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ORTA DOĞU ÇAMLIK SİTESİ

YÖNETİM PLANI


BİRİNCİ BÖLÜM
GENEL İLKELER

MADDE 1 

Bu site yönetim planı, Ankara ili, Çankaya ilçesi, Çiğdem mahallesi 16380, 16381, 16382, 16383, 16384, ve 16385 adalar üzerindeki bağımsız bölümler ile merkez sosyal bina, ısı santrali, su deposu, ortak alanlar gibi eklentilerde tesis edilen irtifak haklarına uygun olarak düzenlenerek, maliklerce imzalanmıştır. Tüm konut (kat) malikleri ve varsa irtifak hakkı sahipleri bu Yönetim Planına ve irtifak haklarına uygun olarak sitenin yönetimini kabul ve taahhüt ederler. Orta Doğu Çamlık Sitesi, 5711 sayılı KAT MÜLKİYETİ KANUNU (KMK) ile ve öteki yasaların emredici hükümleri saklı kalmak üzere bu YÖNETİM PLANI uyarınca yönetilir.

Yönetim Planında, konut maliki, KMK’deki kat maliki, konut, KMK’deki bağımsız bölüm anlamındadır. Sosyal binadaki iş yerlerinin satılması halinde, bunları satın alan kişiler de konut maliki tanımına girer.

KONUTLAR

MADDE 2

Orta Doğu Çamlık Sitesinde onaylanmış plana göre konut olarak 257 adet bağımsız bölüm vardır. Bağımsız bölümler tapuda gösterilenlerden başka amaçlar için kullanılamaz. Bu nedenle, bağımsız bölümlerin konut olarak kullanılması zorunludur.

ORTAK TAŞINIR VE TAŞINMAZLAR

MADDE 3: 

Ortak taşınmazlar, KMK 4a ve 4b maddelerinden geçerli olanlarla, Sitedeki bağımsız bölümler dışında kalan, konut maliklerinin ortaklaşa kullanma, korunma ve yararlanmaları için ayrılmış olan yerlerdir. İleride değişik nedenlerle kazanılacak yeni alanlar, eldeki ortak yerlere yapılacak eklentiler ve KMK’nin 25b maddesi uyarınca ORTA DOĞU ÇAMLIK KONUT YAPI KOOPERATİFİ’ inden devir alınan taşınmazlar da ortak yer tanımına girer.

Site gelirleri (gider ödentileri, aylık ödentiler, kira gibi) ile edinilmiş ve ORTA DOĞU ÇAMLIK KONUT YAPI KOOPERATİFİ döneminden devralınan tüm taşınmazlar ortak mallardır. Bunlar ve edinilecek tüm mallar, daha sonra belirtilmiş ve Site üyelerinin oylarıyla karara bağlanmış ayrık durumlar dışında, yalnızca ortaklaşa yarar ve ortak Site hizmetlerinin yerine getirilmesi amacı ile kullanılırlar. Ortak malların iyi niyetle kullanılmasından ve korunmasından Site Yönetim Kurulu sorumludur.

MADDE 4

Yönetim Planı, ana taşınmazın yönetimini, bütün bağımsız bölüm maliklerini, onların mirasçılarını, bağımsız bölümleri sonradan satın alan ya da herhangi bir yolla edinen üçüncü kişileri, bağımsız bölümlerde herhangi bir nedene dayanarak oturan ya da yararlananları bağlar.

Yönetim Planının değiştirilmesi için kat maliklerinin 4/5’inin (beşte dördünün) oyu gerekir. 

MADDE 5

Tapu sicilinde ya da kat malikleri arasındaki sözleşmelerde, Yönetim Planında hüküm bulunmayan durumlarda, KMK, Medeni Kanun ve başka ilgili yasa hükümleri uygulanır.

İKİNCİ BÖLÜM

KAT MALİKLERİNİN HAKLARI VE BORÇLARI

MADDE 6

Konut malikleri, KMK ve sözleşmelerle, Yönetim Planı’ndaki hükümler saklı kalmak koşuluyla, kendilerine ait bağımsız bölümler üzerinde Medeni Kanunun maliklere tanıdığı bütün hak ve yetkilere sahiptirler.

Konut malikleri aşağıdaki koşulların yerine getirilmesi durumunda, kendi bağımsız bölümlerinde mimari proje değişikliği ve uygulaması yapabilirler:

a) Bağımsız bölümün bulunduğu adanın konut maliklerinin 4/5’inin (beşte dördünün) onayını almak, 
b) Proje müellifinin onayını alan bir mimarı projeye bağlı kalmak,

c) Yapı izdüşümünü ve mahya kotunu geçmemek.
Ancak yapılacak değişikliklerin imar planında da değişiklik gerektirmesi durumunda, bu değişiklik yine o adada bulunan bağımsız bölüm maliklerinin 4/5’inin (beşte dördünün) onayı ile yapılabilir.

MADDE 7
Konut malikleri, Medeni Kanunun ortak mülkiyet hükümlerine göre Sitenin bütün ortak yerlerine sahiptirler ve bu yerlerden yasa, sözleşme ve Yönetim Planı hükümlerine göre yararlanma hakları vardır.

MADDE 8

Konut malikleri, ortak yerlerin bakımına, temizliğine ve korunmasına itina göstermek ve Merkez Sosyal Bina ve konutların güzelliğini ve sağlamlığını titizlikle korumak zorundadırlar.

MADDE 9

Konut malikleri, gerek bağımsız bölümleriyle eklentilerini, gerekse ortak yerleri kullanırken iyi niyet kurallarına uymak zorundadırlar. Konut ve işyerlerinin malikleri ile bunları kullananlar aşağıdaki işleri yapamazlar:

a. Kendi bağımsız birimlerini randevuevi, kumarhane ya da benzeri amaçlarla, ahlak ve adaba aykırı biçimde kullanamazlar.

b. Kat mülkiyeti kütüğünde mesken olarak gösterilen bağımsız bölümlerinde, hiçbir durumda hastane, dispanser, klinik, poliklinik ve eczane; sinema, tiyatro, kahvehane; gazino, pavyon, bar, kulüp, dans salonu gibi eğlence yerleri; fırın, lokanta, pastane gibi beslenme yerleri; imalathane, boyahane, basımevi, dükkân, galeri gibi ticarethaneler; spor, bale, güzellik, moda, kuaför salonları; dershane, kreş, çocuk yuvası ve benzeri işyeri açamazlar.

c. Varsa dükkân malikleri, dükkânlarını, öteki dükkân ve konut maliklerini rahatsız edecek nitelikteki işler için kullanamazlar ve başkalarına kullandıramazlar.

d. Bağımsız bölümlerinin balkon ve pencerelerinden halı, kilim gibi şeyler silkeleyemez, su ve sıvı şeyler dökemez, çöp atamazlar. Konutların balkonlarında ve bahçelerinde çamaşır kurutamazlar; binaların ön ve arkasındaki girintilere, balkon ve bahçelere kullanılmayan eşyalarını yığarak görüntüyü bozamazlar.

e. Gerek bağımsız bölümlerde, gerekse komşu taşınmazları kapsayan Site dahilinde köpek ya da başka hayvan beslenmesi, ancak komşuluk hukuku ve iyi niyet kurallarına aykırı olmamak, hayvanları bahçede bulundurmamak, bahçeye bağlamamak ya da başıboş bırakmamak koşullarıyla olabilir. Bu konuda uyulacak temel ilke, hayvanların gerek ortak taşınmazda, gerek Site içinde komşuları rahatsız etmemeye kesinlikle özen göstermektir.

Ev hayvanları, gerek komşuları, gerek Sitenin ortak alanlarındaki bir Site sakinini, personelini ya da Sitedeki konukları, sesleri, atıkları ya da saldırıları ile rahatsız etmeleri durumunda, sahiplerinin maddi ya da manevi hukuksal sorumlulukları, Belediye yönergelerinde belirtilmiş bulunmaktadır.

Hayvan sahipleri bu kurallara uymakla yükümlüdür.

f. Bağımsız bölümlerde öteki konut maliklerini rahatsız edecek biçimde ya da geç vakte kadar süren toplantılar düzenlenemez. Nişan, düğün gibi toplantıları düzenleyenler, öteki konut maliklerini rahatsız etmemeye itina göstermek zorundadırlar. Bu gibi toplantılar, Site yönetimince izin verilmedikçe ortak alanlarda yapılamaz.

g. Radyo ve her türlü ses ve görüntü veren aygıtlar, öteki konut maliklerini rahatsız edecek biçimde kullanılamaz.

h. Bağımsız bölümlerde, eklentilerde ve ortak yerlerde patlayıcı ya da pis kokulu maddeler bulundurulamaz. Bu alanlar, mesken kavramı ile bağdaşmayacak biçimde ya da depo olarak kullanılamaz, başkalarına kullandırılamaz. Kişiler, öteki konut maliklerini rahatsız edecek biçimde sarsıntı yapmak, koku, toz çıkarmak gibi eylemlerden kaçınmak zorundadırlar.
i. Konutlar hiçbir nedenle dernek, kulüp, sendika, kooperatif gibi kuruluşların etkinlik alanı olarak kullanılamaz, bu amaç için tahsis edilemez.

j. Konutların içinde ve çevresinde zararlıların üremesine yol açacak biçimde yemek ve artık bırakılamaz. Çöp toplama kutularına paketlenmemiş ve ağzı açık torbalar içinde çöp atılamaz, bu kutular dışındaki yerlere çöp bırakılamaz. Bu konularda Site Yönetimi tarafından alınan kararlar dışında hareket edilemez.

MADDE 10

Konut malikleri öteki bağımsız bölümlerde, eklenti ve ortak yerlerde meydana gelen arızaların giderilmesi için kendi bağımsız bölümlerine girilmesi gerekiyorsa, buna izin vermek zorundadır.

Ancak bu gibi işlerin taraflarca en uygun zamanda yapılması ve bu izin nedeniyle konut maliklerinin ya da o bölümde oturanların uğrayacakları zararın, zarara yol açanlar tarafından derhal ödenmesi ve giderilmesi zorunludur.

MADDE 11

Konut malikleri ya da onlara ait bölümlerde herhangi bir sıfatla oturanlar, sitede yol açtıkları zararları hemen ödemek ya da gidermek zorundadırlar. 

MADDE 12

Yukarıda yazılı kullanma ve yararlanmaya ilişkin durumlarda, Yönetim Planında ve Kat Mülkiyeti Kanununda öngörülen hak ve sorumlulukların, bağımsız bölümlerde kiracı ya da başka bir sıfatla oturanlar ya da yararlananlarca da yerine getirilmesi zorunludur.

MADDE 13

Konut malikleri ve varsa işyeri malikleri aşağıda belirtilen ortak giderlere eşit olarak katılırlar:

a) Sitede çalışan tüm personelin, aylık, ücret, sigorta primi, tazminat, ikramiye gibi hakları ve sözleşme ya da Site Yönetiminin kararlarından doğan hakları;

b) Sitenin tüm yakıt giderleri ile kazan dairesi ve her türlü tesisatın bakım, koruma, onarım ve yenileme giderleri;

c) Ana taşınmazın sigorta primleri, ortak alanların bakım, onarım, aydınlatma, koruma giderleri, genel saatten okunan su giderleri ve irtifak ile olabilecek başka giderler.

MADDE 14

Konut maliklerinden hiçbiri, ortak yer ya da kendi bağımsız bölümünün durumu dolayısıyla bunlardan yararlanmaya gerek duymadığını ileri sürerek, gider ve avans payını ödemekten kaçınamaz.

MADDE 15

Gider ve avans payını ödemeyen konut maliki ya da Siteye ait yerlerde oturan kiracılar hakkında, öteki konut maliklerinden biri ya da Site Yöneticisi Yönetim Planı, Kat Mülkiyeti Kanunu ve genel hükümlere göre dava açabilir ve icra takibi yaptırabilir.

Gider ve avans payını ödemeyen konut maliki ya da Siteye ait yerlerde oturan kiracılar, aylık ödenti ve Genel Kurul ve Yönetim Kurulunca belirlenen ödemelerde, geciktiği her ay için ayrıca % 5 gecikme tazminatı ödemekle yükümlüdür. 

MADDE 16

Konut malikleri ile bağımsız bölümlerin birinden kira akdine, oturma hakkına ya da başka bir nedene dayanarak sürekli biçimde yararlananlar, 13. madde uyarınca paylarına düşecek gider ve avans borcundan ortak olarak ve müteselsilen sorumludurlar. Kiracının mal sahibine peşin ödemede bulunduğu hakkındaki def’i müteselsil sorumluluğu ortadan kaldırmaz.

Ancak kiracının sorumluluğu, yükümlü olduğu kira miktarı ile sınırlıdır ve yaptığı ödeme kira borcundan düşülür. Konut maliklerinin gider borcunu ödemeyen kat maliklerinden veya diğer sorumlulardan olan alacakları önceliklidir. Noterlikçe ya da imza karşılığında yapılan uyarıya karşın bir hafta içinde ödeme yapmayan konut maliklerinin borcu icra yoluyla alınır. Ayrıca Kat Mülkiyeti Kanununun 22. maddesi uyarınca yasal ipotek hakkı tescil edilebilir.

MADDE 17

Konut maliklerinden biri, borç ve yükümlülüklerini yerine getirmeyerek, öteki konut maliklerinin haklarını ihlal ederse, Site, o konut malikinin bağımsız bölümü üzerindeki mülkiyet hakkının, Kat Mülkiyeti Kanununun 35. maddesi uyarınca siteye devredilmesini, Site Konut Malikleri Kurulu kararıyla, mahkemeden isteyebilir.

MADDE 18

Konut malikleri genel sigorta ile giderilmeyecek olan zararlarını karşılamak üzere, masrafları kendilerine ait olmak üzere, bağımsız bölümlerini sigorta ettirebilirler. Bu durumda alacakları sigorta bedeli, ana taşınmazın sigorta bedelindeki payları da ayrıca saklı kalmak üzere, yalnız kendilerine ait olur.

Ortak yerlerin hasar görmesinden alınacak sigorta bedeli yalnızca hasara uğrayan ortak yerlerin onarımına harcanır. Birkaç bağımsız bölüm ya da eklentisi hasara uğramışsa, alınacak sigorta bedeli, hasara uğrayan yerlerin onarımına hasar payları oranında harcanır.

MADDE 19

Merkez Sosyal Binanın işletilmesi ve iyileştirilmesinden elde edilen gelirler, Site Yönetim Kurulu eliyle Site giderlerine harcanır.

MADDE 20  

Sitede çalışanlar için, yürürlükte olan yasa gereğince toplanan gelirlerden hesaplanıp ayrılacak bir bölüm, kıdem tazminatı fonu olarak bankada ayrı bir hesaba yatırılır.

BÖLÜM 3

YÖNETİM

A. ANA TAŞINMAZIN YÖNETİMİ

MADDE 21

Orta Doğu Çamlık Sitesi’ndeki 16380, 16381, 16382, 16383, 16384,16385 no’lu adalardan her biri, Kat Mülkiyeti Kanununun 2. maddesindeki ana taşınmaz, konut maliki ise kat maliki anlamında kullanılacaktır.

MADDE 22

Site, Kat Mülkiyeti Kanunu ve Konut Malikleri Kurulunun aldığı kararlar doğrultusunda Site Yönetim Kurulunca yönetilir. Site Konut Malikleri Kurulu, bağımsız bölümlerin maliklerinden oluşur.

Site Konut Malikleri Kurulu toplantılarında, her bağımsız bölüm malikinin bir oy hakkı vardır. Birden fazla bağımsız bölümü olanların, her bağımsız bölüm için ayrı bir oy hakkı bulunur. Bir bağımsız bölümün birden fazla sahibi varsa, malikler aralarından bir kişiye, kendilerini Konut Malikleri Kurulunda temsil için yetki belgesi verirler.

Her konut maliki, oyunu bir vekil eli ile kullanabilir; ancak her vekil yalnız bir vekâlet oyu kullanabilir. Vekilin konut sahibi olmaması durumunda, vekâletin noter onaylı olması gerekir.

MADDE 23

Konut Malikleri Kurulu olağan olarak yılda bir kez ve yılın ilk üç ayı içinde toplanarak Kat Mülkiyeti Kanununun ilgili maddeleri uyarınca kararlar alır.

Olağanüstü durumlarda yasal kurallar uygulanır. Konut Malikleri Kurulu, Site Yönetimince hazırlanmış olan SİTE İŞLETME PROJESİ’ni görüşerek onaylar. Bir sonraki yıl için İşletme Projesine girmesini istedikleri konuları saptar ve bu konuda Site Yönetim Kurulu Başkanını görevlendirir.

B. SİTENİN YÖNETİMİ

SİTE YÖNETİM KURULU

MADDE 24

Konut Malikleri Kurulu, Sitenin yönetimi için konut maliklerinden oluşan, 5 kişilik asil ve 3 kişilik yedek üyeden oluşan bir Site Yönetim Kurulu ve yine konut maliklerinden oluşan 2 asil, 2 yedek Denetçi seçer. Eski Yönetim Kurulu üyeleri ve denetçiler yeniden seçilebilir.

MADDE 25

Site Yönetim Kurulu, Kat Mülkiyeti Kanununun 35. ve 37. maddelerindeki görevleri yürütür.

MADDE 26

Yönetim Kurulu ile Denetçilerin ücret alıp almayacakları ve ücret ödenecekse biçimi ve miktarı Konut Malikleri Kurulunca kararlaştırılır.

MADDE 27

Site Yönetim Kurulunca, Site ile ilgili konularda yetkilendirmek üzere site avukatına vekâletname verilebilir. Site Yönetim Kurulu ilk toplantısında kendi içinde bir Başkan, bir Başkan Yardımcısı ve bir Sayman üye seçer. Site Yönetim Kurulu, oy çokluğu ile toplanır ve oy çokluğuyla karar verir. Site Yönetim Kurulu kararları, Site için bağlayıcıdır.

SİTE YÖNETİM KURULUNUN GÖREVLERİ

MADDE 28

Site Yönetim Kurulu, aşağıdaki görevleri yerine getirmekle sorumludur:
a) Her yılın aralık ayında toplanarak sonraki yılın İşletme Projesini hazırlamak; projenin yılın ilk üç ayı içinde toplanacak olan Site Konut Malikleri Kurulunda onaylanmasını sağlamak ve projeyi uygulamak;

b) Sitede görevli tüm personeli denetlemek ve hizmetlerin en iyi biçimde yerine gelmesini sağlamak;

c) Sitenin işletmesinin gerektirdiği tüm önlemleri almak ve yürütmek;

d) Site için, konutlar dahil, kısa ve uzun vadeli bakım ve onarım planları hazırlamak;

e) Sitenin birlikteliğine ve komşuluk ilişkilerine katkıda bulunacak etkinlikler düzenlenmek;

f) Üstlendiği görevlerin gerektirdiği kadroyu oluşturmak ve gerekli işlemleri yaptırmak.

KONUT MALİKLERİ KURULU

MADDE 29

Konut Malikleri Kurulu, yılın ilk üç ayı içinde, yılda bir kez olağan olarak toplanarak, Site İşletme Projesi ve Site Yönetiminin etkinliklerini ve hesaplarını gözden geçirir.

MADDE 30

Site Denetçileri, kendi aralarında görüşerek, Yönetim Kurulunun hesaplarını denetleyip Konut Malikleri Genel Kuruluna bir rapor sunar.

MADDE 31 

Site Yönetim Kurulu, yetkilerinin bir bölümünü Site Müdürü olarak görevlendireceği kişiye devredebilir. Ancak bu kişinin denetlenmesi ve aklanmasında  Site Yönetimi sorumludur.

MADDE 32

Konut malikleri, kiracıları ya da başka bir sıfatla kendi bağımsız bölümlerinde oturacak olanların adı, soyadı ve iş adreslerini en çok on gün içinde Site Yönetimine bildirmek, kendilerine ait bağımsız bölümde oturacak olanlara da Siteye karşı borç ve yükümlülüklerini bildirmek zorundadır.

MADDE 33

Bu Yönetim Planı, Orta Doğu Çamlık Sitesi alanı içerisinde bulunan bütün konut alanları ile bu alan içerisindeki sosyal tesis alanlarının kullanılması ve işletilmesine ilişkin özel hukuk sözleşmesi niteliğindedir. Bu Yönetim Planında hüküm bulunmayan durumlarda, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu, 5711 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununda değişiklik yapan yasa, Medeni Kanun ve öteki ilgili yasa hükümleri uygulanır.

MADDE 34

İlgili yasa uyarınca hazırlanması istenen yeni Yönetim Planı, 13 Nisan 2008 tarihinde yapılan Konut Malikleri Kurulu toplantısında gündemin 6. maddesi olarak görüşülmüş ve ilgili kuruluşlara sunulmak üzere oybirliği ile Yönetim Kuruluna verilen yetki çerçevesinde hazırlanmıştır. Yönetim Kurulu ilgili kuruluşlara vermeden önce, hazırladığı planı 05 Nisan 2009 tarihinde yapılan Konut Malikleri Kurulu toplantısında üyelerin görüş ve onayına sunmuştur.

Yapılan görüşmeler sonunda, yeni Yönetim Planı oybirliği ile kabul edilmiş, gerekli düzenlemeler ve işlemler yapıldıktan sonra ilgili kuruluşlara sunulmak üzere oybirliği ile yeni Site Yönetim Kuruluna yetki verilmiştir.

MADDE 35

Orta Doğu Çamlık Sitesi Yönetim Planı, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu ve 5711 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununda değişiklik yapan yasa ile ilgili yeni düzenlemelerin Yönetim Planına uyarlanması amacıyla hazırlanmıştır. Bu Yönetim Planı 35 maddeden ibarettir.
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