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634 sayili Kat Mulkiyeti
Kanunu

BIiRINCi BOLUM

Genel Hukumler

A) Kat miulkiyeti ve kat irtifaki:
| - Genel kural:

Madde 1 -

Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is blrosu, dikkan, magaza, mahzen, depo gib
bolumlerinden ayri ayri ve baslh basina kullanilmaya elverisli olanlari Uzerinde, ¢
gayrimenkulin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hukumlerine gore
bagimsiz mulkiyet haklari kurulabilir.

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada yazili nitelikteki bolumler
uzerinde, yapl tamamlandiktan sonra gecilecek kat mulkiyetine esas olmak Uzere, arse
maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hukumlerine gore irtifak haklar
kurulabilir.

Il - Tarifler:

Madde 2 -

Bu Kanuna gore:
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a) Kat mulkiyetine konu olan gayrimenkulin buatinune (Anagayrimenkul); yalniz esas yap
kismina (Anayapi) anagayrimenkulin ayri ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli olup.
bu Kanun hikimlerine goére bagimsiz mulkiyete konu olan bélimlerine (Bagimsiz bolim),
bir bagimsiz bolimun disinda olup, dogrudan dogruya o bélime tahsis edilmis olan yerlere
(Eklenti); bagimsiz boéliumler Uzerinde kurulan mulkiyet hakkina (Kat mdalkiyeti) ve bt
hakka sahip olanlara (Kat maliki);

b) Anagayrimenkulin bagimsiz bélimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanme
veya faydalanmaya yariyan yerlerine (Ortak yerler); kat maliklerinin ortak malik sifatiyle
paydasi bulunduklari bu yerler Uzerindeki faydalanma haklarina (Kullanma hakki);

c) (Degisik: 14/4/1983-2814/1 md.) Bir arsa Uzerinde ileride kat mulkiyetine konu
olmak Uzere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden cok yapinin bagimsiz
boélimleri icin o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu Kanun hikimlerine gore
kurulan irtifak hakkina (kat irtifaki); bu hakka sahip olanlara da (kat irtifak sahibi);

d) Arsanin, bu Kanunda yazili esasa gore bagimsiz bolimlere tahsis edilen ortak mulkiyet
paylarina (Arsa payi);

e) Kat mulkiyetinin veya irtifakinin kurulmasina ait resmi senede (S6zlesme);

denir.

11l - Kat mulkiyetinin ve kat irtifakinin niteligi:

Madde 3 -

Kat mulkiyeti, arsa payl ve anagayrimenkuldeki ortak vyerlerle baglantih o6zel bi
mulkiyettir.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/1 md.) Kat mudulkiyeti ve kat irtifaki, bu
mulkiyete konu olan anagayrimenkulin bagimsiz bélimlerinden her birinin konum ve
blyuklUklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsc
payinin ortak mulkiyet esaslarina gore acikca gosterilmesi suretiyle kurulur. Arse
paylarinin bagimsiz bélimlerin paylari ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kal
maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden duzenlenmesi icin mahkemeye
basvurabilir. Bagimsiz bolimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, ¢
bolimlerin degerinde sonradan meydana gelen c¢ogalma veya azalma sebebiyle
degistirilemez. 44 Gnci madde hiakmu saklidir.
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(Degisik ucuncu fikra:

Kat irtifaki arsa payina bagl bir irtifak ¢cesidi olup, yapinin tamami icin dizenlenecek yap
kullanma izin belgesine dayali olarak, bu Kanunda gosterilen sartlar uyarinca kat
mulkiyetine resen c¢euvrilir. Bu islem, arsa malikinin veya kat irtifakina sahip ortak
maliklerden birinin istemi ile dahi gerceklestirilebilir.

IV - Ortak yerler:

Madde 4 -

Ortak yerlerin konusu s6zlesme ile belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve seyler bu Kanur
geregince her halde ortak yer sayilir.

a) Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile
tasiyici sistemin parcasi diger elemanlar,bagimsiz bolimleri ayiran ortak duvarlar, tavar
ve tabanlar, avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar
koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, gene
camasirhik ve camasir kurutma yerleri, genel komurluk ve ortak garajlar, elektrik, su ve
havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz bolim disinda bulunan yuvalai
ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniclar, yapinin genel su depolari
siginaklar,[1]

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

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

Yukarida sayilanlarin disinda kalip da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanme
icin zaruri olan diger yerler ve seyler de (Ortak yer) konusuna girer.

B) Baglantilar :
| - Bagimsiz bolumlerle arsa payi arasindaki baglanti:

Madde 5 -



Kat mulkiyetinin baskasina devri veya miras yoluyla gecmesi halinde, ona bagl arsa pay
da birlikte gecer; arsa payl, kat mualkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak
devredilemiyecegi gibi, miras yoluyla da gecmez ve baska bir hakla kayitlanamaz.

Anagayrimenkulde, kat mulkiyetine baglanmamis veya lehine kat irtifaki kurulmamis arse
payl! birakilamaz.

Kat malkiyetini kayitlayan haklar, kendiliginden arsa payini da kayitlar.

Kat irtifakina konu olan arsa Uzerinde bu hakla bagdasmasi mimkin olmayan irtifaklai
kurulamaz.

Anagayrimenkulde kat mulkiyetinin kurulmasindan o6nce o gayrimenkuliun katuktek
sayfasina tescil veya serhedilmis olan haklar kat mulkiyetini de, kaide olarak arsa pay
oraninda, kendiliginden kayitlar.

I - Bagimsiz bolumlerle eklentiler ve ortak vyerler
arasindaki baglanti:

Madde 6 -

Bir bagimsiz boélimun disinda olup, dogrudan dogruya o boélime tahsis edilmis olar
kémurluk, su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalar, tuvalet gib
eklentiler, ait oldugu bagimsiz bolimun buatlnleyici parcasi sayilir ve o bélumin maliki
eklentilerin de tek basina maliki olur.

Eklentiler kat mualkiyeti kutagunidn (Beyanlar) hanesine kaydedilir ve bunlardar
anayapinin oturdugu zeminin disinda kalanlar kadastro planinda veya tapu haritasinde
ayrica gosterilir.

Bagimsiz bolim Uzerinde kat mulkiyetiyle ve diger kat maliklerinin haklariyle bagdasmas
mumkun olmayan irtifaklar kurulamaz.

Bagimsiz bolimlerin baskasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde, eklentiler ve
ortak yerler de kendiliginden devredilmis, kayitlanmis vaya kiralanmis olur.



C) Ortakhigin (Suyuun) giderilmesi ve oncelikle satinalma
(suf'a) hakki:

| - Ortakhigin giderilmesi:

Madde 7 -

Kat mulkiyetine veya kat irtifakina tabi olan gayrimenkulde ortakligin giderilmes
istenemez.

Bagimsiz bélumler, bagimsiz bir gayrimenkul gibi dava ve takip konusu olabilir bunlarde
ortakhgin giderilmesi istenebilir.

1I- Oncelikle satinalma hakki:

Madde 8 -

(Degisik birinci fikra: 14/4/1983 - 2814/3 md.) Kat mulkiyeti kurulmus bir
gayrimenkulin bagimsiz bélimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmis arsa payinir
satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin 6éncelikle satin alme
hakki yoktur.

Bir bagimsiz bélimuin paydaslarindan birinin kendi payini baskasina satmasi halinde 6tek
paydaslar, oncelikle satinalma hakkini kullanabilirler.

Sozlesmede bu maddenin aksine hukum konulabilir.

D) Genel hukumlerin uygulanma alanu:

Madde 9 -

Kat mulkiyetine veya kat irtifakina ait kutuk kaydinda veya kat malikleri arasindak
sozlesmede veya yonetim planinda veya bu kanunda hukim bulunmayan hallerde, kai
mulkiyetinden dogan anlasmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar hiktmlerine
gore karara baglanir.
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IKINCi BOLUM

Kat Milkiyetinin ve Kat irtifakinin Kurulmasi
A) Genel kural:

Madde 10 -

Kat mulkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar.

Anagayrimenkulin  timunun  mdulkiyeti (Kat  maualkiyeti) ne cevrilmeden ¢
gayrimenkulUn yalniz bir veya birkac bolimu Gzerinde kat mulkiyeti kurulamaz.

(Degisik ucuncu fikra: 14/11/2007-5711/3 md.)

Kat mulkiyeti kurulurken ayni katta birbirine bitisik bulunan ayni nevideki birden fazle
bagimsiz boélim veya bir yapinin otel, is veya ticaret yeri gibi iktisadi acidan veye
kullanma bakimindan buatunlik arz eden birden cok kati veya boélumu, kat mulkiyet
katigune tek bagimsiz bélim olarak tescil edilebilir. Boyle bir tescilin yapilabilmesi icin
buna uygun degisiklik projesinin ve yapi kullanma izin belgesinin Tapu Sicil Madurlagine
verilmis olmasi gereklidir.

(Degisik dordincu fikra: 15/2/2018-7099/4 md.)

Kat mulkiyetinin tescili, tapu memurunca diizenlenen resmi senet uyarinca veya asagidak
fikralara gore yapilabilir.

(Ek fikra: 15/2/2018-7099/4 md.)

Hak sahiplerine isabet eden bagimsiz bolimlerin belirlenmis olmasi sartiyla arsa maliki ile
ylUklenici arasinda dlzenlenen kat karsiligi insaat sozlesmesi, kat karsihgr temlik
sOzlesmesi veya bagimsiz bélimlerin taksimine iliskin noterlik s6zlesmesine istinaden insa
edilecek olan binaya iliskin (...)2 kat irtifaki ve kat mulkiyeti tesisi islemi, yuklenici
tarafindan talep edilmesi halinde ilgili idare tarafindan yapilir. Tapuya tescil islemlerinde
elektronik ortamda duzenlenen ve ilgili idare tarafindan onayli mimari proje ile yonetinr
plani esas alinir. Mimari proje ile yonetim planinda malik imzasi aranmaz[2]



(Ek fikra: 15/2/2018-7099/4 md.) (Degisik altinci fikra:9/6/2021-7327/11
md.)

Yap! kullanma izin belgesi diizenlenen tim yapilarin cins degisikligi islemleri resen yapilir
Yap! kullanma izin belgesini dizenlemeye yetkili idare tarafindan Mekansal Adres Kayii
Sistemine yuklenerek elektronik ortamda kadastro mudurligine gonderilen yapi kullanme
izin belgesi ile yapi aplikasyon projesine gore kadastro mudurliugince tescil bildirim
didzenlenir. Tapu muduarlugine goénderilen tescil bildirimi Uzerine baskaca bir belge
aranmaksizin cins degisikligi resen tescil edilir. Cins degisikligi yapilmis tasinmaz kal
irtifaki tesisli ise, kat irtifakinin tesciline ait resmi senede ve 12 nci maddede yazil
belgelere dayall olarak baskaca bir belge aranmaksizin resen kat mulkiyetine cevrilir. BL
islemler, doner sermaye hizmet bedelinden muaftir.

Kat mulkiyetine konu olmaya elverisli bir gayrimenkul Gzerindeki ortakligin giderilmes
davalarinda, mirascilardan veya ortak maliklerden biri, paylasmanin, kat mulkiyet
kurulmasi ve bagimsiz boélimlerin tahsisi suretiyle yapilmasini isterse, hakim, ¢
gayrimenkulin mulkiyetinin, 12 nci maddede yazili belgelere dayanilarak kat mulkiyetine
cevrilmesine ve paylar denklestiriimek suretiyle bagimsiz bélimlerin ortaklara ayri ayr
tahsisine karar verebilir.

(Ek fikra: 14/11/2007-5711/3 md.)

Gelirinin ortak giderlere harcanmasi icin veya baska bir amacla ortak yararlanmaya tahsis
edilen bagimsiz bélimlerin malik hanesine, bunlardan yararlanan "bagimsiz bélimlerir
numaralan" yazilmak suretiyle kat mulkiyeti katigune tescil edilir. Bu husus bagimsiz
boélimlerin beyanlar hanesinde gosterilir.

B) Kat mulkiyeti katugu:
Madde 11 -

(Degisik: 14/11/2007-5711/4 md.)

Kat mulkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili Tizigune goére tutulacak kat miulkiyeti kutagune
tescil olunur. Bu Kanunda aksine hukim olmadikca, tescille ilgili genel hukumler, kat
mulkiyeti kitigune yapilacak tescillerde de uygulanir.



Henlz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde kat mulkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicil
Tuzugundeki formule gore, ayrica tutulacak Kat Mulkiyeti Zabit Defterine tescil olunur.

C) Kat mulkiyetinin kurulmasi:
| - Istem ve belgeler:

Madde 12 -

(Degisik madde: 14/4/1983 - 2814/4 md.)

(Degisik: 14/11/2007-5711/5 md.)

Kat mulkiyetinin kurulmasi icin, anagayrimenkulin kat mulkiyetine ¢evrilmesi hususunde
o gayrimenkulin maliki veya batlin paydaslarinin asagida yazili belgeler ile birlikte tapt
idaresinde istemde bulunmasi gerekir:

‘ (Degisik: 15/2/2018-7099/5 md.)

a) Anagayrimenkulde, yapi veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz bélim,
eklenti, ortak yerlerinin dlclleri ve bagimsiz bélimlerin konum ve buyukliklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is blUrosu gibi nevi ile bunlarr
birden baslayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz bolimlerin yapi insaat alani da agikge
gosterilmek suretiyle, proje muellifi mimar tarafindan yapilan, yetkili kamu kurum ve
kuruluslarinca anagayrimenkulin maliki veya butin paydaslarinin imzalari alinarak
onaylanan ve elektronik ortamda tapu maudurligine gdénderilen mimari proje ile yap
kullanma izin belgesi.

b) Bagimsiz boélimlerin kullanihis tarzina, birden cok yapinin varligi halinde bu yapilarnr
Ozelligine gore 28 inci maddedeki esaslar cercevesinde hazirlanmis, kat mulkiyetini kurar
malik veya malikler tarafindan imzalanmis bir yénetim plani.

(Mulga: 23/6/2009-5912/2 md.)

c) (...)
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Il - Sozlesme ve tescil:

Madde 13 -

(Degisik birinci fikra: 13/4/1983-2814/5 md.) Tapu memuru kendisine verilen
belgelerin tamam ve usuline uygun ve dilekceyi verenlerin veya istemde bulunanlarir
yetkili olduklarina kanaat getirdikten sonra, kat mulkiyeti veya kat irtifaki kurulmasina dait
resmi s6zlesmeyi duzenler. Bu s6zlesme ayni zamanda tescil istemi sayilir.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/6 md.)

Sozlesme duzenlenince kat irtifakinin kat mulkiyetine ¢evrilmesinde kat irtifakinin kayitl
oldugu kat mualkiyeti katigu sayfasindaki, dogrudan dogruya kat mulkiyetinin kurulmas
halinde ise anagayrimenkullin kayith bulundugu tapu katugu sayfasindaki mulkiyel
hanesine "Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat mulkiyetine c¢evrilmistir." ibaresi yazilarak
sayfa anagayrimenkulln leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklari disindaki islemlere
kapatilir ve kat miulkiyetine konu olan her bagimsiz bélim, kat mulkiyeti kGtaGgunun ayr
bir sayfasina o bélime bagl arsa payl ve anagayrimenkulin kayith bulundugu gene
katukteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralari gosterilmek suretiyle tescil edilir,
anagayrimenkulin kayith bulundugu genel katlik sayfasina da, bagimsiz boélimlerin kal
mulkiyeti kitagundeki defter ve sayfa numaralar islenmek suretiyle, kutukler arasindc
baglanti saglanir.

(Degisik ucuncu fikra: 14/11/2007-5711/6 md.)

Anagayrimenkulin sayfasinda evvelce mevcut olan haklara ait sicil kaydi, irtifak haklar
haric, bagimsiz  boélimlerin  kat maulkiyeti  kdtGigundeki  sayfasina  gecirilir
Anagayrimenkulun mulkiyetinin kat mulkiyetine cevrilmesinden sonra, anagayrimenkulur
leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklari da anagayrimenkulln tapu katligu sayfasine
tescil edilir ve kat milkiyeti kitigunin beyanlar hanesinde belirtilir.

Kat mulkiyeti katugune tescil edilen her bagimsiz bdlim ayr bir gayrimenkul niteligin
kazanir ve kutukte o bolumun tasdikli planindaki numarayi alir.

(Degisik besinci fikra: 13/4/1983-2814/5 md.) Kat malikine, anagayrimenkulun capli

tasarruf belgesinden baska, istem halinde, 12 nci maddenin (a) bendinde belirtiler
projeden kendi bagimsiz bélimune ait olan kisminin tasdikli bir 6rnegi de verilir.
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D) Kat irtifakinin kurulmasi:

Madde 14 -

(Degisik birinci fikra: 23/6/2009-5912/3 md.) Henliz yap! yapilmamis veya yapisi

tamamlanmamis bir arsa Uzerinde kat irtifakinin kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmes
icin o arsanin malikinin veya butun paydaslarinin buna ait istem ile birlikte 12 nci
maddenin birinci fikrasinin (a) bendine uygun olarak duzenlenen, yetkili kamu kurum ve
kuruluslarinca anagayrimenkulin maliki veya butdn paydaslarinin imzalari alinarak
onaylanan ve elektronik ortamda tapu mudurligine goénderilen proje ile (b) bendindeki
yonetim planini tapu idaresine vermeleri lazimdir. Kat mulkiyetine geciste ayrica yonetin
plani istenmez.[3]

Bir arsa uzerinde kat irtifaklari ancak s6zlesmede veya dilekcede her kat irtifakinin ilgil
bulundugu bagimsiz bdélime tahsisi istenen arsa payi, arsanin kayith oldugu katugur
(Beyanlar) hanesinde belirtiimek suretiyle kurulur ve yapinin, verilen projeye gore
tamamlanmasindan sonra kat mulkiyetine konu olacak bagimsiz bélimlerinin numarasi ve
bu bélimlere baglh eklentiler kitigun beyanlar hanesinde belirtilir.

(Degisik ucuncu fikra: 23/6/2009-5912/3 md.) (Milga fikra:9/6/2021-
7327/12 md.)

(Ek fikra: 14/11/2007-5711/7 md.; Mulga: 23/6/2009-5912/3 md.)

UCUNCU BOLUM

Kat Maliklerinin ve Kat irtifaki Sahiplerinin
Haklan

A) Kat maliklerinin haklari:

| - Bagimsiz bolum uzerinde:


https://guzergah.gokhandogru.com/link/280#bkmrk-hen%C3%BCz-yap%C4%B1-yap%C4%B1lmam%C4%B1

Madde 15 -

Kat malikleri kendilerine ait bagimsiz bélimler Gzerinde, bu kanunun ilgili hUktmleri sakl
kalmak sartiyle, Medeni Kanunun maliklere tanidigi batlin hak ve yetkilere sahiptirler.

Il - Ortak yerler uzerinde :

Madde 16 -

Kat malikleri anagayrimenkulin butun ortak yerlerine, arsa paylari oraninda, ortak
mulkiyet huktmlerine gore malik olurlar.

Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin genel koémurluk, garaj.
teras, camasirhane ve camasir kurutma alanlar gibi yerlerdeki 6lgusu, aksine sG6zlesme
olmadikca, her kat malikine ait arsa payi ile oranhdir.

B) Kat irtifaki sahibinin haklari:

Madde 17 -

Kat irtifaki sahipleri, ortak arsa Uzerinde yapilacak yapinin, s6zlesmede yazili sture icinde
baslamasi ve tamamlanmasi icin kendilerine disen borclarin yerine getirilmesini, karsilkl
olarak isteme ve dava etme hakkina sahiptirler.

(Degisik: 13/4/1983 -2814/7 md.) Kat irtifaki sahipleri yapinin tamamlanmasi icin kendi
aralarindan veya disaridan bir veya birkac¢ kisiyi yonetici olarak tayin edebilirler. Kai
mulkiyeti yoOneticisinin gorev, yetki ve sorumluluklarina dair hukimler, bu yodnetic
hakkinda da uygulanir.

(Ek: 13/4/1983 - 2814/7 md.) Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yapi fiilen
tamamlanmis ve bagimsiz bolimlerin Ucte ikisi fiilen kullanilmaya baslanmissa, kal
mulkiyetine gecilmemis olsa dahi anagayrimenkultin yénetiminde kat mulkiyeti haktmler
uygulanir.

DORDUNCU BOLUM
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Kat Maliklerinin ve Kat irtifaki Sahiplerinin
Borgclari

A) Kat Maliklerinin borglari:
| - Genel kural:

Madde 18 -

Kat malikleri, gerek bagimsiz bélimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirker
dogruluk kaidelerine uymak, ozellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarin
cignememek ve yonetim plani hiktmlerine uymakla, karsilikli olarak yakimltdurler.

Bu kanunda kat maliklerinin borclarina dair olan hudkimler, bagimsiz boélimlerdek
kiracillara ve oturma (Stkna) hakki sahiplerine veya bu bélimlerden herhangi bir suretle
devamli olarak faydalananlara da uygulanir; bu borclari yerine getirmiyenler kal
malikleriyle birlikte, muteselsil olarak sorumlu olur.

(Miulga son fikra: 14/11/2007-5711/24 md.)

I - Anagayrimenkulun bakimi, korunmasi ve zarardan
sorumluluk:

Madde 19 -

Kat malikleri, anagayrimenkulin bakimina ve mimari durumu ile gizelligini ve saglamhgin
titizlikle korumaya mecburdurlar.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/8 md.)

(Degisik: 13/4/1983 -2814/8 md.) Kat maliklerinden biri, butliin kat maliklerinin beste
dordunun yazih rizasi olmadikca anagayrimenkullin ortak yerlerinde insaat, onarim ve
tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz. Ancak, ortak yer ve tesislerdek
bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir bélime veya bdélimlere zarar verdiginin ve
acilen onarilmasi gerektiginin veya anayapinin guclendirilmesinin zorunlu oldugunur
mahkemece tespit edilmis olmasi halinde, bu onarim ve guclendirmenin projesine ve
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teknigine uygun bicimde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizasi aranmaz. Kat malik
kendi bagimsiz boliminde anayaplya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik
yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantih bulunan bagimsiz bélimlerir
baglantili yerlerinde, bu bdlim maliklerinin ortak rizasi ile anayapilya zarar vermeyecek
onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir.

Her kat maliki anagayrimenkule ve diger bagimsiz bélimlere, kusuru ile verdigi zarardar
dolay! diger kat maliklerine karsi sorumludur.

11l - Anagayrimenkulun genel giderlerine katilma:

Madde 20 -

(Degisik birinci fikra: 13/4/1983-2814/9 md.) Kat maliklerinden her biri aralarinda
baska turlt anlasma olmadikca:

a) Kapici, kaloriferci, bahcivan ve bekci giderlerine ve bunlar icin toplanacak avansa esil
olarak;

b) Anagayrimenkullin sigorta primlerine ve butun ortak yerlerin bakim, koruma
guclendirme ve onarim giderleri ile yonetici ayligi gibi diger giderlere ve ortak tesislerir
isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa kendi arsa payi oranindaj4]

Katilmakla yakamladar.

c) Kat malikleri ortak yer veya tesisler Uzerindeki kullanma hakkindan vazgecmek veyec
kendi bagimsiz bélimunun durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya lUzum ve ihtiyac
bulunmadigini ileri sirmek suretiyle bu gider ve avans payini 6demekten kag¢inamaz.

(Degisik: 13/4/1983-2814/9 md.) Gider veya avans payini 6demeyen kat maliki
hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yoénetici tarafindan, yonetim planina, bt
Kanuna ve genel hukimlere gore dava acilabilir, icra takibi yapilabilir. Gider ve avans
payinin tamamini édemeyen kat maliki 6demede geciktigi gunler icin ayhk ylzde bes
hesabiyla gecikme tazminati 6demekle yukimladur.[5]

Birinci fikradaki giderlere, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz bdéliminder
herhangi bir suretle faydalanan kisinin kusurlu bir hareketi sebep olmussa, gidere
katilanlarin yaptiklari 6demeler icin o kat malikine veya gidere sebep olanlara rtcu haklar
vardir.
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IV - Sigorta anlasmasi:

Madde 21 -

Anagayrimenkulin, kat malikleri kurulunca tayin edilecek deger Uzerinden sigorte
edilmesi kat malikleri kurulunca kararlastirilabilir.

Sigorta yapilmasi halinde kat malikleri, sigorta giderlerine, arsa paylari oraninda
katilmakla yukumluadurler.

Anagayrimenkulin timudnun harap olmasi halinde alinacak sigorta bedeli, aksine s6zlesme
olmadikca, kat maliklerine, arsa paylari oraninda, paylastirilir.

Yalniz bir veya bir ka¢c bagimsiz bélim veya eklentisi veya ortak yerlerden bir kismi hasarz
ugramissa, alinacak sigorta bedeli hasara ugrayan yerlerin onarimina arsa paylar
oraninda harcanir.

Kat malikleri anagayrimenkullin sigortasiyla giderilemeyecek olan zararlarini karsilamak
Uzere, kendi bagimsiz bélimlerini ayrica kendi ad ve hesaplarina sigorta ettirebilirler; bt
halde alinacak sigorta bedeli, anagayrimenkulln sigorta bedelindeki paylari da ayrica sakl
kalmak Uzere, yalniz kendilerine ait olur.

Sigorta hakkindaki emredici hUkumler sakhdir.

V - Ortak giderlerin teminati:

Madde 22 -

(Degisik son cumle: 14/11/2007-5711/10 md.)

(Degisik birinci fikra: 13/4/1983 - 2814/10 md.) Kat malikinin, 20 nci madde uyarinca
payina dusecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz bélimlerir
birinde kira akdine, oturma (stkna) hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli bii
sekilde faydalananlar da mustereken ve mauteselsilen sorumludur. Ancak, kiracinir
sorumlulugu 6demekle ylUkimli oldugu kira miktari ile sinirh olup, yaptigi 6édeme Kkire
borcundan dusular.



https://guzergah.gokhandogru.com/link/280#bkmrk-ba%C4%9F%C4%B1ms%C4%B1z-b%C3%B6l%C3%BCm-ba%C5%9Fka

Kat malikinin borcu bu yolla da alinamazsa, mahkemece tesbit edilen borcunu ddemiyer
kat malikinin bagimsiz bdlimU Uzerine, varsa yoneticinin yoksa kat maliklerinden birinir
yazill istemiyle bu borg¢ tutan icin, diger kat malikleri lehine kanuni ipotek hakki tesci
edilir. 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 893 (inci maddesinin son fikrasi hikmi burade
da uygulanir.

(Degisik: 13/4/1983 - 2814/10 md.) Kat maliklerinin, gider borcunu 6édemeyen kat
maliki veya diger sorumlulardan olan alacaklar 6nceliklidir.

VI - Musaade mecburiyeti:

Madde 23 -

Kat maliklerinden birinin bagimsiz boliminde veya bu bélimdeki tesislerde meydanc
gelen bir hasar veya bozuklugun onarimi veya giderilmesi veya tesislerin yenider
yapilmasi ile yapi givenligiyle ilgili olarak yapilmasi gerekli gorulen teknik incelemeler icir
diger bir bagimsiz bélime girmek gerekiyorsa, o bolimidn maliki veya o bélimde baske
sifatla oturanlar, giris musaadesi vermeye ve bolumde gerekli islerin yapilmasine
katlanmaya mecburdurlar.[6]

Anagayrimenkulin bir kisminin harap olmasi halinde, harap olan bagimsiz bélum ve
eklentilerinin veya ortak yerlerin veya bagimsiz bélimdeki tesislerin yeniden yapilmas
icin, saglam kalan bagimsiz bélimlerin icinden veya disindan faydalaniimasi gerekiyorsa
o boéliumlerin malikleri veya orada baska sifatla oturanlar buna musaade etmeye
mecburdurlar.

Yukaridaki fikralarda yazili musaade yuzunden, kat maliklerinin veya orada baska sifatle
oturanlarin ugrayacaklari zarari, lehine muisaade verilen bagimsiz bolim malikleri derha
odemekle yukumludurler.

VIl - Yasak isler:

Madde 24 -

Anagayrimenkulln, kutlkte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bii
béluminde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi muesseselel
kurulamaz; kat maliklerinin buna aykirl so6zlesmeleri huklimstzdur; dispanser, klinik
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poliklinik niteliginde olmiyan muayenehaneler bu hikmun disindadir.

Anagayrimenkulin, katikte mesken olarak goésterilen bagimsiz bir béliminde sinema.
tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kulip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve
toplanti yerleri ve firin, lokanta, pastahane, suthane gibi gida ve beslenme yerleri ve
imalathane, boyahane, basimevi, dukkan, galeri ve carsi gibi yerler, ancak kat malikler
kurulunun oybirligi ile verecegi kararla acilabilir.

(Ek fikra: 13/2/2011-6111/194 md.)

1136 sayili Avukatlik Kanununda avukathk burolari ve hukuk burolari ile ilgili duzenleme
yapilincaya kadar meskenlerdeki avukatlik ve hukuk burolar faaliyetlerine devam ederler
Bu slre, bu maddenin yurarlige girdigi tarihten itibaren iki yildir. Bu hikim 3568 sayil
Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik ve Yeminli Mali MUsavirlik Kanununda ilgili dUzenleme
yapilincaya kadar meslek mensuplari tarafindan acilan burolar hakkinda da uygulanir.

Bu karar yoneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi Gzerine bUtin bagimsiz
bolimlerin kat mulkiyeti kitigUndeki sahifelerine serh verilir.

VIl - Kat mulkiyetinin devri mechuriyeti:

Madde 25 -

Kat maliklerinden biri bu kanuna gore kendisine dusen borclari ve yukumleri yerine
getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin haklarini, onlar icin cekilmez hale gelecek
derecede ihlal ederse, onlar, o kat malikinin mustakil bolimu Gzerindeki mulkiyet hakkinir
kendilerine devredilmesini hakimden istiyebilirler.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/12 md.)

Bu gibi bir kat maliki hakkinda, bagimsiz bélimuin mulkiyetinin hUkme en yakin tarihtek
degeri o kat malikine 6denerek bu mulkiyetin diger kat maliklerine, arsa paylari oraninde
devredilmesi icin davanin acilmasi, aksi kararlastiriimis olmadikca, diger kat maliklerinir
sayl ve arsa payl cogunluguyla karar vermesine baghdir. Bu karara ragmen Kkal
maliklerinden bir kismi bu davayl acmak istemezse, davay! Oteki kat malikleri acar ve
hakim hikim vermeden 6nce devir bedelinin ileride hak sahibine 6denmek Uzere bankadz
ucer ayhk vadeli hesaba yatirlmasi ve makbuzunun ibrazi icin davacilara reser
belirleyecegi uygun bir sire verir. Devir bedelinin slresi icinde yatirildigina iliskin belge



ibraz edildiginde ve davanin kabuli halinde hakim, davalinin bagimsiz boliumudnar
mulkiyetinin davayl acmis olan kat maliklerine arsa paylari oraninda devredilmesine ve
devir bedelinin islemis faiziyle birlikte davaliya 6denmesine karar verir.

Asagidaki durumlarda, birinci fikrada yazili cekilmezlik, her halde mevcut farz edilir :

a) Ortak giderlerden ve avanstan kendine disen borclari 6demedigi icin hakkinda ik
takvim yili icinde U¢ defa icra veya dava takibi yapiimasina sebep olunmasi;

b) Anagayrimenkulin bulundugu yerin sulh hakimi tarafindan 33 Uncli madde geregince
verilen emre ragmen, bu kanunda yazili bor¢ ve yUkumleri yerine getirmemek suretiyle
oteki kat maliklerinin haklarini ihlal etmekte devamli olarak bir yil israr edilmesi;

c) Kendi bagimsiz bélimuni randevu evi veya kumarhane veya benzeri yer olarak
kullanmak suretiyle ahlak ve adaba aykiri harekette bulunmasi.

(Degisik dorduncu fikra: 14/11/2007-5711/12 md.)

Bu maddedeki dava hakki, devir konusunda kat maliklerince alinan dava agcma kararinir
ogrenilmesi tarihinden baslayarak alti ay ve her halde dava hakkinin dogumundar
baslayarak bes yil icinde kullanilmazsa veya dava sebebi ortadan kalkmissa duser.

B) Kat irtifaki sahiplerinin borglari:

Madde 26 -

Kat irtifaki sahipleri bu hakka konu olan ortak arsa uUzerinde, ileride kat mulkiyetine
cevrilmek Uzere vyapilacak yapinin s6zlesmeye ve plana gore tamamlanmasi icir
kendilerine disen borclar vaktinde yerine getirmek ve yapi isini, dogruluk kaideler
uyarinca kolaylastirmakla, karsilikli olarak yukamladurler.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/13 md.)

Kat irtifaki sahiplerinden biri kendine disen borclari, noter araciligiyla yapilan ihtarz
ragmen, bu ihtar tarihinden baslayarak iki ay icinde yerine getirmezse digerlerinin yazil
istemi Gzerine hakim, onun arsa payinin ve kat irtifakinin hlkme en yakin tarihteki deger
karsiliginda, 6teki paydaslara, arsa paylari oraninda devrine karar verir.



Kat irtifaki sahiplerinden birinin kusuru yldzunden, yapinin kanuni sure icinde
yapllamamasi sebebiyle kat irtifaki duserse, kusurlu taraf digerlerinin bu yuzder
ugradiklar zarar tazminle yukUimladdar.

BESINCi BOLUM

Anagayrimenkulun Yonetimi
A) Genel kurul:

Madde 27 -

Anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredic
hukumleri sakh kalmak sartiyle, bu kurul tarafindan kararlastirilr.

B) Yonetim plani:

Madde 28 -

Yonetim plani yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgilerir
alacaklar Ucreti ve yonetime ait diger hususlari duzenler.Yonetim plani, bitin kal
maliklerini bagliyan bir s6zlesme hikmuindedir.

Yonetim planinda hikdm bulunmiyan hallerde, anagayrimenkullin yénetiminden dogacak
anlasmazliklar bu kanuna ve genel hikimlere gore karara baglanir.

(Degisik: 13/4/1983 - 2814/11 md.) YOnetim planinin dedistirilmesi icin butin kat
maliklerinin beste dordunuin oyu sarttir. Kat maliklerinin 33 UncU maddeye gore
mahkemeye basvurma haklari saklidir.

Yonetim plani ve bunda yapilan degisiklikler, butin kat malikleriyle onlarin kulli ve cuz
haleflerini ve yonetici ve denetcileri baglar.

Yénetim planinin ve onda sonradan yapilan degisikliklerin tarihi, kat mulkiyeti kattgunur
(Beyanlar) hanesinde gosterilir ve bu degisiklikler yénetim planina baglanarak kat
mulkiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklanir.


https://guzergah.gokhandogru.com/link/280#bkmrk-y%C3%B6netim-pl%C3%A2n%C4%B1n%C4%B1n-de%C4%9F

C) Kat malikleri kurulunun toplantisi ve kararlari:
| - Toplanti zamani:

Madde 29 -

(Ek cimle: 14/11/2007-5711/14 md.)

Kat malikleri kurulu, yilda bir defadan az olmamak Uzere ydnetim planinda gosteriler
zamanlarda, eger bdyle bir zaman goOsteriimemisse, her takvim yilinin ilk ay! icinde
toplanir. Toplu yapilarda ise kurullar, en gec¢ iki yilda bir defadan az olmamak Uzere
yonetim planlarinda gosterilen zamanlarda, bdyle bir zaman gosteriimemisse, ikinc
takvim yilinin ilk ayi icinde toplanir.

Onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde, y6neticinin veya denetcinin veya kat maliklerinder
Ucte birinin istemi Uzerine ve toplanti icin istenilen tarihten en az onbes gun 6nce butar
kat maliklerine imzalattirilacak bir cagri veya bir taahhttli mektupla, toplanti sebebi de
bildirilmek sartiyle, kat malikleri kurulu her zaman toplanabilir.

(Ek cumle: 14/11/2007-5711/14 md.)

ilk cagn yapilirken, birinci toplantida, yeter sayinin saglanamamasi halinde, ikinc
toplantinin nerede ve hangi tarihte yapilacagi da belirtilir. ilk toplanti ile ikinci toplanti
arasinda birakilacak zaman yedi gunden az olamaz.

Il - Yeter sayi:

Madde 30 -

Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin sayl ve arsa pay! bakimindan yarisindan fazlasiyle
toplanir ve oy cokluguyla karar verir.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/15 md.)



Yeter sayinin saglanamamasi nedeniyle ilk toplantinin yapilamamasi halinde, ikinc
toplanti, en gec onbes gun sonra yapilir. Bu toplantida karar yeter sayisi, katilanlarin sall
cogunlugudur.

Bu kanunda yeter sayi icin ayrica konulmus olan hukumler saklidir.

11l - Oya katilma:

Madde 31 -

Her kat maliki, arsa payi oranina bakilmaksizin, bir tek oy hakkina sahiptir.

Anagayrimenkulde birden ziyade bagimsiz bolimu olan kat maliki, her bagimsiz bolim igir
ayri bir oy hakkina sahiptir; bununla beraber onun malik oldugu bagimsiz bélimlerin sayis
ne olursa olsun, sahip olacagi oy sayisi butin oylarin Gcte birinden fazla olamaz; oy hesab
yapilirken kesirler géozonune alinmaz.

Bir bagimsiz bélimun birden ziyade maliki varsa, kat malikleri kurulunda bunlari iclerinder
vekalet verecekleri birisi temsil eder. Kat maliklerinden biri ehliyetsiz ise onu kanun
mumessili temsil eder.

Alinacak karar dogrudan dogruya kendini ilgilendiren kat maliki gérismelerde hazi
bulunabilir, fakat oya katilamaz.

(Degisik son fikra: 14/11/2007-5711/16 md.)

Kat maliklerinden biri, oyunu yetkili vekil eliyle kullanabilir. Bir kisi, oy sayisinin yuzde
besinden fazlasini kullanmak Uzere vekil tayin edilemez. Ancak, kirk ve daha az sayidak
kat mulkiyetine tabi tasinmazlarda bir kisi, en fazla iki kisiye vekalet edebilir.

IV - Kararlar:

Madde 32 -

Anagayrimenkul kat malikleri kurulu tarafindan, sozlesme, yonetim plani ve kanur
hukUmleri uyarinca verilecek kararlara gore yonetilir.



Buatun kat malikleriyle kalli ve cuzi halefleri, yonetici ve denetciler, kat malikleri kurulunur
kararlarina uymakla yukumludurler.

Anagayrimenkultn kullanilmasindan veya yonetiminden dolayi kat malikleri arasinda veye
bunlarla yodnetici ve denetciler arasinda veya denetcilerle yoOneticiler arasinda cikar
anlasmazliklar, kat malikleri kurulunca ¢6zullr ve karara baglanir.

Kat malikleri kurulu kararlari (1) den baslayip sirayla giden sayfa numaralari tasiyan hei
sayfasi noter muhuriyle tasdikli bir deftere yazilarak, toplantida bulunan butun kat
maliklerince imzalanir; karara aykiri oy verenler bu aykiriligin sebebini belirterek imze
koyarlar.

Bir husus hakkinda ilerde cikan anlasmazliklar, karar defterinde ayni hususa dair dahe
Oonce verilmis bir karar varsa kaide olarak ona gore ¢ozulur.

V - Hakimin mudahalesi:

Madde 33 -

(Degisik birinci fikra: 14/11/2007-5711/17 md.)

Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 32 nc
madde hikmU geregince aykiri oy kullanan her kat maliki karar tarihinden baslayarak bii
ay icinde, toplantiya katilmayan her kat maliki karari 6grenmesinden baslayarak bir ay
icinde ve her halde karar tarihinden baslayarak alti ay icinde anagayrimenkulur
bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi acabilir; kat malikleri kurulu kararlarinir
yok veya mutlak butlanla hikimslz sayildigi durumlarda stre kosulu aranmaz. Kat
maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya baska bii
sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢c ve yukUmlerini yerine
getirmemesi yuzunden zarar goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkullr
bulundugu yerin sulh mahkemesine basvurarak hakimin midahalesini isteyebilir.

Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir hukan
yoksa, genel huklumlere ve hakkaniyet kaidelerine goére derhal kararini verir ve bunun
tesbit edecegi kisa bir slre icinde yerine getirilmesi lGzumunu ilgiliye tefhim veya teblic
eder.

(Degisik ucuincu fikra: 14/11/2007-5711/17 md.)



Tespit edilen sure icinde hakimin kararini yerine getirmeyenlere, ayni mahkemece, ikiyUz
elli Turk Lirasindan ikibin Tlrk Lirasina kadar idari para cezasi verilir. 25 inci madde
hukmu sakhdir.

D) Yonetici:
| - Atanmasi:

Madde 34 -

Kat malikleri, anagayrimenkulin yonetimini kendi aralarindan veya disardan sececekler
bir kimseye veya uc¢ kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye (Ydnetici), kurula de
(Yonetim kurulu) denir.

Anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz bélimi varsa, yoOnetici atanmas
mecburidir.

Anagayrimenkulin butun boélumleri bir kisinin mulkiyetinde ise, malik kanunen yodnetic
durumundadir.

Yonetici, kat maliklerinin, hem sayl hem arsa payl bakimindan cogunlugu tarafindar
atanir.

Yonetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni yillik toplantisinda yeniden atanir; esk
yOnetici tekrar atanabilir.

Kat malikleri anagayrimenkullin ydnetiminde anlasamaz veya toplanip bir yodnetic
atayamazlarsa, o geyrimenkulin bulundugu yerin sulh mahkemesince, kat maliklerinder
birinin mdracaati GUzerine ve mimkulnse digerleri de dinlendikten sonra, gayrimenkule bii
yOnetici atanir. Bu yonetici, aynen kat maliklerince atanan yoOneticinin yetkilerine sahip ve
kat maliklerine karsi sorumlu olur.

Sulh mahkemesince atanan yoOnetici, bu atanma Uzerinden alti ay gecmedikce, kal
malikleri kurulunca degistirilemez Ancak hakli bir sebep cikarsa, onu atamis olan sulfr
mahkemesi, degistirmeye musaade edebilir.

Yonetici atanirken kendisiyle yapilan s6zlesmede, teminat godstermesi sart edilebilir,
sdzlesmede bdyle bir sart olmasa bile, hakli bir sebebin cikmasi halinde, kat malikler
kurulu, yoneticiden teminat gostermesini istiyebilir.



(Degisik son fikra: 1

Yoneticinin ad ve soyadi ile is ve ev adresinin anagayrimenkullUn kapisi yanina veya giriste
gorulecek bir yere cerceve icinde asiimasi mecburidir. Bu yapilmazsa, yoneticiden veyec
yonetim kurulu Uyelerinin her birine, ilgilinin basvurmasi Uzerine ayni mahkemece, ell
Tark Lirasindan ikiyUzelli Turk Lirasina kadar idari para cezasi verilir.

Il - YOoneticinin gorevleri:
1. Genel yonetim islerinin gorulmesi:

Madde 35 -

Yoneticinin gorevleri, yonetim planinda belirtilir; yonetim planinda aksine hukumr
olmadikca, yonetici asagidaki isleri gorur:

a) Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi;

b) Anagayrimenkulin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarim
icin gereken tedbirlerin alinmasi;

¢) Anagayrimenkulun sigorta ettirilmesi;

d) Anagayrimenkulin genel yonetim isleriyle korunma, onarim, temizlik gibi bakim isler
ve asansor ve kalorifer, sicak ve soguk hava isletmesi ve sigorta icin yonetim planinde
gosterilen zamanda, eger bdyle bir zaman goésteriimemisse, her takvim yilinin ilk ay
icinde, kat maliklerinden avans olarak munasip miktarda paranin toplanmasi ve bt
avansin harcanip bitmesi halinde, geri kalan isler icin tekrar avans toplanmasi;

e) Anagayrimenkulin yénetimiyle ilgili diger batin 6édemelerin kabull, yonetim dolayisiyle
dogan borclarin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili kilnmissa, bagimsiz
bolumlere ait kiralarin toplanmasi;

f) Anagayrimenkulin tumunu ilgilendiren tebligatin kabuly;

g) Anagayrimenkulu ilgilendiren bir surenin gecmesinden veya bir hakkin kaybina meydar
vermiyecek gerekli tedbirlerin alinmasi;

h) Anagayrimenkulin korunmasi ve bakimi icin kat maliklerinin yararina olan hususlarde
gerekli tedbirlerin, onlar adina alinmasi;



i) Kat mulkiyetine iliskin bor¢ ve yukumlerini yerine getirmiyen kat maliklerine karsi dave
ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin kat mulkiyeti kitigune tescil ettirilmesi;

j) Topladigi paralari ve avanslar yatirmak ve gerektiginde almak Uzere muteber bil
bankada kendi adina ve fakat anagayrimenkulin yoOnetici sifati gosterilmek suretiyle,
hesap actiriimasi;

k) Kat malikleri kurulunun toplantiya cagiriimasi.
‘ (Ek: 4/4/2015-6645/82 md.)

[) Anagayrimenkulde bulunan asansérlerin glUvenli bir sekilde isletiimesinin saglanmas
amaciyla aylik bakimlari ile yillik kontrollerinin ilgili teknik dizenlemelere uygun sekilde
yaptirilmasi ve bu islemlere iliskin Ucretlerin 6denmesi.

‘ (Ek fikra: 4/4/2015-6645/82 md.)

Bu Kanunun 34 Uncli maddesinde belirtilen sartlari tasimasina ragmen yoOnetici atamas
yapilmayan anagayrimenkulde, birinci fikrada sayilan islerin yaptiriimasindan kat malikler
mustereken sorumludur.

2. Defter tutulmasi ve belgelerin saklanmasi:

Madde 36 -

Yonetici, kat malikleri kurulunun kararlarini protokolleri, yapilan ihtar ve tebligatin 6zetin
ve tarihlerini ve butun giderleri, 32 nci maddede s6zu gecen deftere tarih sirasiyle
yazmaya ve bu defteri ve giderlerin belgeleriyle diger batun belgeleri bir dosyade
saklamaya mecburdur.

Bu defterin, her takvim yilinin bitmesinden basliyarak bir ay icinde yonetici tarafindar
notere kapattirilmasi mecburidir.

Bu maddede vyazili goérevleri yerine getirmiyen yodneticiye 33 UnclU maddenin sor
fikrasinda yazil cezalar uygulanir.



3. isletme projesinin yapilmasi:
Madde 37 -

(Degisik madde: 13/4/1983 - 2814/12 md.)

Kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme projesi yoksa, ydnetici gecikmeksizin bil
isletme projesi yapar.

Bu projede o6zellikle:
a) Anagayrimenkulln bir yillk yénetiminde tahmini olarak gelir ve gider tutarlari;

b) Tum giderlerden her kat malikine, bu Kanunun 20 nci maddesindeki esaslara gore
dusecek tahmini miktar;

c) Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak tGzere her kat malikinin 20 nc
maddedeki esaslara gore vermesi gereken avans tutari;

Gosterilir.

Bu proje,kat maliklerine veya bagimsiz bdélimden fiilen vyararlananlara, imzalar
karsihiginda veya taahhUtli mektupla bildirilir. Bildirimden baslayarak yedi gin icinde
projeye itiraz edilirse durum kat malikleri kurulunda incelenir ve proje hakkinda, karat
verilir, gerekirse yeni bir proje hazirlanir.

Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlari,
icra ve iflas Kanununun 68 inci maddesinin 1 inci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir.

1l - Sorumlulugu:
1.Genel kural:

Madde 38 -

Yonetici, kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumludur.

(Ek fikra: 14/11/2007-5711/19 md.)
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Kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yapi temsilciler kurulu kararlarinir
iptaline iliskin davalar, kat maliklerini temsilen yoneticiye, toplu yapilarda ise adec
temsilciler kurulu veya toplu yap! temsilciler kurulunca secilen yoOneticiye husumet
yoneltilmesi suretiyle acilabilir. Yonetici, acilan davay! butlin kat maliklerine ve ada veyec
toplu yapi temsilciler kuruluna duyurur. Kurul kararinin iptali halinde bu konudak
yargilama giderleri ortak giderlerden karsilanir.

2. Hesap Verme:

Madde 39 -

Yonetici, yonetim planinda yazili zamanlarda eger bodyle bir zaman yazilmamissa hei
takvim yilinin birinci ayi icinde kat malikleri kuruluna, anagayrimenkul dolayisiyle o tarihe
kadar elde edilen gelirlerin ve yapilmis olan giderlerin hesabina vermekle yukumludur.

Kat maliklerinin yarisi isterse, bunlarin arsa paylari ne olursa, olsun ydnetim planinde
yazili zamanlar disinda da hesabin gdsterilmesi yoneticiden istenebilir.

IV - Haklan:

Madde 40 -

Yonetici, kaide olarak vekilin haklarina sahiptir.

Kat malikleri,kendilerine dusen borclari ve yukumleri yoOnetici tarafindan noterlikce
yaptirilan ihtara ragmen vaktinde ve tamamen yerine getirmezlerse, yoOnetici, hicbii
tazminat 6demeye mecbur olmaksizin, kendine ait s6zlesmeyi feshedip yoneticilikter
cekilerek bu yuzden ugradigi zararin tazminini kat maliklerinden istiyebilir.

Yonetici, yonetim planinda veya kendisiyle yapilan s6zlesmede bir Ucret tayin edilmemig
olsa bile, kat maliklerinden uygun bir Ucret istiyebilir.

(Degisik: 13/4/1983-2814/13 md.) Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan atanmig
yoneticinin normal yoénetim giderlerine katilip katilmayacagi, katilacaksa, ne orande
katilacagini kararlastirir. Bu yolda, bir karar alinmamis ise, yodnetici yénetim slresince
kendisine dlisen normal yonetim giderlerinin yarisina katiimaz.
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E) YOonetimin denetlenmesi:

Madde 41 -

Kat malikleri kurulu, yoneticinin bu gorevdeki tutumunu devamli olarak denetler ve hakl
bir sebebin ¢cikmasi halinde onu her zaman degistirebilir.

Hesaplarin denetlenmesi icin yonetim planinda, belli bir zaman konulmamissa; bu denetimr
her Uc¢ ayda bir yapilir; bununla beraber hakli bir sebep cikarsa, hesap denetlenmesi hel
zaman yaplilabilir.

Kat malikleri kurulu denetim isini, kendi aralarindan sayir ve arsa payl ¢ogunluguyle
sececekleri bir denetciye veya uc kisilik bir denetim kuruluna verebilir; bu halde denetc
veya denetim kurulu yonetim planinda yazili zamanlarda, eger zaman yazilmamissa, hel
takvim yilinin birinci ay! icinde kat malikleri kuruluna verecekleri bir raporla denetimir
sonucunu ve anagayrimenkulin yonetim tarzi hakkindaki dusuncelerini bildirir; bu rapot
cogaltilarak birer 6rnegi taahhUtli mektupla kat maliklerine génderilir.

Denetciler bu raporu ve verecekleri kararlari ve gerekli gérdukleri diger hususlari, (1) der
baslayip sira ile giden sayfa numaralar tasiyan ve her sayfasi noter muhruayle tasdikli bii
deftere gecirip tarih koyarak altini imza ederler.

F) Yenilik ve ilaveler:
| - Faydali olanlar:

Madde 42 -

Kat malikleri,anagayrimenkulin ortak yerlerinde kendi baslarinda bir degisiklik
yapamazlar; ortak yerlerin dizgun veya bunlar kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale
konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin cogaltilmasina yariyacak butlr
yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin sayl ve arsa pay! cogunlugu ile verecekleri karai
Uzerine yapllir.

(Ek fikra: 1/7/2005-5378/19 md.)

Engellilerin yasami icin zorunluluk géstermesi halinde, proje tadili kat maliklerinin en gec
Uc¢ ay icerisinde yapacagl toplantida gorisilerek sayl ve arsa pay! ¢cogunlugu ile kararz
baglanir. Toplantinin bu slre icerisinde yapilamamasi veya tadilat talebinin cogunluklz



kabul edilmemesi durumunda; ilgili kat malikinin talebi Gzerine bina glvenliginin tehlikeye
sokulmadigini bildirir komisyon raporuna istinaden ilgili mercilerden alinacak tasdikli
proje degisikligi veya krokiye gore insaat, onarim ve tesis yapilir. ilgili merciler, tasdikl
proje dedgisikligi veya kroki taleplerini en gec alti ay icinde sonuclandirir. Komisyonur
teskili, calisma usdlU ile engellinin kullanimindan sonraki slrec ile ilgili usl ve esaslal
Bayindirlik ve iskan Bakanligi ile Ozurliler idaresi Baskanligi tarafindan mustereker
hazirlanacak yonetmelikle belirlenir.[7]

Bu islerin giderleri, yeniliklerden faydalananlar tarafindan, faydalanma oranina gore
odenir.

(Degisik dordincu fikra: 18/4/2007-5627/16 md.)

Kat maliklerinden birinin istegi Uzerine 1sI yalitimi, 1sitma sisteminin yakit déntsimu ve
Isitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemmden merkezi sisteme
dénusturulmesi, kat maliklerinin sayi ve arsa payl cogunlugu ile verecekleri karar Gzerine
yapilir. Ancak toplam insaat alani ikibin metrekare ve Uzeri olan binalarda merkezi I1sitme
sisteminin ferdi 1sitma sistemine donusturulmesi, kat maliklerinin sayi ve arsa payi olarak
oybirligi ile verecekleri karar Uzerine yapilir. Bu konuda yapilacak ortak islerin giderler
arsa payl oranina gore odenir. Merkezi Isitma sistemlerinde Isinma giderlerinir
paylastiriimasina iliskin usGl ve esaslar Bayindirlik ve iskan Bakanh@i tarafindan yurirliige
konulacak yonetmelikle duzenlenir.

(Degisik besinci fikra: 18/4/2007-5627/16 md.)

Isitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme
donusturtulmesine karar verilmesi halinde, yonetim planinin bu karara aykirt hukumler
degistirilmis sayilr.

Il - Cok masrafh ve luks olanlar:

Madde 43 -

Yapilmasi arzu edilen yenilik ve ilaveler cok masrafli ise veya yapinin 6zel durumuna gore
ks bir nitelik tasiyorsa veya anagayrimenkulin butiun kat malikleri tarafindar
kullanilmasi mutlaka gerekli olan yerlerinde veya gecitlerinde bulunmiyorsa, bunlardar
faydalanmak istemiyen kat maliki, gidere katilmak zorunda degildir; bu gibi yenilik ve
ilavelerin giderini, onlarin yapilmasina karar vermis olan kat malikleri 6derler.



Bununla beraber, baslangicta giderlere katilmiyan kat maliki veya onun kulli veya cuz
halefleri yenilik ve ilavelerin yapilmasi ve korunmasi giderlerine sonradan, kendi arse
paylari oraninda katilirlarsa, yapilan luks yenilik veya ilaveden faydalanma hakkin
kazanirlar.

I1l1- Bagimsiz bolum ilavesi:

Madde 44 -

Anagayrimenkulun Ustune kat ilavesi veya mevcut cekme kat yerine tam kat yapilmas
veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kisminda 24 Uncu maddenin ikinc
fikrasinda yazil yerlerin sonradan yapimi veya ilavesi icin:

a) Kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar vermesi;

b) Anagayrimenkulin bu insaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni ilaveler de
dahil olmak Uzere butin bagimsiz bolimlerine tahsis olunacak arsa paylarinin, usuline
gore yeniden ve oybirligiyle tesbit edilmesi;

c) ilave edilecek yeni bagimsiz bélime tahsis edilen arsa pay! Uzerinde, tapu memurt
huzurunda yapilacak resmi senetle, 14 Uncu maddeye gore kat irtifaki kurularak bunun,
anagayrimenkulin butin bagimsiz bolimlerinin kat miulkiyeti kutagundeki irtifaklai
hanesine tescil edilmesi ve anagayrimenkulin kapanan eski kutuk sayfasiyle 13 unct
madde hikmuine gore baglanti saglanmasi;

Sarttir.

Bu nitelikteki ilave ve genisletmelere muvafakat etmekle beraber kendisi katiimak
istemiyen kat maliklerinin arsa paylarindan, bu ilaveler sebebiyle azalan kismin, ilavey
yaptiranlarin bagimsiz bélimlerine tahsisini kabul ettikleri, resmi senette belirtilir.

Bu takdirde, yeni bagimsiz boélimin yapiimasina katiimiyan kat maliklerinin arsc
paylarindan yeni tahsis sebebiyle azalan kismin bedeli kendilerine 6denmek sartiyle, yen
yapilan bagimsiz bélim, kat irtifaki kurulmasina dair olan eski resmi senet geregince kat
mulkiyetine cevrilerek onu yaptiranin mulkt veya yaptiranlarin ortak mulkd olur ve kat
mulkiyeti kitagundn ayr bir sayfasina yeni malik veya malikler adina tescil edilir.

G) Temliki tasarruflar ve onemli isler:



Madde 45 -

Anagayrimenkulin bir hakla kayitlanmasi veya arsanin boélinmesi ve bdlinen kismir
mulkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya anayapinin dig
duvarlarinin, cati veya daminin reklam maksadiyle kiralanmasi gibi é6nemli yonetim isler
ancak batin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar Gzerine yapilabilir.

ALTINCI BOLUM

Kat Milkiyetinin ve Kat irtifakinin Sona Ermesi
A) Kat miulkiyetinin sona ermesi:

| - Anagayrimenkulun arsasiyle birlikte yok olmasi veya
kamulastiriimasi ile:

Madde 46 -

Kat mulkiyeti, kat mulkiyeti katigundeki sicil kaydinin silinmesiyle sona erer.

Anagayrimenkulln batin bagimsiz bélimlerinin bir tek kisinin mulkiyetinde toplanmasiyle
kat mulkiyeti kendiliginden sona ermez.

Sicil kaydi, batin kat maliklerinin veya butin bagimsiz bélimleri kendi mulkiyetinde
toplamis bulunan malikin, anagayrimankuldeki kat mulkiyetinin adi maulkiyete
cevrilmesine ait yazili istemi Uzerine silinir ve o gayrimenkul, mustakil bélimlere bagl
arsa paylarina goére, genel kitlkte yeni bir sayfaya gacirilerek ve eski kayitlariyle baglant
saglanmak suretiyle tescil olunur. Anagayrimenkulin niteliginde kat mulkiyetinir
kurulmasindan sonra degisiklikler olmussa, yeni sicil kaydina bunlar da yazilir.

Bagimsiz boélumlerden biri bir ayni hakla veya sicile serh verilen bir sahsi hakla kayitlanmig
bulunuyorsa, hak sahibinin muvafakatiyle o hak kutukten silinmedikce, anagayrimenku
Uzerindeki kat mulkiyetinin adi mulkiyete cevrilmesi ve kat mulkiyeti kGtigundeki sici
kaydinin silinmesi istenemez.

Kayitlayici hakkin sahibi, sicil kaydinin silinmesine muvafakat etmemekle beraber hakkinir
yalniz borcluya ait miulkiyet payina veya hakkin niteligine goére, butin ortak mulkiyet
paylarina aktarilmasina muvafakat ederse bu hak sicilden silinmeksizin yalniz bor¢lunun,



adi mulkiyet gayrimenkuldeki buatin ortak mulkiyet paylari Gzerine gecirilmek suretiyle
genel kutage tescil olunur.

Anagayrimenkullin arsasiyle birlikte tamamen yok olmasi veya kamulastiriimasi halinde
sicil kaydinin silinmesi genel hukumlere goére yapilir.

Anagayrimenkul kamulastirilirsa, her bagimsiz bolimin kamulastirma bedeli baglantil
bulundugu arsa pay! ve eklentileri de g6zénunde tutularak ayri ayri takdir olunur ve c
bolumuin malikine ddenir.

Il - Anayapinin harap olmasi:

Madde 47 -

Anayapinin tumuU harap olmussa, anagayrimenkul Gzerindeki kat mulkiyeti kendiliginder
sona erer.

Anayapinin bagimsiz bélimlerinden biri tamamen harap olur ve o bdlimidn maliki iki yi
icinde boélumunu yeniden yaptirmazsa, diger kat malikleri veya bunlardan bir kismi, bt
surenin tamamlanmasindan baslyarak bir yil icinde o bdlime ait arsa payinin, deger
karsiliginda ve arsa paylari oraninda kendilerine devredilmesini hakimden istiyebilirler. Bu
halde devrolunan arsa paylan kat miulkiyeti kGtagidnan ilgili sayfalarinin (Beyanlar,
hanesine isaret olunur; arsa payini devralanlar, devraldiklari tarihnten baslyarak iki yi
icinde, harap olan bagimsiz bolimu yeniden yaptirmaya veya ayni slre icerisinde butlr
kat malikleri bagimsiz bélimlere bagh arsa paylarini bu kanunun 3 Gncl maddesinin 2 nc
fikrasindaki esaslara goére yeniden hasapliyarak kat mulkiyeti kutigune gecirtmeye
mecburdurlar.

Yukardaki fikra hikmuine uyulmadigi takdirde anagayrimenkul UGzerindeki kat mulkiyet
kendiliginden sona ererek, gerek o gayrimenkul ve gerek harap olan bolimler icin alinar
sigorta bedeli Uzerinde ortak mulkiyet haktmleri uygulanir.

(Degisik son cumle: 14/11/2007-5711/20 md.)

Birden ziyade bagimsiz bélim tamamen harap olup da bunlardan birinin yenider
yapilmasi digerinin yapilmasina bagh bulunuyorsa, bagimsiz bélumleri harap olan kaf
malikleri bunlari yeniden yaptirip yaptirmiyacaklarini, harabolma tarihinden basliyarak alt
ay icinde diger kat maliklerine yazili olarak bildirmeye mecburdurlar. Bildirmeyenlerin
yeniden yaptirmak istemedikleri kabul olunur ve onlarin arsa paylari, degeri karsihginde



boéliumlerini yeniden yaptirmak isteyenlere oncelikle devredilir.

Harabolan bagimsiz boélimler Uzerindeki kat mulkiyeti bu maddede vyazili surelei
devaminca kendiliginden kat irtifakina cevrilir ve kat mulkiyeti kitidgunde beyanlal
hanesine gecici serh verilir. Bagimsiz bolim yapilinca onun Uzerindeki kat mulkiyet
yeniden dogar ve gecici serh kutukten silinir.

111 - Bildirme odevi ve kaydin silinmesi:

Madde 48 -

Anagayrimenkulin veya anayapinin tumunun veya bir kisminin harabolmasi halinde
durum yonetici tarafindan o gayrimenkulin bulundugu yerin tapu idaresine ve butin kat
maliklerine; eger yonetici yoksa, bagimsiz bolimU harap olan kat maliki tarafindan tapt
idaresine derhal bildirir; bunun bildiriimemesi yuzinden dogacak zararlarin tUminder
bagimsiz bolimu harap olan kat maliki, zararin beste biri oranindaki kismindan da ydnetic
muteselsilen sorumlu olup, Hazine sorumlu degildir.

Kat mulkiyeti sona erince, kat miulkiyeti katigundeki sayfalar kapatilarak gayrimenkullr
kaydi anayapidan saglam kalan kisimlar gosterilmek ve kat mulkiyeti kGtagu kurulmadar
onceki genel kitiuk kaydiyle baglanti saglanmak suretiyle, arsa paylar oraninda ortak
mulkiyet esaslarina goére, genel katlge tescil edilir. Bu halde sigorta bedelleriyle enka:z
Uzerinde de ortak mulkiyet hukUmleri yurar.

Tumu harabolan anayapinin arsasinda malik veya ortak malikler tarafindan yine kal
mulkiyeti esasina goére yeni bir yapl yapilmak istenirse, kat irtifaki ve kat mulkiyet
kurulmasina dair huktmler uygulanir.

B) Kat irtifakinin sona ermesi:

Madde 49 -

Kat irtifakina konu olan arsanin maliki veya ortak malikleri, tapu memuruna verecekler
yazili bir beyanla kat irtifakina ait sicil kaydini sildirerek bu irtifaka her zaman sor
verebilirler.

Kat irtifaki, buna konu olan arsanin tamamiyle yok olmasi veya Uzerinde yap
yapilamiyacak hale gelmesi veya kamulastiriimasi ile kendiliginden sona erer.



(Degisik fikra: 13/4/1983 - 2814/14 md.) Kat irtifakina konu olan arsa Uzerinde, bu
irtifakin kurulmasi sirasinda verilen plana gore bes yil icinde yap! yapilmazsa maliklerder
birinin istemi Uzerine, sulh hakimi, gerektiginde ilgilileri de dinleyerek, duruma gore kat
irtifakinin sona ermesine veya belli bir sure icin uzatilmasina karar verir. Sure isterr
uzerine yeniden uzatilabilir.

(Degisik fikra: 13/4/1983 - 2814/14 md.) Yukaridaki fikra uyarinca kat irtifaki
kaldirnldiginda tapu kitugundeki kayit silinir.

YEDINCIi BOLUM

Son Hukumler
A) Yasaklar:

Madde 50 -

Bu kanun vyururlige girdikten sonra Medeni Kanuna ve diger kanunlara gore, bil
gayrimenkulin paydaslarindan birinin o gayrimenkulln bir bélumunden kat maliki gibi tek
basina faydalanmasini saglamak icin irtifak hakki kurulamaz.

TUmU kargir olmiyan yapilarda kat mulkiyeti kurulamaz.

B) Yeni duruma uyma :

| - Medeni Kanunun yururliuge girmesinden sonra kurulan
irtifaklarda:

Madde 51 -

(Degisik birinci fikra: 30/4/1969 - 1166/1 md.) Medeni Kanunun yduararlage
girmesinden sonra bu kanunun vyururlige gqirdigi tarihe kadar bir gayrimenkullr
paydaslarindan birinin o gayrimenkulun bir bolumuinden kat maliki gibi tek basine
faydalanmasini saglamak icin Uzerinde irtifak hakki kurulmus olan gayrimenkullerir
mulkiyetinin 2/1/1971 tarihine kadar kat mulkiyetine cevrilmesi ve kat mulkiyeti kutigune
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tescil ettirilmesi mecburidir. Bu yapilmazsa irtifak haklari sona ererek yalniz ortak
mulkiyet devam eder.

Gayrimenkul Uzerindeki mulkiyetin birinci fikra geregince kat mulkiyetine cevrilmesi ve
kat mulkiyet kttigune tescili, ortak maliklerden birinin tapu ideresine basvurmasi Uzerine
tapu idaresindeki belgelere ve bu kanunun 12 nci maddesinin (b) bendinde yazili fotografe
dayanilarak yapilir; bu halde fotografin, tapu idaresine basvuran ortak malikin imzasiyle
tasdik edilmesi yeter.

Diger ortak malikler bu cevrilmeye itiraz edemiyecekleri gibi bunun giderlerine
katilmaktan ve yonetim plani yapmaktan kacinamazlar; kacinilirsa, hakimin mudahalasine
dair olan 33 Uncu madde hukmu uygulanir.

Il - Medeni Kanundan once kurulmus olan haklarda :

Madde 52 -

Medeni Kanunun yurirlige girdigi tarihten 6nce (Hava hakki, oda mulkiyeti) gibi isimlei
altinda kurulmus olan haklar, bu kanunun yurirlige girmesinden basliyarak Uc yil icinde,
asagida yazili hikimlere gore, bu kanun uyarinca kat miulkiyetine veya kat irtifikine
cevrilir:

a) Gayrimenkul Uzerinde bu haklara konu olan yapi boliumleri mevcutsa, hak sahipleri
aralarinda yapacaklar bir s6zlesme ile, o gayrimenkullin arsasinda, bélimlerinin degerler
oraninda ve hicbir bedel 6demeye mecbur olmaksizin, Medeni Kanunun ortak mulkiyel
hikUimlerine gore paydas olurlar ve Kat Mulkiyeti Kanununun ilgili hikGmleri uyarinca kat
mulkiyetini kurarlar.

b) Yapi bolimleri mevcut olmayip yalniz hava hakki mevcutsa, bu hak (a) bendindek
esaslara gore hak sahibinin arsada paydas olmasi suretiyle kendiliginden kat irtifak
hakkina ceuvrilir ve kitige o suretle tescil edilir.

c) Hak sahipleri anlasarak bu kanunun yururlage girdigi tarihten itibaren Uc¢ yil icinde esk
haklarini kat mulkiyetine veya kat irtifakina cevirmezlerse, bu cevirme, gayrimenkullr
bulundugu yerin tapu idaresince, ayri ayri boéliumlerin degerleri oraninda arsa paylarinir
tesbiti ve gereken belgelerin hazirlanmasi suretiyle ve bu maddenin (a) ve (b,
bendlerindeki esaslar uyarinca, hak sahiplerinden birinin muracaati Uzerine veye
dogrudan dogruya yapilir ve durum butin hak sahiplerine bildirilir.



Bu haklarin tapu idaresince kat mulkiyetine veya kat irtifakina dogrudan dogruyec
cevrilmesi icin gereken masraflar Hazinece 0Odenerek, kamu alacaklarinin tahsil
hakkindaki 6zel kanun hiakumlerine gore hak sahiplerinden alinir.

Hak sahipleri tapu idaresinin kararina karsi, bunun kendilerine bildirilmesinden basliyarak
bir ay icinde, sulh mahkemesine dava acmak suretiyle itiraz edebilirler.

Il - Medeni Kanuna gore kurulmus kat irtifaklarinin
yonetimi:

Madde 53 -

Bu Kanun ydrurlige girdigi tarinten 6nce bir gayrimenkulin paydaslarindan birinin ¢
gayrimenkulin bir béliumunden kat maliki gibi tek basina faydalanmasini saglamak icir
kurulmus olan irtifak haklari, bu Kanuna goére kat mulkiyetine cevrilinceye kadal
anagayrimenkullin yodnetimi, yonetim plani yapilmasi mecburiyeti ve giderlere ve sigorte
mecburiyetine ve bunun primlerine katilma hususlarinda bu kanun huktmleri uygulanir.

C) Ozel kanuna gore ortaklastirma (Siiyulandirma)
halinde kat mulkiyetinin durumu:

Madde 54 -

(Degisik birinci fikra: 14/11/2007-5711/21 md.)

imar Kanunu hikimlerine gore ortaklastirma halinde, ortaklastirilan gayrimenkullet
arasinda kat miulkiyetine tabi gayrimenkul varsa ve ortaklastirma, 9/11/1985 tarihinder
dnce ise 6785 sayili imar Kanununun 46 nci maddesi, bu tarihten sonra ise 3194 sayil
imar Kanununun 16 nci maddesi geregince ortakhdin giderilmesi hususunda butur
malikler anlastiklar takdirde, ortaklhgin giderilmesi bu anlasma htukidmlerine gére yapllir.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/21 md.)

Bdyle bir anlasmaya varilamazsa, her gayrimenkulin ortaklastirmadan onceki gecel
degerleri, birinci fikrada s6zi gecen madde hikimlerine gore ortakligi gidermekle gorevl



sulh mahkemesince ayri ayr takdir edilerek, bunlara Tlrkiye istatistik Kurumunce
yayimlanan uretici fiyat endeksi uygulanmak suretiyle her bir gayrimenkulin hukme er
yakin tarih itibariyla ulastigi degerleri tespit edildikten sonra, bunlardan degeri en fazle
olan gayrimenkulin malikine, 6éteki gayrimenkulleri bu degerle satin almasini teklife karai
verilir ve bu teklif kabul edilip bedel 6denince ortaklik giderilmis olur.

Kesinlesen sulh mahkemesi kararinin tebliginden basliyarak bir ay icinde bede
o0denmez veya alti ay icinde o6denmek Uzere banka mektubu veya ayni teminal
gosterilmezse ortaklastirilan gayrimenkullerin tumad, imar durumuna gore mumkunse
katmulkiyeti muhafaza ve diger gayrimenkuller buna ilhak edilerek,

eger bu mimkun degilse kat mulkiyeti kaldirilarak, acik artirma yoliyle satilip ortaklik
giderilir ve satis bedeli her gayrimenkultun, ikinci fikra uyarinca takdir edilmis olar
degerleri arasindaki orana gore, maliklere paylastirilir.

D) Harc¢ ve vergiler:

Madde 55 -

Bu kanuna gore kat mulkiyeti ve kat irtifaki kurulmasi, mulkiyetin baskasina devrini ihtive
etmedikce her cesit harc ve vergiden muaftir. Bu muafiyet, Medeni Kanunun yurarlage
girmesinden sonra kurulan irtifak haklarinin 51 nci madde geregince kat mulkiyetine ve
Medeni Kanundan 6nce kurulmus olan haklarin 52 nci maddeye gdre kat mulkiyeti veye
kat irtifakina cevrilmesi islemlerine de samildir.

Kurulan kat mdulkiyetleri tapu memurunca derhal anagayrimenkulin kayith bulundugt
yerin belediyesine ve vergi dairesine bildirilir.

E) Belediyesi olmiyan yerlerdeki durum:

Madde 56 -

Bu kanunun belediyelere yUkledigi gorevler, belediye olmiyan, yerlerde o yerin badl
bulundugu ilce veya il merkezleri belediyelerince, 6785 sayili imar Kanununun 47 nc
maddesinde bahsi gecen sahalarda ise ilgili belediyece yerine getirilir.



SEKIZINCI BOLUM[8]

Devre Mulk Hakki
Madde 57 -

(Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yapr veya bagimsiz bolimun ortak maliklerinder
her biri lehine bu yapi veya bagimsiz bolimden yilin belli donemlerinde istifade hakki,
musterek mulkiyet payina bagl bir irtifak hakki olarak kurulabilir.

Bu hakka devre mulk hakki denir.

Madde 58 -

(Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Aksi resmi senette kararlastiriimadikca devre mulk hakkinin bagh oldugu pay, devrelerir
sayl ve sureleri esas alinarak esit bir bicimde belirlenir.

Devre mulk hakki ancak mesken nitelikli, kat mulkiyetine veya kat irtifakina cevrilmig
yahut mustakil yapilarda kurulabilir.

Devre mulk Gzerinde bu hakla bagdasan ayni haklar tesis edilebilir.

Devre milk hakki bagh oldugu musterek mulkiyet payina bagli olarak devir ve temlik
edilebilir ve mirascilara gecer.

Madde 59 -

(Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Devre mulk hakkinin yilin belirli dénemlerine ayrilmasi ve 7 gunden daha az surel
olmamasi gerekir. Sozlesmede aksi kararlastirilmamissa devre mulk hakki sahibi bt



hakkin kullanimini baskalarina birakabilir.[9]

Madde 60 -

(Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Ana tasinmaz mal ile bagimsiz bolimlerin ve mustakil yapilarin tapu kUtuklerinin beyanlai
hanesine, bagimsiz bolim veya yapi Uzerinde devre mulk hakki kuruldugu isaret edilir ve
duzenlenecek tapu senedinde de bu husus belirtilir.

Madde 61 -

(Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Uzerinde devre milk hakki kurulacak yapi veya bagimsiz bélimlerin ortak maliklel
arasinda donem suresi, devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri, yoneticilerin secimi ile
hak ve sorumluluklari, bayuk onarim i¢in ayrilacak donem, bakim masraflar gibi hususlai
devre mulk sbézlesmesinde belirlenir. Bu hususlari iceren ve butin hak sahiplerince
imzalanan devre miulk sOzlesmesi resmi senede eklenir ve tapu kitigunin beyanlal
hanesinde gosterilir.

Devre mulk hakki kurulan her yapi veya bagimsiz bélim icin ortak malikler, kend
aralarindan veya disardan bir gercek veya tuzelkisiyi yonetici ve kat malikleri kurulune
temsilci olarak tayin ederler. Bu Kanunun genel hukimlerine gore atanan yodneticilere
devre mulk yoneticiligi ile ilgili gbrevler de verilebilir.

Madde 62 -

(Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Kat mulkiyetine cevrilmis birden fazla bagimsiz boélimlerden bazilarinin Gzerinde devre
mulk hakki kurulmasi, aksi yonetim planinda kararlastiriimamissa, diger bagimsiz boélanr
maliklerinin muvafakatlarina bagh degildir.



Madde 63 -

(Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Uzerinde devre milk hakki kurulan yapi veya bagimsiz bélimin ortak malikleri, aks
sozlesme ile kararlastirilmamissa, suyuun giderilmesini isteyemezler.

Madde 64 -

(Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Devre mulk hak sahipleri, kendilerine ayrilan ve tapu sicilinde belirtilen donem sures
sonunda istifade ettikleri bagimsiz bolim veya yapilyl sézlesme hiUkiUmleri geregince
bosaltmaya ve yeni hak sahibine teslime mecburdurlar.

Donem siresi sonunda tahliye olmadigi takdirde, istifade edecek dénem sahibinder
birisinin veya yoneticinin tapu kaydini ve sozlesmeyi talebine ekleyerek ibrazi halinde
mahallin en buyuk mulki amirin emri ile, baskaca bir islem ve tebligata lGzum kalmadan
derhal zabitaca bosalttirilir. idare veya yargi organlarina yapilacak basvuru, bu bosaltme
islemini durdurmaz. ilgililerin kanundan ve sdzlesmeden dogan haklari saklidir.

Madde 65 -

(Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Devre mulk hakki sahiplerinin hak ve borclar, yetki ve sorumluluklarinin tespit ve
uyusmazliklarin ¢6zimlenmesinde bu Kanunda, soOzlesmede veya yonetim planinde
hikim bulunmayan hallerde Tirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanun huaktmler
uygulanir.



DOKUZUNCU BOLUMI[10]

Toplu Yapilara lliskin Ozel Hikimler
Kapsam

Madde 66 -

(Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yapl, bir veya birden cok imar parseli Uizerinde, belli bir onayli yerlesim planina gore
yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetlel
ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden cok yapiy! ifade eder.

Toplu yapi kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalari sarttir. Ancak bt
parseller arasinda kalan ve imar planina gore yol, meydan, yesil alan, park, otopark gib
kamuya ayrilan yerler icin bu sart aranmaz. Toplu yapi! kapsamindaki her imar parseli, kat
irtifakinin veya kat mulkiyetinin tesisinde ayri ayri dikkate alinir. Ancak, toplu yapi birder
fazla imar parselini iceriyorsa, munferit parseller tGzerinde toplu yapi hikimlerine tab
olacak sekilde kat mulkiyeti iliskisi kurulamaz.

Yapilar tamamlandikca, tamamlanan vyapilara iliskin kat irtifaklari kat maulkiyetine
cevrilebilir.

Ortak yerler

Madde 67 -

(Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yapi kapsaminda olup, butintyle bu kapsamdaki bagimsiz bolimlerin ortak
kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis
edildikleri toplu yap! kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz boltmr
numaralari gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikler
parsellerde bulunan bagimsiz bélimlerin ortak yeri olur.



Toplu yapi kapsaminda bulunan birden cok yapinin ortak sosyal ve alt yapi tesisler
bulunduklari parsel veya yapilya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz bélimlerin ortak
yeri sayilir.

Vaziyet plan ve projeleri
Madde 68 -

(Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilig
amacg ve sekilleri, toplu yapi kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak
sekilde, bir butlin olarak ilgili makamlarca onaylanmis imar plani hikimlerine uygur
olarak hazirlanmis vaziyet planinda ve projelerde belirtilir.

Kamuya ayrilan yerlerin duzenlenmesi, isletilmesi ve bakimi, bu konuda yetkili kamt
kurumu ile mutabakat saglanmasi halinde, kamunun kullanimini kisitlamamak sartiyle
toplu yapi yonetimince ustlenilebilir.

Toplu yap! uygulamasinda, kat mulkiyetinin ve kat irtifakinin tesisine, aranacak belgelere
tapuda yapilacak islemlere iliskin hususlar, Bayindirlik ve iskdn Bakanli§inca hazirlanacak
bir yonetmelikle dluzenlenir.

Yonetim
Madde 69 -

(Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yap! kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden cok bagimsiz bolimc
kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin her biri, kendi sorunlarina ve
yalniz o bloga ait ortak vyerlere iliskin olarak, o blokta bulunan bagimsiz bdltmr
maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulunca yonetilir. Bir parselde blok niteliginde
olmayan yapilar varsa veya bu nitelikteki yapilarla blok yapilar ayni parselde yer aliyorsa
kendi sorunlarina ve o parsele ait ortak yerlere iliskin olarak, o parselde bulunan bagimsiz
bolim maliklerinden olusan kat malikleri kurulunca yoénetilir. Yonetim planinda bloklarir



ve blok niteliginde olmayan yapilarin idare tarzi ayrica belirtilir.

Bir adada birden cok parsel yer aliyorsa, aday! olusturan parsellere ait ortak yerler, ¢
adada bulunan bagimsiz bélium maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca yoénetilii
ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hukUmleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindar
kararlastirilir. Bu yetki, yonetim planinda ada temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetin
planinda baska turld dizenlenmemisse, ada temsilciler kurulu, blok yapilarda her bloktz
bulunan bagimsiz bélim maliklerince secilen blok yéneticileri ve blok niteliginde olmayar
yapilarin bagimsiz bélim maliklerince secilen temsilcilerden olusur. Ada temsilciler kurulu
dyelerinin sayisi ve nasil secilecedi toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planindz
belirtilir. Ada temsilciler kurulunda bu yodneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsi
ettikleri bagimsiz bélim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.

Toplu yapi kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz boélinr
maliklerinden olusan toplu yapi kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarz
kanunlarin emredici hukumleri sakl kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir. B
yetki, yonetim planinda toplu yapi temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim planinda baske
turlu duzenlenmemisse, toplu yapi temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunar
bagimsiz bolim maliklerince secilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarir
bagimsiz bolim maliklerince secilen temsilcilerden olusur. Toplu yapi temsilciler kurulu
dyelerinin sayisi ve nasil secilecedi toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planinde
belirtilir. Toplu yap! temsilciler kurulunda bu yodneticiler ve temsilciler yonettikleri ve
temsil ettikleri bagimsiz b6lim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.

Yonetim plani ve degistirilmesi
Madde 70 -

(Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yap! kapsamindaki yapi ve yerler icin tamamini kapsayan bir tek yonetim plan
dizenlenir. Yonetim plani, toplu yapi kapsamindaki butin kat maliklerini baglar. Yonetin
planinin degistirilebilmesi icin, toplu yapi temsilciler kurulu Uyelerinin temsil ettikler
bagimsiz bélimlerin tamsayisinin beste dérdunidn oyu sarttir.

Gecici yonetimle ilgili yonetim plani hdkUmleri, toplu yapi alanindaki bagimsiz boltn
maliklerinin beste dérdinun oylariyla degistirilebilir.



Yonetici ve denetci atama

Madde 71 -

(Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Yonetim planinda baska turli dizenlenmedikce, blok kat malikleri kurulu blok icin, blok
niteliginde olmayan yapilarin yer aldigi parseldeki kat malikleri kendilerine 6zgulener
ortak yer ve tesisler icin, toplu yap! temsilciler kurulu ise toplu yap! kapsamindaki butur
ortak yapl, yer ve tesisler icin yonetici ve denetci atar.

Blok yoneticisi ve denetgisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapilarir
ortak yer ve tesisleri icin yonetici ve denetci, bu yapilardaki kat maliklerinin say! ve arse
payl bakimindan ¢cogunlugu tarafindan secilir. Toplu yapi kapsamindaki batin ortak yapi
yer ve tesisler icin yonetici ve denetci ise, toplu yapi temsilciler kuruluna katilan yonetic
ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bolim sayisinin salt cogunlugunur
oyu ile atanir.

Ortak giderlere katilma

Madde 72 -

(Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yapi kapsamindaki belli bir yapiya veya vyapilarin sadece birkacindaki kat
maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis ortak yer ve tesislere iliskir
ortak giderler, o yapilardaki kat malikleri tarafindan, batin bagimsiz bdlimlerin ortak
kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderler ise butur
kat malikleri tarafindan karsilanir.

Blok kat malikleri, toplu yapi temsilcileri ve gecici yénetim kurulu kararlari, 2004 sayili icre
ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilr.

Kat malikleri, toplu yapl kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler Uzerindeki kullanme
hakkindan vazgecmek veya bunlarin baska bir parselde veya kamuya ait alanlarde
bulundugunu veya bagimsiz bélimlerinin veya kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardar
faydalanmaya lizum ve ihtiyac bulunmadigini ileri sGrmek suretiyle toplu yapi ortak gidel
payini ve toplanacak avansi 6demekten kacinamazlar.



Gecici yonetim
Madde 73 -

(Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Yonetim planinda toplu yapi temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun goérevlerin
ustlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmasi icin gerekli girisim ve cagrilarde
bulunmak Uzere, bir gecici yonetim kurulmasi éngoérulebilir. Bu takdirde yonetim planinde
gecici yonetimin nasil olusacagina ve ne zamana kadar devam edecegine iliskir
hukumlere yer verilir. Gegici yonetim en ge¢ toplu yapinin bitimini izleyen bir yil sonrasine
kadar devam edebilir. Bu sure, her halde toplu yapi kapsamindaki ilk yapi ruhsatinir
alinmasindan itibaren on yil gecmekle sona erer.

Uygulanacak diger hukumler

Madde 74 -

(Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Bu boélumde 6ngoriulen 6zel hukimler sakl kalmak kaydiyla, bu Kanunda yer alan batur
hukumler, toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilir.

Gorevli mahkeme:

Ek Madde 1 -

(Ek: 13/4/1983-2814/15 md.)

Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her turli anlasmazlik sulh mahkemelerinde
¢Ozumlenir.
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Kullanma yerlerinin bosaltilmasi:

Ek Madde 2 -

(Ek: 13/4/1983 - 2814/15 md.)

Kat malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki verilen yodnetici tarafindan sézlesmeler
herhangi bir nedenle feshedilen veya sona eren, kapici, kaloriferci, bahcivan ve bekciler ile
disaridan atanan yoneticiler kendilerine bu goérevleri dolayisiyla bir yer tahsis edilmis ise
bu yerleri onbes gun icerisinde bosaltmak zorundadirlar. Bu sure icinde bosaltiimayar
yerler yoOneticinin veya kat maliklerinden herhangi birinin basvurusu Uzerine baskace
tebligata lUzum kalmadan mahalli mulki amirlerin karar ile bir hafta icinde zabitace
bosalttirilir. idare ve yargi organlarina yapilacak basvuru, bu kararlarin yerine getirilmesin
durdurmaz. ilgililerin kanun ve sézlesmeden dogan haklari sakhdir.

Birden cok yapilarda uygulanacak ozel hukumler:

Ek Madde 3 -

; Milga: 14/11/2007-5711/24 md.)

(Ek:13/4/1983 - 2814/15 md.)

Kat irtifakina gecis:
Ek Madde 4 -

(Ek: 13/4/1983 - 2814/15 md.)

Bes veya daha fazla kisi tarafindan uzerinde bir veya birden cok yapi yaptiriimak amaciyle
birlikte bir arsa edinilmis olmasi ve pay sahiplerinden en az beste dordunun kat irtifakine
gecis konusunda aldigi karara uyulmamasi halinde, karara uymayan pay sahiplerinir
gayrimenkuldeki paylarinin iptaline ve bu paylarin, isteyen diger pay sahipleri adinc
tesciline sulh mahkemesi tarafindan asagidaki sartlarla karar verilir:

a) MUsterek gayrimenkulln yukarida belirtilen amacla edinildiginin ispat edilmis olmasi,

b) Musterek maliklerin yukarida aciklanan cogunlugunun kat irtifakina gecis kararina veye
bununla ilgili yUkimlutliklere noterlikce yapilan tebligata ragmen iki ay icinde uyulmamig
olmasi,
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c) Karara uymayan musterek maliklerin paylarinin mahkemece tespit edilen rayic
bedelinin mahkeme veznesine depo edilmesi.

Hatali blok veya bagimsiz bolum numaralarinin
duzeltilmesi

Ek Madde 5 -

(Ek:4/7/2019-7181/5 md.)

Kat mulkiyetine tabi yapilarin projesindeki hatali blok numaralarinin duzeltilebilmesi icin,
blok bazinda kat malikleri kurulunun salt cogunluguyla alinmis karar ile lisansh harita ve
kadastro burosu veya kadastro mudurligu tarafindan hazirlanan teknik rapor geregince
duzenlenen ve ilgili idarece onaylanan yeni vaziyet plani ilgilisi tarafindan tapt
muaduarlagidne sunulur.

Kat mulkiyetine tabi yapilarin projesindeki hatali bagimsiz bélim numaralarinir
dlzeltilebilmesi icin; lisansli harita ve kadastro blrosu veya kadastro muduarligt
tarafindan hazirlanan ve ilgili idarece onaylanan teknik rapor ilgilisi tarafindan tapt
muaduarlagine sunulur. Bu fikra kapsaminda yapilan dizeltmelerde ayni ve sahsi hak
lehtarlarinin muvafakati aranir.

Gecici Madde 1 -

(Ek:14/11/2007-5711/23 md.) (Degisik:9/6/2021-7327/13 md.)

Bu maddenin yurarlige girmesinden 6nce yapi! kullanma izin belgesi dizenlenen tumr
yapilarda, Mekansal Adres Kayit Sistemine yuklenemeyen yapi kullanma izin belgesi ile
yap! aplikasyon projesinin yetkili idare tarafindan elektronik ortamda kadastrc
mudurligine gonderilmesi halinde, 10 uncu maddenin altinci fikrasi hikimleri uyarince
islem yapilr.

Gecici Madde 2 -



(Ek: 23/6/2009-5912/5

Bu Kanunun yuarurlik tarihinden once kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarinin, bt
Kanun hdkumlerine uyarlanmasi amaciyla yapilacak ilk degisiklik icin mevcut kat malikler
kurulunun salt cogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yapi yoénetimleri, degistirilen yonetin
planina gore yeni yoneticiler secilinceye kadar gecici yonetim olarak gorevini surdurur
Toplu yapi yoOneticisi secimi, en gec yonetim planinin degistiriimesini takip eden Uc¢ ay
icinde yapilir.

F) Yururluk tarihi:

Madde 75 -

Bu kanun yayimi tarihinden alti ay sonra yuarurlige girer.

G) Yurutme makami:

Madde 76 -

Bu kanunun huktmlerini Bakanlar Kurulu yuruatar.

23/6/1965 TARIHLI VE 634 SAYILI ANA KANUNA
ISLENEMEYEN GECIiCi MADDELER:

1) 13/4/1983 tarihli ve 2814 sayih Kanunun gecgici
maddeleri:

Silinmemis kat irtifaki haklari:

Gecici Madde 1 -

Kat irtifakina konu olan arsa Uzerinde, bu Kanunun yurtrliginden 6nce suresi icinde
bitirilmemis olan yapilara iliskin kat irtifaklari tapu kdtigunden silinmemis ise, bunlal
hakkinda da 49 uncu maddenin bu Kanunla degisik hUkm{ uygunlanir.
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Once acilmis davalar:

Gecici Madde 2 -

634 Sayilh Kat Mualkiyeti Kanunundan dogan uyusmazliklar nedeniyle, bu Kanunur
yurarliginden once asliye hukuk mahkemelerine aciimis davalar bu mahkemelerce
sonuclandirilir,

2) 5/2/1992 tarih ve 3770 sayih Kanunun gecici maddesi:

Gecici Madde -

Dogal Gazin Kullanimi Hakkinda Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasina Dair Yetki Kanunt
ile Bakanlar Kuruluna verilen Kanun Hukmunde Kararname cikarma yetkisi 634 Sayili Kat
Mulkiyeti Kanunu icin adi gecen Yetki Kanunu ile verilen stre bitimine kadar gecerlidir.

3) 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunun gecici
maddeleri:

Gecici Madde 1 -

Bu Kanun geregince hazirlanmasi gereken ydénetmelik, Kanunun yuarurlage girdigi tarihter
itibaren alti ay icinde hazirlanir.

Gecici Madde 2 -

13/4/1983 tarihli ve 2814 sayilli Kanunun yurarlige girdigi tarihten 6énce kat irtifak
kurulmus binalarda yonetim plani olmasa dahi 12 nci madde hikimlerine goére kat
mulkiyeti kurulur.

Gecici Madde 3 -
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Bu Kanunun yurirlige girmesinden 6nce kurulan toplu yapilara ait yonetim planlar
yururltk tarihinden itibaren en gec alti ay icinde bu Kanun hukdmlerine uyarlanir. Yonetin
planinda bu yonde degisiklik yapilmasi icin mevcut kat malikleri kurulunun salt cogunlugt
yeterlidir. Mevcut toplu yapi yonetimleri, yonetim plani degisip buna gore yonetici secilene
kadar gecici yonetim olarak gorevini surduarar. Toplu yap! yoneticisi secimi, en gec
yonetim planinin degisimini takip eden (¢ ay icinde yapilir.

[1] 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunun 2 nci maddesiyle; bu bende "Temeller ve
ana duvarlar," ibaresinden sonra gelmek lzere "tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve
perde duvarlar ile tasiyici sistemin parcasi diger elemanlar," ibaresi eklenmistir.

[2] 9/6/2021 tarihli ve 7327 sayili Kanunun 11 inci maddesiyle, bu fikranin birinci
cimlesinde yer alan “kat karsiligi temlik sézlesmesi ve” ibaresi “kat karsiligi temlik
s6zlesmesi veya” seklinde degistirilmis, cimlede yer alan “cins degisikligi,” ibaresi madde
metninden c¢ikariimistir.

[3] 15/2/2018 tarihli ve 7099 sayili Kanunun 6 nci maddesiyle; bu fikrada yer alan “12 nc
maddenin (a) bendine uygun olarak didzenlenen” ibaresi “12 nci maddenin birinc
fikrasinin (a) bendine uygun olarak dlzenlenen, yetkili kamu kurum ve kuruluslarince
anagayrimenkulin maliki veya buatun paydaslarinin imzalari alinarak onaylanan ve
elektronik ortamda tapu mduddritigline gonderilen” seklinde degistirilmistir.

[4] 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunun 9 uncu maddesiyle bu bentte yer alan
"koruma" ibaresinden sonra gelmek tzere ", glu¢clendirme" ibaresi eklenmistir.

[5] 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunun 9 uncu maddesiyle bu fikrada yer alan
"ylizde on" ibaresi "ylizde bes" olarak degistirilmistir.

[6] 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunun 11 inci maddesiyle; bu fikrada yer alan
"tesislerin yeniden yapilmasi" ibaresinden sonra gelmek lzere "ile yapi glvenligiyle ilgil
olarak yapilmasi gerekli gortlen teknik incelemeler" ibaresi eklenmistir.

[7] 25/4/2013 tarihli ve 6462 sayili Kanunun 1 inci maddesiyle, bu fikrada yer alan
“Oziirldlerin” ve “6zirlinin” ibareleri sirasiyla “Engellilerin” ve “engellinin” seklinde
degistirilmistir.

[8] 10/6/1985 tarihli ve 3227 sayilil Kanunun 1 inci maddesi ile bu Kanuna Yedinci
Bélimden sonra ve ek maddelerden énce, “Devre Milk Hakki” baslikli “Sekizinci Bolim’
ve altinda asagidaki maddeler eklenmis, mevcut 57 ve 58 inci maddeler 66 ve 67 nc



madde olarak teselsul ettirilmistir.

[9] 24/3/2022 tarihli ve 7392 sayili Kanunun 18 inci maddesiyle bu fikrada yer alan “15”
ibaresi “7” seklinde degistirilmistir.

[10] 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunun 22 nci maddesiyle; 65 inci maddeden
sonra gelmek Uzere "Toplu Yapilara iliskin Ozel Hikimler" baslikli "Dokuzuncu Bélim'
altinda asagidaki maddeler eklenmis, mevcut 66 ve 67 nci maddeler, 75 ve 76 nc
maddeler olarak teselsul ettirilmistir.
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1166 sayih Kanun (09.05.1969 tarih 13194 sayili Resmi
Gazete) :

Madde 1 - 23 Haziran 1965 tarih ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 51 inc
maddesinin birinci fikrasi asagida yazili sekilde degistirilmistir :

Medeni Kanunun yururlige girmesinden sonra bu kanunun yururlige girdigi tarihe kadatl
bir gayrimenkulun paydaslarindan birinin o gayrimenkulun bir bélumunde kat maliki gib
tek basina faydalanmasini saglamak icin Gzerinde irtifak hakki kurulmus olar
gayrimenkullerin mulkiyetinin, bu kanun yuarurlige girdigi tarihten basliyarak ug yil iginde
kat mulkiyetine cevrilmesi ve kat mulkiyeti kGtigune tescil ettirilmesi mecburidir. Bl
yapilmazsa, irtifak haklari sona ererek yalniz ortak mulkiyet devam eder.

Medeni Kanunun yurirlige girmesinden sonra bu kanunun yururlige girdigi tarihe kadal
bir gayrimenkulun paydaslarindan birinin o gayrimenkulun bir bélimunden kat maliki gib
tek basina faydalanmasini saglamak icin Uzerinde irtifak hakklr kurulmus olar
gayrimenkullerin mulkiyetinin 2/1/1971 tarihine kadar kat mulkiyetine cevrilmesi ve kai
mulkiyeti katigune tescil ettiriimesi mecburidir. Bu yapilmazsa irtifak haklari sona ererek
yalniz ortak mulkiyet devam eder.

Madde 2 - Bu kanun 2/1/1969 tarihinden itibaren yurtrlige girer.

Madde 3 - Bu kanunun huktimlerini Bakanlar Kurulu yuratar.

2814 sayih Kanun (14.04.1983 tarih 18018 sayili Resmi
Gazete) :

MADDE 1 - 634 Sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 2 nci maddesinin «c» bendi asagidak
sekilde degistirilmistir.

c) Bir arsa Uzerinde ileride kat mulkiyetine konu olmak Uzere yapilacak veya yapilmakte
olan bir yapinin bagimsiz bélimleri icin o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan bt
kanun hukumlerine gore kurulan irtifak hakkina (Kat irtifaki); bu hakka sahip olanlara de
(Kat irtifaki sahibi);

c) Bir arsa Uzerinde ileride kat mulkiyetine konu olmak Uzere yapilacak veya yapilmakte
olan bir veya birden cok yapinin bagimsiz bélimleri icin o arsanin maliki veya ortak
malikleri tarafindan bu Kanun hukdmlerine gore kurulan irtifak hakkina (kat irtifaki); bt
hakka sahip olanlara da (kat irtifaki sahibi);



MADDE 2 - 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 3 Unct maddesinin 2 nci fikrasi asagidak
sekilde degistirilmistir.

Kat mulkiyeti, bu mulkiyete konu olan anayapinin bagimsiz bélimlerinden her birine, ¢
bolimun kat mdulkiyetinin kurulmasi zamanindaki degeriyle oranh olarak, tahsis ediler
arsa payinin, ortak mdulkiyet esaslarina gore acikca gosterilmesi suretiyle kurulur,
bagimsiz bélimlerden her birine tahsis olunan arsa payl, o bélimlerin degerinde sonradar
meydana gelen cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 Gncd madde hikmc
saklidir.

Kat mulkiyeti, bu mulkiyete konu olan anayapinin bagimsiz bélimlerinden her birine kal
irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudan dogruya kat milkiyetine gecilme halinde ise, bt
tarihteki degeri ile oranh olarak tahsis edilen arsa payinin ortak mulkiyet esaslarina gore
acikca gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarinin bagimsiz bélimlerin degerleri ile
oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arse
paylarinin yeniden dizenlenmesi icin mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz bélimlerden hei
birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o bolimlerin degerinde sonradan meydane
gelen cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 (nci madde hikmua sakhdir.

MADDE 3 - 634 sayil Kat Mulkiyeti Kanununun 8 inci maddesinin 1 inci fikrasi asagidak
sekilde degistirilmistir.

Kat mulkiyetine tabi bir gayrimenkulun bagimsiz bélimlerinden birinin satilmasi halinde,
diger kat maliklerinin 6ncelikle satinalma hakki yoktur.

Kat mualkiyeti kurulmus bir gayrimenkulun bagimsiz bélimlerinden birinin veya kat irtifak
baglanmis arsa payinin satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakk
sahiplerinin oncelikle satin alma hakki yoktur.

MADDE 4 - 634 sayih Kat Muilkiyeti Kanununun 12 nci maddesi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

Madde 12 - Kat mulkiyetinin kurulmasi icin, anagayrimenkulin mulkiyetinin kat
mulkiyetine cevrilmesi hususunda o gayrimenkulun maliki veya butun paydaslar
tarafindan imzalanan bir dilekcenin tapu idaresine verilmesi lazimdir; bu dilekcede
anagayrimenkulin kat mulkiyetine konu olacak bagimsiz boélimlerinin ayrn ayr
degerlerinin ve bu bélimlere, degerleriyle oranlh olarak tahsisi istenen arsa paylarinin goés-
terilmesi sarttir.

Dilekceye, 6zel kanunlar geregince temliki tasarruflar icin verilmesi gereken belgelerder
baska asagida yazil belgelerin de eklenmesi lazimdir :

a) Anagayrimenkulin dis cepheleri ve i¢c taksimati, bagimsiz bolim, eklenti ve ortak
yerlerinin Olculeri acikca gosterilmek suretiyle bir mimar veya muhendis tarafindar



yapilan ve anagayrimenkuliin maliki veya bitin paydaslari tarafindan imzalanan ve icinde
gosterilenlerin dogrulugu belediyece tasdik olunan proje ve belediyece verilen iskar
belgesi ;

b) Anagayrimenkulin on ve arka cephelerini ve mumkinse yani cephelerini en az 13x1¢€
blyukligunde ve dogrulugu belediyece tasdikli, ve o gayrimenkulun maliki veyec
paydaslarin cogunlugu tarafindan imzah kat mdulkiyetine konu olan bagimsiz bélimlerir
sayisi kadar fotograf ;

c) Anagayrimenkulin kat mulkiyetine konu olacak her bagimsiz bolimunin niteligini
bulundugu kat veya katlari, i¢ taksimatini ve dlculerini ve (d) bendinde yazili cetvele gore
sira numarasi ve o bolime

bagli arsa payi oranini gésteren ve her biri belediyece tasdikli ayri ayri planlar;

d) Her bagimsiz bélimUn kat, daire, is blrosu gibi nevini ve bunlarin (1) den baslayip sire
ile giden numarasini gésteren ve her biri anagayrimenkulin maliki veya butun paydaslar
tarafindan imzali ve bu imzalar noterlikce tasdikli, bagimsiz bélimlerin sayisi kadar liste;
e) Anagayrimenkullin yonetimini, dizenliyen ve kat mulkiyetini kuran malik veya maliklel
tarafindan imzali bir yonetim plani.

Madde 12 - Kat mulkiyetinin kurulmasi icin, anagayrimenkullin kat mulkiyetine ¢evrilmes
hususunda o gayrimenkulun maliki veya butun paydaslar tarafindan imzalanan bii
dilekcenin tapu idaresine verilmesi veya istemde bulunulmasi lazimdir. Bu dilek¢ede veye
istem Uzerine tapu idaresince duzenlenecek tutanakta, anagayrimenkulin kat mulkiyetine
konu olacak bagimsiz bolimlerinin ayri ayri degerlerinin ve bu boéliumlere degerleri ile
oranli olarak tahsisi istenen arsa paylarinin gdsterilmesi sarttir.

Dilekceye veya istem tutanagina, kanunlara goére temliki tasarruflar icin verilmes
gerekenlerden baska, asagida yazili belgeler de eklenir:

a) Anagayrimenkulin (yapi veya yapilarin) dis cepheler ve ic taksimati, bagimsiz bélim
eklenti ve ortak yerlerinin oOlculeri acikca gosterilmek suretiyle bir mimar veya muhendis
tarafindan yapilan ve anagayrimenkulin maliki veya butin paydaslarn tarafindar
imzalanan ve icinde gosterilenlerin dogrulugu belediyece tasdik olunan proje ve birder
cok yapilarda yerlesimlerini gosteren vaziyet plani ile belediyece verilen yapi kullanme
belgesi;

b) Anagayrimenkulin (yap! veya yapilarin) on ve arka cephelerini ve mumkunse yar
cephelerini gosteren, en az 13x18 buyukliginde ve dogrulugu belediyece tasdikli bii
fotograf;

c) Her bagimsiz bolimun arsa payini, kat, daire, is burosu gibi nevini ve bunlarin birder
baslayip sira ile giden numarasini, varsa eklentisini gésteren ve anagayrimenkullin malik
veya butun paydaslari tarafindan imzalanmis noterden tasdikli liste;

d) Bagimsiz boélimlerin kullanilis tarzina, birden c¢ok yapinin varhgi halinde bu yapilanr
Ozelligine gore 28 inci maddedeki esaslar cercevesinde hazirlanmis, kat mulkiyetini kurar
malik veya malikler tarafindan imzalanmis bir yonetim plani.



MADDE 5 - 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 13 UnclU maddesinin 1 inci ve 5 inc
fikralar asagidaki sekilde degistirilmistir.

Tapu memuru kendisine verileri belgelerin tamam ve usuline uygun ve dilekcey
verenlerin yetkili olduklarina kanaat getirdikten sonra, kat mdulkiyeti veya kat irtifak
kurulmasina dair resmi sdzlesmeyi dizenler; bu sézlesme ayni zamanda tescil istem
sayilir.

Tapu memuru kendisine verilen belgelerin tamam ve usuline uygun ve dilekcey
verenlerin veya istemde bulunanlarin yetkili olduklarina kanaat getirdikten sonra, kal
mulkiyeti veya kat irtifaki kurulmasina dair resmi sdzlesmeyi duzenler. Bu s6zlesme ayn
zamanda tescil istemi sayilir.

Kat malikine, anagayrimenkulin caplh tasarruf belgesinden baska, 12 nci maddenin (c;
bendinde yazili planlardan kendi bagimsiz bélimine ait olaninin tasdikli bir 6rnegi de
verilir.

Kat malikine, anagayrimenkulin capl tasarruf belgesinden baska, istem halinde, 12 nc
maddenin (a) bendinde belirtilen projeden kendi bagimsiz bolimuUne ait olan kisminir
tasdikli bir 6rnegi de verilir.

MADDE 6 - 634 sayili Kat Mdulkiyeti Kanununun 14 Uncu maddesinin 1 inci fikras
asagidaki sekilde degistirilmistir.

Henlz yapi yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis olan bir arsa Uzerinde kat irtifakinir
kurulmasi ve tapu siciline tescil edilebilmesi icin, o arsanin malikinin veya butar
paydaslarinin buna ait bir dilekge ile birlikte 12 nci maddenin (a), (c) ve (d) bentlerine uy-
gun olarak yapilan ve belediyece tasdik olunan proje ve plan ile diger belgeleri tapt
idaresine vermeleri lazimdir.

Henlz yap! yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa Uzerinde kat irtifakinir
kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi icin 0 arsanin malikinin veya butlun paydaslarinir
buna ait bir dilekce veya istem ile birlikte 12 nci maddenin (a) ve (c) bentlerine uygur
olarak dlzenlenen proje, plan, liste ve (d) bendindeki yonetim plani ile diger belgeleri tapL
idaresine vermeleri lazimdir. Kat mulkiyetine geciste ayrica yonetim plani istenmez.

MADDE 7 - 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 17 nci maddesinin 2 nci fikrasi asagidak
sekilde degistirilmis ve bu maddeye bir fikra eklenmistir.

Kat irtifaki sahipleri, yapinin tamamlanmasi icin aralarindan birini veya birkacini (Yonetici;
olarak tayin edebilirler. Kat miulkiyeti yoneticisinin gorev, yetki ve sorumluluguna dail
hukumler, kiyas yoliyle, bu yonetici hakkinda da uygulanir.



Kat irtifaki sahipleri yapinin tamamlanmasi icin kendi aralarindan veya disaridan bir veye
birkac kisiyi yonetici olarak tayin edebilirler. Kat mulkiyeti yoneticisinin godrev, yetki ve
sorumluluklarina dair huktmler, bu yoénetici hakkinda da uygulanir.

Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yapi fiillen tamamlanmis ve bagimsiz bélumlerir
ucte ikisi fiilen kullanilmaya baslanmissa, kat mulkiyetine gecilmemis olsa dah
anagayrimenkullin yonetiminde kat mulkiyeti hukumleri uygulanir.

MADDE 8 - 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin 2 nci fikrasi asagidak
sekilde degistirilmistir.

Kat maliklerinden biri, batin kat maliklerinin rizasini almadikca, anagayrimenkulin ortak
yerlerinde insaat onarim ve tesisler, dis badana veya boya yaptiramaz. Kendi bagimsiz
boliuminde ise anayaplya zarar verecek nitelikte onarim ve tesis yapamaz.

Kat maliklerinden biri, butin kat maliklerinin rizasi olmadikca, anagayrimenkulin ortak
yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz
Kendi bagimsiz béliminde ise anayaplya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve
degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglanti bulunan bagimsiz
boélimlerin baglantil yerlerinde, bu bdlim maliklerinin ortak rizasi ile anayapilya zaratl
vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir.

MADDE 9 - 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 20 nci maddesinin 1 inci ve 2 nci fikralar
asagidaki sekilde degistirilmistir.

Kat maliklerinden her biri, anagayrimenkullin sigorta primlerine ve butlin ortak yerlerir
bakim, korunma ve onarim giderleriyle ydnetici ayligi ve kapici, kaloriferci, bahgivar
Ucretleri gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icir
toplanacak avansa, kendi arsa pay!r oraninda katiimakla yukumllG olup, baska turlC
anlasma olmadikca, ortak yer veya tesisler Uzerindeki kul lanma hakkindan vazgecmek
veya kendi bagimsiz béliumunidn durumu dolayisiyle bunlardan faydalanmaya lGzum ve
ihtiyac bulunmadigini ileri strmek suretiyle bu gider ve avans payini 6demekter
kacinamaz.

Kat maliklerinden her biri, aralarinda baska turlt anlasma olmadikca,

a) Kapici, kaloriferci, bahcivan ve bekgi giderlerine ve bunlar icin toplanacak avansa esil
olarak;

b) Anagayrimenkullun sigorta primlerine ve butun ortak yerlerin bakim, koruma ve onarimr
giderleri ile yonetici ayhgi gibi diger giderlere ve ortak te sislerin isletme giderlerine ve
giderler icin toplanacak avansa kendi arsa pay! oraninda;

Katilmakla yukumladar.

c) Kat malikleri ortak yer veya tesisler Uzerindeki kullanma hakkindan vazgecmek veye



kendi bagimsiz bélimunun durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya lGzum ve ihtiyac
bulunmadigini ileri sirmek suretiyle bu gider ve avans payini 6demekten kacinamaz.

Gider veya avans payini 6demiyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her bir
veya yoOnetici tarafindan, yonetim planina bu kanuna ve genel hikimlere gére dave
acilabilir ve icra takibi yapilabilir.

Gider veya avans payini 6demeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her bir
veya yoOnetici tarafindan, yonetim planina, bu Kanuna ve genel hukimlere gore dave
acilabilir, icra takibi yapilabilir. Gider ve avans payinin tamamini 6demeyen kat malik
0demede geciktigi gunler icin aylhk ylUzde on hesabiyla gecikme tazminati 6demekle
yukumludur.

MADDE 10 - 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 22 nci maddesinin 1 inci ve 3 UncC
fikralar asagidaki sekilde degistirilmistir.

Bagimsiz bolim baskasina kiralanmis bulunuyorsa, avanstan, giderlerden veya ortak
sigorta primlerinden kendine disen payl, noterlikce yaptirilan ihtara ragmen, édenmiyer
kat malikinin borcu, kendisinin kira alacagina mahsuben, kiracidan alinir.

Kat malikinin, 20 nci madde uyarinca payina dusecek gider ve avans borcundan ve
gecikme tazminatindan, bagimsiz boélimlerin birinde kira akdine, oturma (sukna) hakkine
veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da mustereken ve
muteselsilen sorumludur. Ancak, kiracinin sorumlulugu 6demekle yukimliu oldugu kire
miktari ile sinirli olup, yaptigi 6deme kira borcundan dasulur.

Kat maliklerinin, gider borcunu 6demiyen kat malikinden olan alacaklari, onceliklidir.

Kat maliklerinin, gider borcunu 6demeyen kat maliki veya diger sorumlulardan olar
alacaklari onceliklidir.

MADDE 11 - 634 sayih Kat Mulkiyeti Kanununun 28 inci maddesinin 3 uncu fikras
asagidaki sekilde degistirilmistir.

Yonetim planinin degistiriimesi icin kat maliklerinin oybirligi sarttir. Bu saglanamazsa, kat
maliklerinden birinin istemi Gzerine hakim muidahale eder ve 33 Uncl maddeye gore
kararini verir.

Yénetim planinin degistirilebilmesi icin butiin kat maliklerinin beste dérdiniin oyu sarttir
Kat maliklerinin 33 GUncu maddeye gore mahkemeye basvurma haklari saklidir.



MADDE 12 - 634 sayilli Kat Muilkiyeti Kanununun 37 nci maddesi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

Madde 37 — Ydnetici, atanir atanmaz bir isletme projesi yaparak kat maliklerine sunmayz
mecburdur.

Bu projede 6zellikle sunlar yazilir :

a) Anagayrimenkulln bir yillik yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider tutarlari;

b) Butun giderlerden her kat malikine, arsa payi oraninda, duse cek tahmini miktar;

c) Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak UGzere hor kat malikinin arse
payl oraninda vermesi gereken avans tutari.

Kat maliklerinden biri, bu projeye, kendisine taahhutli mektupla bildirilmesinder
basliyarak onbes gun icinde itiraz ederse durum kat malikleri kurulunca incelenir ve proje
hakkinda bir karar verilir veya yeni bir proje hazirlanir.

Siresi icinde itiraz edilmezse, proje kabul edilmis sayilir ve bir yil icinde yurirlikte kalr,
bununla beraber sonradan hakl bir sebep ¢ikarsa, kat malikleri kurulu projeyi her zamar
degistirebilir.

Madde 37 - Kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme projesi yoksa, yonetic
gecikmeksizin bir isletme projesi yapar.

Bu projede oOzellikle:

a) Anagayrimenkulln bir yillik yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider tutarlari;

b) Tum giderlerden her kat malikine, bu Kanunun 20 nci maddesindeki esaslara gore
dusecek tahmini miktar;

c) Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak Uzere her kat malikinin 20 nc
maddedeki esaslara gore vermesi gereken avans tutari;

Gosterilir.

Bu proje, kat maliklerine veya bagimsiz boélimden fiillen yararlananlara imzalar
karsihiginda veya taahhUtli mektupla bildirilir. Bildirimden baslayarak yedi gin icinde
projeye itiraz edilirse durum kat malikleri kurulunda incelenir ve proje hakkinda karai
verilir, gerekirse yeni bir proje hazirlanir.

Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlan
icra ve iflas Kanununun 68 inci maddesinin | inci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir.

MADDE 13 - 634 sayih Kat Mulkiyeti Kanununun 40 inci maddesinin 4 uncu fikras
asagidaki sekilde degistirilmistir.



Yonetici, kat malikleri arasindan atanmis olup da, s6zlesmede bir Ucret konulmamis ve
aksine bir hikim de yazilmamissa, o kat maliki, gayrimenkulu ydnettigi yila ait yonetin
giderlerine katilmaz ve onun payina dusen gider tutar oteki kat malikleri tarafindan, arse
paylari oranina gore, 6denir; bu yararlanma ucret yerine gecer.

Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan atanmis yodneticinin normal yoOnetimr
giderlerine katihp katilmayacagi, katilacaksa ne oranda katilacagini kararlastirir. Bu yolde
bir karar alinmamis ise, yonetici yonetim sdresince kendisine dusen normal yonetimr
giderlerinin yarisina katilmaz.

MADDE 14 - 634 sayil Kat Mulkiyeti Kanununun 49 uncu maddesinin 3 Uncu ve 4 UncC
fikralar asagidaki sekilde degistirilmistir.

Kat irtifakina konu olan arsa Uzerinde bu irtifakin kurulmasi esnasinda verilen planina gore
bes yil icinde yapi yapilmazsa, kat irtifaki kendiliginden sona erer; bu sure ilgililerder
birinin yazil istemi Gzerine, mahkemece en cok uc yil uzatilabilir.

Kat irtifakina konu olan arsa uUzerinde, bu irtifakin kurulmasi sirasinda verilen plana gore
bes yil icinde yapi yapilmazsa maliklerden birinin istemi Gzerine, sulh hakimi, gerektiginde
ilgilileri de dinleyerek, duruma gore kat irtifakinin sona ermesine veya belli bir stre icir
uzatilmasina karar verir. Sure istem uzerine yeniden uzatilabilir.

Kat irtifaki sona erince tapu memuru, kat irtifakinin tapu kutigundeki kaydin
kendiliginden siler; bunu her ilgili de istiyebilir.

Yukaridaki fikra uyarinca kat irtifaki kaldirildiginda tapu kattgundeki kayit silinir.
MADDE 15 - 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununa asagidaki ek maddeler eklenmistir.

Gorevli mahkeme
EK MADDE 1 - Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tarli anlasmazlik sulk
mahkemelerinde ¢6zUmlenir.

Kullanma yerlerinin bosaltiimasi

EK MADDE 2 - Kat malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki verilen ydnetici tarafindar
sozlesmeleri herhangi bir nedenle feshedilen veya sona eren, kapici, kaloriferci, bahgivar
ve bekciler ile disaridan atanan yoneticiler kendilerine bu gorevleri dolayisiyla bir yel
tahsis edilmis ise, bu yerleri onbes gun icerisinde bosaltmak zorundadirlar. Bu sure icinde
bosaltilmayan yerler yoneticinin veya kat maliklerinden herhangi birinin basvurusu Uzerine
baskaca tebligata lUzum kalmadan mahalli mulki amirlerin karar ile bir hafta icinde
zabitaca bosalttirilir. idare ve yargl organlarina yapilacak basvuru, bu kararlarin yerine
getiriimesini durdurmaz. ilgililerin kanun ve sézlesmeden dogan haklari sakhdir.



Birden cok yapilarda uygulanacak 6zel hukimler

EK MADDE 3 - Bir arsa Uzerinde birden cok yapinin varligi halinde, bu Kanunda yer alar
hiktUmlerin uygulanmasinda asagidaki kurallar dikkate alinir.

a) Vaziyet planina gore yapilacak tim bagimsiz bélimlerden ylzde kirkinin veya blok
insaatlarda her biri en az sekiz bagimsiz bolimu kapsayan blok veya bloklarir
tamamlanmis bulunmasi halinde, tamamlanan bagimsiz bélimler icin kat mulkiyetine
gecilebilir. Bu takdirde, tamamlanmamis yapilara iliskin kat irtifaklarinin tapu katuklerinde
nasil yer alacagi (11 inci maddenin 2 nci fikrasina bagli kalinmaksizin) tizikle belirlenir.

b) Yapilardan her birine iliskin ortak giderler o yapidaki kat malikleri, butun yapilar igir
musterek tesis ve yerlere iliskin ortak giderler butun kat malikleri tarafindan 20 nc
maddedeki kurala gore karsilanir. Yapilardan bir kisminin tamamlanmamis olmasi halinde
kat irtifaki sahipleri de, kendilerini ilgilendirdigi 6lcide ortak tesis ve yerlere iliskir
giderlere katilirlar.

¢) Blok yapilarda, bunlardan yalniz birine iliskin sorunlarin cézimlenmesin de, kat malikler
kurulu, o blokta bulunan bagimsiz bélim maliklerinden olusur.

Kat irtifakina gecis

EK MADDE 4 - Bes veya daha fazla kisi tarafindan Uzerinde bir veya bir den cok yap
yaptirimak amaciyla birlikte bir arsa edinilmis olmasi ve pay sahiplerinden en az beste
dérdinin kat irtifakina gecis konusunda aldigi karara uyulmamasi halinde, karare
uymayan pay sahiplerinin gayrimenkuldeki paylarinin iptaline ve bu paylarin isteyen digei
pay sahipleri adina tesciline sulh mahkemesi tarafindan asagidaki sartlarla karar verilir:

a) Musterek gayrimenkulun yukarida belirtilen amacla edinildiginin ispat edilmis olmasi,

b) Musterek maliklerin yukarida acgiklanan cogunlugunun kat irtifakina gecis kararina veye
bununla ilgili yikimlulUklere noterlikce yapilan tebligata ragmen iki ev icinde uyulmamis
olmasi,

c) Karara uymayan musterek maliklerin paylarinin mahkemece tespit edilen rayic
bedelinin mahkeme veznesine depo edilmesi.

Silinmemis kat irtifaki haklari

GECICi MADDE 1 -Kat irtifakina konu olan arsa tzerinde, bu Kanunun yurirligiinden dnce
suresi icinde bitirilmemis olan yapilara iliskin kat irtifaklari tapu kGtaginden silinmemig
ise, bunlar hakkinda da 49 uncu maddenin bu Kanunla degisik hUkmu uygulanir.

Once acilmis davalar

GECICi MADDE 2 - 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunundan dogan uyusmazliklar nedeniyle, bt
Kanunun vyuarurliginden o6nce asliye hukuk mahkemelerine aciimis davalar bt
mahkemelerce sonuclandirilir.

Yararluk
MADDE 16 - Bu Kanun yayimi tarihinde yururlige girer.



Yurutme
MADDE 17 - Bu Kanun hukumlerini Bakanlar Kurulu yuratar.

3227 sayilhh Kanun (25.06.1985 tarih 18792 sayili Resmi
Gazete) :

MADDE 1 - Kat Mulkiyeti Kanununa Yedinci Bolumden sonra ve ek maddelerden oOnce,
Sekizinci Bolum Devre Mulk Hakki bashdgr altinda asagidaki maddeler eklenmis ve ayn
kanunun yurarlik ve ydrutme ile ilgili 57 ve 58 inci maddelerinin numaralan 66 ve 67
olarak degistirilmistir.

SEKIZINCIi BOLUM

Devre Mulk Hakki

Madde 57 - Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yapi veya bagimsiz bélimin ortak
maliklerinden her biri lehine bu yapi veya bagimsiz bélimden yilin belli donemlerinde
istifade hakki, mUsterek miulkiyet payina bagh bir irtifak hakki olarak kurulabilir.

Bu hakka devre mulk hakki denir.

Madde 58 - Aksi resmi senette kararlastirimadikca devre mulk hakkinin bagli oldugu pay.
devrelerin sayi ve sureleri esas alinarak esit bir bicimde belirlenir.

Devre mulk hakki ancak mesken nitelikli, kat mulkiyetine veya kat irtifakina cevrilmig
yahut mustakil yapilarda kurulabilir.

Devre mulk Gzerinde bu hakla bagdasan ayni haklar tesis edilebilir.

Devre milk hakki bagh oldugu musterek mulkiyet payina bagli olarak devir ve temlik
edilebilir ve mirascilara gecer.

Madde 59 - Devre mulk hakkinin yilin belirli donemlerine ayrilmasi ve 15 gunden daha a:z
sureli olmamasi gerekir. Sozlesmede aksi kararlastirimamissa devre mulk hakki sahibi bt
hakkin kullanimini baskalarina birakabilir.

Madde 60 - Ana tasinmaz mal ile bagimsiz bélimlerin ve mdustakil yapilarin tapt
katlklerinin beyanlar hanesine, bagimsiz bélim veya yapi Uzerinde devre mulk hakk
kuruldugu isaret edilir ve dizenlenecek tapu senedinde de bu husus belirtilir.

Madde 61 - Uzerinde devre mulk hakki kurulacak yapi veya bagimsiz bdliimlerin ortak
malikler arasinda donem suresi, devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri, yoneticilerir
secimi ile hak ve sorumluluklari, buyuk onarim icin ayrilacak donem, bakim masraflari gib



hususlar devre mulk sb6zlesmesinde belirlenir. Bu hususlarl iceren ve butun hak
sahiplerince imzalanan devre milk s6zlesmesi resmi senede eklenir ve tapu katugunar
beyanlar hanesinde gdosterilir.

Devre mulk hakki kurulan her yapi veya bagimsiz bélim icin ortak malikler, kend
aralarindan veya disardan bir gercek veya tlzelkisiyi yonetici ve kat malikleri kurulune
temsilci olarak tayin ederler. Bu Kanunun genel hukimlerine gore atanan yoneticilere
devre mulk yoneticiligi ile ilgili gdrevler de verilebilir.

Madde 62 - Kat mulkiyetine cevrilmis birden fazla bagimsiz bélimlerden bazilarinir
Uzerinde devre mulk hakki kurulmasi, aksi yonetim planinda kararlastiriilmamissa, digel
bagimsiz bélim maliklerinin muvafakatlarina bagh degildir.

Madde 63 - Uzerinde devre miulk hakki kurulan yapi veya bagimsiz bélimin ortak
malikleri, aksi s6zlesme ile kararlastirimamissa, suyuun giderilmesini isteyemezler.

Madde 64 - Devre mulk hak sahipleri, kendilerine ayrilan ve tapu sicilin de belirtiler
dénem suresi sonunda istifade ettikleri bagimsiz bolim veya yapiyl s6zlesme hikimler
geregince bosaltmaya ve yeni hak sahibine teslime mecburdurlar.

Dénem siresi sonunda tahliye olmadigi takdirde, istifade edecek dénem sahibinder
birisinin veya yoneticinin tapu kaydini ve sbdzlesmeyi talebine ekleyerek ibrazi halinde
mahallin en buytk mulki amirin emri ile, baskaca bir islem ve tebligata lGzum kalmadan,
derhal zabitaca bosalttirilir. idare veya yargl organlarina yapilacak basvuru, bu bosaltme
islemini durdurmaz, ilgililerin kanundan ve sdzlesmeden dogan haklari sakhdir.

Madde 65 - Devre mulk hakki sahiplerinin hak ve borclan, yetki ve sorumluluklarinin tespit
ve uyusmazliklarin ¢é6zimlenmesinde bu Kanunda soézlesmede veya yodnetim planinde
hikim bulunmayan hallerde Tirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanun huaktmler
uygulanir.

MADDE 2 - Bu Kanun yayimi tarihinde yurarlige girer.

MADDE 3 - Bu Kanun haktmlerini Bakanlar Kurulu yuratar.

KHK/431 sayili Kanun Hikmunde Kararname (13.02.1991
tarih 20785 sayili Resmi Gazete) :

Karar Sayisi : KHK/431

Kat Mulkiyeti Kanununun bir maddesinde degisiklik yapilmasi; 10/6/1987 tarihli ve 337¢
sayil Kanunun verdigi yetkiye dayanilarak, Bakanlar Kurulu'nca 10/12/1990 tarihinde
kararlastirilmistir.



Madde 1 - 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 42 nci maddesine
asagidaki fikralar eklenmistir.

"Kat maliklerinden birinin istegi ile ortak kaloriferle olan iIsinmanin ferdi isinmaya do-
nustlrtlmesi, kat maliklerinin sayl ve arsa pay! cogunlugu ile verecekleri karar Uzerine

yapilr.

Ortak kaloriferle olan i1sinmanin ferdi isinmaya donudstardlmesine karar verilmesi halinde
yonetim planinin bu karara aykiri hukUimleri degistirilmis sayilir ve bu konuda yapilacak
ortak islerin giderleri arsa payi oranina gore dédenir."

Madde 2 - Bu Kanun Hikmunde Kararname yayimi tarihinde yururlige girer.

Madde 3 - Bu Kanun Hikmunde Kararname hukumlerini Bakanlar Kurulu yurutur.

3770 sayih Kanun (11.02.1992 tarih 21139 sayili Resmi
Gazete) :

MADDE 1 - 23.6.1965 tarihli ve 634 sayilh Kat Mulkiyeti Kanununun 42 nci maddesine
asagidaki fikralar eklenmistir.

Kat maliklerinden birinin istegi ile ortak kaloriferle olan isinmanin dogalgaz kullaniimak
maksadiyla ferdi Isinmaya donUstUrilmesi, kat maliklerinin sayi ve arsa payi cogunlugu ile
verecekleri karar Uzerine yapilir.

Ortak kaloriferle olan i1sinmanin ferdi iIsinmaya donusturtlmesine karar verilmesi halinde
yonetim planinin bu karara aykiri htukUimleri degistirilmis sayilir ve bu konuda yapilacak
ortak islerin giderleri arsa payi oranina gore odenir.

GECICi MADDE - Dogal Gazin Kullanimi Hakkinda Bazi Kanunlarda degisiklik Yapilmasinz
Dair Yetki Kanunu ile Bakanlar Kuruluna verilen Kanun Hukmunde Kararname cikarme
yetkisi 634 Sayili Kat Mulkiyeti Kanunu icin adi gecen Yetki Kanunu ile verilen slre
bitimine kadar gecerlidir.

MADDE 2 - Bu Kanun yayimi tarihinde yurarlige girer.

MADDE 3 - Bu Kanun huktmlerini Bakanlar Kurulu yuratar.

5378 sayih Kanun (07.07.2005 tarih 25868 sayili Resmi
Gazete) :



MADDE 19 - 23.6.1965 tarihli ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 42 nci maddesinin
birinci fikrasindan sonra gelmek Ulzere asagidaki fikra eklenmistir.

OzirlUlerin yasami icin zorunluluk géstermesi halinde, proje tadili kat maliklerinin en gec
U¢ ay icerisinde yapacagi toplantida goérisulerek sayl ve arsa payl ¢cogunlugu ile karare
baglanir. Toplantinin bu slre icerisinde yapilamamasi veya tadilat talebinin cogunluklz
kabul edilmemesi durumunda; ilgili kat malikinin talebi Gzerine bina glvenliginin tehlikeye
sokulmadigini bildirir komisyon raporuna istinaden ilgili mercilerden alinacak tasdikili
proje degisikligi veya krokiye gére insaat, onarim ve tesis yapilir. ilgili merciler, tasdikl
proje dedgisikligi veya kroki taleplerini en gec alti ay icinde sonuclandirir. Komisyonur
teskili, calisma usdlU ile 6zurlindn kullanimindan sonraki sirecg ile ilgili usGl ve esaslal
Bayindirlik ve iskan Bakanli§i ile Ozurliler idaresi Baskanhgi tarafindan miuistereker
hazirlanacak yonetmelikle belirlenir.

Yuararluk

MADDE 51 - Bu Kanunun 35 inci maddesi ile 50 nci maddesinin (a) bendi 1.6.2006
tarihinde, diger maddeleri yayimi tarihinde yururlage girer.

Yurutme

MADDE 52. — Bu Kanun huktmlerini Bakanlar Kurulu yuruatar.

5627 sayih Kanun (02.05.2007 tarih 26510 sayili Resmi
Gazete) :

MADDE 16 - 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 42 nci maddesinin
doérdincu ve besinci fikralar asagidaki sekilde degistirilmistir.

"Kat maliklerinden birinin istegi Uzerine is1 yalitimi, isitma sisteminin yakit déntsimi ve
Isitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme
donusturtlmesi, kat maliklerinin say! ve arsa pay! ¢cogunlugu ile verecekleri karar Uzerine
yapilir. Ancak toplam insaat alani iki bin metrekare ve Uzeri olan binalarda merkezi 1sitma
sisteminin ferdi i1sitma sistemine donusturulmesi, kat maliklerinin sayi ve arsa pay! olarak
oybirligi ile verecekleri karar lGzerine yapilir. Bu konuda yapilacak ortak islerin giderler
arsa payl oranina gore oOdenir. Merkezi I1sitma sistemlerinde Isinma giderlerinir
paylastiriimasina iliskin usdl ve esaslar Bayindirlik ve iskan Bakanlidi tarafindan yurirltige
konulacak yonetmelikle dizenlenir.

Isitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme
donusturulmesine karar verilmesi halinde, yonetim planinin bu karara aykiri hukumler
degistirilmis sayilir."



Yururluk
MADDE 19 - (1) Bu Kanunun;

a) 10 uncu maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinin (8) numaral alt bendi yayim
tarihinden iki yil sonra,

b) Diger hukUimleri yayimi tarihinde,
yurarltge girer.
Yurutme

MADDE 20 - (1) Bu Kanun hukumlerini Bakanlar Kurulu yuratur.

5711 sayih Kanun (28.11.2007 tarih 26714 sayili Resmi
Gazete) :

MADDE 1 - 23/6/1965 tarihli ve 634 sayih Kat Mulkiyeti Kanununun 3 Uncu maddesinin
ikinci ve Gguncu fikralar asagidaki sekilde degistirilmistir.

"Kat mulkiyeti ve kat irtifaki, bu miulkiyete konu olan anagayrimenkulin bagimsiz
bolimlerinden her birinin konum ve buyuklUklerine gére hesaplanan degerleri ile oranl
olarak projesinde tahsis edilen arsa payinin ortak mulkiyet esaslarina goére acikce
gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarinin bagimsiz bélimlerin paylari ile oranl olarak
tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yenider
dizenlenmesi icin mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz bélimlerden her birine bu fikre
uyarinca tahsis edilen arsa payl, o bélimlerin degerinde sonradan meydana geler
cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 GUncli madde hukmu sakhdir.

Kat irtifaki arsa payina bagh bir irtifak cesidi olup, yapi kullanma izin belgesi alindiktar
sonra arsanin malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya bunlardan birinir
tapu idaresine yapacagi istem Uzerine, bu Kanunda gO0sterilen sartlar uyarinca, katl
mulkiyetine cevrilir."

MADDE 2 - 634 sayili Kanunun 4 Uncu maddesinin birinci fikrasinin (a) bendine, "Temeller
ve ana duvarlar," ibaresinden sonra gelmek Uzere "tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve
perde duvarlar ile tasiyici sistemin parcasi diger elemanlar," ibaresi eklenmistir.

MADDE 3 - 634 sayili Kanunun 10 uncu maddesinin Ucunclu fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmis ve maddeye asagidaki fikra eklenmistir.



"Kat mulkiyeti kurulurken ayni katta birbirine bitisik bulunan ayni nevideki birden fazle
bagimsiz bélim veya bir yapinin otel, is veya ticaret yeri gibi iktisadi acidan veye
kullanma bakimindan butunluk arz eden birden ¢ok kati veya bolumu, kat mulkiyet
katigune tek bagimsiz bélim olarak tescil edilebilir. Bdyle bir tescilin yapilabilmesi icin
buna uygun degisiklik projesinin ve yapi kullanma izin belgesinin Tapu Sicil Madurlagine
verilmis olmasi gereklidir."

"Gelirinin ortak giderlere harcanmasl icin veya baska bir amacla ortak yararlanmaye
tahsis edilen bagimsiz bélimlerin malik hanesine, bunlardan yararlanan "bagimsiz
boéliumlerin numaralarn" yazilmak suretiyle kat mulkiyeti kutigune tescil edilir. Bu husus
bagimsiz bélimlerin beyanlar hanesinde gdsterilir."

MADDE 4 - 634 sayili Kanunun 11 inci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

"MADDE 11 - Kat mulkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili TuztGgune goére tutulacak kat
mulkiyeti kitigune tescil olunur. Bu Kanunda aksine hikim olmadikca, tescille ilgili gene
hikUmler, kat mulkiyeti kGtigune yapilacak tescillerde de uygulanir.

Henlz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde kat mulkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicil
Tazugundeki formule gore, ayrica tutulacak Kat Mulkiyeti Zabit Defterine tescil olunur."

MADDE 5 - 634 sayili Kanunun 12 nci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

"MADDE 12 - Kat mulkiyetinin kurulmasi icin, anagayrimenkulin kat mulkiyetine
cevrilmesi hususunda o gayrimenkulin maliki veya butin paydaslarinin asagida yazil
belgeler ile birlikte tapu idaresinde istemde bulunmasi gerekir:

a) Anagayrimenkulde, yap! veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz bélim,
eklenti, ortak yerlerinin dlclleri ve bagimsiz bélimlerin konum ve buUyukliklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari ve bagimsiz bélimlerin yapi insaat alani de
aclikca gosterilmek suretiyle, proje muellifi mimar tarafindan yapilan ve anagayrimenkultn
maliki veya butun paydaslari tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarince
onaylanan mimari proje ve birden cok yapilarda yerlesimlerini gésteren vaziyet plani ile
yapi kullanma izin belgesi.

b) Bagimsiz bolimlerin kullanihis tarzina, birden cok yapinin varligi halinde bu yapilarnir
Ozelligine gore 28 inci maddedeki esaslar cercevesinde hazirlanmis, kat mulkiyetini kurar
malik veya malikler tarafindan imzalanmis bir yoénetim plani.

c) Her bagimsiz bélumun arsa payini, kat, daire, is burosu gibi nevini ve bunlarin birder
baslayip sira ile giden numarasini, varsa eklentisini gésteren ve anagayrimenkultn maliki
veya butun paydaslari tarafindan imzalanmis noterden tasdikli liste."



MADDE 6 - 634 sayili Kanunun 13 UnclU maddesinin ikinci ve Ucuncu fikralarn asagidak
sekilde degistirilmistir.

"Sozlesme duzenlenince kat irtifakinin kat malkiyetine cevrilmesinde kat irtifakinin kayitl
oldugu kat mualkiyeti katigu sayfasindaki, dogrudan dogruya kat mulkiyetinin kurulmas
halinde ise anagayrimenkulln kayith bulundugu tapu kutigu sayfasindaki mulkiyet
hanesine "Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat mulkiyetine c¢evrilmistir." ibaresi yazilarak
sayfa anagayrimenkulln leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklari disindaki islemlere
kapatilir ve kat mulkiyetine konu olan her bagimsiz bélium, kat mulkiyeti kGtGgunun ayr
bir sayfasina o bélime bagli arsa pay! ve anagayrimenkulin kayith bulundugu genel
kutukteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralari gosterilmek suretiyle tescil edilir;
anagayrimenkulin kayitlhl bulundugu genel kltiuk sayfasina da, bagimsiz bélimlerin kat
mulkiyeti kitigundeki defter ve sayfa numaralar islenmek suretiyle, kutukler arasinde
baglanti saglanir.

Anagayrimenkulin sayfasinda evvelce mevcut olan haklara ait sicil kaydi, irtifak haklari
haric, bagimsiz  boélumlerin  kat mdalkiyeti  kutdgundeki  sayfasina  gegirilir.
Anagayrimenkulun mulkiyetinin kat mulkiyetine ¢evrilmesinden sonra, anagayrimenkulun
leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklari da anagayrimenkulin tapu kitigu sayfasina
tescil edilir ve kat mulkiyeti kitiglinin beyanlar hanesinde belirtilir."

MADDE 7 - 634 sayili Kanunun 14 Unci maddesinin birinci fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmis ve maddeye asagidaki fikra eklenmistir.

"Henuz yapi yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa uUzerinde kat irtifakinir
kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi icin 0 arsanin malikinin veya butun paydaslarinir
buna ait istem ile birlikte 12 nci maddenin (a) bendine uygun olarak dizenlenen proje ve
plan, (b) bendindeki yonetim plani ile (c) bendindeki listeyi tapu idaresine vermeler
lazimdir. Kat mulkiyetine geciste ayrica yonetim plani istenmez."

"“Yapilari tamamlanmis olan kat irtifakli anagayrimenkulde, yapi kullanma izin belgesinin
alindigi tarihten itibaren bir yil icinde kat mulkiyetine gecilmesi zorunludur. Belirtilen slre
icinde kat irtifak hakki sahiplerinden birinin veya varsa yOneticinin yazili uyarisina ragmen
kat mulkiyetinin kurulmasi icin tapu idaresine verilmesi gereken 12 nci maddede yazili
belgelerden eksik olanlari tamamlamaktan veya imzalanmasi gerekenleri imzalamaktar
kacinan kat irtifak hakki sahiplerinden her birine, kendine ait her bagimsiz bolim icin,
anagayrimenkul belediye sinirlari icinde ise belediye, belediye sinirlari disinda ise mulki
amir tarafindan bin Tlrk Lirasi idari para cezasi verilir."

MADDE 8 - 634 saylll Kanunun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmistir.



"Kat maliklerinden biri, butlin kat maliklerinin beste doérdunin yazili rizasi olmadikce
anagayrimenkulln ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana
veya boya yaptiramaz. Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugunanayaplya veya
bagimsiz bir bolime veya boélimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginir
veya anayapinin guclendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi
halinde, bu onarim ve guclendirmenin projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmas
konusunda kat maliklerinin rizasi aranmaz. Kat maliki kendi bagimsiz bolimuUnde
anayaplya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya
duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz bélimlerin baglantili yerlerinde, bu boéltnr
maliklerinin ortak rizasi ile anayapilya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik

yapilabilir."

MADDE 9 - 634 sayili Kanunun 20 nci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan
"koruma" ibaresinden sonra gelmek Uzere ", guclendirme" ibaresi eklenmis ve ikinci
fikrasinda yer alan "ylUzde on" ibaresi "yuzde bes" olarak degistirilmistir.

MADDE 10 - 634 sayili Kanunun 22 nci maddesinin ikinci fikrasinin son ciimlesi asagidaki
sekilde degistirilmistir.

"4721 sayili Turk Medeni Kanununun 893 Uncl maddesinin son fikrasi hikm( burada de
uygulanir.”

MADDE 11 - 634 sayilli Kanunun 23 Uncu maddesinin birinci fikrasina "tesislerin yenider
yapilmasi" ibaresinden sonra gelmek Uzere "ile yapi guvenligiyle ilgili olarak yapiimasi
gerekli gorulen teknik incelemeler" ibaresi eklenmistir.

MADDE 12 - 634 sayili Kanunun 25 inci maddesinin ikinci ve dordincu fikralari asagidak
sekilde degistirilmistir.

"Bu gibi bir kat maliki hakkinda, bagimsiz bélimuin mualkiyetinin hikme en yakin tarihtek
degeri o kat malikine 6denerek bu mulkiyetin diger kat maliklerine, arsa paylari oraninde
devredilmesi icin davanin acilmasi, aksi kararlastiriimis olmadikca, diger kat maliklerinir
sayl ve arsa payl cogunluguyla karar vermesine baghdir. Bu karara ragmen kal
maliklerinden bir kismi bu davayl acmak istemezse, davay! Oteki kat malikleri acar ve
hakim hikim vermeden 6nce devir bedelinin ileride hak sahibine 6denmek Uzere bankadz
ucer aylik vadeli hesaba yatirlmasi ve makbuzunun ibrazi icin davacilara reser
belirleyecegi uygun bir slre verir. Devir bedelinin siresi icinde yatirildigina iliskin belge
ibraz edildiginde ve davanin kabuli halinde hakim, davalinin bagimsiz boélumunUr
mulkiyetinin davayl acmis olan kat maliklerine arsa paylari oraninda devredilmesine ve
devir bedelinin islemis faiziyle birlikte davaliya 6denmesine karar verir."



"Bu maddedeki dava hakki, devir konusunda kat maliklerince alinan dava acma kararinir
ogrenilmesi tarihinden baslayarak alti ay ve her halde dava hakkinin dogumundar
baslayarak bes yil icinde kullanilmazsa veya dava sebebi ortadan kalkmissa duser."

MADDE 13 - 634 sayill Kanunun 26 nci maddesinin ikinci fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

"Kat irtifaki sahiplerinden biri kendine disen borclari, noter araciliiyla yapilan ihtarz
ragmen, bu ihtar tarihinden baslayarak iki ay icinde yerine getirmezse digerlerinin yazil
istemi Gzerine hakim, onun arsa payinin ve kat irtifakinin hlkme en yakin tarihteki deger
karsihginda, 6teki paydaslara, arsa paylari oraninda devrine karar verir."

MADDE 14 - 634 sayilh Kanunun 29 uncu maddesinin birinci ve dc¢uncu fikralaring
asagidaki cimleler eklenmistir.

"Toplu yapilarda ise kurullar, en gec iki yilda bir defadan az olmamak Uzere yoOnetimr
planlarinda gosterilen zamanlarda, bdyle bir zaman godsterilmemisse, ikinci takvim yilinir
ilk ayr icinde toplanir.”

"llk toplanti ile ikinci toplanti arasinda birakilacak zaman yedi ginden az olamaz."

MADDE 15 - 634 sayilli Kanunun 30 uncu maddesinin ikinci fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

"Yeter sayinin saglanamamasi nedeniyle ilk toplantinin yapilamamasi halinde, ikinc
toplanti, en gec onbes gun sonra yapilir. Bu toplantida karar yeter sayisi, katilanlarin salt
cogunlugudur."

MADDE 16 - 634 sayih Kanunun 31 inci maddesinin son fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

"Kat maliklerinden biri, oyunu yetkili vekil eliyle kullanabilir. Bir kisi, oy sayisinin yuzde
besinden fazlasini kullanmak Uzere vekil tayin edilemez. Ancak, kirk ve daha az sayidak
kat mulkiyetine tabi tasinmazlarda bir kisi, en fazla iki kisiye vekalet edebilir."

MADDE 17 - 634 sayili Kanunun 33 lUncu maddesinin birinci ve Uguncu fikralarn asagidak
sekilde degistirilmistir.

"Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 32nci
madde hukmU geregince aykiri oy kullanan her kat maliki karar tarihinden baslayarak
bir ay icinde, toplantiya katilmayan her kat maliki karari 6grenmesinden baslayarak bir ay
icinde ve her halde karar tarihinden baslayarak alti ay icindeanagayrimenkulln



bulundugu vyerdeki sulh mahkemesine iptal davasi acabilir; kat malikleri kurull
kararlarinin yok veya mutlak butlanla hikimsliz sayildigi durumlarda sure kosull
aranmaz. Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya
baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢c ve yukumlerin
yerine getirmemesi yuzunden zarar goren kat maliki veya kat malikleri,anagayrimenkultun
bulundugu yerin sulh mahkemesine basvurarak hakimin muidahalesini isteyebilir."

"Tespit edilen slre icinde hakimin kararini yerine getirmeyenlere, ayni mahkemece, ikiylz
elli Tark Lirasindan ikibin Tlrk Lirasina kadar idari para cezasi verilir. 25 inci madde
htukmu sakhdir."

MADDE 18 - 634 sayili Kanunun 34 Uncd maddesinin son fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

"Yoneticinin ad ve soyadi ile is ve ev adresinin anagayrimenkulln kapisi yanina veya
giriste gorulecek bir yere cerceve icinde asilmasi mecburidir. Bu yapilmazsa, yoneticider
veya yonetim kurulu Uyelerinin her birine, ilgilinin basvurmasi Uzerine ayni mahkemece
elli Turk Lirasindan ikiyUzelli Turk Lirasina kadar idari para cezasi verilir."

MADDE 19 - 634 sayili Kanunun 38 inci maddesine asagidaki fikra eklenmistir.

"Kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yapi temsilciler kurulu kararlarinir
iptaline iliskin davalar, kat maliklerini temsilen yoneticiye, toplu yapilarda ise ada
temsilciler kurulu veya toplu yapi temsilciler kurulunca secilen ydneticiye husumel
yoneltilmesi suretiyle acilabilir. Yonetici, acilan davayi butun kat maliklerine ve ada veyec
toplu yapi temsilciler kuruluna duyurur. Kurul kararinin iptali halinde bu konudak
yargilama giderleri ortak giderlerden karsilanir."

MADDE 20 - 634 sayili Kanunun 47 nci maddesinin dorduncu fikrasinin son cumlesi
asagidaki sekilde degistirilmistir.

"Bildirmeyenlerin yeniden yaptirmak istemedikleri kabul olunur ve onlarin arsa paylari
degeri karsihiginda boélumlerini yeniden yaptirmak isteyenlere éncelikle devredilir."

MADDE 21 - 634 sayili Kanunun 54 Uncli maddesinin birinci ve ikinci fikralar asagidak
sekilde degistirilmistir.

"imar Kanunu hikumlerine gére ortaklastirma halinde, ortaklastirilan gayrimenkuller
arasinda kat mulkiyetine tabi gayrimenkul varsa ve ortaklastirma, 9/11/1985 tarihinden
dnce ise 6785 sayill imar Kanununun 46 nci maddesi, bu tarihten sonra ise 3194 sayili
imar Kanununun 16 nci maddesi geregince ortakhdin giderilmesi hususunda bUtin
malikler anlastiklari takdirde, ortakhgin giderilmesi bu anlasma htukimlerine gére yapilir.



Boyle bir anlasmaya varilamazsa, her gayrimenkuliun ortaklastirmadan onceki gecel
degerleri, birinci fikrada s6zi gecen madde hikimlerine gore ortakligi gidermekle gorevl
sulh mahkemesince ayri ayri takdir edilerek, bunlara Tlrkiye istatistik Kurumunca
yayimlanan uUretici fiyat endeksi uygulanmak suretiyle her bir gayrimenkulin hukme er
yakin tarih itibarnyla ulastigi degerleri tespit edildikten sonra, bunlardan degeri en fazle
olan gayrimenkulin malikine, 6éteki gayrimenkulleri bu degerle satin almasini teklife karai
verilir ve bu teklif kabul edilip bedel 6denince ortaklk giderilmis olur."

MADDE 22 - 634 sayili Kanuna 65 inci maddeden sonra gelmek Uzere "Toplu Yapilara
lliskin Ozel Hukimler" bashkl "Dokuzuncu Bélum" altinda asagidaki maddeler eklenmis,
mevcut 66 ve 67 nci maddeler, 75 ve 76 ncl maddeler olarak teselsul ettirilmistir.

"DOKUZUNCU BOLUM
Toplu Yapilara iliskin Ozel Hukimler
Kapsam

MADDE 66 - Toplu yapi, bir veya birden ¢cok imar parseli Uzerinde, belli bir onayl yerlesin
planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis
ve hizmetler ile bunlarin yénetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden cok yapiy
ifade eder.

Toplu yapi kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalari sarttir. Ancak bt
parseller arasinda kalan ve imar planina gore yol, meydan, yesil alan, park, otopark gib
kamuya ayrilan yerler icin bu sart aranmaz. Toplu yapi! kapsamindaki her imar parseli, kat
irtifakinin veya kat mulkiyetinin tesisinde ayri ayri dikkate alinir. Ancak, toplu yapi birden
fazla imar parselini iceriyorsa, minferit parseller Gzerinde toplu yapi hikimlerine tab
olacak sekilde kat mulkiyeti iliskisi kurulamaz.

Yapilar tamamlandikca, tamamlanan vyapilara iliskin kat irtifaklari kat mulkiyetine
cevrilebilir.

Ortak yerler

MADDE 67 - Toplu yap! kapsaminda olup, butlinlUyle bu kapsamdaki bagimsiz bélimlerir
ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine,
tahsis edildikleri toplu yapi kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz
bolium numaralari gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis
edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz bélimlerin ortak yeri olur.



Toplu yapi kapsaminda bulunan birden cok yapinin ortak sosyal ve alt yapi tesisler
bulunduklari parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz bélimlerin ortak
yeri sayilir.

Vaziyet plan ve projeleri

MADDE 68 - Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler
bunlarin kullanihs amacg¢ ve sekilleri, toplu yapi kapsamindaki parsel veya parsellerir
tamamini kapsayacak sekilde, bir bitin olarak ilgili makamlarca onaylanmis imar plan
hikimlerine uygun olarak hazirlanmis vaziyet planinda ve projelerde belirtilir.

Kamuya ayrilan yerlerin duzenlenmesi, isletilmesi ve bakimi, bu konuda yetkili kamt
kurumu ile mutabakat saglanmasi halinde, kamunun kullanimini kisitlamamak sartiyle
toplu yapi yonetimince ustlenilebilir.

Toplu yap! uygulamasinda, kat mulkiyetinin ve kat irtifakinin tesisine, aranacak belgelere
tapuda yapilacak islemlere iliskin hususlar, Bayindirlik ve iskdn Bakanhginca hazirlanacak
bir yonetmelikle dlGzenlenir.

Yonetim

MADDE 69 - Toplu yap! kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden cok bagimsiz
bolumlu kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin her biri, kend
sorunlarina ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta bulunan bagimsi:z
bolim maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulunca yonetilir. Bir parselde blok
niteliginde olmayan yapilar varsa veya bu nitelikteki yapilarla blok yapilar ayni parselde
yer aliyorsa, kendi sorunlarina ve o parsele ait ortak yerlere iliskin olarak, o parselde
bulunan bagimsiz bélim maliklerinden olusan kat malikleri kurulunca yonetilir. Yonetin
planinda bloklarin ve blok niteliginde olmayan yapilarin idare tarzi ayrica belirtilir.

Bir adada birden cok parsel yer aliyorsa, adayi olusturan parsellere ait ortak yerler, c
adada bulunan bagimsiz bélium maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca yoénetilii
ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hukimleri sakh kalmak sartiyla, bu kurul tarafindar
kararlastirihir. Bu yetki, yonetim planinda ada temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetinr
planinda baska tUrli dizenlenmemisse, ada temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokte
bulunan bagimsiz bélim maliklerince secilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayar
yapilarin bagimsiz bélim maliklerince secilen temsilcilerden olusur. Ada temsilciler kurult
dyelerinin sayisi ve nasil secilecegi toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planindz
belirtilir. Ada temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsi
ettikleri bagimsiz bélim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.



Toplu yapi kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz boélinr
maliklerinden olusan toplu yapi kat malikleri kurulunca yodnetilir ve yodnetim tarz
kanunlarin emredici hukimleri sakl kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir. B
yetki, yonetim planinda toplu yapi temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim planinda baske
turld duzenlenmemisse, toplu yapi temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunar
bagimsiz bolim maliklerince secilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarir
bagimsiz bolim maliklerince secilen temsilcilerden olusur. Toplu yapi temsilciler kurult
dyelerinin sayisi ve nasil secilecegi toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planindz
belirtilir. Toplu yapi! temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve
temsil ettikleri bagimsiz bolim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.

Yonetim plani ve degistirilmesi

MADDE 70 - Toplu yapi kapsamindaki yapi ve yerler icin tamamini kapsayan bir tek
yonetim plani dizenlenir. Yonetim plani, toplu yapi kapsamindaki buitin kat maliklerin
baglar. Yonetim planinin degistirilebilmesi icin, toplu yapi temsilciler kurulu Uyelerinir
temsil ettikleri bagimsiz bolimlerin tamsayisinin beste dordinin oyu sarttir.

Gecici yonetimle ilgili yonetim plani hikidmleri, toplu yapi alanindaki bagimsiz boltun
maliklerinin beste dérdlinlin oylariyla degistirilebilir.

YoOnetici ve denetci atama

MADDE 71 - Yonetim planinda baska tirli dizenlenmedikce, blok kat malikleri kurulu blok
icin, blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldigi parseldeki kat malikleri kendilerine
Ozgulenen ortak yer ve tesisler icin, toplu yapi temsilciler kurulu ise toplu yap
kapsamindaki butun ortak yapi, yer ve tesisler icin yonetici ve denetgi atar.

Blok yoOneticisi ve denetcisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapilarr
ortak yer ve tesisleri icin yonetici ve denetci, bu yapilardaki kat maliklerinin say! ve arse
payl bakimindan cogunlugu tarafindan secilir. Toplu yapi kapsamindaki batin ortak yap1
yer ve tesisler icin yonetici ve denetgi ise, toplu yapi temsilciler kuruluna katilan yonetic
ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bélim sayisinin salt cogunlugunur
oyu ile atanir.

Ortak giderlere katilma

MADDE 72 - Toplu yap! kapsamindaki belli bir yapiya veya yapilarin sadece birkacindak
kat maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis ortak yer ve tesislere
iliskin ortak giderler, o yapilardaki kat malikleri tarafindan, bitin bagimsiz bolimlerir
ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderler ise
butlin kat malikleri tarafindan karsilanir.



Blok kat malikleri, toplu yapi temsilcileri ve gecici yénetim kurulu kararlari, 2004 sayili icre
ve iflas Kanununun 68 inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilr.

Kat malikleri, toplu yap! kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler Uzerindeki kullanme
hakkindan vazgecmek veya bunlarin baska bir parselde veya kamuya ait alanlarde
bulundugunu veya bagimsiz bélimlerinin veya kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardar
faydalanmaya lizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri sirmek suretiyle toplu yapi ortak gidel
payini ve toplanacak avansi 6demekten kacinamazlar.

Gecici yonetim

MADDE 73 - Yonetim planinda toplu yapi temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulur
gorevlerini Ustlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmasi icin gerekli girisim ve
cagrilarda bulunmak Uzere, bir gecici yonetim kurulmasi 06ngorulebilir. Bu takdirde
yonetim planinda gecici yonetimin nasil olusacagina ve ne zamana kadar devamr
edecegine iliskin huklimlere yer verilir. Gecici yonetim en gec¢ toplu yapinin bitimin
izleyen bir yil sonrasina kadar devam edebilir. Bu sure, her halde toplu yapi! kapsamindak
ilk yapil ruhsatinin alinmasindan itibaren on yil gecmekle sona erer.

Uygulanacak diger hukimler

MADDE 74 - Bu bolumde dngorulen 6zel hukimler sakl kalmak kaydiyla, bu Kanunda yet
alan butun hukumler, toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilir."

MADDE 23 - 634 sayili Kanuna asagidaki gecici madde eklenmistir.

"GECICIi MADDE 1 - Bu Kanunun yurlrlige girdigi tarihten énce kat irtifaki kurulmus ve
uzerindeki yapilar  tamamlanip yapl kullanma belgesi alinmis bulunar
anagayrimenkullerde, Kanunun yururlige girdigi tarihten itibaren en gec iki yil icinde kat
mulkiyetine gecilmesi zorunludur. Bu anagayrimenkullerde yapi kullanma izninin alindigi
tarihten itibaren tahakkuk eden vergi, resim ve harclar kat mulkiyetine gecis islemler
sirasinda cezasiz olarak tahsil edilir. Belirtilen stre icinde kat irtifak hakki sahiplerinden
birinin veya varsa yoOneticinin, kat mulkiyetinin kurulmasi icin gerekli olan belgelerder
eksik olanlarin tamamlanmasi icin diger kat irtifak hakki sahiplerinden her birine yazil
bildirimde bulunmasina ragmen, geregini yerine getirmeyen kat irtifak hakki sahiplerinder
her birine, anagayrimenkul belediye sinirlari icinde ise belediye, belediye sinirlari disinda
ise mulki amir tarafindan bin Turk Lirasi idari para cezasi verilir."

MADDE 24 - 634 sayili Kanunun 18 inci maddesinin son fikrasi ile ek 3 Uncu maddes
yururlukten kaldiriimistir.



GECICi MADDE 1 - Bu Kanun geregince hazirlanmasi gereken yénetmelik, Kanunun
yurtrlige girdigi tarihten itibaren alti ay icinde hazirlanir.

GECICi MADDE 2 - 13/4/1983 tarihli ve 2814 sayili Kanunun yurirlige girdigi tarihten
once kat irtifaki kurulmus binalarda yonetim plani olmasa dahi 12 nci madde hikimlerine
gore kat mulkiyeti kurulur.

GECICi MADDE 3 - Bu Kanunun yurirlige girmesinden énce kurulan toplu yapilara ait
yonetim planlari, ylrlrlik tarihinden itibaren en gec alti ay icinde bu Kanun hikimlerine
uyarlanir. Yonetim planinda bu yoénde degisiklik yapilmasi icin mevcut kat malikler
kurulunun salt cogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yapi yonetimleri, yonetim plani dedisig
buna gore yonetici secilene kadar gecici yonetim olarak goérevini surdurur. Toplu yap
yOneticisi secimi, en gec yonetim planinin degisimini takip eden Uc¢ ay icinde yapllir.

MADDE 25 - Bu Kanun yayimi tarihinde yururlage girer.

MADDE 26 - Bu Kanun hukumlerini Bakanlar Kurulu yarutar.

5912 sayih Kanun (07.07.2009 tarih 27281 sayili Resmi
Gazete) :

MADDE 1 - 23/6/1965 tarihli ve 634 sayih Kat Mulkiyeti Kanununun 3 Uncu maddesinin
dclncul fikrasi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“Kat irtifaki arsa payina bagl bir irtifak ¢esidi olup, yapinin tamami icin dizenlenecek yap
kullanma izin belgesine dayali olarak, bu Kanunda gosterilen sartlar uyarinca kat
mulkiyetine resen ceuvrilir. Bu islem, arsa malikinin veya kat irtifakina sahip ortak
maliklerden birinin istemi ile dahi gerceklestirilebilir.”

MADDE 2 - 634 sayili Kanunun 12 nci maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi asagidaki
sekilde degistirilmis ve (c) bendi yururlukten kaldiriimistir.

“a) Anagayrimenkulde, yapi! veya yapilarin dis cepheler ve i¢c taksimati bagimsiz bélim,
eklenti, ortak yerlerinin dlculeri ve bagimsiz bélimlerin konum ve buyuUklUklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is burosu gibi nevi ile bunlarir
birden baslayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz boliumlerin yapi insaat alani da acikge
gosterilmek suretiyle, proje muellifi mimar tarafindan yapilan ve anagayrimenkulin maliki
veya butun paydaslan tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarince
onaylanan mimari proje ile yapi kullanma izin belgesi.”

MADDE 3 - 634 sayili Kanunun 14 Uncl maddesinin birinci ve UclncU fikralar asagidak
sekilde degistirilmis ve doérdlncu fikrasi yururlikten kaldiriimistir.



“Henlz yap! yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa uUzerinde kat irtifakinir
kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi icin 0 arsanin malikinin veya butun paydaslarinir
buna ait istem ile birlikte 12 nci maddenin (a) bendine uygun olarak dluzenlenen proje ile
(b) bendindeki yonetim planini tapu idaresine vermeleri lazimdir. Kat mulkiyetine geciste
ayrica yonetim plani istenmez.”

“Yapinin tamamlanmasindan sonra kat irtifakinin kat mulkiyetine cevrilmesi, kat irtifakinir
tesciline ait resmi senede ve 12 nci maddede yazili belgelere dayali olarak, yetkili idarece
yap! kullanma izin belgesinin verildigi tarihten itibaren altmis gin icinde ilgili tapt
idaresine gonderilmesi Uzerine resen yapilir.”

MADDE 4 - 634 sayili Kanunun gecici 1 inci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“GECICi MADDE 1 - Bu Kanunun ydrurlige girmesinden énce kat irtifaki kurulmus ve
uzerindeki yapilar tamamlanip yapi kullanma izin belgesi alinmis yapilarda, kat irtifakine
sahip ortak maliklerden birinin basvurusu veya yapi kullanma izin belgesinin yetkil
idarece tapu idaresine gonderilmesi Uzerine zorunlu deprem sigortasi policesi dahi
baskaca hicbir belge aranmaksizin kat mulkiyetine resen gecilir.”

MADDE 5 - 634 sayili Kanuna asagidaki gecici madde eklenmistir.

“GECICi MADDE 2 - Bu Kanunun yUrlrlik tarihinden once kurulan toplu yapilara aif
yonetim planlarinin, bu Kanun hikimlerine uyarlanmasi amaciyla yapilacak ilk degisiklik
icin mevcut kat malikleri kurulunun salt cogunlugu vyeterlidir. Mevcut toplu yap
yonetimleri, degistirilen yonetim planina goére yeni yoOneticiler secilinceye kadar gecic
yonetim olarak gorevini sturdurur. Toplu yap! yoneticisi secimi, en ge¢ yonetim planinir
degistirilmesini takip eden U¢ ay icinde yapilir.”

MADDE 6 - Bu Kanun yayimi tarihinde yuruarltige girer.

MADDE 7 - Bu Kanun hukumlerini Bakanlar Kurulu yuratar.

6111 sayihi Kanun (25.02.2011 tarih 27857 sayili Resmi
Gazete) :

MADDE 194 - 23/6/1965 tarihli ve 634 sayilli Kat Mdulkiyeti Kanununun 24 {ncC
maddesinin ikinci fikrasindan sonra gelmek Gzere asagidaki fikra eklenmistir.

“1136 sayih Avukathk Kanununda avukatlik barolar ve hukuk burolari ile ilgili duzenleme
yapilincaya kadar meskenlerdeki avukatlik ve hukuk burolar faaliyetlerine devam ederler
Bu slire, bu maddenin yururlige girdigi tarihten itibaren iki yildir. Bu hikim 3568 sayil
Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik ve Yeminli Mali MUsavirlik Kanununda ilgili duzenleme



yapilincaya kadar meslek mensuplari tarafindan acilan burolar hakkinda da uygulanir.”
Yuaruarluk

MADDE 215 - (1) Bu Kanunun;

j) Diger hiktUmleri yayimi tarihinde,

yurarltge girer.

Yurutme

MADDE 216 - (1) Bu Kanun hukumlerini Bakanlar Kurulu yurutuar.

6462 sayili Kanun (03.05.2013 tarih 28636 sayili Resmi
Gazete) :

MADDE 1 - Bu maddenin yayimi tarihinde;

16) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 42 nci maddesinin ikinci
fikrasinda yer alan “OzirlUlerin” ve “6zUrlinin” ibareleri sirasiyla “Engellilerin” ve
“engellinin”,

seklinde degistirilmistir.
MADDE 3 - Bu Kanun yayimi tarihinde yuarurltage girer.
MADDE 4 - Bu Kanun huktmlerini Bakanlar Kurulu yurutuar.

6645 sayili Kanun (23.04.2015 tarih 29335 sayili Resmi
Gazete) :

MADDE 82 - 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 35 inci maddesinin
birinci fikrasina asagidaki bent ve maddeye asagidaki fikra eklenmistir.

“1) Anagayrimenkulde bulunan asansoérlerin guvenli bir sekilde isletilmesinin saglanmas
amaciyla ayhk bakimlari ile yilhik kontrollerinin ilgili teknik dizenlemelere uygun sekilde
yaptirilmasi ve bu islemlere iliskin Ucretlerin 6denmesi.”

“Bu Kanunun 34 UncU maddesinde belirtilen sartlari tasimasina ragmen yonetici atamas
yapillmayan anagayrimenkulde, birinci flkrada sayilan islerin yaptiriimasindan kat malikler
mustereken sorumludur.”



MADDE 88 - Bu Kanunun;
e) Diger hukUmleri yayimi tarihinde,
yururltge girer.

MADDE 89 - Bu Kanun hidktUmlerini Bakanlar Kurulu yuratar.

7099 sayili Kanun (10.03.2018 tarih 30356 sayili Resmi
Gazete) :

MADDE 4- 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 10 uncu maddesinin
dérdincu fikrasi asagidaki sekilde degistiriimis ve ayni maddeye dordinclu fikrasindar
sonra gelmek Uzere asagidaki fikralar eklenmistir.

“Kat milkiyetinin tescili, tapu memurunca dizenlenen resmi senet uyarinca veye
asagidaki fikralara gore yapilabilir.”

“Hak sahiplerine isabet eden bagimsiz bélimlerin belirlenmis olmasi sartiyla arsa malik
ile yUklenici arasinda duzenlenen kat karsihigi insaat sozlesmesi, kat karsihigi temlik
sozlesmesi ve bagimsiz boélimlerin taksimine iliskin noterlik s6zlesmesine istinaden insc
edilecek olan binaya iliskin cins dedgisikligi, kat irtifaki ve kat mulkiyeti tesisi islemi
yuklenici tarafindan talep edilmesi halinde ilgili idare tarafindan yapilir. Tapuya tescil
islemlerinde elektronik ortamda duzenlenen ve ilgili idare tarafindan onayli mimari proje
ile yonetim plani esas alinir. Mimari proje ile yonetim planinda malik imzasi aranmaz.

Cins degisikligi islemlerinde yapi kullanma izin belgesi dlizenlenen yapilara iliskin lisansl|
harita kadastro muhendislik burolari, bu buUrolarin bulunmadigi yerlerde kadastrc
muadarlaga tarafindan dizenlenecek tescil bildirimini mdateakip, yapi kullanma izir
belgesini dizenleyen kurum veya kurulusa goénderilen cins degisikligine iliskin tesci
bildirimi ve eki belgeler ilgili kurumca yapi kullanma izin belgesi ile birlikte ilgili tapt
muaduarlagine elektronik ortamda gonderilir. Gonderilen belgeler geregince tapu

mudurligu tarafindan resen cins degisikligi yapilarak tapu siciline tescil saglanir. Kat
irtifakindan, kat mulkiyetine gecis islemlerinde bu fikra hUkmU uygulanmaz.”

MADDE 5- 634 sayili Kanunun 12 nci maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi asagidaki
sekilde degistirilmistir.

“a) Anagayrimenkulde, yapi veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz bolim,
eklenti, ortak yerlerinin Olculeri ve bagimsiz bdélimlerin konum ve buyuklUklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is blUrosu gibi nevi ile bunlarr
birden baslayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz bolimlerin yapi insaat alani da acikge



gosterilmek suretiyle, proje muellifi mimar tarafindan yapilan, yetkili kamu kurum ve
kuruluslarinca anagayrimenkulin maliki veya butin paydaslarinin imzalari alinarak
onaylanan ve elektronik ortamda tapu maudurligine gdénderilen mimari proje ile yap
kullanma izin belgesi.”

MADDE 6- 634 sayili Kanunun 14 UncU maddesinin birinci fikrasinda yer alan “12nci
maddenin (a) bendine uygun olarak dudzenlenen” ibaresi “12 nci maddenin birinci

fikrasinin (a) bendine uygun olarak duzenlenen, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca
anagayrimenkulin maliki veya butin paydaslarinin imzalar alinarak onaylanan ve
elektronik ortamda tapu mudurligune gonderilen” seklinde degistirilmistir.

MADDE 34- Bu Kanunun;
c) diger maddeleri yayimi tarihinde,
yurtrltge girer.

MADDE 35- Bu Kanun htkUmlerini Bakanlar Kurulu yaratar.

7181 sayihh Kanun (10.07.2019 tarih 30827 sayili Resmi
Gazete) :

MADDE 5 - 23/6/1965 tarihli ve 634 sayilh Kat Mulkiyeti Kanununa asagidaki ek madde
eklenmistir.

“Hatali blok veya bagimsiz bolim numaralarinin dizeltilmesi

EK MADDE 5 - Kat mulkiyetine tabi yapilarin projesindeki hatali blok numaralarinir
dlzeltilebilmesi icin; blok bazinda kat malikleri kurulunun salt cogunluguyla alinmis karai
ile lisansli harita ve kadastro blrosu veya kadastro muaduarlagid tarafindan hazirlanar
teknik rapor geregince diuzenlenen ve ilgili idarece onaylanan yeni vaziyet plani ilgilis
tarafindan tapu mudurltgune sunulur.

Kat mulkiyetine tabi vyapilarin projesindeki hatali bagimsiz bolim numaralarinir
dlzeltilebilmesi icin; lisansli harita ve kadastro blrosu veya kadastro muduarligt
tarafindan hazirlanan ve ilgili idarece onaylanan teknik rapor ilgilisi tarafindan tapt
muadarldgine sunulur. Bu fikra kapsaminda yapilan dizeltmelerde ayni ve sahsi hak
lehtarlarinin muvafakati aranir.”

MADDE 28 - (1) Bu Kanunun;

b) Diger maddeleri yayimi tarihinde,



yurtrltge girer.

MADDE 29 - (1) Bu Kanun huktmlerini Cumhurbaskani yurutuar.

7327 sayilhi Kanun (19.06.2021 tarih 31516 sayili Resmi
Gazete) :

MADDE 11 - 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 10 uncu maddesinin
besinci fikrasinin birinci cimlesinde yer alan “kat karsihgr temlik s6zlesmesi ve” ibares
“kat karsihgr temlik sozlesmesi veya” seklinde degistirilmis, cimlede yer alan “cins
degisikligi,” ibaresi madde metninden cikarilmis, maddenin altinci fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

“Yapi kullanma izin belgesi dizenlenen tim yapilarin cins degisikligi islemleri resen yapilir
Yap! kullanma izin belgesini dizenlemeye yetkili idare tarafindan Mekansal Adres Kayii
Sistemine yuklenerek elektronik ortamda kadastro mudurligune gonderilen yapi kullanme
izin belgesi ile yapi aplikasyon projesine gore kadastro mudurligince tescil bildirim
didzenlenir. Tapu muduarlugine goénderilen tescil bildirimi Uzerine baskaca bir belge
aranmaksizin cins degisikligi resen tescil edilir. Cins degisikligi yapilmis tasinmaz kal
irtifaki tesisli ise, kat irtifakinin tesciline ait resmi senede ve 12nci maddede yazili

belgelere dayall olarak baskaca bir belge aranmaksizin resen kat mulkiyetine cevrilir. BL
islemler, doner sermaye hizmet bedelinden muaftir.”

MADDE 12 -634 sayilh Kanunun 14 Uncd maddesinin dcuncu fikrasi yururlukten
kaldiriimistir.

MADDE 13 - 634 sayili Kanunun gecici 1 inci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“GECICi MADDE 1 - Bu maddenin yurarlige girmesinden énce yapi kullanma izin belges
dizenlenen tum yapilarda, Mekansal Adres Kayit Sistemine yluklenemeyen yapi kullanme
izin belgesi ile yapi aplikasyon projesinin yetkili idare tarafindan elektronik ortamde
kadastro mudurligine gonderilmesi halinde, 10 uncu maddenin altinci fikrasi hiktmler
uyarinca islem yapilr.”

MADDE 23 - Bu Kanun yayimi tarihinde yururlige girer.

MADDE 24 - Bu Kanun hdkumlerini Cumhurbaskani yuratuar.

7392 sayili Kanun (01.04.2022 tarih 31796 sayili Resmi
Gazete) :



MADDE 18- 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 59 uncu maddesinin
birinci fikrasinda yer alan “15” ibaresi “7"” seklinde degistirilmistir.

MADDE 19- Bu Kanunun;
b) Diger hukUimleri yayimi tarihinden alti ay sonra,
yurtrlige girer.

MADDE 20- Bu Kanun hukumlerini Cumhurbaskani yurutar.

7579 sayilhh Kanun (22.05.2026 tarih 33261 sayili Resmi
Gazete) :

MADDE 3- 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanununun 35 inci maddesinin
birinci fikrasinin (d) bendinde yer alan *“avans olarak munasip miktarda paranir
toplanmasi ve bu avansin harcanip bitmesi halinde, geri kalan isler icin tekrar avans
toplanmasi” ibaresi “isletme projesi onaylanincaya kadar avansin toplanmasi” seklinde
degistirilmistir.

MADDE 4- 634 sayil Kanunun 37 nci maddesinin birinci fikrasi ile ikinci fikrasinin (c)
bendi asagidaki sekilde degistirilmis, Uclncl fikrasinin birinci cimlesine “bildirilir’
ibaresinden sonra gelmek Uzere “ve en gec Uc¢ ay icinde aynen veya degistirilerek
kabuline yonelik genel kurulda karar alinir” ibaresi eklenmis, ikinci cumlesi yururlukten
kaldirilmis ve maddeye asagidaki fikra eklenmistir.

“isletme projesi kat malikleri genel kurulunda onaylanir. Kat malikleri kurulunca kabu
edilmis isletme projesi yoksa, en ge¢ U¢ ay icinde kat malikleri kurulunda onaylanincaya
kadar yonetici, gecikmeksizin gecici bir isletme projesi yapar.”

“c) Her kat malikinin 20 nci maddedeki esaslara gore vermesi gereken avans tutari;”

“Mevcut isletme projesi varsa, gecici isletme projesi icin 6ngorilen bedel, yurarlagc
devam eden isletme projesi bedelinin takvim yili basindan gecerli olmak Uzere, her yil, bi
onceki yila iliskin olarak 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun mukerrer 298
inci maddesi hukUmleri uyarinca tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oranindan fazle
olmamak kaydiyla belirlenir ve yukarida belirlenen usulde kat malikleri kuruluna sunulur.”

MADDE 5- 634 sayili Kanunun 70 inci maddesinin birinci ve ikinci fikralarinda yer alan
“beste dordunidn” ibareleri “lcte ikisinin” seklinde degistirilmis ve maddeye asagidaki
fikra eklenmistir.



“Yonetim planlarinin bu maddeye aykiri hukimleri uygulanmaz.”
MADDE 31- (1) Bu Kanunun;

b) Diger hukUimleri yayimi tarihinde,

yurtrltge girer.

MADDE 32- (1) Bu Kanun hukumlerini Cumhurbaskani yuratar.
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