay1 asan gecikme olmasi veya ayni
takvim yili icinde 2 (iki) defa 6demenin aksatiimasi halinde, Blok Yoneticisi Kat Miilkiyeti Kanunu, icra
ve iflas Kanunu ve genel hiikiimlere gére dava agmak ve icra takibi yapmakla yiikimliidiir.

Blok ortak yerlerine ve tesislerine, kat malikinin kendisi, aile fertleri, kiracisi veya bagimsiz
bolliimden her ne suretle olursa olsun yararlanan kisilerin kusurlu hareketiyle zarar verilmesi halinde;
dogan zarar Blok Yoneticisi tarafindan derhal giderilir ve yapilan masraf zarara sebebiyet veren kisi ile
kat malikinden miiteselsilen tahsil edilir.

Toplu Yapi Ortak Giderlerine Katilma Esaslari

Madde 38- isbu Yonetim Planina ve Toplu Yapi Temsilciler Kurulu kararlarina gére belirlenmis olan toplu
yap! ortak tesis ve alanlarina iliskin tiim giderler (genel glivenlik, ortak alan peyzaji ve sulama, genel
aydinlatma, temizlik, ortak tesis bakimlari, idari, hukuki ve muhasebe giderleri vb.) site kapsamindaki
tim bagimsiz bolim malikleri tarafindan karsilanir.

Toplu yapi ortak giderleri ve toplanacak avanslar, KMK’'nin 20 ve 72. maddeleri esas alinarak aksi
Temsilciler Kurulunca oybirligiyle kararlastirilmadikca asagidaki sekilde paylastirilir:

a) Sitede istihdam edilen personel (glivenlik, temizlik, bahgivan, teknik vb.) giderleri tiim
bagimsiz bélimler arasinda esit olarak,

b) Personel disindaki diger tim isletme, bakim, onarim, yonetim ve sigorta giderleri bagimsiz
bolimlerin arsa paylari oraninda (veya bagimsiz bolim tiplerine gore esit) dagitilir.

Toplu yapi ortak gider ve/veya avans payini son 6deme tarihine kadar 6demeyen kat maliki,
o6demede geciktigi her giin icin aylik %5 (ylizde bes) oraninda gecikme tazminati 6demek zorundadir.
Gecikme tazminati anaparaya ilave edilerek takip edilir ve silinemez.

Kat malikleri; toplu yap1 kapsamindaki ortak alan ve tesislerin kendi parsellerinde yer almadigini,
kamuya acik alanda bulundugunu, bagimsiz bolimlerinin konumunu, tesisleri fiilen kullanmadiklarini
veya bu imkanlardan yararlanmaya ihtiya¢ duymadiklarini ileri siirerek toplu yapi ortak gider payi ve
avans 6demesinden kaginamazlar.

Toplu yapi ortak alan ve tesislerine; kat malikleri, aile fertleri, kiracilari, misafirleri veya ¢alisanlari
tarafindan kusurlu eylemleriyle zarar verilmesi halinde, zarar Yonetim Kurulunca bitceden karsilanarak
derhal tamir ettirilir. Yapilan masraf, zarara sebep olan sahis ile ilgili bagimsiz bélim kat malikinden
miiteselsilen (ortaklasa ve zincirleme) icra ve yargi yoluyla tahsil edilir.

Ortak gider ve avans borcunu 6demeyen veya takvim yili igcinde 2 (iki) defa 6demesini geciktiren
kat maliki hakkinda, Toplu Yapi Yonetim Kurulu baskaca bir ihtara gerek kalmaksizin KMK m. 20 ve m.
22 uyarinca ilamsiz icra takibi baslatmak ve/veya dava agcmakla yukiumludir. Borglu kat malikinin
bagimsiz bolimiinde oturan kiracilara da bor¢ muhtirasi gonderilerek 6deyecekleri kira bedeli
nispetinde ortak gider alacagi dogrudan kiracidan tahsil edilebilir.

VI. KISIM
ANAGAYRIMENKULUN SiGORTALANMASI

Anagayrimenkul ve Ortak Yerlerin Sigortalanmasi

Madde 39- Toplu Yapi Yonetim Kurulu; Kat Mulkiyeti Kanunu’nun (KMK) 21. maddesi uyarinca, sitedeki
tim bloklarin tastyici sistemlerini, dis cephelerini, ortak kullanim alanlarini, sosyal tesisleri ve altyapi
tesislerini; yangin, deprem, firtina, dahili su, infilak, yer kaymasi ve Uglincli sahis mali mesuliyet
risklerine karsi "Ortak Alan ve Bina Paket Sigortasi" ile sigortalamakla ylikimliidiir. Sigortaya esas
bedel ve teminat kapsami her yil Toplu Yapi Temsilciler Kurulu tarafindan kararlastirihr.

Kat malikleri, milkiyetlerinde bulunan bagimsiz bélimler (daire, diikkan vb.) i¢in 6305 sayil Afet
Sigortalari Kanunu geregince yaptirilmasi zorunlu olan Zorunlu Deprem Sigortasini (DASK) kendi ad ve
hesaplarina yaptirmak, policeleri glincel tutmak ve bir 6rnegini Toplu Yapi Yonetim Kuruluna sunmakla
yuakimladdr.
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Ortak alan ve bina sigortasi prim giderlerine tiim kat malikleri, KMK’'nin 20/1-b maddesi uyarinca
arsa paylari oraninda katilmak zorundadir. Bagimsiz bolimiin bos olmasi, fiilen kullanilmamasi veya
malikin ortak tesislerden yararlanmamasi sigorta prim payini 6demekten kaginma gerekgesi sayllamaz.
Anagayrimenkuliin veya bir blogun tamamen harap olmasi durumunda sigortadan tahsil edilecek
tazminat bedeli, aksine bir s6zlesme veya Temsilciler Kurulu karari yoksa, kat maliklerine arsa paylari
oraninda paylastirilir. Yalnizca bir veya birkag bagimsiz bélim, eklenti veya ortak yerlerin kismen hasara
ugramasi halinde tahsil edilecek sigorta tazminati, 6ncelikle ve dogrudan hasara ugrayan ortak yerlerin
veya yapilarin onayl mimari projesine uygun olarak eski haline getirilmesi ve onarilmasi i¢in harcanur.

Kat malikleri, anagayrimenkuliin ve ortak alanlarin genel sigortasiyla karsilanamayacak olan sahsi
esya, ev dekorasyonu, Ozel imalatlar veya kar kaybi zararlarini karsilamak lzere kendi bagimsiz
boliimlerini ayrica kendi ad ve hesaplarina 6zel sigorta yaptirabilirler. Bu durumda alinacak sigorta
tazminati, anagayrimenkul sigortasindaki paylari sakli kalmak kaydiyla, miinhasiran ilgili kat malikine ait
olur.

isbu maddede diizenlenmeyen hususlarda Kat Miilkiyeti Kanunu, Tiirk Ticaret Kanunu (Sigorta

Hukuku hikidmleri) ve 6305 sayili Afet Sigortalari Kanunu’nun emredici hiikiimleri uygulanr.

VII. KISIM
HAKiIMiIN MUDAHALESININ iSTENMESI

Yargi Yoluna Basvuru, Hakimin Miidahalesi ve Miilkiyetin Devri Zorunlulugu

Madde 40- Blok Kat Malikleri Kurulu, Toplu Yapi Temsilciler Kurulu veya Yonetim Kurulu tarafindan
alinan kararlari kanuna, Yonetim Planina veya dlrUstlik kurallarina aykiri bulan bagimsiz bolim maliki;
kararlarin iptali icin anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki Sulh Hukuk Mahkemesine basvurabilir.
Toplantiya katilan ve aykiri oy kullanarak gerekgesini tutanaga serh disiren malik karar tarihinden
itibaren 1 (bir) ay icinde; toplantiya katilmayan malik ise karari 6grenmesinden itibaren 1 (bir) ay ve
her halde karar tarihinden itibaren 6 (alti1) ay icinde iptal davasi agabilir.

Kanunun emredici hikiimlerine agik¢a aykiri olan veya yoklukla sakat olan kararlara karsi dava
acma hakki herhangi bir siireyle sinirli degildir.

Bagimsiz bolim maliklerinden veya kat maliki disindaki kisilerden (kiraci, intifa hakki sahibi vb.)
birinin, KMK veya isbu Yonetim Planinda 6ngorilen borg ve yiikiimliliklerine aykiri hareket etmesinden
zarar goren veya rahatsiz olan kat maliki; dogrudan Sulh Hukuk Mahkemesine basvurarak hakimin
miuidahalesini, rahatsiz edici duruma son verilmesini ve tedbir alinmasini talep edebilir.

Kat maliki, dogrudan dava acmak yerine durumu Toplu Yapi Yonetim Kuruluna yazili olarak
bildirerek, davanin Toplu Yapi Yonetim Kurulu Baskani tarafindan site adina acilmasini da isteyebilir.

Bagimsiz bolim maliklerinden biri, borg ve yikimliliklerini yerine getirmemek suretiyle diger
kat maliklerinin haklarini onlar igin "¢ekilmez hale getirecek" derecede ihlal ederse; kat malikleri, Kat
Milkiyeti Kanunu’nun 25. maddesi uyarinca o malikin bagimsiz boliim Gzerindeki mulkiyet hakkinin
kendilerine arsa paylari oraninda devredilmesi icin dava acabilirler. Cekilmezlik Halinin Var Sayildigi
Durumlar (KMK m. 25/b):

a) Ortak gider ve avans payini zamaninda 6demedigi icin 1 (bir) takvim yili iginde 2 (iki) defa
hakkinda icra veya dava takibi yapilmasina sebep olunmasi,

b) Sulh Hakimi tarafindan KMK m. 33 uyarinca verilen emre ragmen, borg ve yikimlulikleri
yerine getirmemekte 1 (bir) yil boyunca israr edilmesi,

c) Bagimsiz béliimln randevuevi, kumarhane veya genel ahlak ve adaba aykiri benzeri bir yer
olarak kullanilmasi veya kullandiriimasi.

Mulkiyetin devri davasi agilabilmesi icin, diger kat maliklerinin (sayi ve arsa payi ¢cogunluguyla)
bu yonde karar almasi zorunludur. Bu dava hakki, devir kosullarinin 6grenilmesinden itibaren 6 (alti) ay
ve her halde devir hakkinin dogmasindan itibaren 5 (bes) yil gegcmekle duser.
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VIII. KISIM
ONCELIKLE SATIN ALMA HAKKININ MEVCUT OLMAYISI

Onalim (Sufa) Hakkinin Bulunmamasi ve Serbest Satis ilkesi

Madde 41- Kat Milkiyeti Kanunu'nun (KMK) 46. maddesinin 2. fikrasi geregince; toplu yapi
kapsamindaki bagimsiz bélimlerden birinin veya kat irtifaki/kat mulkiyeti baglanmis arsa payinin
Gglnci kisilere satilmasi, devredilmesi veya ipotek edilmesi halinde, sitedeki diger bagimsiz bolim
maliklerinin 6ncelikle satin alma (kanuni sufa/énalim) hakki yoktur.

Bir bagimsiz bolimin kendi icinde birden fazla kisiye (payli mulkiyet esaslarina gore) ait olmasi
halinde; paydaslardan birinin ilgili bagimsiz bolimdeki kendi hissesini lg¢lincl kisilere satmasi
durumunda, yalnizca o bagimsiz bolimin diger paydaslarinin Tiirk Medeni Kanunu’nun 732. maddesi
hikiimleri uyarinca kanuni 6nalim (sufa) hakki saklidir. Sitedeki diger bagimsiz béliim maliklerinin bu
hisse satisi Gizerinde de herhangi bir 6nalim hakki bulunmamaktadir.

Kat malikleri, milkiyetlerinde bulunan bagimsiz bolimleri KMK ve isbu Yonetim Plani
hikiimlerine aykiri olmamak kaydiyla diledikleri gercek veya tlizel kisiye satmak, bagislamak veya
devretmek hususunda tam yetkilidir. Ancak, satis veya devir islemini gerceklestiren kat maliki, bagimsiz
bolimiin yeni malikine ait kimlik, adres ve iletisim bilgilerini devir tarihinden itibaren en ge¢ 15 (on
bes) giin icinde Toplu Yapi Yonetim Kuruluna yazil olarak bildirmekle yikimltdr.

IX. KISIM
YENILiK VE iLAVELER iLE GIDERLERINE KATILMA

Yenilik ve ilaveler (Faydali Ve Litks Masraflar)
Madde 42- Toplu Yapinin ortak yer ve tesislerinin daha rahat, verimli veya kullanisli hale getiriimesine
ya da bu yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina iliskin yenilik ve ilaveler (6rnegin; ortak
uydu/anten sistemleri, glivenlik kamera altyapisi, peyzaj iyilestirmeleri vb.), Toplu Yapi Temsilciler
Kurulu tarafindan temsil edilen bagimsiz bolim sayisinin ve arsa payinin gogunluguyla (sayi ve arsa
payi ¢cogunlugu) verilecek karar Gzerine yapilir.

Faydali yenilik ve ilavelerin giderleri, s6z konusu yenilikten faydalanan bagimsiz bolim malikleri
tarafindan, faydalanma oranlarina ve Kat Milkiyeti Kanunu'nun 20. maddesi esaslarina gore 6denir.
Kat maliklerinin bu esaslar cercevesinde 6deyecekleri miktar ve paylastirma kriterleri Toplu Yapi
Temisilciler Kurulunca belirlenir.

Toplu Yapinin ortak yer ve tesislerinde yapilmasi kararlastirilan yenilik ve ilaveler ¢ok masrafli
(liiks) nitelikteyse veya yapinin/sitenin bitin bagimsiz bélim malikleri tarafindan kullanilmasi zaruri
olan vyerlerinde bulunmuyorsa (6rnegin; 6zel siis havuzlar, liks spor tesisleri vb.); bunlardan
faydalanmak istemeyen kat maliki gidere katilmak zorunda degildir. Bu takdirde, s6z konusu liiks yenilik
ve ilavelerin yapim, bakim ve isletme giderleri, sadece bunlarin yapilmasina karar veren ve
faydalanmak isteyen bagimsiz bolim maliklerince karsilanir.

Gidere katilmayan kat maliki veya onun bagimsiz bolimiinden yararlananlar, sonradan bu yenilik
ve ilaveden yararlanmak isterlerse, yapim ve bakim giderlerine kendi paylarina diisen miktari
glincellenmis tutari lizerinden 6deyerek yararlanma hakki elde edebilirler.

Engellilerin yasami icin zorunlu olan rampalar, engelli asansorleri ve erisim dizenlemeleri gibi
yenilik ve ilaveler; ilgili kat malikinin talebi Gzerine, anagayrimenkuliin statik ve mimari glvenligini
tehlikeye distirmemek kaydiyla Toplu Yapi Temsilciler Kurulu karariyla yapilir. Bu diizenlemelerin onay
slreclerinde sirecleri zorlastirici kararlar alinamaz.
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X. KISIM
TEMLIKi TASARRUF VE ONEMLI YONETIM iSLERI

Temliki Tasarruflar ve Onemli Yonetim isleri

Madde 43- Toplu Yapinin ortak yer ve tesislerinin bir ayni hakla (irtifak hakki, Gst hakki, ipotek vb.)
kayitlanmasi, ortak yapi ve tesisler ile toplu yapi arsasinin miulkiyetinin Gglncl kisilere devredilmesi
veya arsa paylarinda degisiklik yapilmasi gibi temliki tasarruf islemlerinin yapilmasi, Kat Miulkiyeti
Kanunu'nun 45. maddesi uyarinca biitiin kat maliklerinin (Temsilciler Kurulu'nu olusturan tiim
tiyelerin/bagimsiz boliimlerin) OYBIRLIGIYLE verecekleri karara baglidir.

Ortak alanlarda bulunan ve ilgili kamu/6zel kurumlarca (Telekom, TEDAS, ASKi, dogalgaz dagitim
vb.) verilecek altyapi hizmetlerinin aksatilmadan yerine getirilmesi, bakim ve onariminin yapilabilmesi
amaclyla onayli mimari projesinde bu amaca 6zgiilenmis alanlar, isbu Yonetim Planinin tapuya tescili
ile ilgili kurumlara tahsis edilmis sayilir.

Toplu Yapi kapsamindaki ortak yer, yapi ve tesislerin yararlanma tarzinin degistirilmesi, ortak
yapl ve tesislerin dis duvarlarinin veya ¢ati platformlarinin reklam, baz istasyonu vb. amaglarla kiraya
verilmesi gibi Onemli Yonetim isleri icin —aksi KMK'da daha yiiksek bir nisapla diizenlenmedikce Kat
Mulkiyeti Kanunu 45. Maddesi geregi oybirligiyle karar verilmesi gerekmektedir.

XI. KISIM
ARIZALARIN GiDERILMESi

Arizalarin Giderilmesi ve Bagimsiz Boliime Giris Zorunlulugu

Madde 44- Kat malikleri, kiracilar, intifa/stikna hakki sahipleri ve bagimsiz b6limu her ne sifatla olursa
olsun fiilen kullananlar; diger bagimsiz bélimlerde, eklentilerde veya ortak yer ve tesislerde meydana
gelen arizalarin tespiti, giderilmesi, tesisat yenilemeleri veya bina yapisinin korunmasi ve
gliclendirilmesi amaciyla, kendi bagimsiz boliimlerine girilmesine ve gerekli calismalarin yapilmasina
izin vermekle yiktumltddarler.

Giris izni gerektiren durumlar icin (acil haller hari¢) bagimsiz bélim sakinine en az 24 saat
oénceden yazili veya sozIU bildirim yapilir. Tamir, bakim ve onarim islerinin taraflarca mutabik kalinan
en uygun zaman diliminde ve bagimsiz bélimde oturanlarin huzurunu en az etkileyecek sekilde
ylratilmesi esastir.

Su patlamasi, gaz kacagl, yangin, elektrik arizasi gibi anagayrimenkuliin veya diger bagimsiz
bolimlerin can ve mal glvenligini dogrudan tehdit eden acil durumlarda; bagimsiz bolim sakinine
ulasilamamasi veya miisaade edilmemesi halinde, Toplu Yapi Yonetim Kurulu / Blok Ydneticisi
nezaretinde, gerektiginde kolluk kuvveti veya cilingir vasitasiyla bagimsiz bélime girilerek gerekli acil
miidahale yapilir. Bu durum bir tutanakla kayit altina alinir.

Giris izni verilmesi veya acil miidahale yapilmasi sebebiyle bagimsiz bélim malikinin ya da o
bolimde oturanlarin ugrayacaklari her tiirli maddi zarar (fayans, duvar, dekorasyon vb. kirimlar dahil);
ariza ortak yer ve tesislerden kaynaklaniyorsa Toplu Yapi / Blok Yonetimi tarafindan, ariza baska bir
bagimsiz bélimden kaynaklaniyorsa lehine ¢alisma yapilan bagimsiz bolim maliki tarafindan, derhal
nakden tazmin edilir veya bagimsiz boliim eski haline getirilir.
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XIl. KISIM
TOPLU YAPI YONETIM SECIM SEMASI

Kat Malikleri sayis1

1061 Kisi

Toplu Yap1 Temsilciler Kurulu 26 Kisi (26 Blok Yoneticilerinden olusur.)

Toplu Yap1 Yonetim Kurulu 5 asil 5 yedek

Toplu Yap1 Denetim Kurulu 3 asil 1 yedek

Toplu Yap1 Yonetim Plani, Temsilciler Kurulu Karar1 geregince 44 madde olarak Kasim
2026 tarihinde Site Yonetim Kurulu tarafindan onaylandiktan sonra uygulamaya

konulmustur.

Yonetim Planinin her sayfas1 miihiirliidiir.

EKLER:

1. Vaziyet Plani (1 Sayfa)

2. Mimari Uygulama Projesi Otopark Vaziyet Plan1 (43 Sayfa)
3. Kapali Otopark Kullanma Kural ve Esaslar1 (1 Sayfa)

4. Evcil Hayvan Barindirma Kural ve Esaslar1 (1 Sayfa)
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