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Versiyon No Degistiren Versiyonun Versiyonun Resmi Gazete Resmi Gazete
Kanunun / Yuruarlige Yururlikten Tarihi Sayisi
KHK’nin Giris Tarihi Cikis Tarihi

Numarasi

0 634 02.01.1966 02.01.1969 02.07.1965 12038

1 1166 02.01.1969 14.04.1983 09.05.1969 13194

2 2814 14.04.1983 25.06.1985 14.04.1983 18018

3 3227 25.06.1985 13.02.1991 25.06.1985 18792

4 KHK/431 13.02.1991 11.02.1992  13.02.1991 20785

5 3770 11.02.1992 07.07.2005 11.02.1992 21139

6 5378 07.07.2005 02.05.2007 07.07.2005 25868

7 5627 02.05.2007 28.11.2007 02.05.2007 26510

8 5711 28.11.2007 07.07.2009 28.11.2007 26714

9 5912 07.07.2009 25.02.2011 07.07.2009 27281

10 6111 25.02.2011 03.05.2013 25.02.2011 27857
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Orjinal Versiyon

‘ Versiyon Tarih Arahg: : 12.05.2025 - 08.08.2025
BIRINCI BOLUM

Amac, Kapsam, Dayanak, Tanimlar, Yetki ve
Sorumluluk

Amacg ve Kapsam

MADDE 1 -

Bu genelge; kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan veya yaptirilan, serbest harita kadastrc
muhendislik burolari/sirketleri tarafindan yapilan, tescile tabi harita ve planlarin yapim
kontrol, izleme ve guncelleme islemlerine iliskin usul ve uygulama esaslarini duzenlemek
ile uygulamada birlik saglamak amaciyla hazirlanmistir.

Dayanak

MADDE 2 -

Bu genelge; 4 sayilli Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 484 UnclU maddesinin b/1 inc
fikrasi, 6083 Sayili Kanun, 3194 sayili imar Kanunu, 442 sayih K&y Kanunu ve Koy
Yerlesme Alani Uygulama Yoénetmelidi, Tapu Planlari TGzUgl ile Déner Sermaye isletmes
Ydnetmeliginin 4'ncli maddesinin (a) fikrasi, Planh Alanlar imar Yénetmeligi, Plansiz Alanlat
imar Yoénetmeligi, Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeligi, Arazi ve Arsa Dlzenlemeler
Hakkinda Yoénetmelik, Arazi Toplulastirma ve Tarla ici Gelistirme Hizmetleri Uygulame
Yonetmeligi, 3402 sayili Kadastro Kanununun 47/D maddesi, Tescile Konu Olan Harita ve
Planlar Yonetmeligi ve Buyik Olcekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yénetmeligi, Tapt


https://guzergah.gokhandogru.com/uploads/images/gallery/2025-01/varlik-10.png

Planlarinda Yanilma Sinirinin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik uyarinca hazirlanmistir.

Tanimlar ve Kisaltmalar
MADDE 3 -
Bu genelgede yer alan asagidaki ifadelerin tanimlari su sekildedir;

Arsiv onayh koordinath parsel/geometri: ilk tesis, giincelleme ve sayisallastirma
kadastro calismalarinda ya da bu calismalardan sonra yapilan imar uygulamasi
toplulastirma, ifraz gibi degisiklik islemleri ile dogrudan koordinath (ITRF96, ED50, LOKAL,
olarak Uretilen, ylUzolcumu parsel kose koordinatlari ile hesaplanarak tescil edilmis olan ve
pafta zemin uyumu bulunan parselleri/geometrileri,

Ayirma (ifraz): Parselin iki ya da daha fazla parcaya bolunmesi islemini,

Ayirma capi: Bir kismi uygulama sahasinda kalan parseller icin duzenlenen planiyle
beraber uygulamayi yapan idaresince onaylanan krokiyi,

Ayirma (ifraz) haritasi: Parselin 3194 sayili imar Kanunu'nun 15 ve 16'nci maddeler
uyarinca iki ya da daha fazla parcalara bolinmesi islemi sonucu olusan haritayi,

Basvuru ofisi: Kadastro Mudurligit merkez binasinda degisiklik islemlerine ait
basvurularin alindigi yer,

Birlestirme (Tevhit): Birbirine bitisik birden cok parselin bir parsel haline getirilme
islemini,

Blok: Yol, kanal, dere gibi yapay ve dogal sinirlarla gevrili parseller toplulugunu,

B.O.H.H.B.U.Y: 26/06/2018 tarihli ve 30460 sayili Mukerrer Resmi Gazete'mde
yayimlanan BiyUk Olcekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Ydnetmeligini,

Degisiklik islem dosyasi: Tescile konu olan harita ve planlarin kontroll icin kadastrc
mudurligune sunulan bilgi ve belgeleri ihtiva eden dosyayi,

DOP: Duzenleme ortaklik payint,
DOPO: Duzenleme ortaklik payi oranini,

Durum haritasi: Uygulama imar plani bulunan yerlerde, 3194 sayili imar Kanunu'nun 15
ve 16'ncl maddeleri kapsaminda yapilacak degisiklik islemleri sirasinda, parsellerin eski ve



yeni mulkiyet sinirlarini ve imar planinda getirilen kullanim amaclarini ayni altlikte
gosteren ilgili idarece onayli haritayi,

Doner sermaye hizmet bedeli: 6083 sayili Kanunun 8 inci maddesinin 3'Uncu fikrasinda
belirtilen (I) sayili Tarife Cetveline gore hesaplanan doner sermaye bedelini,

Encumen karari: Belediye ve mucavir alan sinirlari icerisinde belediye encimeni, bu
alanlar disinda ise il encimeni tarafindan alinan karari,

Genel mudurluk: Tapu ve Kadastro Genel Madurlaguna,

Gegici koordinath parsel/geometri: Arsiv onayli koordinatlh parsel/geometri tanimi
kapsami disinda kalan tum parselleri/geometrileri,

GNSS: (Global Navigation Satellite Systems): Kuresel Seyrusefer Uydu Sistemleri (GPS,
GLONAS, GALILEO ve benzeri),

GZK: Gercek zamanl kinematik,
HKMO: Harita ve Kadastro Muhendisleri Odasini,

ihdas haritalari: Plan uygulamasi sirasinda kapanan dere, yol ve yol fazlalklar,
kadastral yol ya da kamulastirma ile saglanmis yolun glzergahinin degismesi sebebiyle
yol niteligini kaybeden kisminin tescili amaciyla yapilan haritalari,

imar parseli: imar Kanunu ve yénetmeliklerine gére tescil edilmis parseli,
imar plani: Nazim imar plani ve uygulama imar planini,

irtifak hakki cetveli: Tescilli irtifak haklarinin kamulastirma veya dagitima tabi tutulan
islemler sonucunda isabet ettigi parsellere dagilimini gésteren cetveli (Ek-13),

iyilestirilmis/donustiiriilmis koordinat: Zemin kontrolleri ile zemine uyumlu oldugu
belirlenen noktalar ile zemin olculerinin bulunmamasi halinde gecici koordinatlarinir
donusturulmek suretiyle iyilestirilmis/donusturulmus koordinatlarini,

Kadastro Basvuru Uygulamasi (KBU): SHKMMB, Kurum ve vatandas basvurularinin
yapildigi sistem,

Kadastro faaliyeti: Turk Medeni Kanunu'nun 6ngérdigd modern tapu sicilinin
olusturulmasi ile mekansal bilgi sisteminin altyapisini olusturmak icin yapilan kadastrc
calismalan (tesis, orman, 2/b, afet), kadastro calismalarinin guncellenmesi amaciyle
yapilan yenileme, sayisallastirma calismalar ile bu calismalar sirasinda olusan ve



sonrasinda tespit edilen teknik ve hukuki hatalarin (tapu siciline yonelik 6lcu, hesap, gizim,
sinirlandirma, yuzolcumdu, isim, hisse vb.) duzeltilmesi, tebligat islemleri ve tamamlanar
calismalar Uzerinde yapilan degisiklik (ayirma, birlestirme, yola terk, ihdas, irtifak hakk
tesisi, cins degisikligi vb.), dizenleme (imar, toplulastirma, kamulastirma vb.) ve
uygulama (aplikasyon, yer gosterme) islemleri kapsaminda tasinmazlarin geometrik
durumlarinin belirlenmesi icin yapilan jeodezik ve fotogrametrik calismalar, olcu, hesap
cizim isleri ve hukuki durumlarinin belirlenmesi icin yapilan inceleme, arastirma
sinirlandirma, tespit, tutanak tutulmasi, itirazlarin incelenmesi, ilan, tapu kutagunar
olusturulmasi calismalar, 4342 Sayilh Mera Kanunu, 6831 Sayili Orman Kanunt
kapsaminda yapilan gorevlendirmeler, askeri yasak bolgeler, askeri guvenlik bdlgeleri ile
stratejik bolgelere, 0zel guvenlik bolgelerine, sit alanlarina iliskin islemler, tasinmaz
degerleme calismalari ile bu islemlerin kontrol denetimi icin arazi ve buroda yapilar
calismalar kadastro faaliyetidir. Bu calismalar gdérev tanimlarinda yer alan ve/veye
yukarida sayilan kadastro faaliyet alanlariyla ilgili merkez ve tasra (Bélge Mudurltagu, Tapt
Muadarluga ve Kadastro Mudurligu) birimlerinden géreviendirilen Tapu ve Kadastro Gene
Muadarlaga cahsanlar yurutar.

Kadastro gormeyen yer: Kadastroya acilmamis yerler ile kadastroya aciimis oldugu
halde henlz tahdit ve tespiti yapiilmamis yerleri,

Kadastro teknik personeli: Kadastro mudurligunde goérevli kontrol mihendisi, kadastrc
uyesi, kontrol memuru, kadastro teknisyeni/teknikeri,

Kamulastirma haritalari: Kamulastirma islemi icin yapilan ve ilgili kurum ve kuruluslar
tarafindan mevzuatinca onaylanmis haritalari,

Kisitlayici durumlar: Tasinmazlarin tapu kitiiginUin serhler/beyanlar hanesindeki (2863
saylli Kanun kapsaminda sit alani, Askeri Yasak Bolge, 3621sayili Kiyi Kanunu vb.) 6ze
kanun hukumlerine gore yapilan belirtmeler,

Kontrol miuhendisi: Tapu ve Kadastro Genel M4duarliginin bu unvanda goérevli
muhendisi veya kontrol yetkisi verilmis muhendisi,

Kontrol raporu: Yapilan islemin B.O.H.H.B.U. Yénetmeligi ile mevzuatina uygun oldugunu
belirten raporu,

Kontrollu o6lcu islemi: Arazi kontrolinde farkli kontrol noktalarindan yapilan olculer
sonucunda elde edilen verilerin, islemin dayanagi teknik bilgi ve belgelere gore cikar
farklarinin  nokta konum dogrulugu/detay dogrulugu icerisinde kaldiginin cephe
yuzolcimu ve benzeriyle karsilastirma islemini,



Koy yerlesim haritalari: 442 sayili Koy Kanunu ve Koy Yerlesme Alani Yonetmeligi'ne
gore yapilan parselasyon haritalari,

KUDEB: Koruma, uygulama ve denetim burosunu,
MEGSIS: Mekansal Gayrimenkul Sistemini,
MERNIS: Merkezi Niifus idaresi Sistemini,
MERSIS: Merkezi Sicil Kayit Sistemini,

MK: Detay noktasi maksimum konum dogrulugu,

Miicavir alan: imar mevzuati bakimindan belediyelerin kontrol ve mesuliyeti alting
verilmis olan alanlari,

Muhendis: 6235 Sayili Kanun kapsaminda serbest calisan ve kamu kurum kuruluslarinde
gorevli; geomatik, harita, harita ve kadastro, jeodezi ve fotogrametri muhendisi veyec
yuksek muhendisini,

Miilkiyet raporu: imar planina bagh ayirma ve/veya birlestirme, parselasyon,
toplulastirma ile kamulastirma haritalarina iliskin isleme tabi parsellere yonelik
duzenlenen raporu,

OKPO: Ortak tesislere katilim payi oranini,

OKP (Ortak tesislere katihim payi/Arazi toplulastirmasi duzenleme ortaklik payi):
Arazi toplulastirmasina konu kadastral parsellerin tapu siciline tescil edilmig
yuzoélcimunin, arazi o6zellikleri ile birlikte degerlendirilerek bulunan parsel degel
sayllarindan yol, kanal, tahliye kanali gibi proje geregi ihtiyac duyulan ve kamunun ortak
kullanacagi yerler icin yasal kesinti payini,

Olcii Krokisi: Tasinmazin sinirlarinin, ili, ilcesi, mahallesi, paftasi ve ada/parsel
numarasini, uzerinde bulunan tescilli yapi, tesis, muhdesatin ve irtifak haklarinir
geometrisinin, duzenleyen, kontrol eden ve onaylayan kurum/kisilerin imzasi, detay
noktalarinin koordinatlari ve kuzey yonunu gosterir isaret vb. bilgilerin bulundugu krokiyi,

Ozel arazi toplulastirmasi: il 6zel idareleri, belediyeler ve kéyler ile tarimsal amacli
faaliyette bulunan kooperatifler, birlikler gibi tlzel kisilikler veya kamu kuruluslarinin
hizmet konular ile ilgili arazi teminini de kapsayacak sekilde yapacaklari araz
toplulastirmasini ve tarla ici gelistirme hizmetlerini,



Ozet cetveli: Dizenleme sahasina giren kadastro, varsa imar parsellerinin tapu kayd
miktari, dizenleme sahasina giren ve girmeyen kisimlari ile duzenleme ortaklik paylar
varsa kamulastirma ve bagis miktarlar ile olusan imar parselleri ve imar adalarinir
yuzoélctimlerinin yazildigi cetveli,

Parsel endeks degeri: Toprak etltleri sonucu elde edilen toprak endeksinin ylzde
altmisi alinarak buna konum ve diger 6Ozelliklerinin puanlarinin eklenmesiyle bulunar
degeri,

Parsel/blok parsel deger sayisi: Arazi derecelendirmesi sonucu bulunan her bir alana
karsilik gelen parsel endeks degerinin, o parselin alani ile carpimi sonucu elde ediler
sayisal degeri,)

Parselasyon haritalari: imar parselleri olusturmak amaciyla 3194 Sayili imar Kanunu 18
inci maddesi ve bu maddeye istinaden c¢ikartilan Arazi ve Arsa Duzenlemesi Hakkinde
Yonetmelik hukUmlerince resen yapilan ya da yaptirilan haritalari,

Proje idaresi: imar veya proje bazli uygulamalari yapmaya veya yaptirmaya yetkil
Bakanlik veya diger kamu kurum ve kuruluslarini,

Serbest Harita Kadastro Muhendislik Musavirlik Burosu (SHKMMB): SHKMMH
yapmak Uzere HKMO ya kayit ve tescil yaptiran blro, sirket, adi ortaklik gibi statidek
vergiye tabi kisilere veya kuruluslara ait Serbest Harita ve Kadastro Mihendislik MUsavirlik
BuUrosunu,

Sayisal CAD verisi: MEGSiS'e uyumlu, yer kontrol noktalari, parsel ve detay noktalar
koordinatlari.

SHKMMH: Serbest Harita Kadastro Muhendislik Musavirlik Hizmetlerini,

Sinirlandirma haritalari: Tapuda kayith olup da henudz kadastrosu yapiimamis
alanlardaki tasinmazlarin sinirlarini belirlemek amaciyla yapilan haritalari,

TAKBIS: Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemini,

Tapu planlari: Tapu siciline tescili gereken tasinmazlarla ilgili mulkiyet ve irtifak
haklarinin sinirlarini, yapilarin konumlarini, belirtilmesi gereken diger teknik hususlar
gosteren, resmi olcime uygun olarak sayisal veya cizgisel sekilde Uretilen kadastro
kadastro paftalarinin yenilenmesi, sayisallastirma veya duzeltme calismalari sonuct
duzenlenen, ilgili idarelerce yapilan veya yaptirilan, talebe bagh degisiklikler sonuct
dizenlenen harita ve planlar ile diger harita ve planlari,



Teknik hata: Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerde tespit ediler
sinirlandirma, olcu, hesap ve tersimat hatalari,

Tescil Sayfasi: YUzoélcimu, malikvb. bilgilerin bulundugu tescile esas cetveli,

Tescile konu olan harita ve planlar: ilgililerince yapilan veya yaptirilan ve kadastro
muaduarlagince kontrol edilmesi gereken ayirma, yola terk, yoldan ihdas, sinirlandirma
parselasyon, kamulastirma, koy yerlesim haritalari, ile diger tescile konu olan harita ve
planlari,

Tip sozlesme (is yapim sézlesmesi): Harita ve Kadastro Mihendisleri Odasinca
kullandirilan (Tip-1) veya ihale mevzuati kapsaminda taraflarca duzenlenen sdzlesmeyi,

Toplulastirma haritalari: 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi DUlzenlemesine Dait
Tarim Reformu Kanunu ve 6200 sayili Devlet Su isleri Genel Mudirligince YurGtuler
Hizmetler Hakkinda Kanun hukumlerine gore yapilan haritalari,

TUREF: Turkiye Ulusal Referans (Agi),
TUSAGA-Aktif: Gercek Zamanli Ag (GZK) hizmeti veren Turkiye Ulusal Sabit GNSS Agini,

Uygulama/Duzenleme alani sinin krokisi: Uygulayici idarece belirlenen calisma
alanini gosteren koordinath krokiyi,

Yanilma siniri: Tapu planinin Uretim yontemi ve 6lcegine goére hesaplanan, tasinmazir
zemindeki sinirlari ile 6lci ve yuzélcimu degerleri arasindaki 6lct teknigine goére bilimse
olarak kabul edilebilir farki (tecvizi),

Yuzolcumu hesabi yanilma siniri: Yizolcimua hesabinda, tapu planinin olusturuldugu
tarihte; koordinatlar, uzunluklar ya da planimetre ile yapilan tescile esas ilk hesap sonuct
ile kapali alanin, plan ve arsiv bilgileri kullanilarak bilgisayar ortaminda yenider
olusturulmasi sonucu elde edilen koése koordinatlari yardimiyla yapilan ikinci hesabir
arasindaki farkin kabul edilebilir en yuksek sinirini,

Yapi-muhdesat cetveli: Tescilli yapi/muhdesatin kamulastirma veya dagitima tabi
tutulmak suretiyle yapilan uygulamalarda hangi parselde kaldigini gosterir cetveli (Ek-14),

Yer kontrol noktasi: Tesis edilen, koordinatlari ve/veya yuksekligi jeodezik yontemlerle
belirlenen noktalari,

Yola terk haritalari: Plan uygulamasi sirasinda yola terk islemi nedeniyle yapilan
haritalari,



Yoresel katsayi: Degisiklik islemlerinin uygulanacagi yerlerde hizmet maliyeti g6z
onunde bulundurularak tespit edilen katsayiyi,

Zemin tespit tutanagi: Kadastro goérmeyen alanlarda zabit kaydinin zemine
uygulanmasi sonucunda arazide duzenlenen beyanlari iceren belge,

Yetki ve Sorumluluk

MADDE 4 -

(1) Tescile konu olan harita ve planlarin yapimindan muhendis, kontrolinden ise kontro
muhendisi ile islem kapsaminda goreviendirilen kadastro teknik personeli birlikte
sorumludur.

(2) SHKMMB'larinin basvurularinin KBU uzerinden yapilmasi zorunlu olup, buro tescil
yasaklilik durumlarina iliskin belge aranmaz.

(3) Parselasyon haritalari, toplulastirma haritalari, koy yerlesim haritalari ve kamulastirme
haritalarinin uygulamay! yapmakla yetkili olan idarede gérevli miihendis sorumlulugunde
idaresi adina yapiimasi mumkundur.

(4) Tamami, kamu kurum ve kuruluslari ya da belediyelerin mulkiyetinde olar
tasinmazlarda, 3194 sayili imar Kanununun 15 inci ve 16 nci maddelerine gére yapilar
Ayirma, Yola Terk, Yoldan ihdas islemlerinin ayri ayri veya Birlestirme islemiyle birlikte
yapilmasi durumlarin da bu idarelerde gorevli mihendis sorumlulugunda kurumlari adine
yapilmasi mumkuinduar. Birden fazla kamu kurumuna ait tasinmazi icine aliyor ise 544z
sayili iller idaresi Kanunu kapsaminda gérevlendirme yapilmasi ve diger kurumlarin yazil
onaylar alinmak suretiyle bu kurumlardan birinde gérevli muhendis sorumlulugunde
yapilmasi mumkundur.

(5) Mualkiyetinin bir kismi kamu kurum ve kuruluslari ya da belediyelere ait olar
tasinmazlarda, 3194 sayili imar Kanunu'nun 15 inci ve 16 nci madde uygulamalari serbest
calisan muhendis tarafindan yapilir.

(6) islemi yapan serbest harita kadastro mihendislik blirosunun veya sirketinin kendisiyle
calistigini yaziyla bildirdigi tekniker/teknisyen arazi kontroli haricinde kalan islemleri,
sorumluluk muhendiste olmak kosulu ile takip edebilir.

(7) Dagitima (3194/18 inci madde uygulamalari, arazi toplulastirmasi gibi) tabi tutulmak
suretiyle yapilan islemlerde, dagitim ve AT tescil sayfalarindaki parsel ve yUuzolcim(
kontrollerinden kontrol muhendisi, malik ve hisse kontrolinde ise Tapu Mudurlagc
sorumludur.



(8) Kadastro muduru; Basvuruyla kayit altina alinan islemleri sistem Uzerinden takig
ederek Kadastro Hizmet Standartlari Tablosu'nda belirtilen surelerde yapilmasindan ve
tescile tabi islem dosyalarinda kontroli tamamlanan isleme iliskin dlzenlenen tesci
bildirimi, kontrol raporu (Ek-3), dedisiklik haritalari yapim ve kontrol bilgileri (Ek-2;
belgelerinin ilgili sutunlarinin eksiksiz doldurularak imzalanmis olmasindan sorumludur.

(9) Tescile konu harita yapimini gerektiren islemlerin 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinde
Arabuluculuk Kanunu kapsaminda duzenlenmis icra edilebilirlik serhi almis arabuluculuk
anlasma belgelerine gore talep edilmesi durumunda; icra edilebilirlik serhi almis bil
anlasma belgesi, bltln yonleriyle degil, sadece icra edilebilirlik bakimindan ilamlarla ayn
hukuki rejime tabi tutuldugundan ve tim vyoénleriyle mahkeme karar niteliginde
olmadigindan, islem icin SHKMMB tarafindan arabuluculuk anlasmasina dayanilarak
hazirlanan islem dosyasina gore talep yerine getirilir. Bu Genelge hukumlerine gore
islemlere yon verilir.

IKINCIi BOLUM
Genel Hususlar

llgilisinin Belirlenmesi ve istenen Bilgi ve Belgeler

MADDE 5 -

(1) Talep sahibinin; hak sahibi olmasi ya da tasinmaz veya islem yonuyle yasal ilgisinir
bulunmasi esastir. Aksi halde talep karsilanmaz.

(2) llgilisi; tasinmaz malin maliki, malikin vekili, yasal temsilcisi, mirascisi, sézlesmelerin
ibraz etmek kosulu ile kamu kurum ve kuruluslari ile bu kuruluslar adina is yapan kisi ve
firmalar, serbest calisan harita mUhendislik blro veya sirketleri, 2001/11 nolu genelge
kapsamindaki kisi ve kurumlar tasinmazin ilgilisi sayilir.

(3) Tasinmaz Uzerindeki sinirli ayni hakkin lehtari sahip oldugu hak ile sinirli olarak islerr
talebinde bulunabilir.

(4) Hazine veya kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmazlarinin degerlendirilmes
amaciyla harita yapimi islemlerinde, resmi yazida islemi talep eden gercek/tlzel kisinir
T.C kimlik numarasi/vergi numarasinin yazilmasi halinde, bu kisiler de tasinmazin ilgilis
sayilir.

(5) Yapilacak islemin tartine bakilmaksizin;



a)Tasinmaz malikinin kimlik belgesi ya da vekilinin kimlik belgesi ve vekaletname o6rnegi
Kimlik belgesi olarak, Tapu Sicili TGztgu hdkimlerinde belirtilen veya Genel Mudurlikce
belirlenen kimlik belgelerinden birisi sunulur. Sunulan kimlik belgesinde, T.C. kimlik
numarasinin bulunmasi zorunludur.

b) Tasinmaz malikinin temsilcisi vasi veya kayyim ise mahkeme karari ve kimlik belgesi
veli ise kimlik belgesi,

c) Talep sahibi sirket, vakif, dernek veya kooperatif temsilcisi ise, yetki belgesi ile
temsilcinin kimlik belgesi,

¢) Talebin arabuluculuk anlasma belgesi ile yapilmasi halinde, mahkemeden "icre
edilebilirlik serhi" almis arabuluculuk anlasma belgesi istenir.

d) Talebin kamu kurum ve kuruluslarinca yapilmasi halinde; ilgili kamu kurum ve
kurulusunun resmi yazisi aranir.

e) Serbest muhendislik burosunca yapilan taleplerde isverenle yapilan Tip So6zlesme
ilgilisinden istenir.

Bu fikrada belirtilen belgelerdeki bilgiler, kadastro istem belgesine aktarilir, "d" ve "e'
bentlerindeki belgeler haric fiziksel olarak arsivlenmeksizin ilgilisine iade edilir.

(6) isleme konu tasinmazin/tasinmazlarin tapu kaydi MEGSIS Gzerinden, niifus bilgileri ve
mirascilik durumunu gdsterir vukuath nifus kayitlari MERNIS Uzerinden sorgulanarak
ilgilisi tespit edilir.

(7) Tasinmaz maliki 6lmuUs ise; basvuru sahibinin tasinmazin ilgilisi oldugu tespit edilir.

(8) isleme konu tasinmazin/tasinmazlarin malikinin tizel kisi olmasi halinde, yetki belges
MERSIS Gzerinden sorgulanarak, basvuranin tizel kisiligin temsilcisi oldugu tespit edilir.

Talebin Sekli ve Kayit Altina Alinmasi

MADDE 6 -

(1) Tasinmazin ilgilisi 5 inci maddede belirtilen belgeler ile birlikte islemin tdrine gore
tasinmazin bulundugu kadastro maudurligtine resmi yazi ekinde (EBYS) veya KBL
sistemleri Uzerinden talepte bulunur.



(2) KBU sisteminden gelen basvurular kadastro muduridnce olusturulan basvuru ofisince
kabul edilir. MEGSIS basvurusunun olustugu giin veya en gec ertesi giin basvuruya iliskir
doner sermaye hizmet bedeli (yasal muafiyetler hari¢c) hesaplanir, tahsilati icin kise
mesajla (SMS) ilgilisine bildirilir. islemin havale edildigi personel tarafindan, basvurt
ofisince hesaplanan déner sermaye Ucreti kontrol edilir. Ucret hesaplanmasinda eksiklik
bulunmasi halinde ilk olarak "Ek doner sermaye Ucreti" tahsil edilmek suretiyle eksiklik
giderilir.

Ucretin yatirnimasini takiben elektronik ortamda kadastro istem belgesi (Ek-1/Ornek-1;
diizenlenir, SHKMMB'nin imzasi alinmaz. Odemenin yapildi§i gin icerisinde isleme iliskir
fen kayit numarasi verilir.

Basvuruya iliskin ilk kontroller, KBU Uzerinden gelen evraklar Uzerinden gerceklestirilir
isleme iliskin fiziki evraklar, arazi kontrolii asamasina kadar Kadastro Mudurligiine iletir
Kadastro Mudurunce islem icin gorevlendirilen kontrol muhendisine isleme ait fizik
evraklar elden teslim edilir.

KBU Uzerinden gonderilen basvurularda, belgelerde ya da arazi kontrollerinde
hata/eksiklik bulunmasi durumunda eksikliklere ait detay bilgileri "is Yénetim Bilgileri'
ekranindaki ilgili alandan tanimlanarak islem "Eksiklikten iade Edildi" asamasine
getirilerek KBU uygulamasi Uzerinden SHKMMB' ye gonderilir.

Kontrol islemi tamamlanip tapu mudurligine tescile gonderilen islemin tamamlanmasiyle
tarih ve yevmiye numarasi tapu mudurliagince sistem Uzerinden kadastro mudurlagune
bildirilir. Tescili tamamlanan islem, MEGSIS' te "Tescilden Geldi" asamasina getirilir. Fen
klasoriinde (Ek-19)(Ornek-20,21,22,23) gerekli degisiklikler yapildiktan sonra ise islen
"Onayland!" asamasina getirilir.

(3) Tasinmazin bulundugu yer disindaki kadastro mudurltklerinden teknik belge 6rnekler
talep edilebilir.

Bu islem icin, talebi alan kadastro muduarligu oncelikle talebin ilgilisi tarafindan yapildigin
tespit ettikten sonra islemin yerine getirilmesine iliskin esas bilgileri iceren resmi yaziy
ilgili kadastro mudurligine gonderir. Tasinmazin  bulundugu yerdeki kadastrc
mudurligine resmi yazi ile gelen talep MEGSIS'de kayit alinir. Talep edilen teknik belge
ornedi icin belirlenen doner sermaye hizmet bedelinin tahsili saglanir. Ardinda talep ediler
belgeler, talepte bulunulan kadastro mudurligine resmi yazi ekinde goénderilir. Talepte
bulunulan kadastro mudurltugt resmi yazidaki belgeleri ilgilisine teslim eder.

(4) KBU Kurum/Vatandas entegrasyonu saglanana kadar kamu kurum ve kuruluslarinir
talepleri resmi yaziyla alinir.



(5) Talebin, kamu kurum ve kuruluslarinca yapilmasi durumunda; talep 6nce EBYS' ye
daha sonra MEGSIS'e gelen evrak numarasi aciklama kismina yazilmak suretiyle
irtibatlandirilarak kaydedilir. istenen belgelerden eksik olanlar resmi yazi ile ilgili idareye
bildirilerek tamamlanmasi istenir. Arazi kontroll icin gun verilmisse verilen gun ve saat
ilgili idareye bildirilir.

(6) Basvurularin MEGSIS Basvuru modiliine girilmesinde, basvuru icerisinde yer alar
islemlerin, dogru sira ile ve eksiksiz olarak alinmasindan, isleme giren ve islem sonuct
olusan parsellerin eksiksiz olarak girilmesinden islemde gorevli kontrol muhendis
sorumludur.

Teknik Bilgi ve Belge Taleplerin Karsilanmasi

MADDE 7 -

(1) Kadastral harita ve teknik belge 6rnekleri; tasinmazin maliki, malikin vekili, yasa
temsilcisi, mirascisi, mahkemeler, kamu kurum ve kuruluslari ile bu kuruluslar adina is
yapan kisi ve firmalara veya 0zel kisilere ait tasinmazlarin tescile konu olan harita ve
planlarin yapim sorumlulugunu yuklenen serbest calisan harita muhendislik bldro veye
sirketlerine KBU Uzerinden talep edilmesi halinde verilir.

(2) Bankalarin, gayrimenkul degerleme sirketlerinin bilgi ve belge talepleri, Gene
Muadurlukce belirlenen esaslara gore karsilanir.

(3) Belediyeler ve diger kamu kurum ve kuruluslarinin resmi yazi ile talep ettikler
kadastral bilgi ve belge &rnekleri, resmi yazi ekinde gonderilir. Talepleri géz 6nune
alindiginda maliyet ve slUre yonlyle uygun olmayacaksa veri paylasim ydnetmelig
kapsaminda protokol duzenlenerek online karsilanir.

(4) KBU basvurulari hari¢ istem belgesinin ciktisinin arka yuzune verilen kadastral teknik
bilgi ve belgelerin neler oldugu yazilir. KBU veya resmi yaziyla karsilanan talepler disinde
kisilerin basvurularinda bilgi ve belgelerin elden teslimlerinde teslim edildigine dair imzas
alinir.

(5) Tasinmazlarin maliki, malikin vekili, yasal temsilcisi ve malikin mirascisi disinda kalar
diger talep sahipleri, harita ve belge 6rneklerinin kullanim amaclarini acikca belirtmek
suretiyle yazil olarak bildirir ve bu husustaki resmi belgeleri ibraz ederler.

(6) Kadastral haritalarla teknik belge o6rneklerinin "Cogaltma islemlerinden dolayi
meydana gelebilecek o6lcek deformasyonundan Kurumumuz sorumlu degildir" ve "Bu
ornek............... tarihn  ve ...... sayili talebe istinaden verilmistir. COGALTILAMAZ,
DEVREDILMEZ ve HER HAKKI SAKLIDIR." ibareleri, haritalarin cesitli yerlerine yazilarak



veya kase vurularak Kadastro Muduru tarafindan imzalanir.

(7) Yerel imkanlarla karsilanamayan talepler, Merkez/Bdlge arsivinden karsilanir ve bt
konuda talep sahiplerine bilgi verilir.

(8) Ayni paftadaki birden cok parsele iliskin kadastral harita érnegi taleplerinde, bu talep,
haritanin bir kismini kapsasa dahi déner sermaye Ucreti tam olarak alinir.

(9) Asliye Hukuk ve Sulh Hukuk Mahkemelerinde gorulen ve yargilama giderleri taraflarce
karsilanan davalarda, bu mahkemelerin talep ettikleri bilgi ve belgeler déner sermaye
dcreti karsihiginda verilir.

(10) Kadastro Mahkemelerinin bilgi ve belge taleplerinden déner sermaye ucreti alinmaz.

(11) Mahkemeler ve icra dairelerinin, haciz ve ihtiyati tedbir kararlari nedeniyle tapu veye
kadastro mudurltklerinden isteyecekleri, tasinmaz malin ada ve parsel nhumarasinin tespit
taleplerinden déner sermaye ucreti alinmaz.

(12) Kadastral harita ve teknik belge 6rneklerinin, istem sahiplerine verilmesi karsiligindz
alinacak bedeller, (I) sayili Tarife Cetveline goére déoner sermaye bedelidir.

(13) Kadastral harita ve teknik bilgi ve belge o6rnekleri taleplerinin karsilanmasinda, Tapt
ve Kadastro Verilerinin islenmesi ve Elektronik Ortamda Yapilacak islemler Hakkinde
Yonetmelik htikUimlerine uyulur.

Doner Sermaye Hizmet Bedelinin Tahsili

MADDE 8 -

(1) Hesaplanan déner sermaye bedeli, resen yapilan islemlerde kurum, diger islemlerde
malik adi belirtilmek suretiyle tahsilati saglanir. Tahsilatin yapilmis oldugu sistenr
uzerinden denetlenir ve bedelin 6denmemesi halinde islemler kayit altina alinmaz.

(2) Doner sermaye hizmet bedeli tahsilinde, yasal diuzenlemelerle getirilmis muafiyetlere
(4736 sayili Kamu Kurum ve Kuruluslarinin Urettikleri Mal ve Hizmet Tarifeleri ile Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 1 inci maddesi, 6200 sayili Kanunur
49 uncu maddesi, 6001 sayili Kanunun 12'nci maddesi, 5335 sayili Kanunun 32'nc
maddesi, 4706 sayili kanunun 7'nci maddesi ile getirilen muafiyetler gibi) uyulur. Donel
sermaye hizmet bedeli tahsilinde, yasal muafiyet getirilmis kamu ve kurumlarir
tasinmazlari ile déner sermaye muafiyeti olmayan tasinmazlarin birlikte degisiklik islemine
tabi olmasi durumunda, muafiyeti bulunmayan tasinmaz nispetinde doner sermaye ucret
tahsil edilir.



(3) Buro ve/veya arazi kontroli tamamlanmadan talep sahibinin islemden vazgecmes
halinde, islem MEGSIS' de "Vazgecildi" olarak guncellendikten sonra hizmet bedelinin
ilgilisine iadesi icin iadenin yapilacagi banka subesinin adi ve hesap/IBAN numarasinir
yazili oldugu dilekcesi alinir. Kadastro mudurligunce, tahsilat bilgisi ile dilekcesi yaz
ekinde Ddéner Sermaye isletmesi Saymanligina gdénderilir. Paranin iadesi Saymanlikce

yapilir.

(4) 13/5/2003 tarihli ve 2003/5629 sayili Kararnamenin eki Karara gore doner sermaye
hizmet bedeli ainmamasi gereken okul yeri, hikimet binasi, karakol yeri, saglik tesisi
ibadet yeri vb. tasinmazlara iliskin taleplerde, MEGSIS' de islemin aciklamalar kismine
tasinmazin cinsi yazilir.

(5) Kadastro Mahkemelerinin kararlarinin infazindan doner sermaye ucreti alinmaz.

(6) Kontrolluk islemlerinde calisan personele arazi tazminatini hak ettikleri gunler icir
puantaj cizelgesi duzenlenir. Yapilan bildirimlerde personelin beyani esastir. Puanta
cetvelleri aylik olarak duzenlenir ve tazminatlarin 6denmesinde esas alinir. Bu islerde
calisan personelin arazi tazminati Déner Sermaye isletmesince édenir.

(7) Yoldan ihdas, birlestirme, ayirma ve yola terk islemlerinin birlikte yapilmis olmas
durumunda her islem icin ayri doner sermaye kontrollik hizmet bedeli alinmayip toplan
yuzolcumu Uzerinden kontrolluk hizmet bedeli alinir.

(8) Dagitima tabi tutulmak suretiyle yapilan haritalara ait déner sermaye kontrolllk
hizmet bedelinin hesabinda duzenleme sahasi/proje uygulama sahasi sinirinin hesaplanar
yuzolcumu esas alinir.

Tescile konu islemin déner sermaye Ucreti tahsil edilerek kadastro mudurlGguntr
kontrolunden gectikten sonra islemin ilgilisinden kaynaklanan bir sebepten dolay! tesci
edilememesi ve fen kaydinin kapatilmasi halinde, degisikligi bulunmayan islem dosyasinir
sonraki yillarda tescilinin talep edilmesi halinde, yeni fen kayit numarasi verilerek vyil
icerisindeki doner sermaye Ucretinin farki tahsil edilir.

Miulkiyet Raporu Talebinin Karsilanmasi

MADDE 9 -

(1) Mulkiyet raporu; proje bazli olarak yapilan kamulastirma, parselasyon ve toplulastirme
alanlarina kismen ya da tamamen giren parseller ve komsu parseller icin ilgilisince taleg
edilmesi ve duzenleme/uygulama siniri krokisi, duzenlemeye giren parsel listes
gonderilmesi halinde Kadastro Mudurltigtnce duzenlenerek verilir (Ek-20, Ek-21).



Mulkiyet raporunda,
a) Uygulamaya alinacak parsellerin listesi, koordinatlari, mulkiyet haritasi, yuzolcumleri,
b) Hazirlanacak parselasyon planinin hangi koordinat sisteminde hazirlanmasi gerektigi,

¢) Uygulama 6ncesinde parselasyon plani, ifraz, tevhit, terk gibi imar uygulamalarinir
yapilip yapilmadigi, yapilmis ise terk miktarlari ve dizenleme ortaklik payi orani,

¢) Gerekiyorsa donusum parametreleri ve benzeri bilgi ve belgeler ile uygulamada dikkai
edilmesi gereken diger hususlar,

d) Parsellerin mulkiyet sinirlarinda veya yuzolcumlerinde hatalarin bulunmasi halinde, bt
hatalar ile uygulamada kullanilacak mulkiyet sinirlart ve yuzolcumleri kadastrc
mudurligunce hazirlanacak raporda ayrintili olarak belirtilir.

Uygulama islemleri, kadastro muaduarliglnce imza altina alinan rapor, mulkiyet sinirlar ve
koordinatlari ile parsel yuzolgumlerine gore yapilir.

(2) Kadastro mudurliagunce dizeltmeye konu parsellerde yapilan ytuzélcim duzeltmesinir
yasal slreci olarak henlz kesinlesmemis oldugu ada/parsel numarasi bilgileriyle birlikte
uygulayici idaresine yaziyla bildirilir. Kesinlesmemis yuzolcgum duzeltmelerine gore
parselasyon yapilmis ve bu duzeltmeye karsi acilmis dava parselasyon planinin tesciline
kadar gecen surecte sonuclanmamis ise, Arazi ve Arsa Duzenlemeleri Hakkinde
Yonetmeligin 17'nci maddesi 7'nci fikrasi hiktmlerince, dizeltme yapilan tasinmazin tapt
sicilindeki kaydinin beyanlar hanesinde "Dizeltme isleminin davali oldugu ve dizeltilmis
ylizolciimine goére imar uygulamasi yapildigi" belirtilir ve bu belirtme dagitimla gittigi imar
parsellerinin tesciliyle kaydinin beyanlar hanesinde de gdsterilir. Dlzeltme islemi daval
olup da bu sekilde tescil yapilmis olmasi halinde tapu mudurlagunce ilgili mahkemesine
"dizeltme isleminin davali oldugu ve dizeltilmis ylzolcdmine gbére yapilan imai
uygulamasinin tescil edilmis oldugu" ifadelerini de icerecek sekilde yazil bilgi verilir.

(3) Mulkiyet Raporu duzenlenmis islere iliskin islem dosyasinin kadastro mudurligindek
kontrolintn, mimkun ise mulkiyet raporunu duzenleyen personeller tarafindan yapilmas
saglanir. Kontrol isleminde mulkiyet raporundaki hususlar da dikkate alinir.

(4) Mdualkiyet raporu duzenlenmis islemlerin kontrolinde; mulkiyet raporunur
duzenlenmesinden sonra, uygulama alani icerisindeki parsellerde herhangi bir degisiklik
islemi (ayirma, yola terk, ihdas, imar uygulamasi, idari yoldan tescil vb.) yapilig
yapilmadigi arastirilir varsa buna uygun uygulama yapilip yapilmadigi kontrol edilir. Yokse
mulkiyet rapor ve eki belgelerindeki bilgilere itibar edilerek gerekli teknik kontrol yapilir.



Mulkiyet raporu ve eki belgelerindeki bilgilerden kaynaklanacak hatalardan bu belgeler
duzenleyen ve kontrol eden personel sorumludur.

(5) Arazi ve Arsa Duzenlemeleri Hakkinda Yénetmeligin 8 inci maddesi hukimlerince
uygulama planina baglh ifraz ve/veya tevhit islemlerinde; isleme tabi parsellere iliskir
mulkiyet raporunun hazirlanmasi yazih olarak kadastro muadurliginden talep edilir.

(6) Mulkiyet raporuna konu edilen parseller ve koordinatlari, mulkiyet haritalari ile gerekl
olan diger kadastro bilgi ve belgeleri, Tapu ve Kadastro Verilerinin Paylasimi Hakkinde
Yonetmelik hukUmlerince yasal muafiyetler dikkate alinarak Doner sermaye hizmet bedel
karsihginda teslim edilir. islem dosyasinin kontroli sirasinda ayrica teknik bilgi ve belge
Ucreti tahsili yapiimaz.

Tasit Temini

MADDE 10 -

Arazi kontrolu icin gerekli tasit temini, ilgili kisi/kamu kurum ve kuruluslari veye
yuklenicileri tarafindan saglanir.

Koordinasyon

MADDE 11 -

Kontrole esas islerin ayni Bélge Muduarligune bagh birden fazla kadastro muaduarlGgunur
yetki alanina girmesi durumunda, gerekli koordinasyon ilgili Bolge Muaduarlugince, birder
fazla Bolge Mudurligu yetki alanina giren islerde ise, isin fiziki olarak buytk kisminir
oldugu Bdlge Mudurligunce saglanir.

Islemlerin Yapimi, istenen, Diizenlenen Belgeler ve
Kontroliine iliskin Hususlar

MADDE 12 -

(1) Bu genelge kapsaminda yapilacak islemler icin, ekli cizelgede belirtilen bilgi ve
belgeler istenir ve dluzenlenir.

(2) KBU uzerinden yapilan basvurularda, kadastro muaduarliagince isleme 6zgUu istener
belgeler taranarak KBU Uzerinden gonderilir.



KBU Uzerinden yapilan basvurular dahil kadastro mudurliginde arsivlenmesi gereken tinr
belgeler taranir, kontrol edildikten sonra goérevli personelince MEGSIS'e e-imza ile atilir
Fiziki evraklara "goérulmaustar", "kontrol edilmistir' kasesi basilir ve imzalanarak arsivlenir.
Taranmis verilerin MEGSIS'te arsivieme sorumlulugu kontrolde gérevli personele aittir.

KBU' dan gelen basvurularda, islemde goérevli personel disinda tim imzalari tamamlanmig
olan belgelere MEGSIS' de e-imza atilmasi yeterlidir. Fiziki evrakta imzalal
tamamlandiktan sonra yeniden taranarak sisteme yuklenmesine gerek bulunmamaktadir.

(3) Idarelerince alinan encimen karari, kamu yarari karari ve onaylarin; Uyelerince islak
imzall ve

idaresince onayli (Mihirli) veya 5070 Sayili Elektronik imza Kanunu Kapsaminde
imzalanmis érneginin

islem dosyasinda bulunmasi zorunludur.

Buyuksehir olan illerde, ilce belediyelerince yapilan parselasyon haritalarina ait encumer
karari

ve parselasyonun onayina iliskin Buyuksehir Belediye encumen karari aranir.

4T

; islemin dayanagi imar

escile konu harita ve planlarin kontrolinde yeni olusacak parsellerin

plani ve plan notlari, planh veya plansiz alanlar imar yonetmeliklerine uygunlugu kontro
edilir. Uygun

olmayan hususlarin tespit edilmesi durumunda ilgili idaresine duzeltiimek Uzere yaziyle
bildirilir, bir ay

icerisinde duzeltilmedigi takdirde islem iade edilir.

(5) 3194 Sayili imar Kanunu kapsaminda onaylanan encimen kararina dayali islemlerde,
isleme

tabi parsellerin ada ve parsel numaralarinin yazilmasi, islemlerin sirali olarak aciklanmas
ve karara uygun

olmasi aranir. Bu hususlara uygun olmamasi ya da islemin esasini etkileyen yazinr
hatalarinin bulunmasi

durumunda encumen kararlari duzeltilmek uUzere yazili olarak iade edilir. Duzeltme
yapilmadigi takdirde

tapu planlarn tGzigu geregi red karari verilir.

(6) il veya ilce sinirnda birbirine hudut parsellerin birlestirme ve ayirma talebinir
karsilanmasinda,

ilgili her bir belediye ve/veya il encUmen kararlari aranir. Olusan parseller hangi idari birirr
sinirinda

kaliyorsa Tapu Sicili TGUzigUlne gore tescili yapilir.

(7) Tip Sozlesmeli basvurularda, damga vergisinin 6dendigine dair belge aranir. Damgc
vergisinin

60denmemis veya noksan ddenmis oldugunun tespiti halinde ise, 488 sayili Kanunun 26'nc



maddesine gore

islem yapilir. Strekli damga vergisi mukellefi oldugunu vergi dairesinden belgeleyenlel
sozlesme belgesi

uzerinde damga vergisine iliskin kase uygulamasi yapiimis olmasi halinde damge
vergisinin 6dendigine

iliskin ayrica belge aranmaz.

(8) Uretilen ve kontrol edilen belgeler bu genelge esaslari ve 2010/11 nolu Kadastra
Harita

Uretimi ve Kontrol( Genelgesi hiikiimlerine gére yapilir.

(9) Kadastro muduarliginden alinan ve isin yapiminda kullanilan bilgi ve belgelerdeki 6lct
ve

koordinat degerleri ile parsellerin MEGSIiS'te bulunan 6lci ve koordinat degerleri kontro
edilir. Tescile

esas verinin koordinat olmasi nedeniyle fiziki arsivde yer alan nokta numarasi ile tescil igir
hazirlanan

dosyada yer alan nokta numarasinin ayni olmasi zorunlu degildir. Eksiklik ve hate
bulunmasi halinde

mevzuatinca giderilir ve calismaya konu edilir.



1. Versiyon (1166 sayili
kanunla deqisik)

‘ Versiyon Tarih Arahgi : 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 hukUumlerine goére
bagimsiz mulkiyet haklari kurulabilir.

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

Il - Tarifler

Madde 2 —

Bu kanuna goére :



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 yururltige girer.

G) Yurutme makami

Madde 58 —

Bu kanunun hukumlerini Bakanlar Kurulu yuratuar.



2. Versiyon (2814 sayili
kanunla deqisik)

‘ Versiyon Tarih Arahgi : 14.04.1983 - 25.06.1985
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 hukUumlerine goére
bagimsiz mulkiyet haklari kurulabilir.

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

Il - Tarifler

Madde 2 —

Bu kanuna goére :



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) (Degisik: 14/4/1983-2814/1 md.) Bir arsa Uzerinde ileride kat mdulkiyetine konu
olmak Uzere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden cok yapinin bagimsiz
bolumleri icin 0 arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu Kanun huktmlerine gore
kurulan irtifak hakkina (kat irtifaki); bu hakka sahip olanlara da (kat irtifaki sahibi);

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

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

Denir.

111 - Kat mulkiyetinin ve kat irtifakinin niteligi

Madde 3 —

Kat mulkiyeti, arsa payl ve anagayrimenkuldeki ortak vyerlerle baglantih 06zel bil
mulkiyettir.

(Degisik ikinci fikra: 14/4/1983-2814/2 md.) Kat mulkiyeti, bu mulkiyete konu olan
anayapinin bagimsiz bélimlerinden her birine kat irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudar
dogruya kat mulkiyetine gecilme halinde ise, bu tarihteki dedgeri ile oranli olarak tahsis
edilen arsa payinin ortak mulkiyet esaslarina gore acikca gosterilmesi suretiyle kurulur
Arsa paylarinin bagimsiz bélumlerin degerleri ile oranl olarak tahsis edilmedigi hallerde,
her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden dizenlenmesi icin mah-
kemeye basvurabilir. Bagimsiz béliumlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsc
payl, o bolimlerin degerinde sonradan meydana gelen cogalma veya azalma sebebiyle
degistirilemez. 44 Gncl madde hukmU sakhdir.
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Kat irtifaki arsa payina bagl bir irtifak cesidi olup, yap! tamamlandiktan sonra arsanir
malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya bunlardan birinin tapu idaresine
yapacadl yazik bir istem UGzerine, bu kanunda gdsterilen sartlar uyarinca, kat malkiyetine
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 komurluk ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagaz
saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz bélim disinda bulunan yuvalar ve kapal
kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniclar, yapinin genel su depolari, siginaklar,

b) Her kat malikinin kendi bolumi disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallarn 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 payl, 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
payl! birakilamaz.

Kat mulkiyetini kayithyan haklar, kendiliginden arsa payini da kayitlar.



Kat irtifakina konu olan arsa Uzerinde bu hakla bagdasmasi mimkuin olmiyan irtifaklal
kurulamaz.

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

I - Bagimsiz bolumlerle eklentiler ve ortak vyerler
arasindaki baglanti

Madde 6 —

Bir bagimsiz bélimun disinda olup, dogrudan dogruya o boélime tahsis edilmis olar
komurluk, su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet gib
eklentiler, ait oldugu bagimsiz bolimuin buatlnleyici parcasi sayilir ve o bélimun maliki,
eklentilerin de tek basina maliki olur.

Eklentiler kat mulkiyeti kOtidgunin (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 bélumlerin baskasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde, eklentiler ve
ortak yerler de kendiliginden devredilmis, kayitlanmis veya kiralanmis olur.

C) Ortakhgin (Suyuun) giderilmesi ve oncelikle satinalma
(Suf'a) hakki

| - Ortakhgin giderilmesi

Madde 7 —

Kat mdulkiyetine veya kat irtifakina tabi olan gayrimenkulde ortakhgin giderilmes
istenemez.

Bagimsiz bolimler, bagimsiz bir gayrimenkul gibi dava ve takip konusu olabilir; bunlarde
ortakligin giderilmesi istenebilir.

Il - Oncelikle satinalma hakki



Madde 8 —

(Degisik birinci fikra: 14/4/1983 - 2814/3 md.) Kat mdulkiyeti kurulmus bir
gayrimenkulun bagimsiz bélimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmis arsa payinir
satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin dncelikle satin alme
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 miulkiyetine veya kat irtifakina ait kUtik kaydinda veya kat malikleri arasindak
sozlesmede veya yonetim planinda veya bu kanunda hikim bulunmayan hallerde, kal
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 tumunun mulkiyeti (Kat mulkiyeti) ne cevrilmeden o gayrimenkulur
yalniz bir veya birkac bdlimi Uzerinde kat mulkiyeti kurulamaz.

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

Kat mulkiyetinin tescili, tapu memurunca diizenlenen resmi senet uyarinca veya asagidak
fikraya gore verilen bir mahkeme hukmu ile yapilir.
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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 TUzigUlne gore tutulacak (Kat mulkiyeti kitugu) ne tescil olunur,
bu kanunda aksine hikim olmadikca, tescille ilgili genel hiktumler, kat mulkiyeti kutigune
yapilacak tescillerde de uygulanir.

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

Henlz kadastrosu yapiilmamis olan yerlerde kat mulkiyeti, Tapu Sicili Tizigundeki formule
gore, ayrica tutulacak (Kat mulkiyeti zabit defteri) ne tescil olunur.

C) Kat mulkiyetinin kurulmasi
| - Istem ve belgeler

Madde 12 —

(Degisik madde: 14/4/1983 - 2814/4 md.) Kat mulkiyetinin kurulmasi icin,
anagayrimenkulin kat mulkiyetine cevrilmesi hususunda o gayrimenkulun maliki veye
butin paydaslarn tarafindan imzalanan bir dilekcenin tapu idaresine verilmesi veye
istemde bulunulmasi lazimdir. Bu dilekcede veya istem Uzerine tapu idaresince
dlizenlenecek tutanakta, anagayrimenkulin kat maulkiyetine konu olacak bagimsiz
boélimlerinin ayri ayri degerlerinin ve bu boélimlere degerleri ile oranl olarak tahsis
istenen arsa paylarinin gosterilmesi sarttir.

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

a) Anagayrimenkulin (yapi veya yapilarin) dis cepheler ve i¢ taksimati, bagimsiz bdlim
eklenti ve ortak yerlerinin oOlculeri acikca gosterilmek suretiyle bir mimar veya muhendis
tarafindan yapilan ve anagayrimenkulin maliki veya butin paydaslarn tarafindar


https://guzergah.gokhandogru.com/link/280#bkmrk-madde-4---634-say%C4%B1l%C4%B1

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 mumkuUnse yar
cephelerini gosteren, en az 13x18 buyukliglinde ve dogrulugu belediyece tasdikli bil
fotograf;

c) Her bagimsiz bolimun arsa payini, kat, daire, is blrosu 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 bélimlerin kullanilis tarzina, birden cok yapinin varhgi halinde bu yapilarr
0zelligine gore 28 inci maddedeki esaslar cercevesinde hazirlanmis, kat mulkiyetini kurar
malik veya malikler tarafindan imzalanmis bir yonetim plani.

Il - Sozlesme ve tescil

Madde 13 —

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

S6zlesme dlzenlenince, anagayrimenkullin kayitli bulundugu tapu kitdgu sayfasindak
(Mulkiyet) hanesine (Bu gayrimenkulun mulkiyeti kat mdulkiyetine cevrilmistir) ibares
yazilarak sayfa kapatilir ve kat mulkiyetine konu olan her bagimsiz bélim, kat mulkiyet
katigundn ayr bir sayfasina o bélime bagh arsa payl ve anagayrimenkullin kayitl
bulundugu genel kUtikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralar gosterilmek
suretiyle tescil edilir; anagayrimenkullin kayith bulundugu genel kitik sayfasina da
bagimsiz bdélimlerin kat mdulkiyeti kuatiglndeki defter ve sayfa numaralarn islenmek
suretiyle, kattkler arasinda baglanti saglanir.

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

Kat mulkiyeti katugune tescil edilen her bagimsiz bdlim ayri bir gayrimenkul niteligin
kazanir ve katukle o bolumun tasdikli planindaki numarayi alir.
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(Degisik besinci fikra: 13/4/1983-2814/5 md.) Kat malikine, anagayrimenkulin capli
tasarruf belgesinden baska, istem halinde, 12 nci maddenin (a) bendinde belirtiler
projeden kendi bagimsiz bolumune ait olan kisminin tasdikli bir 6rnegi de verilir.

D) Kat irtifakinin kurulmasi

Madde 14 —

(Degisik birinci fikra: 14/4/1983-2814/6 md.) Henlz yap! yapilmamis veya yapisi

tamamlanmamis bir arsa Uzerinde kat irtifakinin kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmes
icin 0 arsanin malikinin veya butlun paydaslarinin buna ait bir dilekce veya istem ile birlikte
12 nci maddenin (a) ve (c) bentlerine uygun olarak dlzenlenen proje, plan, liste ve (d,
bendindeki yonetim plani ile diger belgeleri tapu idaresine vermeleri lazimdir. Kat mulkiye-
tine gecgiste ayrica yonetim plani istenmez.

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

Yapinin tamamlanmasindan sonra kat irtifaklarinin kat miulkiyetine cevrilmesi, irtifak
sahiplerinden biri tarafindan istenince, tescil, kat irtifakinin tesciline ait resmi senete ve 12

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

UCUNCU BOLUM

Kat maliklerinin ve kat irtifaki sahiplerinin
haklan

A) Kat maliklerinin haklan
| - Bagimsiz bolum uzerinde

Madde 15 —

Kat malikleri kendilerine ait bagimsiz bélimler Gzerinde, bu kanunun ilgili htikimleri sakl
kalmak sartiyle, Medeni Kanunun maliklere tanidigi battun hak ve yetkilere sahiptirler.
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Il - Ortak yerler uzerinde

Madde 16 —

Kat malikleri anagayrimenkulun butun ortak yerlerine, arsa paylari oraninda, ortak
mulkiyet hukimlerine goére malik olurlar.

Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler. bu hakkin genel komurluk, garaj.
teras, camasirhane ve camasir kurutma alanlar gibi yerlerdeki olcusu, aksine so6zlesme
olmadikca her kat malikine ait arsa payi ile oranhdir.

B) Kat irtifaki sahibinin haklan

Madde 17 —

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

(Degisik fikra: 13/4/1983 -2814/7 md.) Kat irtifaki sahipleri yapinin tamamlanmasi icin
kendi aralarindan veya disaridan bir veya birkac kisiyi yonetici olarak tayin edebilirler. Kat
mulkiyeti yoneticisinin gorev, yetki ve sorumluluklarina dair hukumler, bu yonetici hak:
kinda da uygulanir.

(Ek fikra: 13/4/1983 - 2814/7 md.) Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yapi fiilen
tamamlanmis ve bagimsiz bolimlerin Ucte ikisi fiilen kullanilmaya baslanmissa, kat
mulkiyetine gecilmemis olsa dahi anagayrimenkullin yonetiminde kat mulkiyeti hukumler

uygulanir.

DORDUNCU BOLUM

Kat maliklerinin ve kat irtifaki sahiplerinin
borc¢lari
A) Kat maliklerinin borg¢lari

| - Genel kural

Madde 18 —
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Kat malikleri, gerek bagimsiz bdlimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirker
dogruluk kaidelerine uymak, o6zellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarin
cignememek ve yonetim plani hikimlerine uymakla, karsilikh olarak ytuktmludurler.

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 borclar 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.

(Degisik ikinci fikra: 13/4/1983 -2814/8 md.) Kat maliklerinden biri, batin kat
maliklerinin rizasi olmadik¢ca, anagayrimenkuliUn ortak vyerlerinde insaat, onarim ve
tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz. Kendi bagimsiz bélimuUunde ise
anayaplya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik yapamaz. Tavan, taban veyc
duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz bélimlerin baglantili yerlerinde, bu bdlurnr
maliklerinin ortak rizasi ile anayaplya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik
yapilabilir.

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

11l - Anagayrimenkulun genel giderlerine katilma

Madde 20 —

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

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

b) Anagayrimenkullun sigorta primlerine ve butun ortak yerlerin bakim, koruma ve onarimr
giderleri ile yonetici ayligi gibi diger giderlere ve ortak te sislerin isletme giderlerine ve
giderler icin toplanacak avansa kendi arsa payi oraninda;
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Katilmakla yakumluddar.

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

(Degisik fikra: 13/4/1983-2814/9 md.) Gider veya avans payini 6demeyen kat maliki
hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yoénetici tarafindan, yonetim planina, bt
Kanuna ve genel hiukimlere gore dava acilabilir, icra takibi yapilabilir. Gider ve avans
payinin tamamini ddemeyen kat maliki 6édemede geciktigi gunler icin aylik yUzde or
hesabiyla gecikme tazminati 6demekle yukumludur.

Birinci fikradaki giderlere, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz bolimuinden hel
hangi bir suretle faydalanan kisinin kusurlu bir hareketi sebebolmussa, gidere katilanlarir
yaptiklari 6demeler icin o kat malikine veya gidere sebebolanlara rtcu 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.

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

Kat malikleri anagayrimenkulin sigortayla giderilemeyecek olan zararlarini karsilamak
uzere, kendi bagimsiz bélimlerini 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 —
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(Degisik birinci fikra: 13/4/1983 - 2814/10 md.) Kat malikinin, 20 nci madde uyarinca
payina disecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz bélimlerir
birinde kira akdine, oturma (stkna) hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli bii
sekilde faydalananlar da mustereken ve muteselsilen sorumludur. Ancak, kiracinir
sorumlulugu 6demekle yukimlU oldugu kira miktari ile sinirli olup, yaptigi 6deme kira bor-
cundan dusuldr.

Kat malikinin borcu bu yolla da alinamazsa, mahkemece tesbit edilen borcunu odemiyer
kat malikinin bagimsiz bélimU Gzerine, varsa yoneticinin, 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.

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

VI - Musaade mecburiyeti

Madde 23 —

Kat maliklerinden birinin bagimsiz béliminde veya bu bdélimdeki tesislerde meydane
gelen bir hasar veya bozuklugun onarimi veya giderilmesi veya tesislerin yenider
yapilmasi icin diger bir bagimsiz bélime girmek gerekiyorsa, o bolimuin maliki veya c
bolumde baska sifatla oturanlar, giris musaadesi vermeye ve bolumde gerekli islerir
yapilmasina katlanmaya mecburdurlar.

Anagayrimenkulin bir kisminin harab olmasi halinde, harab olan bagimsiz bélim ve
eklentilerinin veya ortak yerlerin veya bagimsiz bélimdeki tesislerin yeniden yapilmas
icin, saglam kalan bagimsiz boélimlerin icinden veya disindan faydalaniimasi gerekiyorsa
o0 boélimlerin malikleri veya orada baska sifatla oturanlar buna muUsaade etmeye
mecburdurlar.

Yukardaki fikralarda yazili mUsaade yuzinden, kat maliklerinin veya orada baska sifatla
oturanlarin ugrayacaklari zarari, lehine muisaade verilen bagimsiz bolim malikleri derha
odemekle yakumluddarler.

VIl - Yasak isler

Madde 24 —

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

Anagayrimenkulin, katikte mesken olarak goésterilen bagimsiz bir béliminde sinema.
tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kulip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve
toplanti yerleri ve firin, lokanta, pastahane, suthane gibi gida, ve beslenme yerleri ve
imalathane, boyahane, basimevi, 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.

VIl - Kat mulkiyetinin devri mechuriyeti

Madde 25 —

Kat maliklerinden biri bu kanuna gore kendisine dusen borclari ve yukumleri yerine
getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin haklarini, onlar icin ¢ekilmez 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 agcmak istemezse
davay! oteki kat malikleri acar ve davalinin bagimsiz bélimuinin mulkiyeti, davay! agcmis
olan kat maliklerine, arsa paylari oraninda, devrolunur.

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

a) Ortak giderlerden ve avanstan kendine dusen borclan 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 bolimini 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 so6zlesmeye ve plana gbére tamamlanmasi icir
kendilerine disen borclar vaktinde yerine getirmek ve yapi isini, dogruluk kaideler
uyarinca kolaylastirmakla, karsilikli olarak, yakamludurler.

Kat irtifaki sahiplerinden biri kendine dusen borclari, 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, vyapinin kanuni sure icinde

yapillamamasi sebebiyle kat irtifaki diserse, kusurlu taraf digerlerinin bu yuzder
ugradiklari zarari tazminle yakimludur.

BESINCi BOLUM

Anagayrimenkulun yonetimi
A) Genel kural

Madde 27 —

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

B) YOonetim plani

Madde 28 —

Yonetim plani yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetcilerir
alacaklar Ucreti ve yonetime ait diger hususlar dizenler. Yonetim plani, biatin kai
maliklerini bagliyan bir s6zlesme hikmundedir.

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



(Degisik fikra: 13/4/1983 - 2814/11 md.) Yonetim planinin degistirilebilmesi icin bitin
kat maliklerinin beste dordunun oyu sarttir. Kat maliklerinin 33 UncU maddeye gore
mahkemeye basvurma haklari saklidir.

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

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

C) Kat malikleri kurulunun toplantisi ve kararlan
| - 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 ayi icinde
toplanir.

Onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde, yéneticinin veya denetcinin veya kat maliklerinder
ucte birinin istemi Uzerine ve toplanti igin istenilen tarihten en az onbes gun 6nce butuar
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 sayl ve arsa pay! bakimindan yarisindan fazlasiyle
toplanir ve oy cogunluguyla karar verir.

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

Bu kanunda yeter sayi icin ayrica konulmus olan hukimler saklidir.
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11l - Oya katilma

Madde 31 —

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

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

Bir bagimsiz bélumin 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 gorismelerde 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, s6zlesme, yonetim plani ve kanur
hukumleri uyarinca verilecek kararlara gore yonetilir.

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

Anagayrimenkulln 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
Oonce 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 yahul
onun katindan kira akdine, oturma (Sukna) hakkina veya baska bir sebebe dayanarak
devaml surette faydalanan kimsenin, bor¢c ve yukimlerini yerine getirmemesi yuzinder
zarar goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkulin bulundugu vyerin sull
mahkemesine basvurarak, hakimin midahalesini istiyebilir.

Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yénetim planina ve bunlarda bir hikdnr
yoksa, genel hikumlere 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 slre icinde hakimin kararini yerine getirmeyenlerden, ayni mahkemece, 10C

liradan 2 000 liraya kadar para cezasl alinmasina kesin olarak hiakmolunur; yirmibesinc
madde hukmU mahfuzdur.

D) Yonetici
| - Atanmasi

Madde 34 —

Kat malikleri, anagayrimenkulin ydnetimini 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 butin 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 anagayrimenkulin ydnetiminde anlasamaz veya toplanip bir yodnetic
atayamazlarsa, o gayrimenkulun bulundugu yerin sulh mahkemesince, kat maliklerinder
birinin mlracaati Gzerine ve mimkuUnse 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 sOzlesmede, teminat godstermesi sart edilebilir,
sozlesmede 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 anagayrimenkullin giris kapisi yanina veye
antrede gorulecek bir yere cerceve icinde asiimasi mecburidir. Bu yapilmazsa, yoneticider
veya yonetim kurulu Uyelerinin her birinden, ilgilinin basvurmasi GUzerine 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 hukanr
olmadikca, yénetici 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) AnagayrimenkulUn sigorta ettirilmesi;

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



e) Anagayrimenkulln yoénetimiyle ilgili diger batiin édemelerin kabull, yonetim dolayisiyle
dogan borglarin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili kiinmissa, bagimsiz
bolumlere ait kiralarin toplanmasi;

f) Anagayrimenkullin tumunu ilgilendiren tebligatin kabull;

g) Anagayrimenkull ilgilendiren bir sirenin 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 milkiyetine iliskin borc ve ylktUmlerini yerine getirmiyen kat maliklerine karsi dave
ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin kat mulkiyeti kittgune tescil ettiriimesi;

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

hesap actiriimasi;

k) Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢cagiriimasi.

2. Defter tutulmasi ve belgelerin saklanmasi

Madde 36 —

Yonetici, kat malikleri kurulunun kararlarini, protokolleri, yapilan ihtar ve tebligatin 6zetin
ve tarihlerini ve butun giderleri, 32 nci maddede s6zU gecen deftere tarih sirasiyle
yazmaya ve bu defteri ve giderlerin belgeleriyle diger batun belgeleri bir dosyade
saklamaya mecburdur.

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

Bu maddede vyazili gorevleri yerine getirmiyen yoneticiye 33 UnclU maddenin sor
fikrasinda yazili cezalar uygulanir.

3. Isletme projesinin yapilmasi
Madde 37 —

(Degisik madde: 13/4/1983 - 2814/12 md.)
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Kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme projesi yoksa, ydnetici gecikmeksizin bir
isletme projesi yapar.

Bu projede oOzellikle:

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

b) Tim 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 nci
maddedeki esaslara gore vermesi gereken avans tutari;

Gosterilir.

Bu proje, kat maliklerine veya bagimsiz bélimden fiilen yararlananlara imzalari
karsihiginda veya taahhatlli mektupla bildirilir. Bildirimden baslayarak yedi gun icinde
projeye itiraz edilirse durum kat malikleri kurulunda incelenir ve proje hakkinda karar
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.

11l - Sorumlulugu
1. Genel kural

Madde 38 —

Yonetici, kat maliklerine karsi 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.

(Degisik fikra: 13/4/1983-2814/13 md.) Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan
atanmis yoneticinin normal ydnetim giderlerine katilip katilmayacagi, katilacaksa ne
oranda katilacagini kararlastinr. Bu yolda bir karar alinmamis ise, ydnetici yonetinr

suresince kendisine disen normal yonetim giderlerinin yarisina katilmaz.
E) Yonetimin denetlenmesi

Madde 41 —

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

Hesaplarin denetlenmesi icin yonetim planinda belli bir zaman konulmamissa, bu denetir
her Gc¢ 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 c¢cogunluguylz
sececekleri bir denetciye veya Uc¢ kisilik bir denetim kuruluna verebilir; bu halde denetc¢
veya denetim kurulu yonetim planinda yazili zamanlarda, eger zaman yazilmamissa, hel
takvim yilinin birinci ay! icinde kat malikleri kuruluna verecekleri bir raporla denetimir
sonucunu ve anhagayrimenkuliun yonetim tarzi hakkindaki dusuncelerini bildirir; bu rapot
cogaltilarak birer 6rnegi taahhUtli mektupla kat maliklerine génderilir.

Denetciler bu raporu ve verecekleri kararlari ve gerekli gérdukleri diger hususlari, (1) der

baslayip sira ile giden sayfa numaralari tasiyan ve her sayfasi noter muhrayle tasdikli bii
deftere gecirip tarih koyarak altini imza ederler.

F) Yenilik ve ilaveler

| - Faydali olanlar
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Madde 42 —

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

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

Il - Cok masrafh ve luks olanlar

Madde 43 —

Yapilmasi arzu edilen yenilik ve ilaveler cok masrafli ise veya yapinin 6zel durumuna gore
ks bir nitelik tasiyorsa veya anagayrimenkulin butin 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 kuilli veya clz
halefleri yenilik ve ilavelerin yapilmasi ve korunmasi giderlerine sonradan, kendi arsc
paylan oraninda katilirlarsa, yapilan liks yenilik veya ilaveden faydalanma hakkin
kazanirlar.

11l - Bagimsiz bolum ilavesi

Madde 44 —

Anagayrimenkulin Ustline kat ilavesi veya mevcut cekme kat yerine tam kat yapilmas
veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kisminda 24 Uncu maddenin ikinc
fikrasinda yazili yerlerin sonradan yapimi veya ilavesi igin :

a) Kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar vermesi;

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

c) ilave edilecek yeni bagimsiz boélime tahsis edilen arsa pay! Uzerinde, tapu memurt
huzurunda yapilacak resmi senetle, 14 Uncli maddeye gore kat irtifaki kurularak bunun,



anagayrimenkulin butin bagimsiz boélimlerinin kat mdulkiyeti kattgundeki irtifaklal
hanesine tescil edilmesi ve anagayrimenkulin kapanan eski kutluk sayfasiyle 13 UncC
madde hukmUne goére baglanti saglanmasi;

sarttir.

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

Bu takdirde, yeni bagimsiz bolimun yapilmasina katilmiyan kat maliklerinin arse
paylarindan yeni tahsis sebebiyle azalan kismin bedeli kendilerine 6denmek sartiyle, yen
yapilan bagimsiz b6lim, kat irtifaki kurulmasina dair olan eski resmi senet geregince kal
mulkiyetine cevrilerek onu yaptiranin mulkt veya yaptiranlarin ortak mulkd olur ve kat
mulkiyeti kitGdgundn ayr bir sayfasina yeni malik veya malikler adina tescil edilir.

G) Temliki tasarruflar ve onemli isler

Madde 45 —

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

ALTINCI BOLUM

Kat mulkiyetinin ve kat irtifakinin sona ermesi
A) Kat miulkiyetinin sona ermesi

| — Anagayrimenkulun arsasiyle birlikte yok olmasi veya
kamulastiriimasi ile

Madde 46 —
Kat mulkiyeti, kat mulkiyeti kitigundeki sicil kaydinin silinmesiyle sona erer.

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



Sicil kaydi, batin kat maliklerinin veya butin bagimsiz bélimleri kendi mulkiyetinde
toplanmis bulunan malikin, anagayrimenkuldeki kat mulkiyetinin adi mulkiyete
cevrilmesine ait yazili istemi Gzerine silinir ve o gayrimenkul, mustakil bélimlere bagl
arsa paylarina goére, genel kitukte yeni bir sayfaya gecirilerek ve eski kayitlariyle baglant
saglanmak suretiyle tescil olunur. Anagayrimenkulin niteliginde kat mulkiyetinir
kurulmasindan sonra degisiklikler 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 miulkiyete cevrilmesi ve kat mulkiyeti kitigindeki sici
kaydinin silinmesi istenemez.

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

Anagayrimenkultn 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 g6zénunde tutularak ayri ayri takdir olunur ve c
bolumun malikine odenir.

Il - Anayapinin harabolmasi

Madde 47 —

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

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

Bu halde devrolunan arsa paylari kat mulkiyeti kattGgunun 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 bagl arsa paylarini bu kanunun 3 Gncli maddesinin 2 nc
fikrasindaki esaslara goére yeniden hesapliyarak kat mulkiyeti kitigune gecirtmeye



mecburdurlar.

Yukardaki fikra hikmuine uyulmadigl takdirde anagayrimenkul UGzerindeki kat mulkiyet
kendiliginden sona ererek, gerek o gayrimenkul ve gerek harabolan bdélimler icin alinar
sigorta bedeli Uzerinde ortak mulkiyet huktGmleri uygulanir.

Birden ziyade bagimsiz bélim 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 sarelel
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 kattkten silinir.

I1l - Bildirme odevi ve kaydin silinmesi

Madde 48 —

Anagayrimenkulin veya anayapinin timuinun veya bir kisminin harabolmasi halinde
durum yonetici tarafindan o gayrimenkulun bulundugu yerin tapu idaresine ve butin kat
maliklerine; eger yonetici yoksa, bagdimsiz bolimu harabolan kat maliki tarafindan tapt
idaresine derhal bildirir; bunun bildirilmemesi yldziunden dogacak zararlarin timuinder
bagimsiz boliumU harabolan kat maliki, zararin beste biri oranindaki kismindan da yénetic
muteselsilen sorumlu olup, Hazine sorumlu degildir.

Kat mulkiyeti sona erince, kat miulkiyeti kattigundeki sayfalar kapatilarak gayrimenkulur
kaydi anayapidan saglam kalan kisimlar gosterilmek ve kat mulkiyeti kGtagu kurulmadar
Oonceki genel kitik kaydiyle baglanti saglanmak suretiyle, arsa paylar oraninda ortak
mulkiyet esaslarina goére, genel katlige tescil edilir. Bu halde sigorta bedelleriyle enka:z
uzerinde de ortak mulkiyet hukUmleri yurar.

Tumu harabolan anayapinin arsasinda malik veya ortak malikler tarafindan yine kal

mulkiyeti esasina gore yeni bir yapl yapilmak istenirse, kat irtifaki ve kat mulkiyet
kurulmasina dair hukimler uygulanir.

B) Kat irtifakinin sona ermesi

Madde 49 —



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

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

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

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

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.

TUma 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 ydrurlige
girmesinden sonra bu kanunun vyururlige gqirdigi tarihe kadar bir gayrimenkulur
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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 yapilmazsa irtifak haklari sona ererek yalniz ortak
mulkiyet devam eder.

Gayrimenkul Uzerindeki mulkiyetin birinci fikra geregince kat mulkiyetine cevrilmesi ve
kat mulkiyeti kitagine 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 yurarlige 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 :

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 mulkiyel
hukumlerine gore paydas olurlar ve Kat Mulkiyeti Kanununun ilgili hikGmleri 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 geuvrilir ve kitige 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 butin hak sahiplerine bildirilir.



Bu haklarin tapu idaresince kat mdulkiyetine veya kat irtifakina dogrudan dogruyec
cevrilmesi icin gereken masraflar Hazinece 0Odenerek, kamu alacaklarinin tahsil
hakkindaki 6zel kanun hukumlerine 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, yodnetim plani yapilmasi mecburiyeti ve sigortc
mecburiyetine ve bunun primlerine katilma hususlarinda bu kanun haktmleri uygulanir.

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

Madde 54 —

imar Kanunu hikumlerine gore ortaklastirma halinde, ortaklastirilan gayrimenkullet
arasinda kat mulkiyetine tabi gayrimenkul varsa, imar Kanununun 46 nci maddes
geregince ortaklhgin giderilmesi hususunda butin malikler anlastiklarn takdirde, ortakhgir
giderilmesi bu anlasma hukumlerine gore yapilir.

Boyle bir anlasmaya varilmazsa, her gayrimenkulun ortaklastirmadan oOnceki gecer
degerleri, birinci flkrada s6zi gecen madde hikmune gore ortaklgi gidermekle gorevl
sulh  mahkemesince ayrn 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 édenmez
veya alti ay icinde 6denmek Uzere banka mektubu veya ayni teminat gosterilmezse
ortaklastirilan gayrimenkullerin tumu, imar durumuna gore mumkunse kat mulkiyet
muhafaza ve diger gayrimenkuller buna ilhak edilerek, eger bu mimkin degilse kat
mulkiyeti kaldirilarak, acik artirma yoliyle satilip ortaklik giderilir ve satis bedeli hei
gayrimenkulun, ikinci fikra uyarinca takdir edilmis olan degerleri arasindaki orana gore,
maliklere paylastirilir.



D) Harc¢ ve vergiler

Madde 55 —

Bu kanuna gore kat mulkiyeti ve kat irtifaki kurulmasi, mulkiyetin baskasina devrini ihtive
etmedikce her cesit har¢ ve vergiden muaftir. Bu muafiyet, Medeni Kanunun yurarlage
girmesinden sonra kurulan irtifak haklarinin 51 nci madde geregince kat mulkiyeti veye
kat irtifakina cevrilmesi islemlerine de samildir.

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

E) Belediyesi olmiyan yerlerdeki durum

Madde 56 —

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

Gorevli mahkeme

EK MADDE 1 -

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

Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tirli anlasmazlik sulh mahkemelerinde
¢cozumlenir.

Kullanma yerlerinin bosaltiimasi

EK MADDE 2 -

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

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

Birden ¢cok yapilarda uygulanacak ozel hukumler

EK MADDE 3 -

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

Bir arsa Uzerinde birden cok yapinin varligi halinde, bu Kanunda yer alan hudkUmlerir
uygulanmasinda asagidaki kurallar dikkate alinir.

a) Vaziyet planina gore yapilacak tim bagimsiz bélimlerden ylzde kirkinin veya blok
insaatlarda her biri en az sekiz bagimsiz bélumi kapsayan blok veya bloklarir
tamamlanmis bulunmasi halinde, tamamlanan bagimsiz bélimler icin kat mulkiyetine
gecilebilir. Bu takdirde, tamamlanmamis yapilara iliskin kat irtifaklarinin tapu kutuklerinde
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 igir
musterek tesis ve yerlere iliskin ortak giderler butin kat malikleri tarafindan 20 nc
maddedeki kurala gdre 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 -

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

Bes veya daha fazla kisi tarafindan Uzerinde bir veya bir den cok yapi yaptirimak
amaciyla birlikte bir arsa edinilmis olmasi ve pay sahiplerinden en az beste dérdinun kal
irtifakina gecis konusunda aldigi karara uyulmamas! halinde, karara uymayan pay
sahiplerinin gayrimenkuldeki paylarinin iptaline ve bu paylarin isteyen diger pay sahipler
adina tesciline sulh mahkemesi tarafindan asagidaki sartlarla karar verilir:

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


https://guzergah.gokhandogru.com/link/280#bkmrk-g%C3%B6revli-mahkeme%C2%A0ek-m
https://guzergah.gokhandogru.com/link/280#bkmrk-g%C3%B6revli-mahkeme%C2%A0ek-m

b) MUsterek maliklerin yukarida aciklanan cogunlugunun kat irtifakina gecis kararina veyec
bununla ilgili yikUimlulUklere 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 -

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

Kat irtifakina konu olan arsa Uzerinde, bu Kanunun yururliginden once suresi icinde
bitiriimemis olan yapilara iliskin kat irtifaklarn tapu kutigunden silinmemis ise, bunlai
hakkinda da 49 uncu maddenin bu Kanunla degisik hikmu uygulanir.

Once acilmis davalar

GECIiCi MADDE 2 -

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

634 sayih Kat Mdulkiyeti Kanunundan dogan uyusmazliklar nedeniyle, bu Kanunur
yurGrliginden once asliye hukuk mahkemelerine aciimis davalar bu mahkemelerce
sonuclandirilir.

F) Yururluk tarihi

Madde 57 —

Bu kanun yayimi tarihinden alti ay sonra yururlage girer.

G) Yurutme makami

Madde 58 —

Bu kanunun huktimlerini Bakanlar Kurulu yuratar.
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