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13194
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LEJAND:

iPTAL HUKUM iptal edilen madde metni
DEGISEN HUKUM Degisen madde metni
EKLENEN HUKUM Eklenen madde metni

1166 sayihh 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 yazih sekilde degistirilmistir :

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

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

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

Madde 3 - Bu kanunun hukumlerini Bakanlar Kurulu yurutur.

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 payi, o bélimlerin degerinde sonradar
meydana gelen cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 Gncd madde hikmc
sakhdir.

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 dncelikle 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 dilek¢enin tapu idaresine verilmesi lazimdir; bu dilekcede
anagayrimenkulin kat mulkiyetine konu olacak bagimsiz bdélimlerinin ayn ayr
degerlerinin ve bu bélimlere, degerleriyle oranl olarak tahsisi istenen arsa paylarinin gés-
terilmesi sarttir.

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

a) Anagayrimenkulin dis cepheleri ve i¢c taksimati, bagimsiz bolim, eklenti ve ortak
yerlerinin Olculeri acgikca 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) 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) Anagayrimenkullin kat mulkiyetine konu olacak her bagimsiz boélimunun niteligini,
bulundugu kat veya katlari, i¢ taksimatini ve oélcllerini ve (d) bendinde yazil cetvele gore
sira numarasi ve o bolime

bagl arsa pay! 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 gosteren ve her biri anagayrimenkulin maliki veya butun paydaslar
tarafindan imzali ve bu imzalar noterlikce tasdikli, bagimsiz bélumlerin sayisi kadar liste;
e) Anagayrimenkullin yonetimini, duzenliyen ve kat mulkiyetini kuran malik veya malikler
tarafindan imzal bir yonetim plani.

Madde 12 - Kat mulkiyetinin kurulmasi icin, anagayrimenkulin kat mulkiyetine cevrilmes
hususunda o gayrimenkulun maliki veya butun paydaslari tarafindan imzalanan bii
dilekcenin tapu idaresine verilmesi veya istemde bulunulmasi lazimdir. Bu dilekcede veye
istem Uzerine tapu idaresince duzenlenecek tutanakta, anagayrimenkulun kat mulkiyetine
konu olacak bagimsiz béliumlerinin ayri ayri degerlerinin ve bu bdlimlere degerleri ile
oranli olarak tahsisi istenen arsa paylarinin gosterilmesi sarttir.

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

a) Anagayrimenkulin (yapi veya yapilarin) dis cepheler ve i¢ taksimati, bagimsiz bélim
eklenti ve ortak yerlerinin olculeri 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 (yapi veya yapilarin) 6n ve arka cephelerini ve mumkunse yar
cephelerini gosteren, en az 13x18 buyukliglinde ve dogrulugu belediyece tasdikli bii



fotograf;

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

d) Bagimsiz bélimlerin kullanilis tarzina, birden cok yapinin varligi halinde bu yapilarir
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 uUnct 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 mulkiyeti veya kat irtifak
kurulmasina dair resmi sbézlesmeyi 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 sozlesmeyi duzenler. Bu s6zlesme ayn
zamanda tescil istemi sayilir.

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

Kat malikine, anagayrimenkulun 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 Mulkiyeti Kanununun 14 UnclU maddesinin 1 inci fikras
asagidaki sekilde degistirilmistir.

Henuz yapi yapiilmamis veya yapisi tamamlanmamis olan bir arsa Uzerinde kat irtifakinir
kurulmasi ve tapu siciline tescil edilebilmesi icin, o arsanin malikinin veya butuar
paydaslarinin buna ait bir dilekce 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.

Henuz yap! yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa Uzerinde kat irtifakinir
kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi icin 0 arsanin malikinin veya butun paydaslarinir
buna ait bir dilekce veya istem ile birlikte 12 nci maddenin (a) ve (c) bentlerine uygur
olarak diizenlenen proje, plan, liste ve (d) bendindeki yonetim plani ile diger belgeleri tapt



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 milkiyeti 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 gorev, yetki ve
sorumluluklarina dair hiktmler, bu yoénetici hakkinda da uygulanir.

Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yapi fiillen tamamlanmis ve bagimsiz bolimlerir
ucte ikisi fiilen kullanilmaya baslanmissa, kat mulkiyetine gecilmemis olsa dah
anagayrimenkulin yonetiminde kat mulkiyeti hiktGmleri 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
boéluminde ise anayapiya zarar verecek nitelikte onarim ve tesis yapamaz.

Kat maliklerinden biri, batin kat maliklerinin rizasi olmadikca, anagayrimenkulln 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 baglantil bulunan bagimsiz
bolimlerin baglantili yerlerinde, bu bélim maliklerinin ortak rizasi ile anayapiya zarai
vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir.

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

Kat maliklerinden her biri, anagayrimenkulin sigorta primlerine ve butlun ortak yerlerir
bakim, korunma ve onarim giderleriyle ydnetici ayligi ve kapici, kaloriferci, bahcgivar
Ucretleri gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icir
toplanacak avansa, kendi arsa payl oraninda katiimakla yukumllU olup, baska turlC
anlasma olmadikca, ortak yer veya tesisler uzerindeki kul lanma hakkindan vazgecmek
veya kendi bagimsiz béliumunidn durumu dolayisiyle bunlardan faydalanmaya lUzum ve
ihtiyac bulunmadigini ileri stirmek suretiyle bu gider ve avans payini 6demekter
kacinamaz.



Kat maliklerinden her biri, aralarinda baska turli 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 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 yukamladar.

c) Kat malikleri ortak yer veya tesisler Uzerindeki kullanma hakkindan vazgecmek veyec
kendi bagimsiz bolimunun durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya lizum 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 yonetici tarafindan, yoénetim planina bu kanuna ve genel hikimlere goére 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
o0demede geciktigi gunler icin aylk ylzde on hesabiyla gecikme tazminati ddemekle
yukumladdar.

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 payi, noterlikce yaptirilan ihtara ragmen, 6édenmiyer
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 bélimlerin birinde kira akdine, oturma (stukna) hakkine
veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da mustereken ve
muteselsilen sorumludur. Ancak, kiracinin sorumlulugu 6demekle ytukimli oldugu kirz
miktari ile sinirh olup, yaptigi 6deme kira borcundan duasular.

Kat maliklerinin, gider borcunu odemiyen kat malikinden olan alacaklari, onceliklidir.

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

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



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.

Yénetim planinin degistirilebilmesi icin butiin kat maliklerinin beste dérdiniin oyu sarttir
Kat maliklerinin 33 Uncu 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 sunmaye
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 cikarsa, kat malikleri kurulu projeyi her zamar
degistirebilir.

Madde 37 - Kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme projesi yoksa, yodnetic
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 bdélimden fiillen yararlananlara 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 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 tutari 6teki kat malikleri tarafindan, arse
paylari oranina gore, 6édenir; bu yararlanma ucret yerine gecer.

Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan atanmis ydneticinin normal ydnetin
giderlerine katilip 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 sayill 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 Uzerinde, 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 kutagindeki kaydin
kendiliginden siler; bunu her ilgili de istiyebilir.

Yukaridaki fikra uyarinca kat irtifaki kaldirildiginda tapu kuttigindeki 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 bosaltilmasi
EK MADDE 2 - Kat malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki verilen ydnetici tarafindar
sdzlesmeleri herhangi bir nedenle feshedilen veya sona eren, kapici, kaloriferci, bahcivar



ve bekciler ile disaridan atanan yoOneticiler 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 lGzum kalmadan mahalli mulki amirlerin karar ile bir hafta icinde
zabitaca bosalttirilir. idare ve yargi 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
hikUmlerin uygulanmasinda asagidaki kurallar dikkate alinir.

a) Vaziyet planina gore yapilacak tim bagimsiz bélimlerden ylzde kirkinin veya blok
insaatlarda her biri en az sekiz bagimsiz bélimi 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) tizuikle belirlenir.

b) Yapilardan her birine iliskin ortak giderler o yapidaki kat malikleri, butin yapilar icir
musterek tesis ve yerlere iliskin ortak giderler butin 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
yaptiriilmak 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) Mlsterek maliklerin yukarida aciklanan cogunlugunun kat irtifakina gecis kararina veyec
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 yarurliginden dnce
sUresi icinde bitiriimemis olan yapilara iliskin kat irtifaklan tapu katigunden silinmemis
ise, bunlar hakkinda da 49 uncu maddenin bu Kanunla degisik hUkmU uygulanir.



Once acilmis davalar

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

Yararlak
MADDE 16 - Bu Kanun yayimi tarihinde yurarlige girer.

Yurutme
MADDE 17 - Bu Kanun hukumlerini Bakanlar Kurulu yuratar.

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

MADDE 1 - Kat Mulkiyeti Kanununa Yedinci Bolumden sonra ve ek maddelerden Once,
Sekizinci Bolum Devre Mulk Hakki bashd 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 hakkr denir.

Madde 58 - Aksi resmi senette kararlastirimadikca devre miulk 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 cevrilmis
yahut mustakil yapilarda kurulabilir.

Devre mulk Gzerinde bu hakla bagdasan ayni haklar tesis edilebilir.

Devre mulk hakki bagli 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:
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
katUklerinin beyanlar hanesine, bagimsiz bélim veya yapi Uzerinde devre miulk hakk
kuruldugu isaret edilir ve dlizenlenecek tapu senedinde de bu husus belirtilir.

Madde 61 - Uzerinde devre milk hakki kurulacak yapi veya bagimsiz bélimlerin ortak
malikler arasinda doénem suresi, devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri, yoneticilerir
secimi ile hak ve sorumluluklari, baytk onarim icin ayrilacak donem, bakim masraflar gib
hususlar devre mulk so6zlesmesinde belirlenir. Bu hususlar iceren ve butin hak
sahiplerince imzalanan devre milk s6zlesmesi resmi senede eklenir ve tapu katugunar
beyanlar hanesinde gosterilir.

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

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

Madde 63 - Uzerinde devre milk hakki kurulan yapi veya bagimsiz bélimin ortak
malikleri, aksi sozlesme 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 ddénem sahibinder
birisinin veya yoneticinin tapu kaydini ve sodzlesmeyi talebine ekleyerek ibrazi halinde
mahallin en buyutk 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 - Devre mulk hakki sahiplerinin hak ve borclan, yetki ve sorumluluklarinin tespit
ve uyusmazliklarin ¢ozumlenmesinde bu Kanunda so6zlesmede veya yonetim planinde
hikim bulunmayan hallerde Tirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanun hukimler
uygulanir.

MADDE 2 - Bu Kanun yayimi tarihinde yurdarlige girer.

MADDE 3 - Bu Kanun huktmlerini 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¢
sayih 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 i1sinmanin ferdi isinmaya doé-
nustlrilmesi, kat maliklerinin say! ve arsa pay! ¢cogunlugu ile verecekleri karar Uzerine

yapilr.

Ortak kaloriferle olan isinmanin ferdi 1sinmaya donusturulmesine karar verilmesi halinde
yOnetim planinin bu karara aykir hiktmleri degistirilmis sayilir ve bu konuda yapilacak
ortak islerin giderleri arsa pay! oranina gore odenir."

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

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

3770 sayili 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 i1sinmanin dogalgaz kullaniimak
maksadiyla ferdi Isinmaya donustUrilmesi, kat maliklerinin sayi ve arsa payi cogunlugu ile
verecekleri karar Uzerine yapilir.

Ortak kaloriferle olan isinmanin ferdi 1sinmaya donusturulmesine karar verilmesi halinde
yOnetim planinin bu karara aykir hiktmleri degistirilmis sayilir ve bu konuda yapilacak
ortak islerin giderleri arsa payil oranina gore ddenir.

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



MADDE 2 - Bu Kanun yayimi tarihinde yurarlige girer.

MADDE 3 - Bu Kanun haktmlerini Bakanlar Kurulu yuratar.

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

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

OzurlUlerin yasami icin zorunluluk géstermesi halinde, proje tadili kat maliklerinin en gec
Uc¢ ay icerisinde yapacagi toplantida gorisulerek sayl ve arsa payl ¢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 gére insaat, onarim ve tesis yapilr. ilgili merciler, tasdikl
proje degisikligi 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 Bakanligi ile Ozurliler idaresi Baskanligi tarafindan mustereker
hazirlanacak yonetmelikle belirlenir.

Yuruarluk

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

Yiurutme

MADDE 52. — Bu Kanun huktmlerini Bakanlar Kurulu yaratar.

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

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

Kat maliklerinden birinin istegi ile ortak kaloriferle olan i1sinmanin dogalgaz kullaniimak
maksadiyla ferdi Isinmaya donuUstUrilmesi, kat maliklerinin sayi ve arsa payi cogunlugu ile
verecekleri karar Gzerine yapllir.

"Kat maliklerinden birinin istegi Uzerine is1 yalitimi, isitma sisteminin yakit donisimu ve
Isitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme



donusturdlmesi, kat maliklerinin sayi ve arsa pay! ¢cogunlugu ile verecekleri karar Uzerine
yapilir. Ancak toplam insaat alani iki bin metrekare ve Uzeri olan binalarda merkezi isitma
sisteminin ferdi 1sitma sistemine donusturdlmesi, 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 usQl ve esaslar Bayindirlik ve iskan Bakanligi tarafindan yurirliige
konulacak yonetmelikle duzenlenir.

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

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

Yurarluk
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,
yururltge girer.
Yurutme

MADDE 20 - (1) Bu Kanun hukdmlerini Bakanlar Kurulu yuratar.

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 UclUncu fikralar asagidaki sekilde degistirilmistir.

Kat mulkiyeti, bu mulkiyete konu olan anayapinin bagimsiz bélimlerinden her birine kat
irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudan dogruya kat mulkiyetine gecilme halinde ise, bu
tarihteki degeri ile oranh olarak tahsis edilen arsa payinin ortak mulkiyet esaslarina gore
acikca gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarinin bagimsiz bélimlerin degerleri ile
oranl olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arse



paylarinin yeniden dizenlenmesi icin mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz bélimlerden hel
birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o bolimlerin degerinde sonradan meydanc
gelen cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 (nci madde hikmua sakhdir.

"Kat mualkiyeti ve kat irtifaki, bu miulkiyete konu olan anagayrimenkulin bagimsiz
boélimlerinden her birinin konum ve buUyukllklerine 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
didzenlenmesi icin mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz bdlimlerden her birine bu fikre
uyarinca tahsis edilen arsa payl, o bélimlerin degerinde sonradan meydana geler
cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 Gncd madde hukmu sakhdir.

Kat irtifaki arsa payina bagh bir irtifak cesidi olup, yap! tamamlandiktan sonra arsanir
malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya bunlardan birinin tapu idaresine
yapacagd! yazili bir istem Uzerine, bu kanunda goésterilen sartlar uyarinca, kat mulkiyetine
cevrilir.

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, kat
mulkiyetine cevrilir."

MADDE 2 - 634 sayili Kanunun 4 Uncu maddesinin birinci fikrasinin (a) bendine, "Temellet
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 GglUncu fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmis ve maddeye asagidaki fikra eklenmistir.

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

"Kat maulkiyeti 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 butunluk arz eden birden cok kati veya bolumu, kat mulkiyet
kattgune tek bagimsiz bélim olarak tescil edilebilir. Bdyle bir tescilin yapilabilmesi icin
buna uygun degisiklik projesinin ve yapi kullanma izin belgesinin Tapu Sicil Madurlaguine
verilmis olmasi gereklidir."

"Gelirinin ortak giderlere harcanmasi icin veya baska bir amacla ortak yararlanmaye
tahsis edilen bagimsiz boélimlerin malik hanesine, bunlardan yararlanan "bagimsi:z



boélimlerin numaralarn" yazilmak suretiyle kat mulkiyeti kiutigune tescil edilir. Bu husus
bagimsiz bélimlerin beyanlar hanesinde gdsterilir."

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

"Madde 11 - Kat mulkiyeti, Tapu Sicili TiziGgUne goére tutulacak (Kat mulkiyeti katigu) ne
tescil olunur, bu kanunda aksine hukim olmadikca, tescille ilgili genel hukumler, kat
mulkiyeti katigune yapilacak tescillerde de uygulanir.

Kat irtifaklarinin tescili kat mulkiyeti kUtigine yapilmayip, bu kanunda yazih ilgil
hukumler gozetilmek sartiyle, irtifak haklarinin tesciline ait genel hukimlere gore yapllir.

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

"MADDE 11 - Kat mulkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili TuziUgline goére tutulacak kat
mulkiyeti kitagune tescil olunur. Bu Kanunda aksine hikim olmadikca, tescille ilgili gene
hiktUmler, kat mulkiyeti kGttgutne yapilacak tescillerde de uygulanir.

Henuz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde kat mulkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicil
Tuzugundeki 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, 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 gosterilmesi sarttir.

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

a) Anagayrimenkulin (yapi veya yapilarin) dis cepheler ve i¢ taksimati, bagimsiz bélim
eklenti ve ortak yerlerinin Olculeri acikca gosterilmek suretiyle bir mimar veya muhendis
tarafindan yapilan ve anagayrimenkulin maliki veya butun paydaslan 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 buyldkliginde ve dogrulugu belediyece tasdikli bil
fotograf;

c) Her bagimsiz bolUmun arsa payini, kat, daire, is burosu gibi nevini ve bunlarin birder



baslayip sira ile giden numarasini, varsa eklentisini gésteren ve anagayrimenkulin malik
veya butun paydaslar tarafindan imzalanmis noterden tasdikli liste;

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

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

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 ve bagimsiz bélimlerin yapi insaat alani dc
acikca gosterilmek suretiyle, proje muellifi mimar tarafindan yapilan ve anagayrimenkulun
maliki veya butun paydaslari tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarince
onaylanan mimari proje ve birden cok yapilarda yerlesimlerini gésteren vaziyet plani ile
yap! kullanma izin belgesi.

b) Bagimsiz bdélumlerin kullanihs tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu yapilarir
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 gosteren ve anagayrimenkulin maliki
veya butun paydaslar tarafindan imzalanmis noterden tasdikli liste."

MADDE 6 - 634 sayili Kanunun 13 Uncid maddesinin ikinci ve UclncU fikralar asagidak
sekilde degistirilmistir.

Sozlesme dlUzenlenince, anagayrimenkulin kayith bulundugu tapu katigu sayfasindak
(MUlkiyet) hanesine (Bu gayrimenkulun mulkiyeti kat mulkiyetine cevrilmistir) ibares
yazilarak sayfa kapatilir ve kat mulkiyetine konu olan her bagimsiz bolim, kat mulkiyet
katigundn ayrn bir sayfasina o bélime bagh arsa payl ve anagayrimenkullin kayitl
bulundugu genel kutUkteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralar gosterilmek
suretiyle tescil edilir; anagayrimenkullin kayith bulundugu genel kitik sayfasina da
bagimsiz boélimlerin kat mulkiyeti katigundeki defter ve sayfa numaralar islenmek
suretiyle, katUkler arasinda baglanti saglanir.

"Sozlesme duzenlenince kat irtifakinin kat mulkiyetine ¢evrilmesinde kat irtifakinin kayitl
oldugu kat mulkiyeti 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 bélim, kat mulkiyeti kGtGgindn ayr
bir sayfasina o bdlime bagli arsa payl ve anagayrimenkulln kayitli bulundugu genel

katukteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralari gosterilmek suretiyle tescil edilir;
anagayrimenkulin kayith bulundugu genel kitik sayfasina da, bagimsiz bélimlerin kat
mulkiyeti kitagundeki defter ve sayfa numaralar islenmek suretiyle, kutUkler arasindc
baglanti saglanir.

Anagayrimenkulin kapatilan sayfasinda evvelce mevcut olan haklara ait sicil kaydi, Tapt
Sicili TGzGgundn (Taksim halinde kayitlarin nakli) ne dair htkimlerine gbére, bagimsiz
boélimlerin kat mulkiyeti kitigundeki sayfasina gecirilir.

Anagayrimenkulun sayfasinda evvelce mevcut olan haklara ait sicil kaydi, irtifak haklari
haric, bagimsiz  boélimlerin  kat madlkiyeti katigundeki sayfasina  gecirilir.
Anagayrimenkuliun mulkiyetinin kat mulkiyetine cevrilmesinden sonra, anagayrimenkulun
leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklari da anagayrimenkulln tapu katigu sayfasina
tescil edilir ve kat mulkiyeti kitaglinin beyanlar hanesinde belirtilir."

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

Henluz 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 bir dilekce veya istem ile birlikte 12 nci maddenin (a) ve (c) bentlerine uygur
olarak diizenlenen proje, plan, liste ve (d) bendindeki yonetim plani ile diger belgeleri tapt
idaresine vermeleri lazimdir. Kat mulkiyetine geciste ayrica yonetim plani istenmez.

"Henuz yapi yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa uUzerinde kat irtifakinir
kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi icin o 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 yazil
belgelerden eksik olanlari tamamlamaktan veya imzalanmasi gerekenleri imzalamaktar
kacinan kat irtifak hakki sahiplerinden her birine, kendine ait her bagimsiz bolim igin,
anagayrimenkul belediye sinirlar icinde ise belediye, belediye sinirlari disinda ise mulki
amir tarafindan bin Turk Lirasi idari para cezasi verilir."



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

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

"Kat maliklerinden biri, butlin kat maliklerinin beste dordunun 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 bélime veya bdélimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginir
veya anayapinin glclendirilmesinin 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 bdlimUnde
anayaplya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya
duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz bélimlerin baglantili yerlerinde, bu boéltn
maliklerinin ortak rizasi ile anayapiya 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 cimlesi asagidaki
sekilde degistirilmistir.

"Medeni Kanunun 807 nci maddesinin son fikrasi hUkmu burada da uygulanir.”

"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 mulkiyetinin dava tarihindeki degeri ¢
kat malikine o6denerek bu mulkiyetin 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
davayi oteki kat malikleri acar ve davalinin bagimsiz bélimdnidn mulkiyeti, davayr acmis
olan kat maliklerine, arsa paylari oraninda, devrolunur."

"Bu gibi bir kat maliki hakkinda, bagimsiz bélimun 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 bagldir. Bu karara ragmen kat
maliklerinden bir kismi bu davayl acmak istemezse, davay! Oteki kat malikleri acar ve
hakim hikim vermeden 6nce devir bedelinin ileride hak sahibine 6denmek Ulzere bankadz
ucer aylik vadeli hesaba yatirnlmasi ve makbuzunun ibrazi icin davacilara reser
belirleyecegi uygun bir sire verir. Devir bedelinin slresi icinde yatirildigina iliskin belge
ibraz edildiginde ve davanin kabulid halinde hakim, davalinin bagimsiz boélimunUr
mulkiyetinin davayl acmis olan kat maliklerine arsa paylari oraninda devredilmesine ve
devir bedelinin islemis faiziyle birlikte davaliya 6denmesine karar verir."

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

“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 dliisen 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, 6tek
paydaslara, arsa paylari oraninda devrine karar verir."

"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 hikme en yakin tarihteki deger
karsihginda, oteki paydaslara, arsa paylari oraninda devrine karar verir."

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



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

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

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

"Yeter Sayi saglanamadigi icin ilk toplanti yapilamazsa, kararlar en gec bir hafta icerisinde
yapilacak ikinci toplantiya katilanlarin, oy cogunluguyla verilir."

"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 sayil Kanunun 31 inci maddesinin son fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

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

"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 Ucguncu fikralarn asagidak
sekilde degistirilmistir.

"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¢c ve yukumlerini yerine getirmemesi yuziunder
zarar goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkulin bulundugu vyerin sult
mahkemesine basvurarak, hakimin midahalesini istiyebilir."

"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 hikimsiz sayildigi durumlarda stre kosulu
aranmaz. Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya



baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢c ve yukdmlerin
yerine getirmemesi yuzunden zarar goren kat maliki veya kat malikleri,anagayrimenkultin
bulundugu yerin sulh mahkemesine basvurarak hakimin midahalesini isteyebilir."

"Tesbit edilen slre icinde hakimin kararini yerine getirmeyenlerden, ayni mahkemece, 10C
liradan 2000 liraya kadar para cezasi alinmasina kesin olarak hukmolunur; yirmibesinc
madde hukmu mahfuzdur."

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

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

"Yoneticinin ad 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 bagvurmasi Uzerine ayni mahkemece
50 liradan 250 liraya kadar para cezasi alinmasina kesin olarak hukmolunur."

"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 husumet
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.

"Bildirmiyenlerin yeniden yaptirmak istemedikleri kabul olunur ve onlarin arsa paylari
boélumlerini yeniden yaptirmak istiyenlere dncelikle devredilir."

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



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

"Imar Kanunu htkidmlerine gore ortaklastirma halinde, ortaklastirilan gayrimenkullel
arasinda kat mulkiyetine tabi gayrimenkul varsa, imar Kanununun 46 nci maddes
geregince ortakhgin giderilmesi hususunda butin malikler anlastiklarn takdirde, ortakhgir
giderilmesi bu anlasma hukumlerine gore yapilr."

"Imar Kanunu hiUkimlerine gore 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 varilmazsa, her gayrimenkulun ortaklastirmadan onceki gecer
degerleri, birinci fikrada s6zi gecen madde hikmune gore ortakligi gidermekle goérevl
sulh mahkemesince ayri ayr takdir dilerek, bunlardan degeri en fazla olan gayrimenkulur
malikine, 6teki gayrimenkullerin bu degerle satin almasini teklife karar verilir ve bu tekli
kabul edilip bedel 6denince ortaklik giderilmis olur."

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

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

"DOKUZUNCU BOLUM
Toplu Yapilara iliskin Ozel Hikimler
Kapsam

MADDE 66 - Toplu yapi, bir veya birden cok imar parseli Uzerinde, belli bir onayl yerlesirnr
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, kai
irtifakinin veya kat mulkiyetinin tesisinde ayri ayri dikkate alinir. Ancak, toplu yapi birden
fazla imar parselini iceriyorsa, muinferit 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, butlinUyle 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 yapl 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 - Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler
bunlarin kullanihs amacg¢ ve sekilleri, toplu yapi kapsamindaki parsel veya parsellerir
tamamini kapsayacak sekilde, bir butin olarak ilgili makamlarca onaylanmis imar plan
hiktGmlerine 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 yapi uygulamasinda, kat mulkiyetinin ve kat irtifakinin tesisine, aranacak belgelere
tapuda yapilacak islemlere iliskin hususlar, Bayindirlik ve iskan Bakanhginca hazirlanacak
bir yonetmelikle dlUzenlenir.

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 bagimsiz



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 bélim maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca yoénetilii
ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hukimleri sakh kalmak sartiyla, bu kurul tarafindar
kararlastirihr. 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 yapl, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz bolinr
maliklerinden olusan toplu yap!r kat malikleri kurulunca yoOnetilir ve yonetim tarzi
kanunlarin emredici hukimleri sakl kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastiriir. BL
yetki, yonetim planinda toplu yapi temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim planinda baske
tarli dlizenlenmemisse, toplu yapi temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunar
bagimsiz bolim maliklerince secilen blok ydneticileri 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 yapi! temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve
temsil ettikleri bagimsiz b6lim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.

Yonetim plani ve degistiriimesi

MADDE 70 - Toplu yapr kapsamindaki yapi ve yerler icin tamamini kapsayan bir tek
yonetim plani dizenlenir. Yonetim plani, toplu yapi kapsamindaki bitlin kat maliklerin
baglar. Yonetim planinin degistirilebilmesi icin, toplu yapi temsilciler kurulu UGyelerinir
temsil ettikleri bagimsiz bélimlerin tamsayisinin beste dérdintn oyu sarttir.

Gecici yonetimle ilgili yonetim plani hidkUmleri, toplu yap! alanindaki bagimsiz boltn
maliklerinin beste dérdlinUn oylariyla degistirilebilir.

YoOnetici ve denet¢i atama

MADDE 71 - Yonetim planinda baska turli dizenlenmedikce, blok kat malikleri kurulu blok
icin, blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldigi parseldeki kat malikleri kendilerine



Ozgulenen ortak yer ve tesisler icin, toplu yap! temsilciler kurulu ise toplu yap
kapsamindaki butln ortak yapi, yer ve tesisler icin yonetici ve denetci atar.

Blok yodneticisi ve denetcisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapilarir
ortak yer ve tesisleri icin yonetici ve denetci, bu yapilardaki kat maliklerinin sayi ve arse
payl bakimindan cogunlugu tarafindan secilir. Toplu yapi kapsamindaki batin ortak yapi
yer ve tesisler icin yonetici ve denetgi 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 - 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, butin bagimsiz bdélimlerir
ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderler ise
butun 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 yapi 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 - 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 devanr
edecegine iliskin hukimlere yer verilir. Gecici yonetim en gec¢ toplu yapinin bitimin
izleyen bir yil sonrasina kadar devam edebilir. Bu sure, her halde toplu yapi kapsamindak
ilk yapi ruhsatinin alinmasindan itibaren on yil gecmekle sona erer.

Uygulanacak diger hukUimler

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



MADDE 23 - 634 sayili Kanuna asagidaki gecici madde eklenmistir.

"GECICI 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 Tark Lirasi idari para cezasi verilir."

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

"Giderlere ve sigorta primlerine ait 20 nci madde hukmu sakhdir."

"Birden cok yapilarda uygulanacak 6zel hukimler

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

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

b) Yapilardan her birine iliskin ortak giderler o yapidaki kat malikleri, butin yapilar icir
musterek tesis ve yerlere iliskin ortak giderler butin 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."

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 yurarlige 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, yarirlik 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 degisig
buna gore yonetici secilene kadar gecici yonetim olarak gorevini surdurur. Toplu yap
yOneticisi secimi, en gec yonetim planinin degisimini takip eden Uc¢ ay icinde yapllir.

MADDE 25 - Bu Kanun yayimi tarihinde yururlige girer.

MADDE 26 - Bu Kanun hukdmlerini Bakanlar Kurulu yaruatar.

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

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

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

“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 c¢euvrilir. 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 yururlikten kaldiriimistir.

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

“a) Anagayrimenkulde, yapi veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz bélim,
eklenti, ortak yerlerinin 6lclleri ve bagimsiz bélimlerin konum ve buUyukliklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is blrosu gibi nevi ile bunlarnr
birden baslayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz bolimlerin yapi insaat alani da agikge
gosterilmek suretiyle, proje muellifi mimar tarafindan yapilan ve anagayrimenkulin maliki



veya butun paydaslar tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarince
onaylanan mimari proje ile yapi kullanma izin belgesi.”

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

MADDE 3 - 634 sayili Kanunun 14 Uncl maddesinin birinci ve Ucuncu fikralari asagidak
sekilde degistirilmis ve dérdincu fikrasi yururlikten kaldirilmistir.

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

“Henlz yap! yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa uUzerinde kat irtifakinir
kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi icin o0 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 irtifaklarinin kat mudlkiyetine cevrilmesi, irtifak
sahiplerinden biri tarafindan istenince, tescil, kat irtifakinin tesciline ait resmi senete ve 1z
nci maddede vyazili belgelere ve anagayrimenkulin bagimsiz bdélumlerinin, evvelce
verilmis olan plana uygunlugunun belediyece tasdikina dayanilarak yapilir."

“Yapinin tamamlanmasindan sonra kat irtifakinin kat mulkiyetine cevrilmesi, kat irtifakinir
tesciline ait resmi senede ve 12 nci maddede yazil 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 yurarlige girdigi tarinten énce kat irtifaki kurulmus ve
uzerindeki  yapilar tamamlanip  yapi kullanma belgesi alinmis bulunan
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 sure 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."

“GECICIi MADDE 1 - Bu Kanunun yururlige girmesinden 6nce 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.

“GECICIi MADDE 2 - Bu Kanunun yurlrlik tarihinden 6nce kurulan toplu yapilara ait
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 yoneticiler secilinceye kadar gecic
yonetim olarak gorevini surdurur. Toplu yap! yoneticisi secimi, en ge¢ yonetim planinir
degistirilmesini takip eden ¢ ay icinde yapilir.”

MADDE 6 - Bu Kanun yayimi tarihinde yurarltge girer.

MADDE 7 - Bu Kanun hukumlerini Bakanlar Kurulu yuratar.

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

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

“1136 sayil Avukathk Kanununda avukatlik burolar ve hukuk burolari ile ilgili duzenleme
yapilincaya kadar meskenlerdeki avukatlik ve hukuk burolar faaliyetlerine devam ederler
Bu sure, bu maddenin yururluge 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.”

Yarurluk
MADDE 215 - (1) Bu Kanunun;
j) Diger hiktmleri yayimi tarihinde,

yururltge girer.



Yuruatme

MADDE 216 - (1) Bu Kanun htkumlerini Bakanlar Kurulu yaratar.

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 “Ozirlilerin” ve “6zUrlinin” ibareleri sirasiyla “Engellilerin” ve
“engellinin”,

seklinde degistirilmistir.
MADDE 3 - Bu Kanun yayimi tarihinde yarurltge girer.

MADDE 4 - Bu Kanun hukumlerini Bakanlar Kurulu yuratur.

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 yilhk kontrollerinin ilgili teknik dizenlemelere uygun sekilde
yaptirilmasi ve bu islemlere iliskin Ucretlerin 6denmesi.”

“Bu Kanunun 34 UncU maddesinde belirtilen sartlari tasimasina ragmen yoénetici atamas
yapllmayan 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 hukumlerini 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
dordincu fikrasi asagidaki sekilde degistiriimis ve ayni maddeye doérdincu fikrasindar
sonra gelmek Uzere asagidaki fikralar eklenmistir.

"Kat mulkiyetinin tescili, tapu memurunca dizenlenen resmi senet uyarinca veyc
asagidaki fikraya gore verilen bir mahkeme hiikmu ile yapihr."

“Kat mulkiyetinin tescili, tapu memurunca dizenlenen resmi senet uyarinca veyec
asagidaki fikralara gére yapilabilir.”

“Hak sahiplerine isabet eden bagimsiz bélimlerin belirlenmis olmasi sartiyla arsa malik
ile yuUklenici arasinda duzenlenen kat karsihgi insaat s6zlesmesi, kat karsihigi temlik
sozlesmesi ve bagimsiz bdélumlerin taksimine iliskin noterlik s6zlesmesine istinaden insc
edilecek olan binaya iliskin cins degisikligi, kat irtifaki ve kat miulkiyeti 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 muUhendislik burolari, bu blrolarin bulunmadigi yerlerde kadastrc
mudurligu tarafindan dizenlenecek tescil bildirimini muUteakip, yapi kullanma izir
belgesini dlzenleyen kurum veya kurulusa gonderilen cins degisikligine iliskin tesci
bildirimi ve eki belgeler ilgili kurumca yapi kullanma izin belgesi ile birlikte ilgili tapt
mudurligine elektronik ortamda go6nderilir. Gonderilen belgeler geregince tapu

mudurligu tarafindan resen cins degisikligi yapilarak tapu siciline tescil saglanir. Kat
irtifakindan, kat mulkiyetine gecis islemlerinde bu fikra hikmU 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 6lclleri ve bagimsiz bélimlerin konum ve buUyukliklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is blUrosu gibi nevi ile bunlarnr
birden baslayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz bolimlerin yapi insaat alani da agikge
gosterilmek suretiyle, proje muellifi mimar tarafindan yapilan ve anagayrimenkulin maliki
veya butun paydaslarn tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarince
onaylanan mimari proje ile yapi kullanma izin belgesi.”



“a) Anagayrimenkulde, yapi veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz bolim,
eklenti, ortak yerlerinin OlcUleri ve bagimsiz bélimlerin konum ve buyuklUklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is blUrosu gibi nevi ile bunlarnr
birden baslayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz bélimlerin yapi insaat alani da acikce
gosterilmek suretiyle, proje muellifi mimar tarafindan yapilan, yetkili kamu kurum ve
kuruluslarinca anagayrimenkulun maliki veya butun paydaslarinin imzalari alinarak
onaylanan ve elektronik ortamda tapu mudurligline génderilen 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 duzenlenen” ibaresi “12 nci maddenin birinci

fikrasinin (a) bendine uygun olarak duzenlenen, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca
anagayrimenkulin maliki veya butin paydaslarinin imzalari 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 yuaratuar.

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

MADDE 5 - 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili 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 blUrosu veya kadastro muaduarlaga tarafindan hazirlanar
teknik rapor geregince diuzenlenen ve ilgili idarece onaylanan yeni vaziyet plani ilgilis
tarafindan tapu mudurligune sunulur.

Kat mdalkiyetine tabi yapilarin projesindeki hatali bagimsiz bdélim numaralarinir
duzeltilebilmesi icin; lisansh harita ve kadastro blUrosu veya kadastro mudurligc
tarafindan hazirlanan ve ilgili idarece onaylanan teknik rapor ilgilisi tarafindan tapt
mudurligine 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 yuruttur.

7327 sayili 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 karsihgi temlik s6zlesmesi ve” ibares
“kat karsihigr temlik sozlesmesi veya” seklinde degistirilmis, cimlede yer alan “cins
degisikligi,” ibaresi madde metninden cikarilmis, maddenin altinci fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

"Cins degisikligi islemlerinde yapi kullanma izin belgesi dlizenlenen yapilara iliskin lisansli
harita kadastro muhendislik burolari, bu buUrolarin bulunmadigi yerlerde kadastrc
muadarlaga tarafindan dizenlenecek tescil bildirimini mdateakip, yapi kullanma izir
belgesini duzenleyen kurum veya kurulusa goénderilen cins degisikligine iliskin tesci
bildirimi ve eki belgeler ilgili kurumca yapi kullanma izin belgesi ile birlikte ilgili tapt
mudurligine elektronik ortamda go6nderilir. Gonderilen belgeler geregince tapu

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

“Yapi kullanma izin belgesi duzenlenen tum 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 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 dg¢uncu fikrasi yururlikten
kaldirilmistir.

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



“GECICIi MADDE 1 - Bu Kanunun yururlige girmesinden 6nce 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.”

“GECICi MADDE 1 - Bu maddenin yurirliige girmesinden dnce yapi kullanma izin belges
dizenlenen tim yapilarda, Mekansal Adres Kayit Sistemine ylklenemeyen yapi kullanme
izin belgesi ile yapi aplikasyon projesinin yetkili idare tarafindan elektronik ortamde
kadastro madurligine goénderilmesi halinde, 10 uncu maddenin altinci fikrasi htkimler
uyarinca islem yapihr.”

MADDE 23 - Bu Kanun yayimi tarihinde yarurltge girer.

MADDE 24 - Bu Kanun hukumlerini Cumhurbaskani yuratur.

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,
yurtrltge girer.

MADDE 20- Bu Kanun huktimlerini Cumhurbaskani yuaratar.

7579 sayili 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 sayillh Kanunun 37 nci maddesinin birinci fikrasi ile ikinci fikrasinin (c)
bendi asadidaki sekilde degistirilmis, Uclncl fikrasinin birinci cumlesine “bildirilir’
ibaresinden sonra gelmek Uzere “ve en gec Uc¢ ay icinde aynen veya degistirilerek



kabullne yonelik genel kurulda karar alinir” ibaresi eklenmis, ikinci cimlesi yururlukten
kaldirilmis ve maddeye asagidaki fikra eklenmistir.

"Kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme projesi yoksa, yonetici gecikmeksizin bii
isletme projesi yapar."

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

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

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

"Bildirimden baslayarak yedi gun icinde projeye itiraz edilirse durum kat malikler
kurulunda incelenir ve proje hakkinda, karar verilir, gerekirse yeni bir proje hazirlanir.”

“Mevcut isletme projesi varsa, gecici isletme projesi icin 6ngorilen bedel, yurarliagc
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 hukUimleri 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 dordinun” ibareleri “lcte ikisinin” seklinde degistiriimis ve maddeye asagidaki
fikra eklenmistir.

“Yonetim planlarinin bu maddeye aykiri hukimleri uygulanmaz.”

MADDE 31- (1) Bu Kanunun;

b) Diger hiakimleri yayimi tarihinde,

yurarltige girer.

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