1. Versiyon (1166 sayili
kanunla deqisik)
‘ Versiyon Tarih Arahg : 02.01.1969 - 14.04.1983

BIRINCI BOLUM

Genel hukumler

A) Kat mulkiyeti ve kat irtifaki

| - Genel kural

Madde 1 —

Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is blrosu, dikkan, magaza, mahzen, depo gib
bolumlerinden ayri ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli olanlari Uzerinde, ¢
gayrimenkulun 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, yap! tamamlandiktan sonra gecilecek kat mulkiyetine esas olmak Uzere, arsc

maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu kanun hukimlerine gore irtifak haklar
kurulabilir.

Il - Tarifler

Madde 2 —

Bu kanuna gore :



a) Kat mulkiyetine konu olan gayrimenkulun butintne (Anagayrimenkul); yalniz esas yap
kismina (Anayap1); anagayrimenkullin ayri ayri ve basl basina kullanilmaya elverisli olup.
bu kanun hikimlerine gére bagimsiz mulkiyete konu olan bélimlerine (Bagimsiz bélum) |
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) Anagayrimenkullin bagimsiz, bélimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasma kullanme
veya faydalanmaya yariyan yerlerine (Ortak yerler); kat maliklerinin ortak malik sifatiyle
paydasi bulunduklari bu yerler Uzerindeki faydalanma haklarina (Kullanma hakki);

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

d) Arsanin, bu kanunda yazili esasa gére bagimsiz bélimlere tahsis edilen ortak mulkiyet
paylarina (Arsa payi);

e) Kat miulkiyetinin veya irtifakinin kurulmasina alt resmi senede (S6zlesme);

Denir.
11l - Kat mulkiyetinin ve kat irtifakinin niteligi

Madde 3 —

Kat mulkiyeti, arsa payl ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bii
mulkiyettir.

Kat mulkiyeti, bu mulkiyete konu olan anayapinim bagimsiz bolimlerinden her birine, ¢
bolimun kat mulkiyetinin kurulmasi zamanindaki degeriyle oranh olarak, tahsis ediler
arsa payinin, ortak mulkiyet esaslarina gore acikca goOsterilmesi suretiyle kurulur,
bagimsiz bolimlerden her birine tahsis olunan arsa payi, o bélimlerin degerinde sonradar
meydana gelen ¢ogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 (inci madde hikmt
saklidir.

Kat irtifaki arsa payina bagl bir irtifak cesidi olup, yapi tamamlandiktan sonra arsanir
malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya bunlardan birinin tapu idaresine
yapacag! yazik bir istem UGzerine, bu kanunda gosterilen sartlar uyarinca, kat mulkiyetine
cevrilir.



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, bagimsiz bélimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar
avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve
buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel ¢camasirlik ve
camasir kurutma yerleri, genel kéomurliuk ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagaz
saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz b6lim disinda bulunan yuvalar ve kapal
kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniclar, yapinin genel su depolari, siginaklar,

b) Her kat malikinin kendi bdliumi disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢cop kanallan 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 yoliyle gecmesi halinde, ona bagl arsa pay
da birlikte gecer; arsa payi, kat miualkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak
devredilemiyecegi gibi, miras yoliyle de gecmez ve baska bir hakla kayitlanamaz.

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

Kat mulkiyetini kayithyan haklar, kendiliginden arsa payini da kayitlar.

Kat irtifakina konu olan arsa Uzerinde bu hakla bagdasmasi mimkUin olmiyan irtifaklai
kurulamaz.



Anagayrimenkulde kat mulkiyetinin kurulmasindan o6nce o gayrimenkulun kuatuktek
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 bélimuin disinda olup, dogrudan dogruya o boélime tahsis edilmis olar
komurluk, su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalar, tuvalet gib
eklentiler, ait oldugu bagimsiz bolimun batlnleyici parcasi sayilir ve o bélimun maliki,
eklentilerin de tek basina maliki olur.

Eklentiler kat mulkiyeti kitidgunin (Beyanlar) hanesine kaydedilir ve bunlardar
anayapinin oturdugu zeminin disinda kalanlar kadastro planinda veya tapu haritasindz

ayrica gosterilir.

Bagimsiz bolim lzerinde kat mulkiyetiyle ve diger kat maliklerinin haklariyle bagdasmas
mumkun olmiyan irtifaklar kurulamaz.

Bagimsiz bolumlerin baskasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde, eklentiler ve
ortak yerler de kendiliginden devredilmis, kayitlanmis veya 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 bolimler, bagimsiz bir gayrimenkul gibi dava ve takip konusu olabilir; bunlarde
ortakhgin giderilmesi istenebilir.

Il - Oncelikle satinalma hakki

Madde 8 —



Kat mulkiyetine tabi bir gayrimenkulun bagimsiz bélimlerinden birinin satilmasi halinde,
diger kat maliklerinin éncelikle satmalma hakki yoktur.

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

Sozlesmede bu maddenin aksine hukum konulabilir.

D) Genel hukumlerin uygulanma alani

Madde 9 —

Kat milkiyetine veya kat irtifakina ait kutik kaydinda veya kat malikleri arasindak
sozlesmede veya yonetim planinda veya bu kanunda hikim bulunmayan hallerde, kat
mulkiyetinden dogan anlasmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar hiktmlerine
gore karara baglanir.

IKINCi BOLUM

Kat mulkiyetinin ve kat irtifakinin kurulmasi

A) Genel kural

Madde 10 —

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

Anagayrimenkulin tUmudnun mulkiyeti (Kat mulkiyeti) ne cevrilmeden o gayrimenkulur
yalniz bir veya birkac bolim Uzerinde kat mulkiyeti kurulamaz.

Kat mulkiyeti kurulurken ayni katta birbirine bitisik bulunan birden fazla bolum, kai
mulkiyeti katagune tek bagimsiz bolim olarak tescil edilebilir.

Kat mulkiyetinin tescili, tapu memurunca diizenlenen resmfi senet uyarinca veya asagidak
fikraya gore verilen bir mahkeme huakmu ile yapilir.

Kat mulkiyetine konu olmaya elverisli bir gayrimenkul Gzerindeki ortakligin giderilmes
davalarinda, mirascilardan veya ortak maliklerden biri, paylasmanin, kat mdulkiyet
kurulmasi ve bagimsiz bolimlerin tahsisi suretiyle yapilmasini isterse, hakim, c
gayrimenkulun mulkiyetinin, 12 nci maddede yazili belgelere dayanilarak kat mulkiyetine



cevrilmesine ve paylar denklestiriimek suretiyle bagimsiz bélimlerin ortaklara ayri ayr
tahsisine karar verebilir.

B) Kat mulkiyeti kutugu

Madde 11 —

Kat mulkiyeti, Tapu Sicili TiztgUlne goére tutulacak (Kat mulkiyeti katiigu) ne tescil olunur,
bu kanunda aksine hikim olmadikca, tescille ilgili genel hikimler, kat mulkiyeti katiguine
yapilacak tescillerde de uygulanir.

Kat irtifaklarinin tescili kat miulkiyeti kiatigune yapiimayip, bu kanunda yazil ilgil
hukumler gozetilmek sartiyle, irtifak haklarinin tesciline ait genel hikumlere gore yapllir.

Henlz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde kat mulkiyeti, Tapu Sicili TizGgundeki formdile
gore, ayrica tutulacak (Kat mulkiyeti zabit defteri) ne tescil olunur.

C) Kat mulkiyetinin kurulmasi
| - Istem ve belgeler

Madde 12 —

Kat mulkiyetinin kurulmasi icin, anagayrimenkulin mulkiyetinin kat mulkiyetine ¢evrilmes
hususunda o gayrimenkulun maliki veya butun paydaslari tarafindan imzalanan bii
dilekcenin tapu idaresine verilmesi lazimdir; bu dilekcede anagayrimenkulin kat
mulkiyetine konu olacak bagimsiz bolimlerinin ayri ayri degerlerinin ve bu boélimlere,
degerleriyle oranli olarak tahsisi istenen arsa paylarinin gésterilmesi sarttir.

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

a) Anagayrimenkulin dis cepheleri ve 1¢ taksimati, bagimsiz bolim, eklenti ve ortak
yerlerinin Olculeri acikca gosterilmek suretiyle bir mimar veya muhendis tarafindar
yapilan ve anagayrimenkullin maliki veya butin paydaslar tarafindan imzalanan ve icinde
gosterilenlerin dogrulugu belediyece tasdik olunan proje ve belediyece verilen iskar
belgesi ;

b) Anagayrimenkullin 6n ve arka cephelerini ve mumkinse yani cephelerini en az 13x1¢
blyukligunde ve dodrulugu belediyece tasdikli, ve o gayrimenkulun maliki veyc
paydaslarin cogunlugu tarafindan imzahl kat mulkiyetine konu olan bagimsiz boélimlerir
sayisl kadar fotograf ;



c) Anagayrimenkulin kat mdulkiyetine konu olacak her bagimsiz bolimUnUn niteligini,
bulundugu kat veya katlari, ic taksimatini ve élcllerini ve (d) bendinde yazil cetvele gore
sira numarasl ve o bdlime bagli arsa pay! oranini gosteren ve her biri belediyece tasdikl
ayri ayri planlar;

d) Her bagimsiz béliumun kat, daire, is blrosu gibi nevini ve bunlarin (1) den baslayip sire
ile giden numarasini gosteren ve her biri anagayrimenkulin maliki veya butun paydaslar
tarafindan imzali ve bu imzalar noterlikce tasdikli, bagimsiz bélimlerin sayisi kadar liste;

e) Anagayrimenkulin yonetimini duzenliyen ve kat mulkiyetini kuran malik veya maliklel
tarafindan imzali bir yonetim plani.

Il - Sozlesme ve tescil

Madde 13 —

Tapu memuru kendisine verileri belgelerin tamam ve usulune uygun ve dilekgey
verenlerin yetkili olduklarina kanaat getirdikten sonra, kat mulkiyeti veya kat irtifak
kurulmasina dair resmi sbézlesmeyi dizenler; bu s6zlesme ayni zamanda tescil istem
sayilir.

Sozlesme dlzenlenince, anagayrimenkulin kayitl bulundugu tapu kitigu sayfasindak
(Mulkiyet) hanesine (Bu gayrimenkulun mulkiyeti kat mdulkiyetine cevrilmistir) ibares
yazilarak sayfa kapatilir ve kat mulkiyetine konu olan her bagimsiz bélim, kat mulkiyet
katigundn ayrn bir sayfasina o bélime bagh arsa payl ve anagayrimenkullin kayitl
bulundugu genel kUtlkteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralar gosterilmek
suretiyle tescil edilir; anagayrimenkulin kayith bulundugu genel katik sayfasina da
bagimsiz bolimlerin kat mulkiyeti kuatiglndeki defter ve sayfa numaralarn islenmek
suretiyle, katUkler arasinda baglanti saglanir.

Anagayrimenkullin kapatilan sayfasinda evvelce mevcut olan haklara ait sicil kaydi, Tapt
Sicili TGzuguntn (Taksim halinde kayitlarin nakli) ne dair hukimlerine gore, bagimsiz
bolimlerin kat mulkiyeti kitigundeki sayfasina gecirilir.

Kat mulkiyeti kitigine tescil edilen her bagimsiz bdlim ayri bir gayrimenkul niteligin
kazanir ve katukle o bélumun tasdikli planindaki numarayi alir.

A\

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

D) Kat irtifakinin kurulmasi



Madde 14 —

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 dilekce ile birlikte 12 nci maddenin (a), (c) ve (d) bentlerine
uygun olarak yapilan ve belediyece tasdik olunan proje ve plan ile diger belgeleri tapt
idaresine vermeleri lazimdir.

Bir arsa uzerinde kat irtifaklari ancak s6zlesmede veya dilekcede her kat irtifakinin ilgil
bulundugu bagimsiz bdélime tahsisi istenen arsa payl, 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 bagh eklentiler kitigun beyanlar hanesinde belirtilir.

Yapinin tamamlanmasindan sonra kat irtifaklarinin kat milkiyetine cevrilmesi, irtifak
sahiplerinden biri tarafindan istenince, tescil, kat irtifakinin tesciline ait resmi senete ve 1z

nci maddede yazili belgelere ve anagayrimenkulin bagimsiz bdliumlerinin, evvelce
verilmis olan plana uygunlugunun belediyece tasdikina dayanarak yapilir.

UCUNCU BOLUM

Kat maliklerinin ve kat irtifaki sahiplerinin
haklan

A) Kat maliklerinin haklanr
| - Bagimsiz bolum uzerinde

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 kémurluk, garaj.
teras, camasirhane ve camasir kurutma alanlari gibi yerlerdeki 6lclsu, aksine s6zlesme
olmadikca her kat malikine ait arsa pay! ile oranhdir.

B) Kat irtifaki sahibinin haklan

Madde 17 —

Kat irtifaki sahipleri, ortak arsa Uzerinde yapilacak yapinin, sdzlesmede yazil sure icinde
baslamasi ve tamamlanmasi icin kendilerine dlisen borglarin yerine getirilmesini, karsilkl
olarak isteme ve dava etme hakkina sahiptirler.

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

DORDUNCU BOLUM

Kat maliklerinin ve kat irtifaki sahiplerinin
borclari

A) Kat maliklerinin borclan

| - Genel kural

Madde 18 —

Kat malikleri, gerek bagimsiz bdélumlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirker
dogruluk kaidelerine uymak, 6zellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarin
cignememek ve yonetim plani hikimlerine uymakla, karsilikli olarak yakimludurler.

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

Giderlere ve sigorta primlerine ait 20 nci madde hukmu saklidir.



I - Anagayrimenkulun bakimi, korunmasi ve zarardan
sorumluluk

Madde 19 —

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

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

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

1l - Anagayrimenkulun genel giderlerine katilma

Madde 20 —

Kat maliklerinden her biri, anagayrimenkulin sigorta primlerine ve butun ortak yerlerir
bakim, korunma ve onarim giderleriyle yonetici ayligi ve kapici, kaloriferci, bahcivar
Ucretleri gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler igir
toplanacak avansa, kendi arsa pay! oraninda katilmakla yukimllU olup, baska turlC
anlasma olmadikca, ortak yer veya tesisler Uzerindeki kullanma hakkindan vazgecmek
veya kendi bagimsiz bélimunidn durumu dolayisiyle bunlardan faydalanmaya lUzum ve
ihtiyac bulunmadiginiileri sirmek suretiyle bu gider ve avans payini 6demekter
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.

Birinci fikradaki giderlere, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz bolimuinden hel

hangi bir suretle faydalanan kisinin kusurlu bir hareketi sebebolmussa, gidere katilanlarir
yaptiklari ddemeler icin o kat malikine veya gidere sebebolanlara ricu haklari vardir.

IV - Sigorta anlasmasi

Madde 21 —



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

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

Anagayrimenkulin timunun harab olmasi halinde alinacak sigorta bedeli, aksine s6zlesme
olmadikca, kat maliklerine, arsa payi oraninda, paylastirilir.

Yanlhz bir veya bir ka¢ bagimsiz bolim veya eklentisi veya ortak yerlerden bir kismi hasare
ugramissa alinacak sigorta bedeli hasara ugrayan yerlerin onarimina arsa pay! oranindc
harcanir.

Kat malikleri anagayrimenkulin sigortayla giderilemeyecek olan zararlarini karsilamak
uzere, kendi bagimsiz bélumlerini ayrica kendi ad ve hesaplarina sigorta ettirebilirler; bu
halde alinacak sigorta bedeli, anagayrimenkulln sigorta bedelindeki paylari da ayrica sakl
kalmak Uzere, yalniz kendilerine ait olur.

Sigorta hakkindaki emredici hukimler sakhdir.

V - Ortak giderlerin teminati

Madde 22 —

Bagimsiz bolim baskasina kiralanmis bulunuyorsa, avanstan, giderlerden veya ortak
sigorta primlerinden kendine disen payi, noterlikce yaptirilan ihtara ragmen, 6édenmiyer
kat malikinin borcu, kendisinin kira alacagina mahsuben, kiracidan alinir.

Kat malikinin borcu bu yolla da alinamazsa, mahkemece tesbit edilen borcunu 6demiyer
kat malikinin bagimsiz bolimuU UGzerine, varsa ydneticinin, yoksa kat maliklerinden birinir
yazili istemiyle bu borg tutan icin, diger kat malikleri lehine kanunu ipotek hakki tesci
edilir. Medeni Kanunun 807 nci maddesinin son fikrasi hukmu burada da uygulanir.

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

VI - Musaade mecburiyeti

Madde 23 —

Kat maliklerinden birinin bagimsiz boliminde veya bu boélimdeki tesislerde meydanc
gelen bir hasar veya bozuklugun onarimi veya giderilmesi veya tesislerin yenider
yapilmasi icin diger bir bagimsiz bélime girmek gerekiyorsa, o bolimuin maliki veya c



bélumde baska sifatla oturanlar, giris musaadesi vermeye ve boélumde gerekli islerir
yapilmasina katlanmaya mecburdurlar.

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

Yukardaki fikralarda yazili miUsaade yuzunden, kat maliklerinin veya orada baska sifatla
oturanlarin ugrayacaklar zarari, lehine misaade verilen bagimsiz bolim malikleri derha
odemekle yakumludurler.

VIl - Yasak isler

Madde 24 —

Anagayrimenkulln, kutlkte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bii
boliminde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi muiesseselel
kurulamaz; kat maliklerinin buna aykiri so6zlesmeleri hukimstzdur; dispanser, klinik
poliklinik niteliginde olmiyan muayenehaneler bu hikmuin 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, sithane gibi gida, ve beslenme yerleri ve
imalathane, boyahane, basimevi, dikkan, galeri ve carsi gibi yerler, ancak kat malikler
kurulunun oybirligi ile verecegi kararla acilabilir.

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

VIII - Kat mulkiyetinin devri mecburiyeti

Madde 25 —

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

Bu gibi bir kat maliki hakkinda, bagimsiz bélimin mulkiyetinin dava tarihindeki degeri ¢
kat malikine o6denerek bu miulkiyetin diger kat maliklerine, arsa paylari oraninde



devredilmesi icin dava acilmasina kat malikleri kurulunca karar verilir; bu karari almak igir
cogunluk saglanamazsa veya kat maliklerinden bir kismi bu davaylr acmak istemezse
davay! oteki kat malikleri acar ve davalinin bagimsiz bélimuinin mulkiyeti, davayr agmis
olan kat maliklerine, arsa paylari oraninda, devrolunur.

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

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

b) Anagayrimenkulin bulundugu yerin sulh hakimi tarafindan 33 Uncli madde geregince
verilen emre ragmen, bu kanunda yazili bor¢c ve yukimleri yerme getirmemek suretiyle
oteki kat maliklerinin haklarini ihlal etmekte devamli olarak bir yil i1srar edilmesi;

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

Bu maddedeki dava hakki, sebebinin 6grenilmesi tarihinden basliyarak alti ay ve her halde
dava hakkinin dogumundan basliyarak bes yil icinde kullanilmazsa ve dava sebebi de
ortadan kalkmissa duser.

B) Kat irtifaki sahiplerinin borg¢lan

Madde 26 —

Kat irtifaki sahipleri bu hakka konu olan ortak arsa Uzerinde, ileride kat mulkiyetine
cevrilmek Uzere yapilacak yapinin sb6zlesmeye ve plana gbére tamamlanmasi icir
kendilerine disen borclari vaktinde yerine getirmek ve yapi isini, dogruluk kaideler
uyarinca kolaylastirmakla, karsilikli olarak, yakamludurler.

Kat irtifaki sahiplerinden biri kendine disen borglari, noterlikce yaptirilan ihtara ragmen,
bu ihtar tarihinden basliyarak iki ay icinde yerine getirmezse, digerlerinin yazili istem
Uzerine hakim, onun arsa payinin ve kat irtifakinin, o zamanki degeri karsiliginda, otek
paydaslara, arsa paylari oraninda devrine karar verir.

Kat irtifaki sahiplerinden birinin kusuru yuzunden, yapinin kanuni sure iginde
yapillamamasi sebebiyle kat irtifaki diserse, kusurlu taraf digerlerinin bu yuzder
ugradiklari zarari tazminle yakimludur.

BESINCIi BOLUM



Anagayrimenkulun yonetimi
A) Genel kural

Madde 27 —

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

B) YOonetim plani

Madde 28 —

Yonetim plani yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetcilerir
alacaklari Ucreti ve yonetime ait diger hususlari dizenler. Yonetim plani, bitin kai
maliklerini bagliyan bir s6zlesme hikmundedir.

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

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

Yonetim plani ve bunda yapilan degisiklikler, batiin kat malikleriyle onlarin killi ve clz
haleflerini ve yonetici ve denetcileri baglar.

Yonetim planinin ve onda sonradan yapilan degisikliklerin tarihi, kat mulkiyeti kataginur
(Beyanlar) hanesinde gosterilir ve bu degisiklikler yonetim planina baglanarak katl
mulkiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklanir.

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

Madde 29 —

Kat malikleri kurulu, yilda bir defadan az olmamak Uzere yénetim planinda gosteriler
zamanlarda, eger bdyle bir zaman gosteriimemisse, her takvim yilinin ilk ay! 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 batar
kat maliklerine imzalattirilacak bir cagri veya bir taahhUtli mektupla, toplanti sebebi de
bildirilmek sartiyle, kat malikleri kurulu her zaman toplanabilir.

ilk cagri yapilirken, birinci toplantida yeter sayinin saglanamamasi halinde, ikinc
toplantinin nerede ve hangi tarihte yapilacagi da belirtilir.

Il - Yeter sayi

Madde 30 —

Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin sayi ve arsa payl bakimindan yarisindan fazlasiyle
toplanir ve oy cogunluguyla karar verir.

Yeter sayi saglanamadigi icin ilk toplanti yapilamazsa, kararlar en ge¢ bir hafta igerisinde
yapilacak ikinci toplantiya katilanlarin oy cogunluguyla verilir.

Bu kanunda yeter sayi icin ayrica konulmus olan hukumler saklidir.
11l - Oya katilma
Madde 31 —

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

Anagayrimenkulde birden ziyade bagimsiz bolimuU olan kat maliki, her bagimsiz bolum icir
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 gézénune alinmaz.

Bir bagimsiz bolimtn 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.

Kat maliklerinden biri oyunu, yetkili vekil eliyle kullanabilir; ancak ayni kisi oy sayisinir
Ucte birinden fazlasini kullanmak Uzere vekil tayin edilemez.

IV - Kararlar



Madde 32 —

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

Batun 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 butin 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
once verilmis bir karar varsa kaide olarak ona gore ¢ozulur.

V - Hakimin mudahalesi

Madde 33 —

Kat malikleri kurulunca verilen karara razi olmiyan veya kat maliklerinden birinin yahut
onun katindan kira akdine, oturma (Sukna) hakkina veya baska bir sebebe dayanarak
devaml surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yukumlerini yerine getirmemesi yuzunder
zarar goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkulin bulundugu vyerin sult
mahkemesine basvurarak, hakimin midahalesini istiyebilir.

Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir hikdnr
yoksa, genel hikimlere ve hakkaniyet kaidelerine goére derhal kararini verir ve bunun
tesbit edecedi kisa bir slre icinde yerine getirilmesi Iizumunu ilgiliye tefhim veya tebli¢
eder.

Tesbit edilen sure icinde hakimin kararini yerine getirmeyenlerden, ayni mahkemece, 10C
liradan 2 000 liraya kadar para cezasl alinmasina kesin olarak hidkmolunur; yirmibesinc
madde hukmu mahfuzdur.

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, yOnetici 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 gayrimenkulun bulundugu yerin sulh mahkemesince, kat maliklerinder
birinin mdracaati Gzerine ve mimkulnse digerleri de dinlendikten sonra, gayrimenkule bii
yOnetici atanir. Bu yonetici, aynen kat maliklerince atanan yoneticinin 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 gdstermesi sart edilebilir,
sdzlesmede boyle bir sart olmasa bile, hakli bir sebebin cikmasi halinde, kat malikler
kurulu, yoneticiden teminat gostermesini istiyebilir.

Yoneticinin oz ve soyadi ile is ve ev adresinin anagayrimenkulln giris kapisi yanina veye
antrede gorulecek bir yere cerceve icinde asiimasi mecburidir. Bu yapilmazsa, yoneticider
veya yonetim kurulu Uyelerinin her birinden, ilgilinin basvurmasi Gzerine ayni mahkemece
50 liradan 250 liraya kadar para cezasi alinmasina kesin olarak hukmolunur.

Il - Yoneticinin gorevleri

1. Genel yonetim islerinin gorulmesi



Madde 35 —

Yoneticinin gorevleri, yonetim planinda belirtilir; yonetim planinda aksine huaklnr
olmadikca, yonetici asagidaki isleri, gorir:

a) Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi;

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

c) AnagayrimenkullUn sigorta ettirilmesi;

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

e) Anagayrimenkullin yonetimiyle ilgili diger butin 6demelerin kabull, yonetim dolayisiyle
dogan borglarin 6édenmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili kiinmissa, bagimsiz
boélimlere ait kiralarin toplanmasi;

f) Anagayrimenkulln timunu ilgilendiren tebligatin kabull;

g) Anagayrimenkull ilgilendiren bir sGrenin ge¢cmesine 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 miulkiyetine iliskin bor¢ ve ylukumlerini yerine getirmiyen kat maliklerine karsi dave
ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin kat mulkiyeti kittgutne tescil ettiriimesi;

j) Topladigi paralari ve avanslarn yatirmak ve gerektiginde almak Uzere muteber bil
bankada kendi adina ve fakat anagayrimenkulin yoneticisi sifati gosterilmek suretiyle

hesap actiriimasi;

k) Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agiriimasi.

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 butlin belgeleri bir dosyade
saklamaya mecburdur.

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

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

3. isletme projesinin yapilmasi

Madde 37 —

Ydnetici, atanir atanmaz bir isletme projesi yaparak kat maliklerine sunmaya mecburdur.
Bu projede o6zellikle sunlar yazilir :

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

b) Butun giderlerden her kat malikine, arsa pay! oraninda, dusecek tahmini miktar;

c) Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak Uzere her 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 yurUrlikte kalr,
bununla beraber sonradan hakl bir sebep ¢ikarsa, kat malikleri kurulu projeyi her zamar
degistirebilir.

Il - Sorumlulugu

1. Genel kural

Madde 38 —

Yonetici, kat maliklerine karsl aynen bir vekil gibi sorumludur.



2. Hesap verme

Madde 39 —

Yonetici, yonetim planinda yazili zamanlarda, eder bdyle bir zaman yazilmamissa hel
takvim yilinin birinci ayi icinde kat malikleri kuruluna, anagayrimenkul dolayisiyle o tarihe
kadar elde edilen gelirlerin ve yapilmis olan giderlerin hesabini vermekle yakumltddar.

Kat malilerinin yarisi isterse, bunlarin arsa paylari ne olursa olsun yénetim planinda yazil
zamanlar disinda da hesabin gdsterilmesi yoneticiden istenebilir.

IV - Haklan

Madde 40 —

Yonetici, kaide olarak vekilin haklarina sahiptir.

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

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

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

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 U¢ ayda bir yapilir; bununla beraber hakl bir sebep cikarsa, hesap denetlenmesi hel
zaman yapilabilir.



Kat malikleri kurulu denetim isini, kendi aralarindan say! ve arsa payl cogunluguylc
sececekleri bir denetciye veya Uuc kisilik bir denetim kuruluna verebilir; bu halde denetc¢
veya denetim kurulu yonetim planinda yazili zamanlarda, eger zaman yazilmamissa, hel
takvim yilinin birinci ayi icinde kat malikleri kuruluna verecekleri bir raporla denetimir
sonucunu ve anagayrimenkuliun yonetim tarzi hakkindaki dusuncelerini bildirir; bu rapotl
cogaltilarak birer 6rnegi taahhitlli mektupla kat maliklerine génderilir.

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

F) Yenilik ve ilaveler
| - Faydali olanlar

Madde 42 —

Kat malikleri, anagayrimenkulin ortak vyerlerinde kendi baslarina bir degisiklik
yapamazlar; ortak yerlerin diuzgun veya bunlari kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale
konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin c¢ogaltilmasina yariyacak buatlr
yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin sayl ve arsa pay! cogunlugu ile verecekleri karal
uzerine yaplilir.

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

Il - Cok masrafl 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 butun kat malikleri tarafindar
kullanilmasi mutlaka gerekli olan yerlerinde veya gecitlerinde bulunmuyorsa, 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 killi veya ciz
halefleri yenilik ve ilavelerin yapilmasi ve korunmasi giderlerine sonradan, kendi arsc
paylan oraninda katilirlarsa, yapilan Iiks yenilik veya ilaveden faydalanma hakkin
kazanirlar.



11l - Bagimsiz bolum ilavesi

Madde 44 —

Anagayrimenkulln Ustune kat ilavesi veya mevcut cekme kat yerine tam kat yapiimas
veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kisminda 24 Uncid maddenin ikinc
fikrasinda yazili yerlerin sonradan yapimi veya ilavesi icin :

a) Kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar vermesi;

b) Anagayrimenkulln bu insattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni ilaveler de dahi
olmak Uzere bitlin bagimsiz bolimlerine tahsis olunacak arsa paylarinin, usulline gore
yeniden ve oybirligiyle tesbit edilmesi;

c) ilave edilecek yeni bagimsiz bélime tahsis edilen arsa payi Uzerinde, tapu memurt
huzurunda yapilacak resmi senetle, 14 Uncu maddeye gore kat irtifaki kurularak bunun
anagayrimenkullin butin bagimsiz boélimlerinin kat mdulkiyeti kattgundeki irtifaklal
hanesine tescil edilmesi ve anagayrimenkulin kapanan eski kutluk sayfasiyle 13 UncC
madde hikmulne gore baglanti saglanmasi;

sarttir.

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

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

G) Temliki tasarruflar ve onemli isler

Madde 45 —

Anagayrimenkulin bir hakla kayitlanmasi veya arsanin bélunmesi ve bolunen kismir
mulkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya anayapinin dig
duvarlarinin, cati veya daminin reklam maksadiyle kiralanmasi gibi 6nemli yonetim isler
ancak batin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar Gzerine yapilabilir.



ALTINCI BOLUM

Kat mulkiyetinin ve kat irtifakinin sona ermesi
A) Kat mulkiyetinin 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, butin kat maliklerinin veya butin bagimsiz boélimleri kendi mulkiyetinde
toplanmis bulunan malikin, anagayrimenkuldeki kat mdalkiyetinin adi mdulkiyete
cevrilmesine ait yazili istemi Uzerine silinir ve o gayrimenkul, mustakil bolimlere bagl
arsa paylarina goére, genel kitlkte yeni bir sayfaya gecirilerek ve eski kayitlariyle baglant
saglanmak suretiyle tescil olunur. Anagayrimenkullin niteliginde kat mulkiyetinir
kurulmasindan sonra dedgisiklikler olmussa, yeni sicil kaydina bunlar da yazilir.

Bagimsiz bolimlerden 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 kitigundeki sici
kaydinin silinmesi istenemez.

Kayitlayici hakkin sahibi, sicil kaydinin silinmesine muvafakat etmemekle beraber hakkinir
yalniz borcluya ait mdulkiyet payina veya hakkin niteligine goére, butun ortak mulkiyet
paylarina aktarilmasina muvafakat ederse bu hak sicilden silinmeksizin yalniz bor¢lunun,
adi mulkiyet esasina tabi kilinmis olan o gayrimenkuldaki bitun ortak mulkiyet paylar
Uzerine gecirilmek suretiyle genel kattge tescil olunur.

Anagayrimenkulun arsasiyle birlikte tamamen yok olmasi veya kamulastirilmasi halinde
sicil kaydinin silinmesi genel hukimlere gore yapllir.

Anagayrimenkul kamulastirilirsa, her bagimsiz bolimin kamulastirma bedeli, baglantil
bulundugu arsa pay! ve eklentileri de g6zonunde tutularak ayri ayr takdir olunur ve ¢
bolumun malikine ddenir.



Il - Anayapinin harabolmasi

Madde 47 —

Anayapinin timuU harabolmussa, anagayrimenkul Uzerindeki kat mulkiyeti kendiliginder
sona erer.

Anayapinin bagimsiz bélimlerinden biri tamamen harabolur ve o bolimidn maliki iki yi
icinde boélumUnU yeniden yaptirmazsa, diger kat malikleri veya bunlardan bir kismi, bu
surenin tamamlanmasindan basliyarak bir yil icinde o boélime ait arsa payinin, deger
karsiliginda ve arsa paylari oraninda kendilerine devredilmesini hakimden istiyebilirler.

Bu halde devrolunan arsa paylari kat mulkiyeti katGgunun ilgili sayfalarinin (Beyanlar,
hanesine isaret olunur; arsa payini devralanlar, devraldiklari tarihten basliyarak iki yi
icinde, harabolan bagimsiz bolimuU 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 hesapliyarak kat mulkiyeti kitigune gecirtmeye
mecburdurlar.

Yukardaki fikra hikmuine uyulmadigi takdirde anagayrimenkul Uzerindeki kat mulkiyet
kendiliginden sona ererek, gerek o gayrimenkul ve gerek harabolan bélimler icin alinar
sigorta bedeli Uzerinde ortak mulkiyet haktUmleri uygulanir.

Birden ziyade bagimsiz bolim tamamen harabolup da bunlardan birinin yeniden yapilmas
digerinin yapilmasina bagh bulunuyorsa, badimsiz boélimleri harabolan kat malikler
bunlari yeniden yaptirip yaptirmiyacaklarini, harabolma tarihinden basliyarak alti ay icinde
diger kat maliklerine yazili olarak bildirmeye mecburdurlar. Bildirmiyenlerin yenider
yaptirmak istemedikleri kabul olunur ve onlarin arsa paylari, bolumlerini yenider
yaptirmak istiyenlere dncelikle devredilir.

Harabolan bagimsiz bélimler 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.

I1l - Bildirme odevi ve kaydin silinmesi

Madde 48 —

Anagayrimenkulin veya anayapinin tumdnun veya bir kisminin harabolmasi halinde
durum yonetici tarafindan o gayrimenkulun bulundugu yerin tapu idaresine ve butin kat
maliklerine; eger yonetici yoksa, bagimsiz bolimu harabolan kat maliki tarafindan tapt



idaresine derhal bildirir; bunun bildiriimemesi yuzinden dogacak zararlarin tUminder
bagimsiz bolimU harabolan kat maliki, zararin beste biri oranindaki kismindan da yénetic
muteselsilen sorumlu olup, Hazine sorumlu degildir.

Kat mulkiyeti sona erince, kat miulkiyeti katigundeki sayfalar kapatilarak gayrimenkulur
kaydi anayapidan saglam kalan kisimlar gésterilmek ve kat mulkiyeti kGtagu kurulmadar
Onceki genel kutik kaydiyle baglanti saglanmak suretiyle, arsa paylar oraninda ortak
mulkiyet esaslarina goére, genel kituge tescil edilir. Bu halde sigorta bedelleriyle enkaz
uzerinde de ortak mulkiyet hukumleri yurar.

Tumu harabolan anayapinin arsasinda malik veya ortak malikler tarafindan yine kal
mulkiyeti esasina gore yeni bir yapi yapilmak istenirse, kat irtifaki ve kat maulkiyet
kurulmasina dair hukumler 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.

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 c¢ok U¢ yil uzatilabilir.

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

YEDINCI BOLUM

Son hukumler
A) Yasaklar

Madde 50 —



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

TUmU kargir olmiyan yapilarda kat mulkiyeti kurulamaz.

B) Yeni duruma uyma

I - Medeni Kanunun yururluge girmesinden sonra
kurulan irtifaklarda

Madde 51 —

(Degisik birinci fikra: 30/4/1969 - 1166/1 md.) Medeni Kanunun vydururluge
girmesinden sonra bu kanunun ydrurlige girdigi tarihe kadar bir gayrimenkulur
paydaslarindan birinin o gayrimenkulun bir boliminden 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 kGtigune
tescil ettirilmesi mecburidir. Bu yapillmazsa irtifak haklari sona ererek yalniz ortak
mulkiyet devam eder.

Gayrimenkul Uzerindeki mulkiyetin birinci fikra geregince kat mulkiyetine cevrilmesi ve
kat mulkiyeti katigune tescili, ortak maliklerden birinin tapu idaresine basvurmasi Uzerine
tapu idaresindeki belgelere ve bu kanunun 12 nci maddesinin (b) bendinde yazil 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 midahalesine
dair olan 33 Uncu madde hukmu uygulanir.

Il - Medeni Kanundan once kurulmus olan haklarda

Madde 52 —

Medeni Kanunun yurirlige girdigi tarinten 6nce (Hava hakki, oda mulkiyeti) gibi isimlel
altinda kurulmus olan haklar, bu kanunun yurarlige girmesinden basliyarak uc yil icinde,
asagida yazili hukimlere goére, bu kanun uyarinca kat mdulkiyetine veya kat irtifakine
cevrilir :


https://guzergah.gokhandogru.com/link/280#bkmrk-%C2%A0

a) Gayrimenkul Uzerinde bu haklara konu olan yapi bdélumleri mevcutsa, hak sahipleri
aralarinda yapacaklar bir s6zlesme ile, o gayrimenkulun arsasinda, bolimlerinin degerler
oraninda ve hicbir bedel 6demeye mecbur olmaksizin, Medeni Kanunun ortak mulkiyet
hukumlerine gore paydas olurlar ve Kat Mulkiyeti Kanununun ilgili hUktUmleri uyarinca kat
mulkiyetini kurarlar.

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

c) Hak sahipleri anlasarak bu kanunun yurirlige girdigi tarihten itibaren ¢ yil icinde esk
haklarini kat mulkiyetine veya kat irtifakina cevirmezlerse, bu cevirme, gayrimenkulur
bulundugu yerin tapu idaresine, ayri ayri bolimlerin 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 buatin hak sahiplerine bildirilir.

Bu haklarin tapu idaresince kat mdulkiyetine veya kat irtifakina dogrudan dogruyec
cevrilmesi icin gereken masraflar Hazinece o0Odenerek, kamu alacaklarinin tahsil
hakkindaki 6zel kanun hikumlerine gore hak sahiplerinden alinir.

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

1] - Medeni Kanuna gore kurulmus kat
irtifaklarinin yonetimi

Madde 53 —

Bu kanun yurarlige girdigi tarihten 6nce bir gayrimenkulun paydaslarindan birinin ¢
gayrimenkulun bir béliumunden kat maliki gibi tek basina faydalanmasini saglamak icir
kurulmus olan irtifak haklar, bu kanuna go6re kat maulkiyetine cevrilinceye kadal
anagayrimenkulin yonetimi, ydnetim plani yapilmasi mecburiyeti ve sigorte
mecburiyetine ve bunun primlerine katilma hususlarinda bu kanun haktmleri uygulanir.

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

Madde 54 —



imar Kanunu hikiumlerine gore ortaklastirma halinde, ortaklastirilan gayrimenkullet
arasinda kat mulkiyetine tabi gayrimenkul varsa, imar Kanununun 46 nci maddes
geregince ortakhgin giderilmesi hususunda buttn malikler anlastiklar takdirde, ortakhgir
giderilmesi bu anlasma hukumlerine gore yapilir.

Boyle bir anlasmaya varilmazsa, her gayrimenkulun ortaklastirmadan onceki gecer
degerleri, birinci fikrada s6zi gecen madde hukmuine goére ortakhgi gidermekle gérevl
sulh  mahkemesince ayr ayn takdir edilerek, bunlardan degeri en fazla olar
gayrimenkulun malikine, 6teki gayrimenkullerin 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 bedel 6denmez
veya alti ay icinde 6denmek Uzere banka mektubu veya ayni teminat gosterilmezse
ortaklastirilan gayrimenkullerin timu, imar durumuna gore mumkunse kat mulkiyet
muhafaza ve diger gayrimenkuller buna ilhak edilerek, eger bu mumkin degilse kal
mulkiyeti kaldirilarak, acik artirma yoliyle satilip ortaklik giderilir ve satis bedeli hei
gayrimenkulun, ikinci fikra uyarinca takdir edilmis olan degerleri arasindaki orana goére
maliklere paylastirilir.

D) Harcg ve vergiler

Madde 55 —

Bu kanuna gore kat mulkiyeti ve kat irtifaki kurulmasi, mulkiyetin baskasina devrini ihtive
etmedikce her cesit har¢c ve vergiden muaftir. Bu muafiyet, Medeni Kanunun yururltge
girmesinden sonra kurulan irtifak haklarinin 51 nci madde geregince 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 goérevler, 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.

F) Yururluk tarihi



Madde 57 —

Bu kanun yayimi tarihinden alti ay sonra yururllige girer.
G) Yurutme makami

Madde 58 —

Bu kanunun hukumlerini Bakanlar Kurulu yuratuar.
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