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ÖNERİLER
Arsa pa
yı söz konusu olmaksızın
 MK m. 692 hükmünce 2/3 
paydaş 
çoğunluğun elde ederek hâlihazır kat maliklerinin 
eser 
(
istisna
) 
sözleşmesi
 ile anlaşması 
açık artırma sonrası diğer kat maliklerini bağlar hükmü getirilmelidir. Devlet desteği anlamında
 6281 sayılı 1983 yılı yasasında olduğu gibi KDV muafiyeti tapu harç muafiyeti ve 
mortgage
 kredisinde faizin gelir vergisinden indirim yolu ile destek mutlaka söz konusu olmalıdır. 
Yüklenicinin gayrimenkul sertifikası ihracında kolaylıklar getirmelidir. Teminat mektubu zorunluluğu gözden geçirilmeli/bazı fi
rmalar için yumuşatılmalı/devlet
 bankaların
ın
 6306 uygulamalarında komisyonları düşürülmelidir.
Garantörlük hizmetleri A. Ş. Hizmete sokulmalı yabancıya satış ve KDV iadesi gözden geçirilmelidir. 
)

Yıkım Sonrasında Kat Mülkiyetine Geçiş


I. SÜREÇ


Riskli yapı tespiti  
MK m.731 taşınmaz mülkiyetinin kanundan doğan kısıtlaması-Bir tek kat mailiki dahi isteyebilir. 


II. SÜREÇ


Yıkım
  •KMK 46 ve 47inci madde hükmünce kat mülkiyeti sona erer. 
•Bakanlığın talebi ve İdare re'sen terkin  eder. (6306 sy. kan. 6/f.1)
•KMK 48/II, MK m. 688 vd. paylı mülkiyete dönüş
•KMK esaslarınca yıkım sonrası yıkılan bağımsız bölümün niteliği ve konusunda oluşan paylı mülkiyette MK 692 hükmünce oybirliği ile özgülediği amaç değiştirilebilir. 
•Arsa payı paylı mülkiyet oranını belirler. 
•Bu aşamadan sonra arsa payının düzeltilmesi davası (KMK m.3) konusuz kalır.
• Bu yasanın yürülüğe girmesinden sonra ve Yıkımdan önce bu yasaya bağlı beklenti ile önce açılanlar hakkın kötüye kullanılması (MK m.2) niteliğindedir. 


III.SÜREÇ


Paylı mülkiyet birliğinde  kararlar
•MK m. 692  hükmü geçerlidir. Çünkü imar mevzuatı uygulamasında, inşaat izni alınması kat irtifakı ve kat mülkiyetinin yeniden kurulması oybirliğini gerekli kılar. 
•Kat malikleri KMK ek-4 hükmünce 4/5 çoğunluğu oluşturmaları halinde 6306 kapsamından çıkarlar.
•2/3 çoğunluğun karar alması halinde 6306 sayılı kanun uyarınca geçerli anlaşma sayılarak  "kat malikleri değerlendirilmesi esastır" (6306 sy.  kan. 6/I) kuralı yerine getirilmiş sayılır. 
-1/3 pay oranını  isteğe bağlı açık artırma niteliği uyarınca, kat malikleri tarafından edinilmeyecek olursa İdarece edinim zorunludur. İdarenin anlaşmaya uymasının (6306 sy.  kan. 6/I) dayalı olarak doğmuş olması sonucu MK m. 692 hükmünce oybirliğinin sağlanmasının önü açılmış olacaktır. 


IV-SÜREÇ







 2/3 çoğunluğun sağlanması sonucu yapılanma
•MK,KMK ve İmar mevzuatı hükümleri uyarınca her aşamada oybirliğinin sağlanması gerekir. Çünkü 6306 sayılı kanun 2/3 çoğunluğun aldığı karara her aşamada bağlılık hükmü getirmemiştir. 
•Bu sonuçla 2/3 çoğunluk her zaman (KMK ek-4 hükmü paralel) karar alarak bir sonraki aşamaya geçilmesine engel olan 1/3 'ün açık artırma ile payını edinebilmelidir. 
•Paydaşlar 2/3 ile mimari proje, inşaat sözleşmesi (arsa payı karşılığı inşaat) yaptıkları anlaşmalar ile karara katılmayan paydaşların açık artırma ile edinmeleri sonucu oybirliğini sağlayarak yeniden yapılanma sağlayabilirler. 
•Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesi her bir paydaş ile ayrı ayrı taahhüt muamelesi (borçlandırıcı işlem) niteliğinde imzalanabilir.
•Bu sayı 2/3 çoğunluğa ulaşması halinde “kat malikleri tarafından değerlendirme” olgusu gerçekleşmiş  sayılacaktır. 
•Arsa payı karşılığı inşaat sözleşmelerinin 2/3 çoğunluğun elde edilmesi halinde bağlayıcılığı taliki (gecikme) koşul olarak sağlanabilecektir. 
•Açık artırmada 1/3 payın tümü ile halihazır paydaşlarca edinilmediği takdirde idarece edinme sonucu kanunen eşyaya bağlı borç niteliği ile kat maliklerinin anlaşması ile bağlılık söz konusudur. 



























