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BIRINCi BOLUM

Genel Hiikiimler

A) Kat miilkiyeti ve kat irtifaki:

| — Genel kural:

Madde 1 — Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkkan, magaza, mahzen,
depo gibi boliimlerinden ayr1 ayri ve basli basina kullanilmaya elverisli olanlar1 {izerinde, o
gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz
miilkiyet haklar1 kurulabilir.

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada yazil nitelikteki bolim-
leri lizerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gecilecek kat miilkiyetine esas olmak iizere, arsa maliki

veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore irtifak haklart kurulabilir.

Il — Tarifler:

Madde 2 — Bu Kanuna gore:

a) Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiiniine (Anagayrimenkul); yalniz esas
yap1 kiSmina (Anayapi) anagayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya elverisli
olup, bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerine (Bagimsiz bo-
liim); bir bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan
yerlere (Eklenti); bagimsiz boliimler iizerinde kurulan miilkiyet hakkina (Kat miilkiyeti) ve bu
hakka sahip olanlara (Kat maliki);

b) Anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullan-
ma veya faydalanmaya yariyan yerlerine (Ortak yerler); kat maliklerinin ortak malik sifatiyle
paydasi bulunduklar bu yerler iizerindeki faydalanma haklarina (Kullanma hakki);

c) (Degisik: 13/4/1983-2814/1 md.) Bir arsa lizerinde ileride kat miilkiyetine konu
olmak tizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz boliimleri
icin o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu Kanun hiikiimlerine goére kurulan irti-
fak hakkina (kat irtifaki); bu hakka sahip olanlara da (kat irtifak sahibi);

d) Arsanin, bu Kanunda yazili esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miil-
kiyet paylarina (Arsa pay1);

e) Kat miilkiyetinin veya irtifakinin kurulmasina ait resmi senede (Sozlesme);

denir.



11 - Kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin niteligi:

Madde 3 — Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili
0zel bir mulkiyettir.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/1 md.) Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilki-
yete konu olan anagayrimenkuliin bagimsiz bdliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine
gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa payinin ortak miilkiyet
esaslarina gore agikca gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylariim bagimsiz béliimlerin pay-
lar1 ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa payla-
rinin yeniden diizenlenmesi ig¢in mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz boliimlerden her birine bu
fikra uyarinca tahsis edilen arsa pay1, o béliimlerin degerinde sonradan meydana gelen ¢ogalma
veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44 iincii madde hiikmii saklidir.

(Degisik iiciincii fikra: 23/6/2009-5912/1 md.) Kat irtifaki arsa payma bagl bir irti-
fak cesidi olup, yapinin tamami icin diizenlenecek yap1 kullanma izin belgesine dayal olarak,
bu Kanunda gdsterilen sartlar uyarinca kat miilkiyetine resen ¢evrilir. Bu islem, arsa malikinin
veya kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile dahi gerceklestirilebilir.

IV - Ortak yerler:

Madde 4 — Ortak yerlerin konusu sézlesme ile belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve
seyler bu Kanun geregince her halde ortak yer sayilir.

a) Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile
tasiyict sistemin parcasi diger elemanlar,bagimsiz boliimleri 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 ¢ama-
sir kurutma yerleri, genel komiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin ko-
runmasina mahsus olup bagimsiz boliim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer
daireleri, kuyu ve sarniglar, yapmin genel su depolari, sigmaklar,!

b) Her kat malikinin kendi boliimii disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallart ile
kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon igin 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 fayda-
lanma i¢in zaruri olan diger yerler ve seyler de (Ortak yer) konusuna girer.

B) Baglantilar :

| - Bagimsiz boliimlerle arsa pay: arasindaki baglanti:

Madde 5 — Kat miilkiyetinin bagkasina devri veya miras yoluyla gecmesi halinde, ona
bagli arsa pay1 da birlikte gecer; arsa payi, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayr1 olarak
devredilemiyecegi gibi, miras yoluyla da gegmez ve baska bir hakla kayitlanamaz.

Y 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayur Kanunun 2 nci maddesiyle; bu bende "Temeller ve ana duvarlar,"
ibaresinden sonra gelmek iizere "tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyic
sistemin par¢asi diger elemanlar,” ibaresi eklenmigtir.



Anagayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis veya lehine kat irtifaki kurulmamis
arsa pay1 birakilamaz.

Kat miilkiyetini kayitlayan haklar, kendiliginden arsa paym da kayitlar.

Kat irtifakina konu olan arsa iizerinde bu hakla bagdasmasi miimkiin olmayan irtifak-
lar kurulamaz.

Anagayrimenkulde kat miilkiyetinin kurulmasindan 6nce o gayrimenkuliin kiitiikteki
sayfasina tescil veya serhedilmis olan haklar kat miilkiyetini de, kaide olarak arsa pay1 ora-
ninda, kendiliginden kayitlar.

Il - Bagimsiz boliimlerle eklentiler ve ortak yerler arasindaki baglanti:

Madde 6 — Bir bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis
edilmis olan komiirliik, su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet gibi
eklentiler, ait oldugu bagimsiz boliimiin biitiinleyici pargasi sayilir ve o boliimiin maliki, ek-
lentilerin de tek basina maliki olur.

Eklentiler kat miilkiyeti kiitiigiiniin (Beyanlar) hanesine kaydedilir ve bunlardan anayapi-
nin oturdugu zeminin disinda kalanlar kadastro planinda veya tapu haritasinda ayrica gosterilir.

Bagimsiz bolim tizerinde kat miilkiyetiyle ve diger kat maliklerinin haklariyle bag-
dagmasi miimkiin olmayan irtifaklar kurulamaz.

Bagimsiz boliimlerin baskasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde, eklenti-

ler ve ortak yerler de kendiliginden devredilmis, kayitlanmis vaya kiralanmais olur.

C) Ortakhgin (Siiyuun) giderilmesi ve oncelikle satinalma (Siif'a) hakk:

| - Ortakhgin giderilmesi:

Madde 7 — Kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi olan gayrimenkulde ortakligin gi-
derilmesi istenemez.

Bagimsiz boliimler, bagimsiz bir gayrimenkul gibi dava ve takip konusu olabilir bun-
larda ortakligin giderilmesi istenebilir.

I1- Oncelikle satinalma hakka:

Madde 8 — (Degisik birinci fikra: 13/4/1983 - 2814/3 md.) Kat miilkiyeti kurulmus
bir gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmis arsa paymin
satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin oncelikle satin alma
hakki yoktur.

Bir bagimsiz boliimiin paydaslarindan birinin kendi payini baskasina satmasi halinde
oteki paydaslar, oncelikle satinalma hakkini kullanabilirler.

Sozlesmede bu maddenin aksine hiikiim konulabilir.



D) Genel hiikiimlerin uygulanma alan:

Madde 9 — Kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiitiilk kaydinda veya kat malikleri
arasindaki sozlesmede veya yonetim planinda veya bu kanunda hiikiim bulunmayan hallerde,
kat miilkiyetinden dogan anlagsmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar hiikiimlerine
gore karara baglanir.

IKINCI BOLUM
Kat Miilkiyetinin ve Kat Irtifakinin Kurulmasi

A) Genel kural:

Madde 10 — Kat miilkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar.

Anagayrimenkuliin tiimiiniin miilkiyeti (Kat miilkiyeti) ne ¢evrilmeden o gayrimenkuliin
yalniz bir veya birka¢ boliimii izerinde kat miilkiyeti kurulamaz.

(Degisik iiciincii fikra: 14/11/2007-5711/3 md.) Kat miilkiyeti kurulurken ayn1 katta
birbirine bitigsik bulunan ayni1 nevideki birden fazla bagimsiz bolim veya bir yapinin otel, is
veya ticaret yeri gibi iktisadl acidan veya kullanma bakimindan biitiinliik arz eden birden ¢ok
kat1 veya boliimii, kat miilkiyeti kiitiigline tek bagimsiz boliim olarak tescil edilebilir. Boyle
bir tescilin yapilabilmesi i¢in, buna uygun degisiklik projesinin ve yap1 kullanma izin belgesi-
nin Tapu Sicil Miidiirliigiine verilmis olmas1 gereklidir.

(Degisik dordiincii fikra: 15/2/2018-7099/4 md.) Kat miilkiyetinin tescili, tapu
memurunca diizenlenen resmi senet uyarinca veya agagidaki fikralara gore yapilabilir.

(Ek fikra: 15/2/2018-7099/4 md.) Hak sahiplerine isabet eden bagimsiz boliimlerin
belirlenmis olmasi sartiyla arsa maliki ile yiiklenici arasinda diizenlenen kat karsiligi insaat
sozlesmesi, kat karsiligi temlik s6zlesmesi veya bagimsiz boliimlerin taksimine iligkin noter-
lik s6zlesmesine istinaden insa edilecek olan binaya iliskin (...)? kat irtifaki ve kat miilkiyeti
tesisi islemi, yiiklenici tarafindan talep edilmesi halinde ilgili idare tarafindan yapilir. Tapuya
tescil islemlerinde elektronik ortamda diizenlenen ve ilgili idare tarafindan onayli mimari pro-
je ile yonetim plani esas alinir. Mimari proje ile yonetim planinda malik imzas1 aranmaz.?

(Ek fikra: 15/2/2018-7099/4 md.) (Degisik altinc1 fikra:9/6/2021-7327/11 md.) Yap1
kullanma izin belgesi diizenlenen tiim yapilarin cins degisikligi islemleri resen yapilir. Yapi
kullanma izin belgesini diizenlemeye yetkili idare tarafindan Mekansal Adres Kayit Sistemine
yiiklenerek elektronik ortamda kadastro miidiirliigiine gonderilen yapi kullanma izin belgesi ile
yapt aplikasyon projesine gore kadastro miidiirliiglince tescil bildirimi diizenlenir. Tapu
miidiirliigiine gonderilen tescil bildirimi iizerine bagkaca bir belge aranmaksizin cins degisikligi
resen tescil edilir. Cins degisikligi yapilmis tasinmaz kat irtifaki tesisli ise, kat irtifakinin tesciline
ait resmi senede ve 12 nci maddede yazili belgelere dayali olarak baskaca bir belge aranmaksizin

resen kat miilkiyetine gevrilir. Bu iglemler, doner sermaye hizmet bedelinden muaftir.

2.9/6/2021 tarihli ve 7327 sayili Kanunun 11 inci maddesiyle, bu fikramn birinci ciimlesinde yer alan
“kat karsiligi temlik sozlesmesi ve” ibaresi “kat karsiligi temlik sézlesmesi veya” seklinde degistirilmis,
ciimlede yer alan “cins degisikligi,” ibaresi madde metninden ¢ikarimistir.



Kat miilkiyetine konu olmaya elverigli bir gayrimenkul iizerindeki ortakligin giderilmesi
davalarinda, mirasgilardan veya ortak maliklerden biri, paylagsmanin, kat miilkiyeti kurulmasi ve
bagimsiz boliimlerin tahsisi suretiyle yapilmasini isterse, hakim, o gayrimenkuliin miilkiyetinin,
12 nci maddede yazili belgelere dayanilarak kat miilkiyetine ¢evrilmesine ve paylar denklesti-
rilmek suretiyle bagimsiz boliimlerin ortaklara ayri ayri tahsisine karar verebilir.

(Ek fikra: 14/11/2007-5711/3 md.) Gelirinin ortak giderlere harcanmasi igin veya
baska bir amagla ortak yararlanmaya tahsis edilen bagimsiz boliimlerin malik hanesine, bun-
lardan yararlanan "bagimsiz boliimlerin numaralar1" yazilmak suretiyle kat miilkiyeti kiitiigii-
ne tescil edilir. Bu husus bagimsiz boliimlerin beyanlar hanesinde gosterilir.

B) Kat miilkiyeti kiitiigii:

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

Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili Tiiziigline gore tutulacak kat miilkiyeti kiitii-
giine tescil olunur. Bu Kanunda aksine hiikiim olmadikga, tescille ilgili genel hiikiimler, kat
miilkiyeti kiitiigiine yapilacak tescillerde de uygulanir.

Heniiz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde kat miilkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili
Tiiziigiindeki formiile gore, ayrica tutulacak Kat Miilkiyeti Zabit Defterine tescil olunur.

C) Kat miilkiyetinin kurulmasi:

| - istem ve belgeler:

Madde 12 — (Degisik: 14/11/2007-5711/5 md.)

Kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in, anagayrimenkuliin kat miilkiyetine ¢evrilmesi husu-
sunda o gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarinin asagida yazili belgeler ile birlikte
tapu idaresinde istemde bulunmasi gerekir:

a) (Degisik: 15/2/2018-7099/5 md.) Anagayrimenkulde, yap1 veya yapilarin dis cep-
heler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin 6lgiileri ve bagimsiz boliimlerin
konum ve biiylikliiklerine gére hesaplanan degerleriyle oranh arsa paylari, kat, daire, is biiro-
su gibi nevi ile bunlarin birden baglayip sirayla giden numaras1 ve bagimsiz boliimlerin yap1
ingaat alan1 da acik¢a gosterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar tarafindan yapilan, yetkili
kamu kurum ve kuruluslarinca anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarinin imzalar
alinarak onaylanan ve elektronik ortamda tapu miidiirliigiine gonderilen mimari proje ile yap1
kullanma izin belgesi.

b) Bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu yapila-
rin Ozelligine gore 28 inci maddedeki esaslar ¢ercevesinde hazirlanmis, kat miilkiyetini kuran
malik veya malikler tarafindan imzalanmis bir yonetim planu.

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

Il - Sozlesme ve tescil:

Madde 13 — (Degisik birinci fikra: 13/4/1983-2814/5 md.) Tapu memuru kendisine
verilen belgelerin tamam ve usuliine uygun ve dilekgeyi verenlerin veya istemde bulunanlarin
yetkili olduklarina kanaat getirdikten sonra, kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasina dair
resmi s0zlesmeyi diizenler. Bu sdzlesme ayni zamanda tescil istemi sayulir.



(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/6 md.) Sozlesme diizenlenince kat irtifakinin
kat miilkiyetine ¢evrilmesinde kat irtifakinin kayitl oldugu kat miilkiyeti kiitiigli sayfasindaki,
dogrudan dogruya kat miilkiyetinin kurulmas1 halinde ise anagayrimenkuliin kayith bulundu-
gu tapu kiitiigli sayfasindaki miilkiyet hanesine "Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine
cevrilmistir." ibaresi yazilarak, sayfa anagayrimenkuliin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak
haklar1 disindaki islemlere kapatilir ve kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz boliim, kat
miilkiyeti kiitiiglinlin ayr1 bir sayfasina o boliime bagl arsa pay1 ve anagayrimenkuliin kayitlt
bulundugu genel kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralar1 gosterilmek suretiyle
tescil edilir; anagayrimenkuliin kayitli bulundugu genel kiitiik sayfasina da, bagimsiz bolim-
lerin kat miilkiyeti kiitiiglindeki defter ve sayfa numaralar1 islenmek suretiyle, kiitiikler ara-
sinda baglant1 saglanir.

(Degisik iiciincii fikra: 14/11/2007-5711/6 md.) Anagayrimenkuliin sayfasinda evvelce
mevcut olan haklara ait sicil kaydi, irtifak haklar1 hari¢, bagimsiz béliimlerin kat miilkiyeti kii-
tiglindeki sayfasina gegirilir. Anagayrimenkuliin miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢evrilmesinden
sonra, anagayrimenkuliin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklar1 da anagayrimenkuliin
tapu kiitiigii sayfasina tescil edilir ve kat miilkiyeti kiitiiglinlin beyanlar hanesinde belirtilir.

Kat miilkiyeti kiitligline tescil edilen her bagimsiz boliim ayr1 bir gayrimenkul niteligi-
ni kazanir ve kiitiikkte o boliimiin tasdikli planindaki numarayi alir.

(Degisik: 13/4/1983-2814/5 md.) Kat malikine, anagayrimenkulun g¢apli tasarruf bel-
gesinden bagka, istem halinde, 12 nci maddenin (a) bendinde belirtilen projeden kendi bagim-

s1z boliimiine ait olan kisminin tasdikli bir 6rnegi de verilir.

D) Kat irtifakinin kurulmasi:

Madde 14 — (Degisik birinci fikra: 23/6/2009-5912/3 md.) Heniiz yap1 yapilmamig
veya yapist tamamlanmamis bir arsa lizerinde kat irtifakinin kurulmasi ve tapu siciline tescil
edilmesi i¢in o arsanin malikinin veya biitiin paydaslarinin buna ait istem ile birlikte 12 nci
maddenin birinci fikrasinin (a) bendine uygun olarak diizenlenen, yetkili kamu kurum ve ku-
ruluslarinca anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarinin imzalar1 alinarak onaylanan
ve elektronik ortamda tapu miidiirliigiine gonderilen proje ile (b) bendindeki yonetim planini
tapu idaresine vermeleri lazzimdir. Kat miilkiyetine geciste ayrica yonetim plani istenmez.’

Bir arsa iizerinde kat irtifaklar1 ancak sézlesmede veya dilek¢ede her kat irtifakinin il-
gili bulundugu bagimsiz béliime tahsisi istenen arsa payi, arsanin kayith oldugu kiitiigiin (Be-
yanlar) hanesinde belirtilmek suretiyle kurulur ve yapinin, verilen projeye gére tamamlanma-
sindan sonra kat miilkiyetine konu olacak bagimsiz bdliimlerinin numarasi ve bu boliimlere

bagli eklentiler kiitiigiin beyanlar hanesinde belirtilir.

315/2/2018 tarihli ve 7099 sayili Kanunun 6 nci maddesiyle; bu fikrada yer alan “12 nci maddenin
(a) bendine uygun olarak diizenlenen” ibaresi ““12 nci maddenin birinci fikrasimin (a) bendine uygun
olarak diizenlenen, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca anagayrimenkuliin maliki veya biitiin pay-
daslarimin imzalari alinarak onaylanan ve elektronik ortamda tapu miidiirliigiine gonderilen” seklinde
degistirilmigtir.



(Degisik iiciincii fikra: 23/6/2009-5912/3 md.) (Miilga fikra:9/6/2021-7327/12 md.)
(EK fikra: 14/11/2007-5711/7 md.; Miilga: 23/6/2009-5912/3 md.)

UCUNCU BOLUM
Kat Maliklerinin ve Kat Irtifaki Sahiplerinin Haklar
A) Kat maliklerinin haklar::
| - Bagimsiz boliim iizerinde:
Madde 15 — Kat malikleri kendilerine ait bagimsiz boliimler tizerinde, bu kanunun il-
gili hitkiimleri sakli kalmak sartiyle, Medeni Kanunun maliklere tanidig1 biitiin hak ve yetkile-
re sahiptirler.

Il - Ortak yerler iizerinde :

Madde 16 — Kat malikleri anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylari ora-
ninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar.

Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin genel komiirliik,
garaj, teras, ¢amasirhane ve ¢amasir kurutma alanlari gibi yerlerdeki 6l¢iisii, aksine s6zlesme
olmadikga, her kat malikine ait arsa pay1 ile oranlidir.

B) Kat irtifaki sahibinin haklari:

Madde 17 — Kat irtifaki sahipleri, ortak arsa iizerinde yapilacak yapinin, s6zlesmede
yazili siire i¢inde baglamasi ve tamamlanmasi i¢in kendilerine diisen borg¢larin yerine getiril-
mesini, karsilikli olarak isteme ve dava etme hakkina sahiptirler.

(Degisik: 13/4/1983 -2814/7 md.) Kat irtifaki sahipleri yapinin tamamlanmasi igin kendi
aralarindan veya digsaridan bir veya birkag kisiyi yonetici olarak tayin edebilirler. Kat miilkiyeti
yOneticisinin gorev, yetki ve sorumluluklarna dair hiikiimler, bu yonetici hakkinda da uygulanur.

(Ek: 13/4/1983 - 2814/7 md.) Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yap1 fiilen ta-
mamlanmis ve bagimsiz boliimlerin tigte ikisi fiilen kullanilmaya baslanmissa, kat miilkiyeti-
ne gecilmemis olsa dahi anagayrimenkuliin yonetiminde kat miilkiyeti hiikiimleri uygulanir.

DORDUNCU BOLUM
Kat Maliklerinin ve Kat irtifaki Sahiplerinin Bor¢lari

A) Kat Maliklerinin bor¢lari:

| - Genel kural:

Madde 18 — Kat malikleri, gerek bagimsiz boliimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri
kullanirken dogruluk kaidelerine uymak, 6zellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin hakla-
rin1 ¢ignememek ve yonetim plani hiikiimlerine uymakla, karsilikli olarak yiikiimliidiirler.

Bu kanunda kat maliklerinin bor¢larina dair olan hiikiimler, bagimsiz boliimlerdeki ki-
racilara ve oturma (Siikna) hakk1 sahiplerine veya bu boliimlerden herhangi bir suretle devam-
11 olarak faydalananlara da uygulanir; bu borglari yerine getirmiyenler kat malikleriyle birlik-
te, miiteselsil olarak sorumlu olur.

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



Il - Anagayrimenkuliin bakimi, korunmasi ve zarardan sorumluluk:

Madde 19 — Kat malikleri, anagayrimenkuliin bakimina ve mimari durumu ile giizel-
ligini ve saglamligin titizlikle korumaya mecburdurlar.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/8 md.) Kat maliklerinden biri, biitiin kat malik-
lerinin beste dordiiniin yazili rizas1 olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim
ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz. Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir
bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir boliime veya boliimlere zarar verdiginin ve acilen
onarilmast gerektiginin veya anayapinin giiglendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece
tespit edilmis olmas1 halinde, bu onarim ve giiclendirmenin projesine ve teknigine uygun bi-
¢imde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizas1 aranmaz. Kat maliki kendi bagimsiz bolii-
miinde anayapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya
duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz boliimlerin baglantili yerlerinde, bu boliim ma-
liklerinin ortak rizasi ile anayapiya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir.

Her kat maliki anagayrimenkule ve diger bagimsiz boliimlere, kusuru ile verdigi za-

rardan dolay1 diger kat maliklerine kars1 sorumludur.

11 - Anagayrimenkuliin genel giderlerine katilma:

Madde 20 — (Degisik birinci fikra: 13/4/1983-2814/9 md.) Kat maliklerinden her biri
aralarinda baska tiirlii anlasma olmadikga:

a) Kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak avansa
esit olarak;

b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giic-
lendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme
giderlerine ve giderler igin toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda;*

Katilmakla yiikiimliidiir.

c) Kat malikleri ortak yer veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazgegmek ve-
ya kendi bagimsiz boliimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiyag
bulunmadigini ileri siirmek suretiyle bu gider ve avans payini 6demekten kaginamaz.

(Degisik: 13/4/1983-2814/9 md.) Gider veya avans payini 6demeyen kat maliki hak-
kinda, diger kat maliklerinden her biri veya yonetici tarafindan, yonetim planina, bu Kanuna
ve genel hiikiimlere gore dava agilabilir, icra takibi yapilabilir. Gider ve avans payimnin tama-
min1 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler igin aylik yiizde bes hesabiyla gecikme
tazminat1 ddemekle yiikiimliidiir.>

Birinci fikradaki giderlere, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz boliimiinden
herhangi bir suretle faydalanan kisinin kusurlu bir hareketi sebep olmussa, gidere katilanlarin
yaptiklart 6demeler igin o kat malikine veya gidere sebep olanlara riicu haklart vardir.

*14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunun 9 uncu maddesiyle bu bentte yer alan "koruma" ibaresinden
sonra gelmek iizere ", giiclendirme" ibaresi eklenmistir.

> 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunun 9 uncu maddesiyle bu fikrada yer alan "yiizde on" ibaresi
"yviizde bes" olarak degistirilmistir.



IV - Sigorta anlagsmasa:

Madde 21 — Anagayrimenkuliin, kat malikleri kurulunca tayin edilecek deger iizerin-
den sigorta edilmesi kat malikleri kurulunca kararlastirilabilir.

Sigorta yapilmasi halinde kat malikleri, sigorta giderlerine, arsa paylar1 oraninda, ka-
tilmakla yiktmlidirler.

Anagayrimenkuliin tiimiinlin harap olmas1 halinde alinacak sigorta bedeli, aksine s6z-
lesme olmadikga, kat maliklerine, arsa paylari oraninda, paylastirilir.

Yalniz bir veya bir ka¢ bagimsiz boliim veya eklentisi veya ortak yerlerden bir kismi1
hasara ugramissa, alinacak sigorta bedeli hasara ugrayan yerlerin onarimina arsa paylari ora-
ninda harcanir.

Kat malikleri anagayrimenkuliin sigortasiyla giderilemeyecek olan zararlarmi karsila-
mak tizere, kendi bagimsiz boliimlerini ayrica kendi ad ve hesaplarina sigorta ettirebilirler; bu
halde alinacak sigorta bedeli, anagayrimenkuliin sigorta bedelindeki paylar1 da ayrica sakli
kalmak tizere, yalniz kendilerine ait olur.

Sigorta hakkindaki emredici hiikiimler saklidir.

V - Ortak giderlerin teminati:

Madde 22 — (Degisik birinci fikra: 13/4/1983 - 2814/10 md.) Kat malikinin, 20 nci
madde uyarinca payina diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagim-
s1z boliimlerin birinde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya baska bir sebebe dayanarak
devamli bir sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen sorumludur. Ancak, kiraci-
nin sorumlulugu 6demekle yiikiimlii oldugu kira miktar ile sinirli olup, yaptigr 6deme kira
borcundan disiiliir.

Kat malikinin borcu bu yolla da alinamazsa, mahkemece tesbit edilen borcunu 6demi-
yen kat malikinin bagimsiz boliimii {izerine, varsa yoneticinin yoksa kat maliklerinden birinin
yazili istemiyle bu borg¢ tutar1 igin, diger kat malikleri lehine kanuni ipotek hakki tescil edilir.
(Degisik son ciimle: 14/11/2007-5711/10 md.) 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 893
tincii maddesinin son fikrasi hilkkmii burada da uygulanir.

(Degisik: 13/4/1983 - 2814/10 md.) Kat maliklerinin, gider borcunu 6demeyen kat
maliki veya diger sorumlulardan olan alacaklar1 6nceliklidir.

V1 - Miisaade mecburiyeti:

Madde 23 — Kat maliklerinden birinin bagimsiz boliimiinde veya bu boliimdeki tesis-
lerde meydana gelen bir hasar veya bozuklugun onarimi veya giderilmesi veya tesislerin ye-
niden yapilmasi ile yapi giivenligiyle ilgili olarak yapilmasi gerekli goriilen teknik inceleme-
ler i¢in diger bir bagimsiz boliime girmek gerekiyorsa, o bolimiin maliki veya o bdliimde
baska sifatla oturanlar, giris miisaadesi vermeye ve boliimde gerekli islerin yapilmasina kat-
lanmaya mecburdurlar.®

8 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunun 11 inci maddesiyle; bu fikrada yer alan "tesislerin yeniden
yapilmasi" ibaresinden sonra gelmek iizere "ile yapi giivenligiyle ilgili olarak yapiimasi gerekli goriilen
teknik incelemeler" ibaresi eklenmistir.



Anagayrimenkuliin bir kisminin harap olmas1 halinde, harap olan bagimsiz boliim ve
eklentilerinin veya ortak yerlerin veya bagimsiz boliimdeki tesislerin yeniden yapilmasi igin,
saglam kalan bagimsiz boliimlerin i¢cinden veya disindan faydalanilmasi gerekiyorsa, o bo-
liimlerin malikleri veya orada bagka sifatla oturanlar buna miisaade etmeye mecburdurlar.

Yukaridaki fikralarda yazili miisaade yiiziinden, kat maliklerinin veya orada bagka si-
fatla oturanlarin ugrayacaklari zarari, lehine miisaade verilen bagimsiz boliim malikleri derhal

o0demekle yiikiimlidiirler.

VII - Yasak isler:

Madde 24 — Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen
bagimsiz bir boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar1 gibi miiesse-
seler kurulamaz; kat maliklerinin buna aykir1 s6zlesmeleri hiikiimsiizdiir; dispanser, klinik,
poliklinik niteliginde olmiyan muayenehaneler bu hitkmiin disindadir.

Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema,
tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti
yerleri ve firin, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, bo-
yahane, basimevi, diikkkan, galeri ve ¢ars1 gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi
ile verecegi kararla acilabilir.

(EK fikra: 13/2/2011-6111/194 md.) 1136 sayili Avukatlik Kanununda avukatlik bii-
rolart ve hukuk biirolart ile ilgili diizenleme yapilincaya kadar meskenlerdeki avukatlik ve
hukuk biirolar1 faaliyetlerine devam ederler. Bu siire, bu maddenin yiriirliige girdigi tarihten
itibaren iki yildir. Bu hiikiim 3568 sayili Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli
Mali Miisavirlik Kanununda ilgili diizenleme yapilincaya kadar meslek mensuplari tarafindan
acilan biirolar hakkinda da uygulanir.

Bu karar yoneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi {izerine biitiin bagimsiz bo-

limlerin kat miilkiyeti kiitiiglindeki sahifelerine serh verilir.

V111 - Kat miilkiyetinin devri mecburiyeti:

Madde 25 — Kat maliklerinden biri bu kanuna gore kendisine diisen borglart ve yii-
kiimleri yerine getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin haklarini, onlar i¢in ¢ekilmez hale
gelecek derecede ihlal ederse, onlar, o kat malikinin miistakil boliimii {izerindeki miilkiyet
hakkinin kendilerine devredilmesini hakimden istiyebilirler.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/12 md.) Bu gibi bir kat maliki hakkinda, ba-
gimsiz boliimiin miilkiyetinin hitkkme en yakin tarihteki degeri o kat malikine ddenerek bu
miilkiyetin diger kat maliklerine, arsa paylar1 oraninda devredilmesi i¢in davanin agilmasi,
aksi kararlastirilmis olmadikga, diger kat maliklerinin say1 ve arsa payi ¢ogunluguyla karar
vermesine baglidir. Bu karara ragmen kat maliklerinden bir kism1 bu davay1 agmak istemezse,
davay1 oteki kat malikleri agar ve hakim hiikiim vermeden 6nce devir bedelinin ileride hak
sahibine 6denmek lizere bankada tiger aylik vadeli hesaba yatirilmasi ve makbuzunun ibrazi
icin davacilara resen belirleyecegi uygun bir siire verir. Devir bedelinin siiresi iginde yatirildi-



gina iligkin belge ibraz edildiginde ve davanin kabulii halinde hakim, davalinin bagimsiz bo-
liimiintin miilkiyetinin davay1 agmis olan kat maliklerine arsa paylar1 oraninda devredilmesine
ve devir bedelinin islemis faiziyle birlikte davaliya 6denmesine Karar verir.

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

a) Ortak giderlerden ve avanstan kendine diisen borglar1 6demedigi i¢in hakkinda iki
takvim yil1 i¢inde {i¢ defa icra veya dava takibi yapilmasina sebep olunmasi,

b) Anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh hakimi tarafindan 33 {incli madde gere-
gince verilen emre ragmen, bu kanunda yazili bor¢ ve yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle
oteki kat maliklerinin haklarini ihlal etmekte devamli olarak bir yil 1srar edilmesi;

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

(Degisik dordiincii fikra: 14/11/2007-5711/12 md.) Bu maddedeki dava hakki, devir
konusunda kat maliklerince alinan dava agma karariin 6grenilmesi tarihinden baslayarak alti
ay ve her halde dava hakkinin dogumundan baslayarak bes yil iginde kullanilmazsa veya dava
sebebi ortadan kalkmigsa diiser.

B) Kat irtifaki sahiplerinin borg¢lari:

Madde 26 — Kat irtifaki sahipleri bu hakka konu olan ortak arsa iizerinde, ileride kat
miilkiyetine ¢evrilmek {izere yapilacak yapinin sézlesmeye ve plana gore tamamlanmasi igin
kendilerine diisen borglari vaktinde yerine getirmek ve yap1 isini, dogruluk kaideleri uyarinca
kolaylastirmakla, karsilikli olarak yiikiimliidiirler.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/13 md.) Kat irtifaki sahiplerinden biri kendine
diisen borglari, noter araciligiyla yapilan ihtara ragmen, bu ihtar tarihinden baglayarak iki ay
icinde yerine getirmezse digerlerinin yazili istemi iizerine hakim, onun arsa paymin ve kat
irtifakinin hitkkme en yakin tarihteki degeri karsiliginda, 6teki paydaslara, arsa paylari oranin-
da devrine karar verir.

Kat irtifaki sahiplerinden birinin kusuru yiiziinden, yapinin kanuni siire i¢ginde yapila-
mamast sebebiyle kat irtifaki diiserse, kusurlu taraf digerlerinin bu yiizden ugradiklar1 zarar
tazminle ylikiimliidiir.

BESINCI BOLUM
Anagayrimenkuliin Yonetimi
A) Genel kurul:
Madde 27 — Anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, ka-
nunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyle, bu kurul tarafindan kararlastirilir.

B) Yonetim plani:

Madde 28 — Yonetim plani yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve
denetgilerin alacaklari iicreti ve yonetime ait diger hususlari diizenler.Y6netim plani, biitiin
kat maliklerini bagliyan bir s6zlesme hitkmiindedir.

Yonetim planinda hiikiim bulunmiyan hallerde, anagayrimenkuliin yonetiminden do-
gacak anlagmazliklar bu kanuna ve genel hiikiimlere gore karara baglanir.



(Degisik: 13/4/1983 - 2814/11 md.) Yonetim planinin degistirilmesi igin biitiin kat
maliklerinin beste dordiiniin oyu sarttir. Kat maliklerinin 33 tincii maddeye gore mahkemeye
basvurma haklar1 saklidir.

Yonetim plan1 ve bunda yapilan degisiklikler, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve
clizi haleflerini ve yonetici ve denetgileri baglar.

Yonetim planinin ve onda sonradan yapilan degisikliklerin tarihi, kat miilkiyeti kiitii-
giinlin (Beyanlar) hanesinde gosterilir ve bu degisiklikler yonetim planina baglanarak kat
miilkiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklanir.

() Kat malikleri kurulunun toplantis1 ve kararlari:

| - Toplanti zamanu:

Madde 29 — Kat malikleri kurulu, yilda bir defadan az olmamak {izere yonetim pla-
ninda gosterilen zamanlarda, eger boyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim yilinin ilk ay1
icinde toplanir. (Ek ciimle: 14/11/2007-5711/14 md.) Toplu yapilarda ise kurullar, en geg iki
yilda bir defadan az olmamak iizere yonetim planlarinda gosterilen zamanlarda, boyle bir za-
man gosterilmemisse, ikinci takvim yilinin ilk ay1 iginde toplanir.

Onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde, ydneticinin veya denetginin veya kat maliklerin-
den ticte birinin istemi iizerine ve toplant1 i¢in istenilen tarihten en az onbes giin dnce biitiin
kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agri veya bir taahhiitliit mektupla, toplanti sebebi de bildi-
rilmek sartiyle, kat malikleri kurulu her zaman toplanabilir.

Ik ¢agr1 yapilirken, birinci toplantida, yeter sayinin saglanamamasi halinde, ikinci top-
lantinin nerede ve hangi tarihte yapilacagi da belirtilir. (Ek ciimle: 14/11/2007-5711/14 md.)

[lk toplant: ile ikinci toplantr arasinda birakilacak zaman yedi giinden az olamaz.

Il - Yeter say::

Madde 30 — Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan yari-
sindan fazlasiyle toplanir ve oy ¢okluguyla karar verir.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/15 md.) Yeter sayinin saglanamamasi nede-
niyle ilk toplantinin yapilamamasi halinde, ikinci toplanti, en ge¢ onbes giin sonra yapilir. Bu
toplantida karar yeter sayisi, katilanlarin salt gogunlugudur.

Bu kanunda yeter say1 i¢in ayrica konulmus olan hiikiimler saklidir.

11 - Oya katilma:

Madde 31 — Her kat maliki, arsa pay1 oranina bakilmaksizin, bir tek oy hakkina sahiptir.

Anagayrimenkulde birden ziyade bagimsiz boliimii olan kat maliki, her bagimsiz bo-
lim i¢in ayr1 bir oy hakkina sahiptir; bununla beraber onun malik oldugu bagimsiz bolimlerin
sayisi ne olursa olsun, sahip olacagi oy sayisi biitiin oylarin iigte birinden fazla olamaz; oy
hesabi yapilirken kesirler gozoniine alinmaz.

Bir bagimsiz boliimiin birden ziyade maliki varsa, kat malikleri kurulunda bunlari igle-
rinden vekalet verecekleri birisi temsil eder. Kat maliklerinden biri ehliyetsiz ise onu kanuni
miimessili temsil eder.



Almacak karar dogrudan dogruya kendini ilgilendiren kat maliki goriismelerde hazir
bulunabilir, fakat oya katilamaz.

(Degisik son fikra: 14/11/2007-5711/16 md.) Kat maliklerinden biri, oyunu yetkili
vekil eliyle kullanabilir. Bir kisi, oy sayisinin yiizde besinden fazlasini kullanmak iizere vekil
tayin edilemez. Ancak, kirk ve daha az sayidaki kat miilkiyetine tabi taginmazlarda bir kisi, en
fazla iki kisiye vekalet edebilir.

IV - Kararlar:

Madde 32 — Anagayrimenkul kat malikleri kurulu tarafindan, s6zlesme, yonetim plani
ve kanun hiikiimleri uyarinca verilecek kararlara gore yonetilir.

Biitiin kat malikleriyle kiilli ve ciizi halefleri, yonetici ve denetgiler, kat malikleri ku-
rulunun kararlarina uymakla yiikiimlidiirler.

Anagayrimenkuliin kullanilmasindan veya yonetiminden dolay:1 kat malikleri arasinda
veya bunlarla yonetici ve denetgiler arasinda veya denetcilerle yoneticiler arasinda ¢ikan an-
lagmazliklar, kat malikleri kurulunca ¢oziiliir ve karara baglanir.

Kat malikleri kurulu kararlar1 (1) den baslayip sirayla giden sayfa numaralari tasiyan
her sayfasi noter miihiiriyle tasdikli bir deftere yazilarak, toplantida bulunan biitiin kat malik-
lerince imzalanir; karara aykir1 oy verenler bu aykiriligin sebebini belirterek imza koyarlar.

Bir husus hakkinda ilerde ¢ikan anlasmazliklar, karar defterinde ayn1 hususa dair daha

once verilmis bir karar varsa kaide olarak ona gore ¢oziiliir.

V - Hakimin miidahalesi:

Madde 33 — (Degisik birinci fikra: 14/11/2007-5711/17 md.) Kat malikleri kurulunca
verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 32 nci madde hiikmii geregince aykiri
oy kullanan her kat maliki karar tarihinden baslayarak bir ay i¢inde, toplantiya katilmayan her
kat maliki karar1 6grenmesinden baglayarak bir ay i¢inde ve her halde karar tarihinden baglaya-
rak alt1 ay i¢inde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi agabilir;
kat malikleri kurulu kararlarmimn yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlarda siire
kosulu aranmaz. Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina
veya bagka bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yiikiimlerini
yerine getirmemesi yiiziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkuliin bu-
lundugu yerin sulh mahkemesine bagvurarak hakimin miidahalesini isteyebilir.

Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir hii-
kiim yoksa, genel hiikiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gore derhal kararini verir ve bunun,
tesbit edecegi kisa bir siire i¢inde yerine getirilmesi liizumunu ilgiliye tefhim veya teblig eder.

(Degisik iigiincii fikra: 14/11/2007-5711/17 md.) Tespit edilen siire iginde hakimin
kararin1 yerine getirmeyenlere, ayn1 mahkemece, ikiyiiz elli Tiirk Lirasindan ikibin Tiirk Lira-
sina kadar idari para cezasi verilir. 25 inci madde hiikmii saklidir.



D) Yonetici:

| - Atanmasi:

Madde 34 — Kat malikleri, anagayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya di-
sardan sececekleri bir kimseye veya ii¢ kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye (Yonetici),
kurula da (Yonetim kurulu) denir.

Anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yonetici atanmasi
mecburidir.

Anagayrimenkuliin biitiin boliimleri bir kisinin miilkiyetinde ise, malik kanunen yone-
tici durumundadir.

Yonetici, kat maliklerinin, hem say1 hem arsa payr bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
atanir.

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

Kat malikleri anagayrimenkuliin yonetiminde anlasamaz veya toplanip bir yonetici
atayamazlarsa, o geyrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesince, kat maliklerinden biri-
nin miiracaati {izerine ve miimkiinse digerleri de dinlendikten sonra, gayrimenkule bir yoneti-
ci atanir. Bu yonetici, aynen kat maliklerince atanan ydneticinin yetkilerine sahip ve kat ma-
liklerine kars1 sorumlu olur.

Sulh mahkemesince atanan yOnetici, bu atanma tizerinden alt1 ay ge¢medikge, kat ma-
likleri kurulunca degistirilemez Ancak hakli bir sebep ¢ikarsa, onu atamis olan sulh mahke-
mesi, degistirmeye miisaade edebilir.

Yonetici atanirken kendisiyle yapilan sézlesmede, teminat gdstermesi sart edilebilir;
s0zlesmede bdyle bir sart olmasa bile, hakli bir sebebin ¢ikmas1 halinde, kat malikleri kurulu,
yoneticiden teminat gostermesini istiyebilir.

(Degisik son fikra: 14/11/2007-5711/18 md.) Yoneticinin ad ve soyadi ile is ve ev ad-

resinin anagayrimenkuliin kapisi yanina veya giriste goriilecek bir yere gergeve iginde asilma-
st mecburidir. Bu yapilmazsa, yoneticiden veya yonetim kurulu {liyelerinin her birine, ilgilinin
bagvurmas iizerine ayn1 mahkemece, elli Tiirk Lirasindan ikiyiizelli Tiirk Lirasina kadar idari

para cezas1 verilir.

Il - Yoneticinin gorevleri:

1. Genel yonetim islerinin goriilmesi:

Madde 35 — Yoneticinin gorevleri, yonetim planinda belirtilir; yonetim planinda aksi-
ne hiikkiim olmadikga, yonetici asagidaki isleri gortir:

a) Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi;

b) Anagayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve ona-
rimi1 i¢in gereken tedbirlerin alinmast;

¢) Anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi;

d) Anagayrimenkuliin genel yonetim isleriyle korunma, onarim, temizlik gibi bakim
isleri ve asansoOr ve kalorifer, sicak ve soguk hava isletmesi ve sigorta i¢in yonetim planinda

gosterilen zamanda, eger bdyle bir zaman gosterilmemigse, her takvim yilinin ilk ayi1 iginde,



kat maliklerinden avans olarak miinasip miktarda paranin toplanmasi ve bu avansin harcanip
bitmesi halinde, geri kalan isler i¢in tekrar avans toplanmasi;

e) Anagayrimenkuliin yonetimiyle ilgili diger biitiin 6demelerin kabulii, yonetim dola-
yisiyle dogan bor¢larin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili kilinmissa, bagim-
s1z boliimlere ait kiralarin toplanmast;

f) Anagayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren tebligatin kabulii;

g) Anagayrimenkulii ilgilendiren bir siirenin ge¢gmesinden veya bir hakkin kaybina
meydan vermiyecek gerekli tedbirlerin alinmast;

h) Anagayrimenkuliin korunmasi ve bakimi i¢in kat maliklerinin yararina olan husus-
larda gerekli tedbirlerin, onlar adina alinmast;

1) Kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmiyen kat maliklerine kars1 da-
va ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin kat miilkiyeti kiitiigiine tescil ettirilmesi;

j) Topladig1 paralar1 ve avanslar1 yatirmak ve gerektiginde almak {izere muteber bir
bankada kendi adina ve fakat anagayrimenkuliin yonetici sifati gosterilmek suretiyle, hesap
agtirilmast;

k) Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agirilmasi.

1) (Ek: 4/4/2015-6645/82 md.) Anagayrimenkulde bulunan asansorlerin giivenli bir
sekilde isletilmesinin saglanmasi amaciyla aylik bakimlar ile yillik kontrollerinin ilgili teknik
diizenlemelere uygun sekilde yaptirilmasi ve bu iglemlere iliskin ticretlerin 6denmesi.

(EK fikra: 4/4/2015-6645/82 md.) Bu Kanunun 34 {incii maddesinde belirtilen sartlari
tasimasina ragmen yonetici atamasi yapilmayan anagayrimenkulde, birinci fikrada sayilan

islerin yaptirilmasindan kat malikleri miistereken sorumludur.

2. Defter tutulmasi ve belgelerin saklanmasi:

Madde 36 — Yonetici, kat malikleri kurulunun kararlarimni protokolleri, yapilan ihtar ve
tebligatin Ozetini ve tarihlerini ve biitiin giderleri, 32 nci maddede sozii gegen deftere tarih
sirasiyle yazmaya ve bu defteri ve giderlerin belgeleriyle diger biitiin belgeleri bir dosyada
saklamaya mecburdur.

Bu defterin, her takvim yilinin bitmesinden basliyarak bir ay i¢inde yonetici tarafindan
notere kapattiriimasi mecburidir.

Bu maddede yazili gérevleri yerine getirmiyen yoneticiye 33 {lincli maddenin son fik-

rasinda yazili cezalar uygulanir.

3. isletme projesinin yapilmasi:

Madde 37 — (Degisik: 13/4/1983 - 2814/12 md.)

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

Bu projede ozellikle:

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

b) Tim giderlerden her kat malikine, bu Kanunun 20 nci maddesindeki esaslara gore



diisecek tahmini miktar;

¢) Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak tizere her kat malikinin 20
nci maddedeki esaslara gore vermesi gereken avans tutari;

Gosterilir.

Bu proje,kat maliklerine veya bagimsiz bdliimden fiilen yararlananlara, imzalari karsi-
liginda veya taahhiitlii mektupla bildirilir. Bildirimden baslayarak yedi giin i¢inde projeye
itiraz edilirse durum kat malikleri kurulunda incelenir ve proje hakkinda, karar verilir, gere-
kirse yeni bir proje hazirlanir.

Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili karar-
lar1, Icra ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin 1 inci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir.

11 - Sorumlulugu:

1.Genel kural:

Madde 38 — Yonetici, kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumludur.

(EK fikra: 14/11/2007-5711/19 md.) Kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya
toplu yap1 temsilciler kurulu kararlarinin iptaline iliskin davalar, kat maliklerini temsilen yo-
neticiye, toplu yapilarda ise ada temsilciler kurulu veya toplu yapi1 temsilciler kurulunca segi-
len yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle acilabilir. Yonetici, agilan davay biitiin kat ma-
liklerine ve ada veya toplu yap1 temsilciler kuruluna duyurur. Kurul kararmin iptali halinde bu

konudaki yargilama giderleri ortak giderlerden karsilanir.

2. Hesap Verme:

Madde 39 — Yonetici, yonetim planinda yazili zamanlarda eger boyle bir zaman yazil-
mamigsa her takvim yilinin birinci ay1 iginde kat malikleri kuruluna, anagayrimenkul dolayisiyle o
tarihe kadar elde edilen gelirlerin ve yapilmis olan giderlerin hesabina vermekle yiikiimliidiir.

Kat maliklerinin yaris1 isterse, bunlarin arsa paylart ne olursa, olsun yonetim planinda
yazil1 zamanlar disinda da hesabin gdsterilmesi yoneticiden istenebilir.

IV - Haklan:

Madde 40 — Yonetici, kaide olarak vekilin haklarina sahiptir.

Kat malikleri,kendilerine diisen borglar1 ve yiikiimleri yonetici tarafindan noterlikge
yaptirilan ihtara ragmen vaktinde ve tamamen yerine getirmezlerse, yonetici, hi¢gbir tazminat
0demeye mecbur olmaksizin, kendine ait sozlesmeyi feshedip yoneticilikten cekilerek bu
yiizden ugradigi zararin tazminini kat maliklerinden istiyebilir.

Yonetici, yonetim planinda veya kendisiyle yapilan sdzlesmede bir iicret tayin edil-
memis olsa bile, kat maliklerinden uygun bir {icret istiyebilir.

(Degisik: 13/4/1983-2814/13 md.) Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan atan-
mis yoneticinin normal yonetim giderlerine katilip katilmayacagi, katilacaksa, ne oranda kati-

lacagini kararlastirir. Bu yolda, bir karar alinmamus ise, yonetici yonetim siiresince kendisine



diisen normal yonetim giderlerinin yarisina katilmaz.

E) Yonetimin denetlenmesi:

Madde 41 — Kat malikleri kurulu, yoneticinin bu gorevdeki tutumunu devamli olarak
denetler ve hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde onu her zaman degistirebilir.

Hesaplarin denetlenmesi i¢in yonetim planinda, belli bir zaman konulmamigsa; bu de-
netim her ii¢ ayda bir yapilir; bununla beraber hakli bir sebep ¢ikarsa, hesap denetlenmesi her
zaman yapilabilir.

Kat malikleri kurulu denetim isini, kendi aralarindan say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla
sececekleri bir denet¢iye veya li¢ kisilik bir denetim kuruluna verebilir; bu halde denet¢i veya
denetim kurulu yonetim planinda yazili zamanlarda, e§er zaman yazilmamissa, her takvim
yilinin birinci ay1 i¢inde kat malikleri kuruluna verecekleri bir raporla denetimin sonucunu ve
anagayrimenkuliin yonetim tarzi hakkindaki diisiincelerini bildirir; bu rapor ¢ogaltilarak birer
Ornegi taahhiitlii mektupla kat maliklerine gonderilir.

Denet¢iler bu raporu ve verecekleri kararlar1 ve gerekli gordiikleri diger hususlari, (1)
den baglayip sira ile giden sayfa numaralari tagiyan ve her sayfast noter miihriiyle tasdikli bir
deftere gegirip tarih koyarak altin1 imza ederler.

F) Yenilik ve ilaveler:

| - Faydal olanlar:

Madde 42 — Kat malikleri,anagayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baslarinda bir degi-
siklik yapamazlar; ortak yerlerin diizgiin veya bunlar1 kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale
konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin g¢ogaltilmasina yariyacak biitiin yenilik
ve ilaveler, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 gogunlugu ile verecekleri karar tizerine yapilir.

(Ek fikra: 1/7/2005-5378/19 md.) Engellilerin yasami igin zorunluluk géstermesi
halinde, proje tadili kat maliklerinin en ge¢ ii¢ ay icerisinde yapacagi toplantida goriisiilerek
say1 ve arsa payl ¢cogunlugu ile karara baglanir. Toplantinin bu siire igerisinde yapilamamasi
veya tadilat talebinin ¢ogunlukla kabul edilmemesi durumunda; ilgili kat malikinin talebi iize-
rine bina giivenliginin tehlikeye sokulmadigini bildirir komisyon raporuna istinaden ilgili
mercilerden alinacak tasdikli proje degisikligi veya krokiye gore insaat, onarim ve tesis yapi-
lir. Tlgili merciler, tasdikli proje degisikligi veya kroki taleplerini en geg alt1 ay iginde sonug-
landirir. Komisyonun teskili, ¢alisma usili ile engellinin kullanimindan sonraki siireg ile
ilgili usdl ve esaslar Bayindirlik ve Iskan Bakanlhgi ile Oziirliiler idaresi Baskanlig1 tarafindan
miistereken hazirlanacak yonetmelikle belirlenir.’

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

(Degisik dordiincii fikra: 18/4/2007-5627/16 md.) Kat maliklerinden birinin istegi

7 25/4/2013 tarihli ve 6462 sayili Kanunun 1 inci maddesiyle, bu fikrada yer alan “Oziirliilerin” ve
“oziirliiniin” ibareleri sirasiyla “Engellilerin” ve “engellinin” seklinde degistirilmistir.



lizerine 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin yakit doniisiimii ve 1sitma sisteminin merkezi sistemden
ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesi, kat maliklerinin say1 ve
arsa payl ¢cogunlugu ile verecekleri karar iizerine yapilir. Ancak toplam insaat alani ikibin
metrekare ve lizeri olan binalarda merkezi 1sitma sisteminin ferdi 1sitma sistemine doniistii-
riilmesi, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 olarak oybirligi ile verecekleri karar tizerine yapilir.
Bu konuda yapilacak ortak islerin giderleri arsa pay1 oranina gore dédenir. Merkezi 1sitma sis-
temlerinde 1s1nma giderlerinin paylastirilmasina iliskin usiil ve esaslar Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi tarafindan yiiriirliige konulacak yonetmelikle diizenlenir.

(Degisik besinci fikra: 18/4/2007-5627/16 md.) Isitma sisteminin merkezi sistemden
ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme donistiiriilmesine karar verilmesi halinde,
yonetim planinin bu karara aykir hiikiimleri degistirilmis sayilir.

Il - Cok masrafh ve liiks olanlar:

Madde 43 — Yapilmasi arzu edilen yenilik ve ilaveler ¢ok masrafli ise veya yapinin
6zel durumuna gore liiks bir nitelik tasiyorsa veya anagayrimenkuliin biitiin kat malikleri tara-
findan kullanilmasi mutlaka gerekli olan yerlerinde veya gecitlerinde bulunmiyorsa, bunlar-
dan faydalanmak istemiyen kat maliki, gidere katilmak zorunda degildir; bu gibi yenilik ve
ilavelerin giderini, onlarin yapilmasina karar vermis olan kat malikleri 6derler.

Bununla beraber, baglangigta giderlere katilmiyan kat maliki veya onun kiilli veya ciizi
halefleri yenilik ve ilavelerin yapilmasi ve korunmasi giderlerine sonradan, kendi arsa paylari

oraninda katilirlarsa, yapilan liikks yenilik veya ilaveden faydalanma hakkini kazanirlar.

I11- Bagimsiz boliim ilavesi:

Madde 44 — Anagayrimenkuliin {istiine kat ilavesi veya mevcut ¢cekme kat yerine tam
kat yapilmas1 veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kisminda 24 {incli madde-
nin ikinci fikrasinda yazili yerlerin sonradan yapimi veya ilavesi i¢in:

a) Kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar vermesi,

b) Anagayrimenkuliin bu insaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni ilaveler de
dahil olmak iizere biitiin bagimsiz boliimlerine tahsis olunacak arsa paylarinin, usuliine gore
yeniden ve oybirligiyle tesbit edilmesi;

¢) ilave edilecek yeni bagimsiz boliime tahsis edilen arsa payi iizerinde, tapu memuru
huzurunda yapilacak resmi senetle, 14 iincii maddeye gore kat irtifaki kurularak bunun, ana-
gayrimenkuliin biitiin bagimsiz boliimlerinin kat miilkiyeti kiitigiindeki irtifaklar hanesine
tescil edilmesi ve anagayrimenkuliin kapanan eski kiitiik sayfasiyle 13 tincii madde hiikmiine
gore baglant1 saglanmasi;

Sarttir.

Bu nitelikteki ilave ve genisletmelere muvafakat etmekle beraber kendisi katilmak is-
temiyen kat maliklerinin arsa paylarindan, bu ilaveler sebebiyle azalan kismin, ilaveyi yapti-
ranlarin bagimsiz boliimlerine tahsisini kabul ettikleri, resmi senette belirtilir.



Bu takdirde, yeni bagimsiz bdliimiin yapilmasina katilmiyan kat maliklerinin arsa pay-
larindan yeni tahsis sebebiyle azalan kismin bedeli kendilerine 6denmek sartiyle, yeni yapilan
bagimsiz boliim, kat irtifaki kurulmasina dair olan eski resmi senet geregince kat miilkiyetine
cevrilerek onu yaptiranin miilkii veya yaptiranlarin ortak miilkii olur ve kat miilkiyeti kiitiigii-

nilin ayr1 bir sayfasina yeni malik veya malikler adina tescil edilir.

G) Temliki tasarruflar ve onemli isler:

Madde 45 — Anagayrimenkuliin bir hakla kayitlanmasi veya arsanin boliinmesi ve bo-
linen kismin miilkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya anayapinin
dis duvarlarinin, ¢at1 veya daminin reklam maksadiyle kiralanmasi gibi 6nemli yonetim igleri

ancak biitiin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilir.

ALTINCI BOLUM
Kat Miilkiyetinin ve Kat Irtifakinin Sona Ermesi

A) Kat miilkiyetinin sona ermesi:

| - Anagayrimenkuliin arsasiyle birlikte yok olmasi veya kamulastirilmasi ile:

Madde 46 — Kat miilkiyeti, kat miilkiyeti kiitiigiindeki sicil kaydinin silinmesiyle sona
erer.

Anagayrimenkuliin biitiin bagimsiz boliimlerinin bir tek kisinin miilkiyetinde toplan-
masiyle kat miilkiyeti kendiliginden sona ermez.

Sicil kaydi, biitiin kat maliklerinin veya biitiin bagimsiz bdliimleri kendi miilkiyetinde
toplamis bulunan malikin, anagayrimankuldeki kat miilkiyetinin adi miilkiyete ¢evrilmesine
ait yazili istemi {lizerine silinir ve o gayrimenkul, miistakil béliimlere bagh arsa paylarina go-
re, genel kiitiikte yeni bir sayfaya gagcirilerek ve eski kayitlariyle baglanti saglanmak suretiyle
tescil olunur. Anagayrimenkuliin niteliginde kat miilkiyetinin kurulmasindan sonra degisiklik-
ler olmussa, yeni sicil kaydina bunlar da yazilir.

Bagimsiz boliimlerden biri bir ayni hakla veya sicile serh verilen bir sahsi hakla kayit-
lanmig bulunuyorsa, hak sahibinin muvafakatiyle o hak kiitiikten silinmedik¢e, anagayrimen-
kul tizerindeki kat miilkiyetinin adi miilkiyete ¢evrilmesi ve kat miilkiyeti kiitiigiindeki sicil
kaydinin silinmesi istenemez.

Kayitlayic1 hakkin sahibi, sicil kaydinin silinmesine muvafakat etmemekle beraber
hakkinin yalniz borgluya ait miilkiyet payma veya hakkin niteligine gore, biitiin ortak miilki-
yet paylarina aktarilmasina muvafakat ederse bu hak sicilden silinmeksizin yalniz borglunun,
adi miilkiyet gayrimenkuldeki biitiin ortak miilkiyet paylar1 lizerine gecirilmek suretiyle ge-
nel kiitiige tescil olunur.

Anagayrimenkuliin arsasiyle birlikte tamamen yok olmasi veya kamulastirilmasi ha-
linde sicil kaydinin silinmesi genel hiikiimlere gore yapilir.

Anagayrimenkul kamulagstirilirsa, her bagimsiz boliimiin kamulastirma bedeli baglanti-
11 bulundugu arsa pay1 ve eklentileri de gdzoniinde tutularak ayri ayri takdir olunur ve o bo-
liimiin malikine 6denir.



Il - Anayapinin harap olmasi:

Madde 47 — Anayapinin tiimii harap olmussa, anagayrimenkul iizerindeki kat miilki-
yeti kendiliginden sona erer.

Anayapinin bagimsiz boliimlerinden biri tamamen harap olur ve o béliimiin maliki iki
yil i¢inde bolimiinii yeniden yaptirmazsa, diger kat malikleri veya bunlardan bir kismi, bu
stirenin tamamlanmasindan bagliyarak bir yil i¢inde o boliime ait arsa payimnin, degeri karsili-
ginda ve arsa paylari oraninda kendilerine devredilmesini hakimden istiyebilirler. Bu halde
devrolunan arsa paylar1 kat miilkiyeti kiitiigiiniin ilgili sayfalarinin (Beyanlar) hanesine isaret
olunur; arsa paymi devralanlar, devraldiklar tarihten basliyarak iki yil i¢inde, harap olan ba-
gimsiz boliimii yeniden yaptirmaya veya ayni siire igerisinde biitiin kat malikleri bagimsiz
boliimlere bagl arsa paylarint bu kanunun 3 iincii maddesinin 2 nci fikrasindaki esaslara gore
yeniden hasapliyarak kat miilkiyeti kiitiigiine gegirtmeye mecburdurlar.

Yukardaki fikra hiikkmiine uyulmadig: takdirde anagayrimenkul tizerindeki kat miilki-
yeti kendiliginden sona ererek, gerek o gayrimenkul ve gerek harap olan boliimler igin alinan
sigorta bedeli lizerinde ortak miilkiyet hiikiimleri uygulanir.

Birden ziyade bagimsiz boliim tamamen harap olup da bunlardan birinin yeniden ya-
pilmasi digerinin yapilmasina bagl bulunuyorsa, bagimsiz boliimleri harap olan kat malikleri
bunlar1 yeniden yaptirip yaptirmiyacaklarini, harabolma tarihinden basliyarak alt1 ay iginde
diger kat maliklerine yazili olarak bildirmeye mecburdurlar. (Degisik son ciimle: 14/11/2007-
5711/20 md.) Bildirmeyenlerin yeniden yaptirmak istemedikleri kabul olunur ve onlarin arsa
paylari, degeri karsiliginda boliimlerini yeniden yaptirmak isteyenlere oncelikle devredilir.

Harabolan bagimsiz boliimler iizerindeki kat miilkiyeti bu maddede yazili siireler de-
vaminca kendiliginden kat irtifakina ¢evrilir ve kat miilkiyeti kiitiigiinde beyanlar hanesine
gecici serh verilir. Bagimsiz boliim yapilinca onun tizerindeki kat miilkiyeti yeniden dogar ve
gegici serh kiitiikten silinir.

I11 - Bildirme 6devi ve kaydin silinmesi:

Madde 48 — Anagayrimenkuliin veya anayapinin tiimiiniin veya bir kisminin harabol-
masi1 halinde durum yonetici tarafindan o gayrimenkuliin bulundugu yerin tapu idaresine ve
biitiin kat maliklerine; eger yonetici yoksa, bagimsiz boliimii harap olan kat maliki tarafindan
tapu idaresine derhal bildirir; bunun bildirilmemesi yiiziinden dogacak zararlarin tiimiinden
bagimsiz boliimii harap olan kat maliki, zararin beste biri oranindaki kismindan da ydnetici
miiteselsilen sorumlu olup, Hazine sorumlu degildir.

Kat miilkiyeti sona erince, kat miilkiyeti kiitiigiindeki sayfalar kapatilarak gayrimenku-
lin kaydi anayapidan saglam kalan kisimlar gosterilmek ve kat miilkiyeti kiitiigi kurulmadan
onceki genel kiitiik kaydiyle baglanti saglanmak suretiyle, arsa paylar1 oraninda ortak miilki-
yet esaslarina gore, genel kiitlige tescil edilir. Bu halde sigorta bedelleriyle enkaz tizerinde de
ortak miilkiyet hiikiimleri yiiriir.

Tiimii harabolan anayapinin arsasinda malik veya ortak malikler tarafindan yine kat
miilKiyeti esasina gore yeni bir yap1 yapilmak istenirse, kat irtifaki ve kat milkiyeti kurulma-
sina dair hiikiimler uygulanir.



B) Kat irtifakinin sona ermesi:

Madde 49 — Kat irtifakina konu olan arsanin maliki veya ortak malikleri, tapu memu-
runa verecekleri yazili bir beyanla kat irtifakina ait sicil kaydin sildirerek bu irtifaka her za-
man son verebilirler.

Kat irtifaki, buna konu olan arsanin tamamiyle yok olmasi veya {lizerinde yap1 yapila-
mryacak hale gelmesi veya kamulastirilmasi ile kendiliginden sona erer.

(Degisik fikra: 13/4/1983 - 2814/14 md.) Kat irtifakina konu olan arsa iizerinde, bu
irtifakin kurulmasi sirasinda verilen plana gore bes yil icinde yap1 yapilmazsa maliklerden
birinin istemi iizerine, sulh hakimi, gerektiginde ilgilileri de dinleyerek, duruma gore kat irti-
fakinin sona ermesine veya belli bir siire i¢in uzatilmasina karar verir. Siire istem lizerine ye-
niden uzatilabilir.

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

YEDINCI BOLUM
Son Hiikiimler

A) Yasaklar:

Madde 50 — Bu kanun yiiriirliige girdikten sonra Medeni Kanuna ve diger kanunlara
gore, bir gayrimenkuliin paydaslarindan birinin o gayrimenkuliin bir bélimiinden kat maliki
gibi tek basia faydalanmasini saglamak igin irtifak hakki kurulamaz.

Tiimii kargir olmiyan yapilarda kat miilkiyeti kurulamaz.

B) Yeni duruma uyma :

| - Medeni Kanunun yiiriirliige girmesinden sonra kurulan irtifaklarda:

Madde 51 — (Degisik birinci fikra: 30/4/1969 - 1166/1 md.) Medeni Kanunun yiiriir-
liige girmesinden sonra bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihe kadar bir gayrimenkuliin paydas-
larindan birinin o gayrimenkuliin bir boliimiinden kat maliki gibi tek bagina faydalanmasini
saglamak i¢in tlizerinde irtifak hakki kurulmus olan gayrimenkullerin miilkiyetinin 2/1/1971
tarihine kadar kat miilkiyetine ¢evrilmesi ve kat miilkiyeti kiitiigiine tescil ettirilmesi mecbu-
ridir. Bu yapilmazsa irtifak haklar1 sona ererek yalniz ortak miilkiyet devam eder.

Gayrimenkul tizerindeki miilkiyetin birinci fikra geregince kat miilkiyetine ¢evrilmesi
ve kat miilkiyet kiitiigiine tescili, ortak maliklerden birinin tapu ideresine bagvurmasi lizerine
tapu idaresindeki belgelere ve bu kanunun 12 nci maddesinin (b) bendinde yazili fotografa
dayanilarak yapilir; bu halde fotografin, tapu idaresine bagvuran ortak malikin imzasiyle tas-
dik edilmesi yeter.

Diger ortak malikler bu ¢evrilmeye itiraz edemiyecekleri gibi bunun giderlerine katil-
maktan ve yonetim plani yapmaktan kaginamazlar; kacinilirsa, hakimin miidahalasine dair
olan 33 {incli madde hiikmii uygulanir.

Il - Medeni Kanundan 6nce kurulmus olan haklarda :
Madde 52 — Medeni Kanunun yiiriirlige girdigi tarihten 6nce (Hava hakki, oda miil-



Kiyeti) gibi isimler altinda kurulmus olan haklar, bu kanunun yiiriirliige girmesinden basliya-
rak ii¢ y1l icinde, asagida yazili hiikiimlere gore, bu kanun uyarinca kat miilkiyetine veya kat
irtifikina gevrilir:

a) Gayrimenkul tizerinde bu haklara konu olan yap1 boliimleri mevcutsa, hak sahipleri,
aralarinda yapacaklar1 bir sozlesme ile, o gayrimenkuliin arsasinda, boliimlerinin degerleri
oraninda ve higbir bedel 6demeye mecbur olmaksizin, Medeni Kanunun ortak miilkiyet hii-
kiimlerine gore paydas olurlar ve Kat Miilkiyeti Kanununun ilgili hiikiimleri uyarinca kat
miilkiyetini kurarlar.

b) Yap1 boliimleri mevcut olmayip yalniz hava hakki mevcutsa, bu hak (a) bendindeki
esaslara gore hak sahibinin arsada paydas olmasi suretiyle kendiliginden kat irtifaki hakkina
cevrilir ve kiitiige o suretle tescil edilir.

c) Hak sahipleri anlasarak bu kanunun yiirtirliige girdigi tarihten itibaren ii¢ yil i¢inde
eski haklarin1 kat miilkiyetine veya kat irtifakina ¢evirmezlerse, bu ¢evirme, gayrimenkuliin
bulundugu yerin tapu idaresince, ayr1 ayr1 boliimlerin degerleri oraninda arsa paylarinin tesbiti
ve gereken belgelerin hazirlanmasi suretiyle ve bu maddenin (a) ve (b) bendlerindeki esaslar
uyarinca, hak sahiplerinden birinin miiracaati {izerine veya dogrudan dogruya yapilir ve du-
rum biitiin hak sahiplerine bildirilir.

Bu haklarin tapu idaresince kat miilkiyetine veya kat irtifakina dogrudan dogruya cev-
rilmesi i¢in gereken masraflar Hazinece 6denerek, kamu alacaklarinin tahsili hakkindaki 6zel
kanun hiikiimlerine gore hak sahiplerinden alinir.

Hak sahipleri tapu idaresinin kararina karsi, bunun kendilerine bildirilmesinden basli-

yarak bir ay i¢inde, sulh mahkemesine dava agmak suretiyle itiraz edebilirler.

11 - Medeni Kanuna gore kurulmus kat irtifaklarinin yonetimi:

Madde 53 — Bu Kanun yiiriirliige girdigi tarihten 6nce bir gayrimenkuliin paydasla-
rindan birinin o gayrimenkuliin bir boliimiinden kat maliki gibi tek basina faydalanmasini
saglamak i¢in kurulmus olan irtifak haklari, bu Kanuna goére kat miilkiyetine ¢evrilinceye ka-
dar anagayrimenkuliin yonetimi, yonetim plani yapilmast mecburiyeti ve giderlere ve sigorta

mecburiyetine ve bunun primlerine katilma hususlarinda bu kanun hiikiimleri uygulanir.

C) Ozel kanuna gore ortaklastirma (Siiyulandirma) halinde kat miilkiyetinin du-
rumu:

Madde 54 — (Degisik birinci fikra: 14/11/2007-5711/21 md.) Imar Kanunu hiikiimle-
rine gore ortaklastirma halinde, ortaklastirilan gayrimenkuller arasinda kat miilkiyetine tabi
gayrimenkul varsa ve ortaklastirma, 9/11/1985 tarihinden dnce ise 6785 sayili imar Kanunu-
nun 46 nc1 maddesi, bu tarihten sonra ise 3194 sayili Imar Kanununun 16 nc1 maddesi gere-
gince ortakligin giderilmesi hususunda biitiin malikler anlastiklar1 takdirde, ortakligin gide-
rilmesi bu anlagma hiikiimlerine gére yapilir.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/21 md.) Boyle bir anlasmaya varilamazsa, her



gayrimenkuliin ortaklagtirmadan Onceki gecer degerleri, birinci fikrada sozii gecen madde
hiikiimlerine gore ortakligr gidermekle gorevli sulh mahkemesince ayr1 ayri takdir edilerek,
bunlara Tiirkiye Istatistik Kurumunca yayrmlanan iiretici fiyat endeksi uygulanmak suretiyle
her bir gayrimenkuliin hiikme en yakin tarih itibariyla ulastig1 degerleri tespit edildikten son-
ra, bunlardan degeri en fazla olan gayrimenkuliin malikine, 6teki gayrimenkulleri bu degerle
satin almasini teklife karar verilir ve bu teklif kabul edilip bedel 6denince ortaklik giderilmis
olur.

Kesinlesen sulh mahkemesi kararinin tebliginden basliyarak bir ay iginde bedel
O0denmez veya alt1 ay icinde 6denmek lizere banka mektubu veya ayni teminat gosteril-
mezse ortaklastirilan gayrimenkullerin tiimi, imar durumuna goére miimkiinse katmiilki-
yeti muhafaza ve diger gayrimenkuller buna ilhak edilerek,

eger bu miimkiin degilse kat miilkiyeti kaldirilarak, acik artirma yoliyle satilip ortaklik
giderilir ve satis bedeli her gayrimenkuliin, ikinci fikra uyarinca takdir edilmis olan degerleri

arasindaki orana gore, maliklere paylastirilir.

D) Harg ve vergiler:

Madde 55 — Bu kanuna gore kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasi, miilkiyetin baska-
sina devrini ihtiva etmedikg¢e her ¢esit harc ve vergiden muaftir. Bu muafiyet, Medeni Kanu-
nun ylriirlige girmesinden sonra kurulan irtifak haklarinin 51 nci madde geregince kat miil-
kiyetine ve Medeni Kanundan 6nce kurulmus olan haklarin 52 nci maddeye gore kat miilkiye-
ti veya kat irtifakina ¢evrilmesi islemlerine de samildir.

Kurulan kat miilkiyetleri tapu memurunca derhal anagayrimenkuliin kayith bulundugu
yerin belediyesine ve vergi dairesine bildirilir.

E) Belediyesi olmiyan yerlerdeki durum:

Madde 56 — Bu kanunun belediyelere yiikledigi gorevler, belediye olmiyan, yerlerde o
yerin bagl bulundugu ilge veya il merkezleri belediyelerince, 6785 sayili Imar Kanununun 47
nci maddesinde bahsi gegen sahalarda ise ilgili belediyece yerine getirilir.

SEKiZINCI BOLUM?®
Devre Miilk Hakki

Madde 57 — (Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak malikle-
rinden her biri lehine bu yap1 veya bagimsiz boliimden yilin belli donemlerinde istifade hakka,
misterek miilkiyet payma bagl bir irtifak hakk: olarak kurulabilir.

Bu hakka devre miilk hakk: denir.

810/6/1985 tarihli ve 3227 sayili Kanunun 1 inci maddesi ile bu Kanuna Yedinci Béliimden sonra ve ek madde-
lerden once, “Devre Miilk Hakk1” basliklr ““Sekizinci Boliim” ve altinda asagidaki maddeler eklenmis, mevcut
57 ve 58 inci maddeler 66 ve 67 nci madde olarak teselsiil ettirilmistir.



Madde 58 — (Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Aksi resmi senette kararlagtirllmadik¢a devre miilk hakkinin bagli oldugu pay, devre-
lerin say1 ve siireleri esas alinarak esit bir bicimde belirlenir.

Devre miilk hakki ancak mesken nitelikli, kat miilkiyetine veya kat irtifakina ¢evrilmis
yahut miistakil yapilarda kurulabilir.

Devre miilk iizerinde bu hakla bagdasan ayni haklar tesis edilebilir.

Devre miilk hakki bagli oldugu miisterek miilkiyet payina bagli olarak devir ve temlik
edilebilir ve mirascilara geger.

Madde 59 — (Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Devre miilk hakkinin yilin belirli donemlerine ayrilmasi ve 7 giinden daha az siireli
olmamasi gerekir. Sozlesmede aksi kararlastirilmamigsa devre miilk hakki sahibi bu hakkin
kullanimini1 bagkalarina birakabilir.®

Madde 60 — (Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Ana taginmaz mal ile bagimsiz boliimlerin ve miistakil yapilarin tapu kitiiklerinin be-
yanlar hanesine, bagimsiz boliim veya yap1 iizerinde devre miilk hakki kuruldugu isaret edilir
ve diizenlenecek tapu senedinde de bu husus belirtilir.

Madde 61 — (Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Uzerinde devre miilk hakki kurulacak yap1 veya bagimsiz béliimlerin ortak malikler ara-
sinda donem siiresi, devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri, yoneticilerin se¢imi ile hak ve
sorumluluklari, biiylik onarim i¢in ayrilacak donem, bakim masraflart gibi hususlar devre miilk
sOzlesmesinde belirlenir. Bu hususlari igeren ve biitiin hak sahiplerince imzalanan devre miilk
sozlesmesi resmi senede eklenir ve tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde gosterilir.

Devre miilk hakki kurulan her yap1 veya bagimsiz boliim i¢in ortak malikler, kendi
aralarindan veya disardan bir gergek veya tiizelkisiyi yonetici ve kat malikleri kuruluna tem-
silci olarak tayin ederler. Bu Kanunun genel hiikiimlerine gore atanan yoneticilere devre miilk
yoneticiligi ile ilgili gorevler de verilebilir.

Madde 62 — (Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Kat miilkiyetine cevrilmis birden fazla bagimsiz boliimlerden bazilarinin iizerinde
devre miilk hakki kurulmasi, aksi yonetim planinda kararlastiriimamaissa, diger bagimsiz bo-
lim maliklerinin muvafakatlarina bagl degildir.

Madde 63 — (Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)
Uzerinde devre miilk hakki kurulan yap: veya bagimsiz boliimiin ortak malikleri, aksi
sOzlesme ile kararlagtirllmamigsa, suyuun giderilmesini isteyemezler.

Madde 64 — (Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

® 24/3/2022 tarihli ve 7392 sayili Kanunun 18 inci maddesiyle bu fikrada yer alan “15” ibaresi “7”
seklinde degistirilmigtir.



Devre miilk hak sahipleri, kendilerine ayrilan ve tapu sicilinde belirtilen dénem siiresi
sonunda istifade ettikleri bagimsiz boliim veya yapiy1 sdzlesme hiikiimleri geregince bosalt-
maya ve yeni hak sahibine teslime mecburdurlar.

Donem siiresi sonunda tahliye olmadigi takdirde, istifade edecek donem sahibinden bi-
risinin veya yoneticinin tapu kaydini ve sézlesmeyi talebine ekleyerek ibrazi halinde, mahal-
lin en biiylik miilki amirin emri ile, bagkaca bir islem ve tebligata liizum kalmadan, derhal
zabitaca bosalttirilir. Idare veya yargi organlarina yapilacak basvuru, bu bosaltma islemini
durdurmaz. ilgililerin kanundan ve sézlesmeden dogan haklar1 saklidir.

Madde 65 — (Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)
Devre miilk hakk: sahiplerinin hak ve borglari, yetki ve sorumluluklariin tespit ve
uyusmazliklarin ¢oziimlenmesinde bu Kanunda, so6zlesmede veya yonetim planinda hiikiim

bulunmayan hallerde Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanun hiikiimleri uygulanir.

DOKUZUNCU BOLUM™
Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler

Kapsam

Madde 66 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yap1, bir veya birden ¢ok imar parseli lizerinde, belli bir onayl yerlesim planina
gore yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmet-
ler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy1 ifade eder.

Toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalart sarttir. Ancak
bu parseller arasinda kalan ve imar planina gére yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi
kamuya ayrilan yerler i¢in bu sart aranmaz. Toplu yapr kapsamindaki her imar parseli, kat
irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayri1 dikkate alinir. Ancak, toplu yap1 birden
fazla imar parselini i¢eriyorsa, miinferit parseller {izerinde toplu yapi hiikiimlerine tabi olacak
sekilde kat miilkiyeti iligkisi kurulamaz.

Yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iligkin kat irtifaklar1 kat miilkiyetine
cevrilebilir,

Ortak yerler

Madde 67 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yap1 kapsaminda olup, biitiinliyle bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin ortak
kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis edildik-
leri toplu yap1 kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralari
gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulu-
nan bagimsiz boliimlerin ortak yeri olur.

0 74/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunun 22 nci maddesiyle; 65 inci maddeden sonra gelmek iizere
"Toplu Yapilara lliskin Ozel Hiikiimler" bashkli "Dokuzuncu Boliim" altinda asagidaki maddeler ek-
lenmis, mevcut 66 ve 67 nci maddeler, 75 ve 76 nct maddeler olarak teselsiil ettirilmistir.



Toplu yap1 kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yapi tesisleri
bulunduklar1 parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz boliimlerin ortak

yeri sayilir.

Vaziyet plan ve projeleri

Madde 68 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kul-
lanilis amag ve sekilleri, toplu yap1 kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini kapsaya-
cak sekilde, bir biitiin olarak ilgili makamlarca onaylanmis imar plani1 hiikiimlerine uygun
olarak hazirlanmis vaziyet planinda ve projelerde belirtilir.

Kamuya ayrilan yerlerin diizenlenmesi, isletilmesi ve bakimi, bu konuda yetkili kamu
kurumu ile mutabakat saglanmasi halinde, kamunun kullanimini kisitlamamak sartiyla toplu
yap1 yonetimince tstlenilebilir.

Toplu yap1 uygulamasinda, kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin tesisine, aranacak belge-
lere, tapuda yapilacak islemlere iliskin hususlar, Baymdirlik ve iskin Bakanliginca hazirlana-
cak bir yonetmelikle diizenlenir.

Yonetim

Madde 69 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yap1 kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz boliimii
kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin her biri, kendi sorunlarina ve yalniz
o bloga ait ortak yerlere iligkin olarak, o blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan
blok kat malikleri kurulunca yonetilir. Bir parselde blok niteliginde olmayan yapilar varsa
veya bu nitelikteki yapilarla blok yapilar ayni parselde yer aliyorsa, kendi sorunlarina ve o
parsele ait ortak yerlere iligkin olarak, o parselde bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olu-
san kat malikleri kurulunca yonetilir. Yonetim planinda bloklarin ve blok niteliginde olmayan
yapilarin idare tarzi ayrica belirtilir.

Bir adada birden ¢ok parsel yer aliyorsa, adayi olusturan parsellere ait ortak yerler, o
adada bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca yonetilir ve
yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan karar-
lastirilir. Bu yetki, yonetim planinda ada temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim planinda
baska tiirlii diizenlenmemisse, ada temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan ba-
gimsiz boliim maliklerince segilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin
bagimsiz boliim maliklerince secilen temsilcilerden olusur. Ada temsilciler kurulu liyelerinin
sayis1 ve nasil secilecegi toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir.
Ada temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri bagim-
siz boliim sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler.

Toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz
boliim maliklerinden olusan toplu yap1 kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, ka-
nunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir. Bu yetki,
yonetim planinda toplu yapi temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim planinda bagka tiirlii



diizenlenmemigse, toplu yap1 temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz
bolim maliklerince segilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz
boliim maliklerince segilen temsilcilerden olusur. Toplu yap1 temsilciler kurulu {iyelerinin
sayis1 ve nasil segilecegi toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir.
Toplu yap1 temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri
bagimsiz boliim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.

Yonetim plani ve degistirilmesi

Madde 70 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerler i¢in tamamini kapsayan bir tek yonetim plani
diizenlenir. Yonetim plani, toplu yapi kapsamindaki biitiin kat maliklerini baglar. Yodnetim
planinin degistirilebilmesi i¢in, toplu yap1 temsilciler kurulu tiyelerinin temsil ettikleri bagim-
siz boliumlerin tamsayisinin beste dordiiniin oyu sarttir.

Gegici yonetimle ilgili yonetim plani hiikiimleri, toplu yap1 alanindaki bagimsiz boliim

maliklerinin beste dordiiniin oylariyla degistirilebilir.

Yonetici ve denetci atama

Madde 71 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmedikce, blok kat malikleri kurulu blok igin,
blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldigi parseldeki kat malikleri kendilerine dzgiilenen
ortak yer ve tesisler i¢in, toplu yap1 temsilciler kurulu ise toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak
yapi, yer ve tesisler i¢in yonetici ve denetgi atar.

Blok yoneticisi ve denetgisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapi-
larin ortak yer ve tesisleri i¢in yonetici ve denetci, bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa
pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan secilir. Toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer
ve tesisler i¢in yOnetici ve denetgi ise, toplu yap1 temsilciler kuruluna katilan yonetici ve tem-
silcilerin, yonettiKleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt gogunlugunun oyu ile

atanir.

Ortak giderlere katilma

Madde 72 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yapr kapsamindaki belli bir yapiya veya yapilarin sadece birkacindaki kat ma-
liklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis ortak yer ve tesislere iligkin ortak
giderler, o yapilardaki kat malikleri tarafindan, biitiin bagimsiz boliimlerin ortak kullanim ve
yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderler ise biitiin kat malikleri ta-
rafindan karsilanir.

Blok kat malikleri, toplu yap1 temsilcileri ve gegici yonetim kurulu kararlari, 2004 sayili
Icra ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir.

Kat malikleri, toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler lizerindeki kullanma
hakkindan vazge¢mek veya bunlarin bagka bir parselde veya kamuya ait alanlarda bulundu-



gunu veya bagimsiz boliimlerinin veya kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardan faydalan-
maya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle toplu yap1 ortak gider payimi ve

toplanacak avansi 6demekten kaginamazlar.

Gecici yonetim

Madde 73 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Y onetim planinda toplu yap1 temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun gérevle-
rini Ustlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmasi i¢in gerekli girisim ve cagrilarda
bulunmak {izere, bir gegici yonetim kurulmasi ongoriilebilir. Bu takdirde yonetim planinda
gegcici yonetimin nasil olusacagina ve ne zamana kadar devam edecegine iliskin hiikiimlere
yer verilir. Gegici yonetim en ge¢ toplu yapinin bitimini izleyen bir y1l sonrasina kadar devam
edebilir. Bu siire, her halde toplu yap1 kapsamindaki ilk yap1 ruhsatinin alinmasindan itibaren
on y1l gegcmekle sona erer.

Uygulanacak diger hiikiimler

Madde 74 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Bu boliimde ongoriilen 6zel hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, bu Kanunda yer alan bii-
tiin hiikiimler, toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilir.

Gorevli mahkeme:

Ek Madde 1 — (Ek: 13/4/1983-2814/15 md.)

Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlagsmazlik sulh mahkemelerinde
¢Oziimlenir.

Kullanma yerlerinin bosaltilmasi:

Ek Madde 2 — (Ek: 13/4/1983 - 2814/15 md.)

Kat malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki verilen yonetici tarafindan sézlesmeleri
herhangi bir nedenle feshedilen veya sona eren, kapici, kaloriferci, bahcivan ve bekgiler ile
disaridan atanan yoneticiler kendilerine bu gorevleri dolayisiyla bir yer tahsis edilmis ise, bu
yerleri onbes giin icerisinde bosaltmak zorundadirlar. Bu siire i¢inde bosaltilmayan yerler
yOneticinin veya kat maliklerinden herhangi birinin bagvurusu {izerine bagkaca tebligata lii-
zum kalmadan mahalli miilki amirlerin karar1 ile bir hafta icinde zabitaca bosalttirilir. Idare ve
yargi organlarina yapilacak basvuru, bu kararlarin yerine getirilmesini durdurmaz. ilgililerin
kanun ve sozlesmeden dogan haklart saklidir.

Birden ¢ok yapilarda uygulanacak 6zel hiikiimler:
Ek Madde 3 — (Ek:13/4/1983 - 2814/15 md.; Miilga: 14/11/2007-5711/24 md.)

Kat irtifakina gecis:
Ek Madde 4 — (Ek: 13/4/1983 - 2814/15 md.)



Bes veya daha fazla kisi tarafindan {izerinde bir veya birden ¢ok yap1 yaptirilmak
amaciyla birlikte bir arsa edinilmis olmasi ve pay sahiplerinden en az beste dordiiniin kat irti-
fakina gecis konusunda aldig1 karara uyulmamasi halinde, karara uymayan pay sahiplerinin
gayrimenkuldeki paylarinin iptaline ve bu paylarin, isteyen diger pay sahipleri adina tesciline
sulh mahkemesi tarafindan asagidaki sartlarla karar verilir:

a) Miisterek gayrimenkuliin yukarida belirtilen amagla edinildiginin ispat edilmis olmasi,

b) Miisterek maliklerin yukarida agiklanan ¢ogunlugunun kat irtifakina gecis karara
veya bununla ilgili ylikiimliiliiklere noterlikge yapilan tebligata ragmen iki ay i¢inde uyulmamis
olmasi,

c) Karara uymayan miisterek maliklerin paylarinin mahkemece tespit edilen rayi¢ be-
delinin mahkeme veznesine depo edilmesi.

Hatah blok veya bagimsiz boliim numaralarinin diizeltilmesi

Ek Madde 5 — (Ek:4/7/2019-7181/5 md.)

Kat miilkiyetine tabi yapilarin projesindeki hatali blok numaralarmin diizeltilebilmesi
icin; blok bazinda kat malikleri kurulunun salt cogunluguyla alinmis karar ile lisansl harita ve
kadastro biirosu veya kadastro miidiirliigii tarafindan hazirlanan teknik rapor geregince diizen-
lenen ve ilgili idarece onaylanan yeni vaziyet plani ilgilisi tarafindan tapu miidiirliigline sunulur.

Kat miilkiyetine tabi yapilarin projesindeki hatali bagimsiz bolim numaralarinin di-
zeltilebilmesi i¢in; lisansh harita ve kadastro biirosu veya kadastro miidiirliigli tarafindan ha-
zirlanan ve ilgili idarece onaylanan teknik rapor ilgilisi tarafindan tapu miidiirligiine sunulur.

Bu fikra kapsaminda yapilan diizeltmelerde ayni ve sahsi hak lehtarlarinin muvafakati aranir.

Gecici Madde 1 — (Ek:14/11/2007-5711/23 md.) (Degisik:9/6/2021-7327/13 md.)

Bu maddenin yiiriirliige girmesinden 6nce yapi kullanma izin belgesi diizenlenen tiim
yapilarda, Mekansal Adres Kayit Sistemine yiiklenemeyen yap1 kullanma izin belgesi ile yap1
aplikasyon projesinin yetkili idare tarafindan elektronik ortamda kadastro miidiirliigiine

gonderilmesi halinde, 10 uncu maddenin altinci fikrasi hiikiimleri uyarinca islem yapilir.

Gecici Madde 2 — (Ek: 23/6/2009-5912/5 md.)

Bu Kanunun yiiriirliik tarihinden 6nce kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarinin, bu
Kanun hiikiimlerine uyarlanmasi amaciyla yapilacak ilk degisiklik i¢in mevcut kat malikleri
kurulunun salt gogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yapr yonetimleri, degistirilen yonetim planina
gore yeni yoneticiler segilinceye kadar gecici yonetim olarak gorevini siirdiiriir. Toplu yap1 yo-
neticisi se¢imi, en ge¢ yonetim planinin degistirilmesini takip eden ii¢ ay i¢inde yapilir.

F) Yiiriirliik tarihi:s
Madde 75 — Bu kanun yayimi tarihinden alt1 ay sonra yiiriirliige girer.

G) Yiiriitme makami:81°



Madde 76 — Bu kanunun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.

23/6/1965 TARIHLI VE 634 SAYILI ANA KANUNA ISLENEMEYEN
GECiCi MADDELER:
1) 13/4/1983 tarihli ve 2814 sayih Kanunun gecici maddeleri:
Silinmemis kat irtifaki haklari:
Gegici Madde 1 — Kat irtifakina konu olan arsa tizerinde, bu Kanunun yiirtirliiglinden
Once siiresi i¢inde bitirilmemis olan yapilara iliskin kat irtifaklar tapu kiitiiglinden silinmemis

ise, bunlar hakkinda da 49 uncu maddenin bu Kanunla degisik hiikmii uygunlanir.

Once acilmis davalar:
Gegici Madde 2 — 634 Sayili1 Kat Miilkiyeti Kanunundan dogan uyusmazliklar nede-
niyle, bu Kanunun yiiriirliigiinden 6nce asliye hukuk mahkemelerine agilmis davalar bu mah-

kemelerce sonuglandirilir.

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

Gegici Madde — Dogal Gazin Kullanim1 Hakkinda Bazi Kanunlarda Degisiklik Ya-
pilmasina Dair Yetki Kanunu ile Bakanlar Kuruluna verilen Kanun Hiikmiinde Kararname
cikarma yetkisi 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu i¢in ad1 gegen Yetki Kanunu ile verilen stire

bitimine kadar gegerlidir.

3) 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayih Kanunun gecici maddeleri:
Gecici Madde 1 — Bu Kanun geregince hazirlanmasi gereken yonetmelik, Kanunun
yiirtirlige girdigi tarihten itibaren alt1 ay i¢cinde hazirlanir.

Gegici Madde 2 — 13/4/1983 tarihli ve 2814 sayili Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten
once kat irtifaki kurulmus binalarda yonetim plani olmasa dahi 12 nci madde hiikiimlerine
gore kat mulkiyeti kurulur.

Gecici Madde 3 — Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce kurulan toplu yapilara ait
yonetim planlari, yiriirlik tarihinden itibaren en ge¢ alt1 ay i¢inde bu Kanun hiikiimlerine
uyarlanir. Yonetim planinda bu yonde degisiklik yapilmasi i¢in mevcut kat malikleri kurulu-
nun salt gogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yap1 yonetimleri, ydonetim plan1 degisip buna gore
yonetici segilene kadar gegici yonetim olarak gdrevini siirdiiriir. Toplu yap1 yoneticisi se¢imi,
en ge¢ yonetim planimin degisimini takip eden ii¢ ay i¢inde yapilir.



634 SAYILI KANUNA EK VE DEGISIKLiK GETIREN MEVZUATIN
YURURLUGE GiRiS TARIHLERINi GOSTERIR TABLO

Degistiren Kanunun/

634 Sayilh Kanunun Degisen

] . . . Yiiriirliige Giris Tarihi
KHK’nin Numarasi veya Iptal Edilen Maddeleri
1166 51 2/1/1969
2,3,8,12, 13, 14,17, 19, 20,
22,28, 37, 40, 49, EK Madde 1,
2814 Ek Madde 2, Ek Madde 3, Ek 14/4/1983
Madde 4
3297 Sekizinci Bolim, 57, 58, 59, 25/6/1985
60, 61, 62, 63, 64, 65
KHK/431 42 13/2/1991
3770 42 11/2/1992
5378 42 7/7/2005
5627 42 2/5/2007
3,4,10,11, 12,13, 14, 18, 19,
20, 22, 23, 25, 26, 29, 30, 31,
5711 33 34 %, '47’ > Doku.zuncu 28/11/2007
Boliim, 66 ila 74, Gegici Mad-
de 1, Islenemeyen Hiikiimler
(Gegici Madde 1, 2 ve 3)
5912 3,12, 14, F}?gici Madde 1, Ge- 21712009
¢ici Madde 2
6111 24 25/2/2011
6462 42 3/5/2013
6645 35 23/4/2015
7099 10, 12, 14 10/3/2018
7181 Ek Madde 5 10/7/2019
7327 10, 14, Gegici Madde 1 19/6/2021
7392 59 1/4/2022




