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Esas numarali kanun tekliflerimin, TBMM I¢ Tiiziigiiniin 77. Maddesinin 1. Fikras uyarmca
28. Yasama Ddneminde yenilenmesini arz ve talep ederim. 07.06.2023
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GENEL GEREKCE

Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uygulanan anagayrimenkul, kanun hiitkiimleri geregi
kat maliki kurulu tarafindan yonetilir. Kat maliki kurulu ise anagayrimenkulde ki tiim
bagimsiz bsliim sahiplerini kapsamaktadir. Giiniimiizde ise yiiksek katl: ve ¢ok fazla bagimsiz
bolime sahip anagayrimenkullerde, kat malikleri ile usuliine uygun bir sekilde toplanti
gerceklestirmek, ortak giderlere katilmalarim saglamak ve gesitli hususlarda karar almak bir
hayli gii¢ hale gelmistir. Anagayrimenkulde, kat maliklerinin y6netimle ilgili is ile islemlerden
ve ortak giderlerden haberdar olmalan ve gerek yiikiimliiliiklerini yerine getirebilmeleri gerek
ise haklarim kullanabilmeleri amaciyla tiim kat maliklerine bildirimde bulunulmas:
gerekmektedir. Ancak bagimsiz boliim sayisi fazla olan anagayrimenkulde y&netim ve ortak
giderlerin tahsili ve ilgili diger konularda gecikmeler yasanmaktadir. Her ne kadar kat
maliklerine yapilmas: gereken bildirim kural olarak yazili olmas: gerekmese de uyusmazligin
yarg! yoluna taginmasi halinde Ispat yilkiimlilltigii $nem arz etmektedir.

Oncelikle konuya iligkin olarak 7201 sayili Tebligat Kanunu'nun "Bagimsiz bélim
sahiplerine tebligat" baghg altindaki Fk Madde 1: "Kat Miilkiyeti Kanununun uygulandig
hallerde, ortak tasinmazda oturmayan her bagimsiz boliim sahibi, apartman yonetimi ve ortak
giderler ile ilgili tebligat yontinden gegerli olmak iizere, Tiirkiye'de bir adresini ydneticiye
yazil olarak bildirmek zorundadir. Apartman yonetimi ve ortak giderler ile ilgili tebligatlar bu
adrese yapilir, Bagimsiz boliim sahibinin adres bildirmemesi veya yazili olarak bildirdigi
adrese tebligat yapilamamasi hallerinde, bundan sonraki biitiin tebligatlar, o kisiye ait
bagimsiz boliimde fiilen oturana yapilir. Tebligatin bir ornegi apartman giriginde
bulundurulacak ilan tahtasmna asilir. Bagimsiz bilimde fiilen oturana bu sekilde yapilacak
tebligat, bagimsiz boliim sahibine yapilmis sayilir. Bagimsiz boliimde fiilen oturan yoksa ilin
tahtasina asilan tebligat 6rnegi bagimsiz b6liim sahibine yapilmis sayilir." hitkmiine havidir.
Tlgili yasal diizenleme Ile bagimsiz bolimde oturmayan kat malikine adres bildirme
zorunlulugu, adrese tebligat yapilamamasi halinde tebligatin bagimsiz bdliimde oturana
yapilacag, yapilacak tebligatin bagimsiz boliim sahibine yapilmig sayllacagl ve bagimsiz
boliimde fiilen oturan bulunmamasi halinde tebligatin ilan tahtasmna asilmak suretiyle
yapilacagi diizenlenmistir.

fsbu yasal diizenleme giliniimiiz teknoloji ¢agindan bir hayli uzak olmakla birlikte
bagimsiz bolim sahiplerinin de fazlasiyla hak kaybina ugramasina sebebiyet vermektedir.
Yatirim amagh bagimsiz bdliim satin alan kisilerin birgogu farkli sehirlerde yatirimlar
yapmaktadir. Her ne kadar kat malikleri genel kurulunun aldigy kararlar dogrultusunda bir
yonetim plam1 hazirlaniyor ve bu yonetim plan: tiim kat maliklerini bagliyor olsa da Onemli bir
- sebebin ¢ikmasi, acil durum ve dogal afet gibi durumlarin gergeklesmesi yahut 2020 yil
itibariyle ortaya ¢ikmis Covid-19 salgin hastalip1 sebebiyle dogan ihtiyaglann kargilanmasi
amaciyla gok kisa bir siire iginde olaganiistii toplantilarin yapilabilmesi ve kararlar alinmasi
gerekmektedir. Alman kararlarn iptaline sebebiyet vermemek, bagimsiz béliim sahiplerini
hak kaybina ugratmamak ve ortak giderlerin tahsilini zorlagtirmamak amaciyla Kat Miilkiyeti
Kanunu nda Sngdriilen bekleme stireleri de goz 6niine alinarak kat maliklerine yapilacak olan
tebligatin daba hizli bir sekilde gergeklesmesinin de dniiniin agilmasi gerekmektedir. Isbu
Kanun teklifi ile yapilacak degisiklikle bafimsiz bolim sahiplerine  tebligat yapilmasi
usuliinde bir tercih sunulmustur. Bagimsiz bélim sahipleri tebligat yap11ab11mes1 icin

yoneticiye Tlrkiye’de bir adres bildirebilecegi gibi kendilerine ait bir e-tebligat BLM. 77

bildirebilecektir. Yoneticiye gonderilen bildirim yazisinda ise hangi yontemle /Eeﬁiga‘f
yapllmasmm tercih edildigi agikea belirtilecektir, Isbu durumla ise anagaynrnenkulun yqﬁ im
ve ortak giderlerin tahsili konusunda yapilacak tebligatlarin dogru kisiye daha az glderle gl
kisa zamanda bildirim yapilabilmesi amaglanmaktadir. BRI




MADDE GEREKCELERI

MADDE 1 - Madde ile apariman yonetimi ve ortak giderlerin tahsili hususlarinda
bagimsiz boliim sahiplerine yapilacak tebligatin usule uygun bir sekilde elektronik yollarla da
yapilmasim saglayarak siirecin hizlanmast ve hak kayiplarimin Oniine gecilmesi
hedeflenmektedir.

MADDE 2 - Yiiriirlitkk maddesidir.

MADDE 3 - Yiiriitme maddesidir.




7201 SAYILI TEBLIGAT KANUNU'NDA pE(';isiKLiK YAPILMASINA
DAIR KANUN TEKLIFi

MADDE 1-11.02.1959 tarihli ve 7201 sayili Tebligat Kanunu ek 1’inci maddesinin
birinei, ikinci ve ti¢lincii fikralan asagidaki sekilde degistirilmistir.

"Kat Miilkiyeti Kanununun uygulandigr hallerde, ortak tasinmazda oturmayan her
bagimsiz béliim sahibi, apartman yonetimi ve ortak giderler ile ilgili tebligat yoniinden gegerli
olmatk iizere, hangi yolla tebligat yapilmasi tercih edildigi belirtilmek suretiyle, Tiirkiye 'de bir
adresini veya elektronik tebligat adresini yoneticiye yazili olarak bildirmek zorundadr.

Apartman yonetimi ve ortak giderler ile ilgili bagimsiz boliim sahibinin tebligatlar
bildirilen adres veya elektronik tebligat adresine yapilir.

Bagimsiz boliim sahibinin adres veya elektronik tebligat adresini bildirmemesi ya da
yazui olarak bildirdigi adres veya elektronik tebligat adresine febligat yapilamamasi
hallerinde, bundan sonraki biitiin tebligatiar, o kisiye ait bagimsiz boliimde fiilen oturana
yapilir. Tebligatin bir Ornegi apartman girisinde bulundurulacak ilan tahtasina asdir.
Bagimsiz boliimde fiilen oturana bu sekilde yapilacak tebligat, bagimsiz boliim sahibine
yapumgs sayur."”

MADDE 2 - Bu Kanun yayimlandig tarihte yiirtirliige girer.

MADDE 3 - Bu Kanun hiikiimlerini Cumhurbagkani yiirtitiir.




