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GENEL GEREKCE

Niifusun lizla artmasi, arsa fiyatlanmin dzellikle gehirlerde kiigiik miistakil ev yapimina
imkéan vermemesi, kanun koyucuyu, cesitli iilkelerde oldupu gibi, Ulkemizde de, kat miilkiyetini
diizenlemeye, bir yapintn ayrt ayn ve bagh bagma kullanilmaya elverigli kat, daire, ditkkan gibi
bagimsiz bolimlerinin miistakil miilkiyete konu olmasim kabule zorlanmig ve bu amagla
hazirlanan 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu 2 Ocak 1966 tarihinde yiirtirlige konulmugtur.

Kat Miilkiyeti Kanunu hazirlanirken, uygulamada, belli bir arsa (parsel) iizerinde yapilmig
veya yapilacak birden ¢ok bagimsiz béliimii kapsayan tek bir yapr séz konusu olmakta ve biitiin
olarak yer ve tesisler tek parsel ve tek yap icinde yer almaktaydi. Bu nedenle, Kat Miilkiyeti
Kanununda da, bagimsiz bolimler iizerindeki miilkiyet hakki, ortak yerler ve ‘onlardan
faydalanma, anagayrimenkuliin yonetimi, ortak giderlere katilma gibi hususlar diizenlenirken tek
parsel, tek yap1 diigiincesinden hareket edilmistir.

Kirsal kesimden sehirlere yonelik gégiin hizla artmasi, gehir niifusunun gok kisa strede
biiyiik artislar kaydetmesi, gecekondu olayinin yaninda, parseller iizerindeki yapilarin gok sayida
bagimsi1z boliimil kapsayan biiyiik blok ingaata doniigmesi ve bazen de aymi parselde, ortak alt
yapi, yer ve tesislere sahip birden ¢ok blok yapimn yer almasi sonucunu dogurmugtur. Kat
Miilkiyeti Kanunu hazirlanirken dngoriilmemis olan bu durim, uygulamada &zellikle yonetim ve
ortak giderlere katilma agisindan sorunlar ortaya ¢ikarmistir. Kanun koyucu bu sorunlara belli
blciide de olsa bir ¢oziim getirmek amaciyla, 13/4/1983 tarihli ve 2814 sayili Kanunla, Kat
Miilkiyeti Kanununa “Birden ¢ok yapilarda uygulanacak 6zel hitkiimler” bashig altinda ek 3 tincti
maddeyi ildve etmigtir.

“Toplu yapt” uygulamasmin yayginlasmast ile birlikte, “bir arsa tizerindeki birden ¢ok
yapi”ya iliskin getirilen hitkiim de yetersiz kalmistir. Toplu yapida, zorunlu olarak kamuya
birakilmis yol, park, ortak yer ve tesisleri olan birden ¢ok yapmun farkla parseller lizerinde inga
edilmesi sonucuriu getirmigtir. Tek parsel esasi {izerinden diizenlenmis bulunan kat miilkiyeti
rejimimiz, farkl parseller {izerinde inga edilmis, ortak yer ve tesisleriyle birbirleriyle baglantili
birden ¢ok yapmun, sayilar yitzlerle, bazen binlerle Slgiilen bagimsiz béliimiin uygulamada
miilkiyet, yonetim, ortak gider gibi konularda ortaya gikardif1 sorunlara cevap verecek ¢éziimleri
kapsamamaktadur.

Toplu yap1 uygulamasimn ortaya ¢ikardigi ¢ok ydnlii sorunlarin ¢dziimlenmesi, bugiin
gelinen noktada, Kat Miilkiyeti Kanununda yeni ve belli dlgtide ayr1nt111 diizenlemelere yer
verilmesini zorunlu kilmaktadir.

Diger yandan; sehirlerdeki niifusun biiyiik artislar kaydetmesi, hizla ¢ofalan ve kat
miilkiyetine tbi olan binalarin dogal afetler gozard: édilerek yapilmasi sonucunu dogurmaktadir.
Dogal afetlerin basinda isc deprem tehlikesi ve bunun yeterince ciddiye alinmamasi gelmektedir.

‘Bu tehlikenin &nlenmesi amaciyla, oncelikle yeni yapilann tabiat ve cafin gereklerine uygun

sekilde yapiimasim saglamak, sonra da mevcut yam stokumuzu, muhtemel tehlikeleri dikkate

alarak incelemek ve yeterli sartlan tagimayanlan belirleyerek bunlan saglamlagtirmak

gerckmektedir. Ozellikle mevcut yapilarda, gerekli tespit ve saglamlagtirma calismalarin
yapabilmek icin, birden ¢ok bagimsiz bélimii kapsayan binalarin bazi bélimlerinin ortak
yerlerden sayilmast, bu yerin tamirat giderlerine biitiin kat maliklerinin katilmasi ve bagimsiz
boliimlerden birinde yap1 giivenligiyle ilgili teknik ¢aligmalar yapilirken gerektiginde diger
bagimsiz bsliim malikinin kendisine ait kisma girilmesine izin verme zorunluluguna iligkin
hiikiimlerin Kanuna ilave edilmesi gerekmektedir.




Biirokrasinin azaltilmasina iligkin ¢aligmalar sonucunda, kat miilkiyetinin kurulmas:
asamasinda gerekli olan ancak, uygulamada ihtiya¢ duyulmayan ve vatandaga ek kiilfet getiren
binaya ait fotograf ile her bagimsiz béliimiin arsa payini, kat, daire, ig biirosu gibi nevini ve
bunlarin birden baglayip sira ile giden numarasim, varsa eklentisini gésteren ve anagayrimenkuliin
maliki veya biitiin paydaslan tarafindan imzalanan listenin noterden tasdik edilmesi zorunlulugu
ortadan kaldinlarak hem uygulamaya hem de vatandasa kolaylik saglanmigtir.

Kat Miilkiyeti Kanununda degisiklik ongdren bu Tasarida toplu yapiya iligkin &zel
hitkiimlerin bir arada bulunmasinin uygulamada saglayacagi kolaylik dikkate alinarak ve Kanunun

yapisim korumanin daha dogru olacag disiliniiterek “toplu yapiya iliskin 6zel hitkiimler”e ayn bir
boliim iginde yer verilmistir.

Tasanida, toplu yapiya iligkin 6zel diizenlemeler yaminda, uygulamada gerek mevcut
binalardaki yap1 glivenlifi gerekse varolan difer eksiklikleri, belirsizlikleri ve hakkaniyete
aykiriliklan gidermeye yonelik olarak Kat Miilkiyeti Kanununun yiiriirliikteki bir kisim maddeleri
degistirilmis, Kanuna yeni maddeler ilave edilmis ve bazi maddeleri yiriirlikten kaldinlmustir.
Boylece, Kat Miilkiyeti Kanununda varolan eksiklik ve belirsizlikler giderilerek uygulamada
birlik ve nyum saglanmisg, geciktinilmesi ileride telafisi giic ya da kat malikleri agisindan menfi
durumlar yaratacak veya hasar ve zararlara yol acabilecek durumlara iliskin diizenlemeler
yapilarak sorunlara daha adil ve hakkaniyete uygun ¢éziimler getirilmistir.
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MADDE GEREKCELERI

Madde 1- Madde ile, kat miilkiyeti ve kat irtifakina konu olan bagimsiz bolimlerin arsa
paylarinin tespiti, miilkiyet sahiplerinin kigisel beyanlarina bagli olarak degil, proje milellifi
uzmanlagmis mimar veya miihendislerin teknik bilgilerine gére ve bagimsiz boliimlerin konumu
ile biiyiiklitkleri esas alinarak hesaplanan degerleriyle oranli olarak, projesinde tahsis edilen arsa
paylarimin agikca gosterilmesi suretiyle, arsa paylarina dayah hak kayiplarinin 6nlenmesi ile kat
miilkiyetine geciste yazili istem zorunlulugunun kaldirilmas: amaglanmagtir.

Madde 2- Madde 1le, kat miilkiyetine tdbi olan binalardaki tasiyici sistemi olusturan kiris,
kolon ve perde duvarlar gibi sistemin parcalan, anagayrimenkuliin ortak verlennden sayilmak
suretiyle, ana yapimn tamamum etkileyen sonuglar dogurabilecek yerlerde kat maliklerinin
bagimsiz hareket etmelerinin 6nlenmesi amaglanmagtir.

Madde 3- Madde ile, bir yapin, otel, isyeri gibi, iktisadi a¢idan veya kullanma
bakimundan biitiinlitk arz eden birden ¢ok kat veya béliimiiniin aym nev’iden olmasi sartiyla tek
bagimsiz béliim olarak tescil edilebilmesine imkan saglanmustir. Ancak tescilin yapilabilmest icin
buna uygun degisiklik projesinin ve yap1 kullanma izin belgesinin Tapu Sicil Midiirlugtne
verilmesi hitkme baglanmistir.

Ortak vyararlanmaya tahsis edilen bagimsiz bolimlerin malik hanesine “bagimsiz
boliimlerin numaralan™ yazilmak suretiyle tescil edilebilecegi ©ngoriilmils, bu suretle, bu
bagimsiz boliimlerin miilkiyeti belli bir gahsa degil, diger bagimsiz béliimlere baglanmigtir. El
degistiren bagmmsiz boliimlerin yeni maliklerinin kendiliginden, ortak yararlanmaya tahsis edilen
bagimsiz béliimiin de miigterek maliki olmalar saglanmistir. Boylelikle ortak yararlanmaya tahsis
edilen bagimsiz boliimlerle ilgili olarak egyaya bagh miilkiyet hiikiimlerinin uygulanmasi
amaglanmaktadir.

Madde 4- Madde ile, e-devlet projesi ¢ercevesinde, Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminin
(TAKBIS), Ulusal Yarg1 Ag Projesi (UYAP) ve Merkezi Niifus Idaresi Sisteminin (MERNIS)
entegre olarak kullamlabilmesi ve TAKBIS’in biitlin diinya tarafindan kabul géren veri modelinde
{iretimi i¢in, her bagimsiz boltimin ayr bir sayfada tescili ile ayr1 bir veri dosyasinda saklanmasi
gerektiginden buna iliskin diizenleme yapilmustir.

Madde 5- Madde ile, uygulamada ihtiya¢ duyulmayan ve vatandasa da ek kiilfet getiren,
binaya ait fotograf ile listenin noterden tanzim edilmesi zorunlulugu ortadan kaldinlmistir.
Boylece hem uygulamaya hem de vatandaga kolaylik saglanmast hedeflenmis olup, varolan istem
ve belgeler listes1 tamamen kaldirilmayarak projesinde, projeyi ditzenleyen ve konusunun uzmamn
mimar tarafindan yapilan ve yetkili kamu kurum ve kurulusu tarafindan onaylanarak hak kaybina
da sebebiyet verilmeden kat miilkiyeti tesisine kolaylik saglanmasi amaglanmagtir.

Madde 6- Madde ile, bir parseldeki blok veya bloklarda bulunan bagimsiz bdliim
sayisindaki biyiikliigiin uygulamada yaratacagi giigliik dikkate alinarak, anagayrimenkule iligkin
irtifak haklarinda; 6megin gecit hakkinda, kat miilkiyeti kiitiiiinde her bagimsiz boliim igin ayr
ayrnl acilmis sayfalar yerine, anagayrimenkuliin kapatilan sayfasimin esas alinmasi yoluna
- gidilerek; irtifak haklarimin tapu kiitigii sayfasma tescil edﬂmem ve kat miilkiyeti kiitiigiiniin
beyanlar hanesinde belirtilmesi esas1 getirilmistir.




Madde 7- Madde ile, yap1 kullanma izin belgesi alinmis ve tamamlanmis bulunan kat
irtifaklt anagayrimenkullerin, esya hukukunda asil olan kat miilkiyetine geg¢ilmesi icin yapi
kullanma izin belgesinin alindi tarihiten itibaren bir yillik siire verilmis olup, bu siire iginde kat
irtifak hakki sahiplerinden birinin veya varsa ydneticinin yazili uyarisina ragmen kat miilkiyetinin
kurulmas: i¢in tapu idaresine verilmesi gereken 12 nci maddede yazih belgelerden eksik olanlar
tamamlamayan veya imzalanmas: gerekenleri imzalamayan kat irtifak hakki sahipleri i¢in idari
para cezas1 diizenlenmis olup, bu para cezasinin, kat miilkiyetine geciste etkin ve yerinden
denetimi gergeklestirmek amaciyla anagayrimenkuliin bulundugu yere gore belediye veya miilki
amir tarafindan verilmesi ve para cezasimn 6183 sayilhi Amme Alacaklarimin Tahsil Usulil
Hakkinda Kanun hiikiimlert uyarinca tahsil olunmast hitkme baglanmustir.

Madde ile verilecek idari para cezalarina iligkin tebligatin nasil yapilacagi, teblig
tarihinden itibaren ne kadar siire igcinde, hangi mahkemeye itiraz edilecegi, itiraz iizerine
mahkemece verilen kararlarin niteligi ve mahkemenin inceleme usulii dlizenlenmisgtir.

Aynica, madde ile 12 nci maddede yapilan degisiklige paralel degisiklik yapilmugtir.

Madde 8- Madde ile, kat malikleri arasinda ¢ikan uyusmazbiklar ile ilgili olarak
uygulamada maliklerin rizalarimn varliginin tespiti konusunda sik sik ispat sorunu yasandigindan -
bu konudaki sikintilart gidermek i¢in “niza”nin yazil olarak verilmis olmasi hususu diizenlenmis,
ancak baskaca bir sekil gart1 aranmamsgtir.

Ana tagmmazin ortak yerlerinde yapilacak “onarim” biitiin kat maliklerinin nzasi ile
yapilabilmektedir. Ancak, ¢ok 6zel durumlarda ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya
veya bagimsiz bir béliime veya béliimlere zarar vermesi ve acilen onarilmas: gerekmesi veya
anayapimn giiclendirilmesinin zorunlu olmasi ve bu durumun mahkemece tespit edilmis olmasi
halinde; onarim ve giiclendirmenin esas projesine veya tekmifine uygun bigimde yapilmasi
hususunda kat maliklerinin tamaminin rizasinm aranmayacagina iligkin hiikiim getirilmistir.

Madde 9- Madde ile, muhtemel afetler ve 6zellikle depremlerde can kaybi ve ekonomik
kayiplarin  6nlenmesi bakimindan, yapimun gliglendirilmesi i¢in  yapilacak harcamalar
anagayrimenkuliin genel giderleri arasina ildve edilmigtir.

Madde 10- Madde ile, Kat Miilkiyeti Kanununun ytirtirliige girdigi tarihte var olan
17/2/1926 tarihli ve 743 sayih Tirk Kanunu Medenisi, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tirk
Medeni Kanunu ile yiiriirlikkten kaldinlmagtr, Bu nedenle Kat Miilkiyeti Kanununun 22 nct
maddesinde ifade edilen ve yiriirlitkkten kaldirilan Tirk Kanunu Medenisinin 807 nci maddesinin
yerini 4721 sayill Tirk Medeni Kanununun 893 iincii maddesi almis oldugundan bu husus
diizenlenmistir.

Madde 11- Madde ile, anagayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden birinde yap
glivenligiyle ilgili olarak yapilmas: gerekli goriilen teknik inceleme ve calismalar strasinda,
gerektifinde diger bagimsiz boliim malikinin kendisine ait kisma girilmesine izin verme
zorunlulugu getirilerek, 6zellikle mevcut yapilarda gerekli tespit ve saglamlastlrma galigmalarinm
yapilabilmesine imkén saflanmas1 amaglanmastir.

Madde 12- Madde ile, kendisine diisen borglan ve yikiimleri yerine getirmeyen kat
malikleri hakkinda, bagimsiz bslimiin miilkiyetinin dava tarihindeki degerinin o kat malikine.
odenerek, bu miilkiyetin dier kat maliklerine, arsa paylar1 oraminda devredilmesi i¢in agilacak
davanm, aksi kararlastinlmig olmadikca, diger kat maliklerinin say1 ve arsa payr ¢ogunluguyla
karar verilmesi hususu ile yargilama siirecinin sonucunda verilecek devir kararmin
kesinlesmesinin uzunca bir zaman alacag1 olasiligi ve taginmaz mal fiyatinm kisa zamanda biiyiik
bir hizla ylikseldigi donemlerde dava tarihindeki bedeli esas almak ve davanin sonunda bu bedelin
6denmesine karar vermenin davalimin magduriyetine yol agabilecegi ihtimali nedeniyle hakimin




hiikiim vermeden dnce devir bedelinin ileride hak sahibine &denmek iizere bankada ticer aylik
vadeli hesaba yatiriimas: gerektigi hususu diizenlenmigtir. _

Ayrica, madde ile dava agma siiresinin baglangici olan “sebebin 6gremildigi” seklindeki bir
tarihin, belirsiz ve duraksamaya yol acan bir ifade olmasi nedeniyle dava hakkinin dogmas:
ammn saptanmasinda yasanan giiglitklerin: ortadan kalkmast yoniinde “sebebin &grenilmesi”
yerine devir konusunda kat malikleri kurulunca alinan “dava agma kararinin grenilmesi”, dava
agma siiresinin baslangict olarak diizenlenmistir. Boylece kat malikleri kurulunca devir davasi
agilmasina iliskin kararin verildigi tarih “dava hakkinin dogumu”na baslangi¢ tarihi kabul
edilecektir. Aynica dava sebebinin ortadan kalkmasinn siireye bagh olmaksizin tek bagina da dava
hakkimi diisiirecefine agiklik getirmesi amaciyla fikra metnindeki “ve” baglaci “veya” olarak
degistirilmistir.

Madde 13- Madde ile, devir bedelinin saptanmasinda, “o zaman™m hangi zaman
oldugunun anlasilamamast nedeniyle “o zamanki” ifadesi “dava tarihindeki” olarak
degistirilmistir.

Madde 14- Madde ile, ilk toplantida yeter say1 saglanamadiginda, ilk toplanti ile ikinci
toplant: arasinda birakilacak en az zaman araliini gésteren siire belirlenmistir.

Madde 15- Madde ile ilk toplantida yeter say1 salanamadifinda ikinci toplantimn en az
yedi giin sonra yapilmasi hususu bir énceki madde ile diizenlendiginden, ikinci toplantinin en geg
ne zaman yapilaca diizenlenmistir.

Madde 16- Madde ile, kat malikleri kurulu kararlari aleyhine kurul toplantisina katilmayan
veya katihp da aykin oy kullanan kat maliklerinin, kurul kararlari aleyhine gayrimenkuliin
bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi agma hakki diizenlenmigtir. Ancak, boyle bir
davanm agilmasi i¢in belli bir siire kosulu getirilmistir. Béylece uygulamadaki kat malikleri
kurulunca alinan bir kararin iizerinden yillar gectikten ve gerekleri yerine getirildikten cok sonra
acilan iptal davalar1 sebebiyle ortaya ¢ikan anlasmazliklarin 6niine gegilmek istenmistir.

Ayrica, maddenin tiglinci fikrasinda Ongdriilen para cezasinn miktar, giiniin ekonomik
kosullar1 ve 5237 sayili Tiirk Ceza Kanununun 52 nci maddesi dikkate alinarak degistirilmistir.
Para cezasinin belirlenmesinde her ne kadar Tiirk Ceza Kanununa atif yapilmg ise de, stz konusu
para cezasi, hukuk mahkemesi tarafindan verilen d151p11ner ve tazmini nitelikte bir para ceza olup,
sabika kaydina da gegmeyecektir.

Madde 17- Madde ile, 6ngoriillen para cezasimin miktar, gliniin ekonomik kosullarr ve
5237 sayi Tiirk Ceza Kanununun 52 nci maddesi dikkate alinarak degistirilmistir. Para cezasimn
belirlenmesinde her ne kadar 5237 sayilr Tiirk Ceza Kanununa atif yapilmis ise de, s6z konusu
para cezast, hukuk mahkemesi tarafindan verilen disipliner ve tazmini nitelikte bir para ceza olup,
sabika kaydina da gegmeyecektir.

Madde 18- Madde ile, kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yapi
temsilciler kurulu kararlarina kars1 agilacak iptal davalarina iglerlik kazandirmak iizere, karara
katilan bitiin kat maliklerinin, toplu yapilarda ise toplu yapi kat maliklerinin daval olarak
gosterilme mecburiyeti kaldinlmakta, bunun yerine yonetici aleyhine dava acilabilmesi esast
getirilmektedir. Ayrica bu konudaki yargilama giderlerinin, ortak giderlerden karsilanacagi hususu
diizenlenmigtir. Bu hiikim ile uygulamada ¢ok sayida kat malikinin hasim gosterilmesi
mecburiyetinden dogan gii¢hiklerin ortadan kaldirilmas: amaglanmistir,




Madde 19- Madde ile, bagimsiz boliimleri harap olan kat maliklerinin, bu bagimsiz
béliimlert yeniden yaptirmak istediklerini difer kat maliklerine alti ay ic¢inde yazili olarak
bildirmedikleri durumlarda, onlarin arsa paylarmn, defern izerinden yeniden yaptirmak
isteyenlere devredilecegi hususu diizenlenmigtir.

Madde 20- Madde ile, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Kanun ile yiiriirlitkkten kaldinlan Kat
Miilkiyeti Kanununun yiiriirliige girdigi tarihte var olan 9/7/1956 tarihli ve 6785 sayili Imar
Kanununun 46 nci maddesinin yerini 3194 sayili imar Kanununun 16 nci maddesi aldigindan, Kat
Miilkiyeti Kanununun 54 iincii maddesinde ortakhgin gideriimesine konu olan gayrimenkul ile
ilgili olarak gayrimenkuliin ortaklagtirildign tarih itibariyla 6785 sayilh Kanun veya 3194 say111
Kanunun ilgili maddelerinin uygulanmasi diizenlenmistir.

Ayrica madde ile gayrimenkuliin ortaklagtirmadan 6nceki degerinin takdir edilip, teklifin
bu degere gore yapilmasi, enflasyonun artig gosterdigi donemlerde hakkaniyete aykin sonuclar
ortaya ¢ikmasma neden olabileceginden, gayrimenkuliin ortaklagtirmadan Snceki geger degerine
Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymmlanan iretici ﬁyat endeksi uygulanmas1 hitkmii
diizenlenmigtir.

Madde 21- Madde ile, 634 sayih Kanuna 65 inci' maddeden sonra gelmek iizere
“DOKUZUNCU BOLUM” altinda dokuz madde halinde “Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler”
eklenmigtir. Bu maddelere 66°dan 74’e kadar numara verilmis, meveut 66 ve 67 nci maddelerin
numaralar: 75 ve 76 olarak degistirilmistir.

Madde 66- Toplu yapmin kapsamm belirtilmis, toplu yapinin birden ¢ok parseli kapsamasi
hélinde, her parselin kat irtifakinin ve kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayn dikkate alinacag:
belirtilerek Kat Miilkiyeti Kanununun sistemiyle paralellik saglanmug, buna karsilik toplu yapt
kapsamindaki biitiin parsellerin, kat miilkiyeti rejimine geglhrken bir biitiin olarak igslem gérmesi
geregi vurgulanmigtr.

Madde 67- Toplu yap: agisindan “ortak yerler” kavramu agikhga kavusturulmug ve
Ozellikle, (park yeri ve okul vs. olarak) toplu yapi kapsamindaki bagmmsiz boéliimlerin ortak
kuilanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin miilkiyeti (tapu sicilinde kimin
adma tescil edilecegi) sorunu ¢oziime baglanmistir. Getirilen ¢dziimle, bagimsiz béliimlerin el
degistirmesinin ortak yerlere iligkin diizeni etkilememesi saglanmugtir.

Madde 68- Toplu yam niteligindeki yapilagmalarda, yapilarin konumlarinin, ortak
nitelikteki yerlerin, tesislerin ve bunlarin kullamhs amac¢ ve sekillerinin ilgili makamlarca
onaylanmig imar plam hilkiimlerine uygun olarak hazirlanmis vaziyet plan ve projeleri, toplu
yapiya iligkin hiikiimlerin uygulanmasinda hareket noktasini olusturacaktir. :

Kamuya aynlan yerlerin bakim, isletilmesi ve diizenlenmesi, kamunun yararin
kisitlamamak sartiyla ve yetkili kamu kuromu ile mutabakat saglanmasi hahnde toplu yapi
yonetimine birakilabilecektir.

Madde 69- Blok ve blok niteliginde olmayan yapilarin hangileri olacag hususu agikhiga
kavusturulmaktadir. Blok yapilarin en azindan ana yapida ortak yerleri bulunan yapilar oldugu
belirtilmektedir. Bu sekilde blok yapi kavramu ile bitisik olarak yapilmis ortak duvar ve gatilar
bulunan ikiz yapilar da anlatilmak istenmisgtir.

Toplu yapilardaki yerlerin yonetiminde, bloklarin ve toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi,
ver ve tesislerin ydnetimi ayr ayn diizenlenmistir. Blok yapilarin her biri, kendi sorunlarna ve
yalmz o bloga ait ortak yerlere (6rnegin blogun asansoriine, ¢atisina) iligkin olarak, o blokta -
bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olugan blok kat malikleri kurulunca yénetilecektir. Blok
niteliginde olmayan yaptlar, blok yapilan ile aym parselde yer ahyorsa, kendi sorunlanna ve o
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parsele ait ortak yerlere iliskin olarak, o parselde bulunan bagimsiz bsliim maliklerinden olugan
kat malikleri kurulunca yonetilir.

Bir adada birden ¢ok parselin yer almas: durumunda aday1 olugturan parsellere ait ortak
yerler ile toplu yap1 kapsamindaki ortak yapy, yer ve tesislerin nasil yonetilecegi ncelikle yonetim
planinda belirtilecektir. Yonetim planinda hitkiim bulunmayan héllerde bu gorevin ada temsilciler
kurulu veya toplu yap: temsilciler kuruluna ait olacagi vurgulanmaktadir. Kurullarin olusumu,
sayl ve se¢im usulil yonetim planfarinda belirtilecegi, belirtiimeyen durumlarda olusumun nasil
olacag hususu diizenlenmisgtir.

Madde 70- Toplu konut kapsamindaki biitin yapr ve yerler i¢in tek ydnetim plam
dngoriilmiig, bu suretle yonetim paralelligi ve biitiinliigii saglanmak istenmistir. Yénetim plamnda
gelisigiizel degisiklikleri onlemek igin toplu yapr temsilciler kurulunun beste dérdiiniin onay:
olmadikc¢a y6netim plénmin degistirilemeyecegi kabul edilmistir.

Toplu vap1 temsilciler kurulu olusuncaya kadar gecen dénemde ydnetim pldmnda gegici
yonetimle ilgili hitkiimlerde degisiklik ihtiyaci dogabilir. Bu donemde ise bu yetki toplu yapi
alanindaki kat maliklerinin begte dérdiintin onayina baglanmistir.

Madde 71- Yonetici ve denetgi seginii, bloklar, blok niteliginde olmayan yapilar ve toplu
yap1 kapsamindaki yerler icin ayrn ayn diizenlenmistir.

Madde 72- Toplu yapilarda ortak giderlere katilma, ortak gider payinn tespiti ve tahsili
uygulamada biiylik 6nem tasir. Konu g:e$1t11 ihtimaller dikkate alinarak aynntili bir sekilde
diizenlenmistir.

Madde 73- Toplu yapi temsilciler kurulu olusuncaya kadar bir yonetim boglugunun
meydana gelmemesi icin yénetim planinda bir “gecici yénetim”in tegkili ngérilmiis, ancak bu
yGnetimin devamt da belirli bir slireye baglanmistir.

Madde 74- 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki hiikiimlerin, toplu yapilarda da
uygulanabilecegine aciklik getirilmisgtir. '

Madde 22- Madde ile uygulamada, kat irtifakli anagayrimenkullerin yapi kullanma izin
belgesi alinmig ve tamamlanmis olmasina ragmen kat miulkiyetine gegilmedigi, esyaya bagli borg
niteliginde olan kat irtifakinm yillarca devam ettigi gorilmekle, Kanunun yiiriirliige girdigi
tarihten 6nceki kat irtifakli yapilann, yiiriirlik tarihinden itibaren en ge¢ iki yil icinde kat
miilkiyetine gecilmesi zorunlulugu getirilmis, ayrica bu islemi yerine getirmeyen kat irtifak hakka
sahipleri i¢in idarf para cezasi diizenlenmis olup, bu para cezasinin, kat miilkiyetine gegiste etkin
ve yerinden denetimi gergeklestirmek amaciyla anagayrimenkuliin bulundugu yere gére belediye
veya miilki amir tarafindan verilmesi ve para cezasmnin 6183 sayilli Amme Alacaklarimn Tahsﬂ
Usulit Hakkinda Kanun hiikiimleri uyarinca tahsil olunmasi hitkme baglanmigtir.

Ayrica, madde ile verilecek idari para cezalarina iliskin tebligatin nasil yapilacag, teblig
tarihinden itibaren ne kadar siire icinde, hangi mahkemeye itiraz edilecedi, itiraz lizerine
mahkemece verilen kararlarin niteligi ve mahkemenin inceleme usulii diizenlenmistir.

Madde 23- Madde ile Kat Miilkiyeti Kanununun 18 inci maddesinin son fikrasinda
“miiteselsil sorumluluk™ kurali diginda kalan durumlara yollama yapilmistir. Ancak, hitklimle
“sakl1” tutulmak istenen kademeli sorumluluk esasi, 13/4/1983 tarihli ve 2814 sayihh Kanunun 10
uncu maddesi ile degisik 22 nci maddede yapilan degisiklik sonucu terk edilerek, ortak giderlere
katilma bakimundan da “miiteselsil sorumluluk™ getirilmistir.  Boylece, kat maliklerinin
borglanyla ilgili genel kurah diizenleyen 18 inci maddesinin son fikrasi “5lit hikklim” niteligine
doniistiiglinden madde metninden ¢ikanlmistir. Aynica, Tasart ile toplu yapilara iliskin ayrnntili ve
veni diizenlemeler getirildiginden bu konuya iliskin ek 3 tincii madde ytiriirlitkten kaldirnlmistir.
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Gecici Madde 1- Madde ile Kanun geregince hazirlanmasi gereken yonetmeligin,
Kanunun yayimindan itibaren alti ay iginde ¢ikarilacagi belirtilmistir.

Gegici Madde 1- Madde ile 634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanununun yiiriirliige girdigi
2/1/1966 tarihi ile 13/04/1983 tarihli ve 2814 sayili Kanunun yiiriirliige girdigi tarihler arasinda
tesis edilen kat irtifakh tasinmaz mallarda ydnetim pldm aranma zorunlulugu olmadan kurulmus
ve hilen de yonetim plim olusturulamadigindan kat miilkiyeti kurulamamis binalarin kat

miilkiyetine gecisi amaglanmgtir.

Mad_de 24- Yiiriirlik maddesidir.

Madde 25- Yiirlitme maddesidir.

16




KAT MULKIYETI KANUNUNDA DEGISIKLIK YAPILMASINA
TLISKIN KANUN TASARISI

Madde 1- 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 3 &incti maddesinin
ikinci ve iiglincil fikralari agagidaki sekilde degistirilmistir.

“Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan anagayrimenkuliin bafimsiz
boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranh olarak
projesinde tahsis edilen arsa paymin ortak miilkiyet esaslarina gore agikga gosterilmesi suretiyle
kurulur. Arsa paylarmin bafimsiz béliimlerin paylan ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde,
her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarimin yeniden diizenlenmesi i¢in mahkemeye
bagvurabilir. Bagimsiz boliimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o

" bélimlerin degerinde sonradan meydana gelen ¢ogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44
iincii madde hitkmii saklidir.

Kat irtifakt arsa payina bagli bir irtifak ¢esidi olup, yap:1 kullanma izin belgesi alindiktan
sonra arsanin malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya bunlardan birinin tapu
idaresine yapacag istem fizerine, bu Kanunda gosterilen sartlar uyarmnca, kat miilkiyetine
cevrilir.”

Madde 2- 634 sayili Kanunun 4 {incii maddesinin birinci fikrasimin (a) bendine, “Temeller
ve ana duvarlar,” ibaresinden sonra gelmek iizere “tagiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde
duvarlar ile tagtyicl sistemin pargast difier elemanlar,” ibaresi eklenmistir.

Madde 3- 634 say111 Kanunun 10 uncu maddesinin tigiincii fikrast asagldakl sekilde
degistirilmis ve maddenin sonuna asagidaki fikra eklenmistir.

“Kat miilkiyeti kurulurken aym katta birbirine bitigik bulunan aym nevideki birden fazla
bagmsiz bolim veya bir yapin otel, is veya ticaret yeri gibi iktisadi agidan veya kullanma
bakumindan biitiinliik arz eden birden ¢ok kat1 veya bliimii, kat miilkiyeti kiitiigiine tek bagimsiz
bslim olarak tescil edilebilir. Boyle bir tescilin yapilabilmesi i¢in, buna uygun degisiklik
projesinin ve yapi kullanma izin belgesinin Tapu Sicil Miidiirliigiine verilmis olmasi gereklidir.”

“Gelirinin ortak giderlere harcanmasi igin veya bagka bir amagla ortak yararlanmaya tahsis
edilen bagimsiz bolimlerin malik hanesine, bunlardan yararlanan “bafimsiz boliimlerin
numaralar1” yazilmak suretiyle kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilir. Bu husus bagimsiz béitimlerin
beyanlar hanesinde gdsterilir.”

Madde 4- 634 sayili Kanunun 11 inci maddesi agagidaki sekilde degistirilmigtir.

“Madde 11- Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili Tiziigiine gore tutulacak kat
miilkiyeti kiitiline tescil olunur. Bu Kanunda aksine hitkiim olmadikeca, tescille ilgili genel
hiikiimler, kat miilkiyeti kiitigiine yapilacak tescillerde de uygulanir. '

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

Madde 5- 634 sayili Kanunun 12 nci maddesi asagidaki sekilde degistirilmiStir.
“Madde 12- Kat miilkiyetinin kurulmas1 ic¢in, anagayrimenkuliin kat miilkiyetine

- gevrilmesi hususunda o gayrimenkuliin maliki veya biitlin paydaslarinin asagida yazih belgeler ile '
birlikte tapu idaresinde istemde bulunmas: gerekir. --




a) Anagayrimenkulde, yapi veya yapilarin dig cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz béliim,
eklenti, ortak yerlerinin 6lgilleri ve bagimsiz béliimlerin konum ve biiyiikliklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranh arsa paylan ve bagimsiz. béliimlerin yap1 ingaat alam da agik¢a -
gosterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar tarafindan yapilan ve anagayrimenkuliin maliki veya
biitiin paydaglarn tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onayla.nan mimari
- proje ve birden ¢ok yapilarda yerlesimlerini g8steren vaziyet plam ile yap: kullanma izin belgesi,

b) Bagimsiz boliimlerin kullanihi tarzina, birden ¢ok yapimn varlifi halinde bu yapilarnn
&zelligine gore 28 inci maddedeki esaslar ¢ercevesinde hazirlanmisg, kat miilkiyetini kuran malik
veya malikler tarafindan imzalannus bir yonetim plam.”

Madde 6- 634 sayili Kanunun 13 {incii maddesinin ikinci ve iiglinci fikralan agagidaki
sekilde degistirilmistir. '

“Sozlesme diizenlenince anagayrimenkultin kayith bulundugu tapu kiitigi sayfasindaki
miilkiyet hanesine “Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmistir.” ibaresi yazilarak,
sayfa anagayrimenkuliin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklan disindaki islemlere kapatilir
ve kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz bolim, kat miilkiyeti kiitiigliniin ayn bir sayfasmna o
boliime bagh arsa pay1 ve anagayrimenkuliin kayith bulundugu genel kiitiikteki pafta, ada, parsel,
defter ve sayfa numaralar: ggsterilmek suretiyle tescil edilir; anagayrimenkuliin kayith bulundugu
genel kitilk sayfasina da, bagimsiz boltmlerin kat miilkiyeti kutfigiindeki defter ve sayfa
numaralar islenmek suretiyle, kiitiikler arasinda baglant1 saglamr.

Anagayrimenkuliin sayfasinda evvelce mevcut olan haklara ait sicil kayd, irtifak haklar
hari¢, bagimsiz boliimlerin kat millkiyeti kiitiigtindeki sayfasina gecirilir. Anagayrimenkuliin
miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢evrilmesinden sonra, anagayrimenkuliin leh ve aleyhine tesis
edilecek irtifak haklan da anagayrimenkuliin tapu kiitiigil sayfasina tescil edilir ve kat miilkiyeti
kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilir.”

Madde 7- 634 sayilh Kanunun 14 iincli maddesinin birinci fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmis ve maddenin sonuna asagidaki fikralar eklenmistir.

“Heniiz yap1 yapilmamis veya yapisi tamamlanmamig bir arsa lizerinde kat irtifakimin
kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi igin o arsanin malikinin veya biitiin paydaslarinin buna
ait istem ile birlikte 12 nci maddenin (a) bendine uygun olarak diizenlenen proje ve plén ile (b}
bendindeki yonetim plén: ile diger belgeleri tapu idaresine vermeleri lazimdir. Kat miilkiyetine
geciste ayrica yonetim plam istenmez.” '

“Yapilar1 tamamlanmig olan kat irtifakl: anagayrimenkulde, yap1 kullanma izin belgesinin
alindig1 tarihten itibaren bir yil i¢inde kat miilkiyetine gecilmesi zorunludur. Belirtilen siire i¢inde
kat irtifak hakk: sahiplerinden birinin veya varsa ydneticinin yazili uyarisina ragmen, kat
miilkiyetinin kurulmas: i¢in tapu idaresine verilmesi gereken 12 nci maddede yazili belgelerden
cksik olanfar1 tamamlamaktan veya imzalanmas: gerekenleri imzalamaktan kaginan kat irtifak
hakki sahiplerinden her biri, kendine ait her bagimsiz béliim i¢in bin Yeni Tiirk Liras: idari para
cezasi Odemekle yiikiimliidiir. Bu para cezasi, anagayrimenkul belediye simrlari iginde ise
belediye, belediye sinirlart diginda ise miilki amir tarafindan verilir.

Idari para cezalanna dair kararlar ilgililere 7201 sayil: Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore
tebli edilir. Bu cezalara karst teblig tarihinden itibaren en ge¢ yedi giin icinde vetkili idare
mahkemesine itiraz edilebilir. Itiraz, idarece verilen cezanin yerine getirilmesini durdurmaz. Itiraz
{izerine verilen karar kesindir. Itiraz, zaruret goriilmeyen héllerde evrak iizerinde inceleme
yapilarak en kisa stirede sonuglandirilir. Verilen idari para cezasi 6183 sayitlh Amme Alacaklarlnln
Tahsil Usuld Hakkinda Kanun hitkiimlerine gére tahsil olunur.”
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Madde 8- 634 sayili Kanunun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasi agagidaki sekilde
degistirilmisgtir.

“Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin yazili nizas1 olmadikca anagayrimenkuliin
ortak verlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dig badana veya boya yapuramaz.
Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklufun anayapiya veya bagimsiz bir bélime veya
boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin veya anayapimn giiglendirilmesinin
zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi halinde, bu onartm ve gliclendirmenin
projesine ve teknigine uygun bigimde yapilmasi konusunda kat maliklerinin nizas: aranmaz. Kat
maliki kendi bagimsiz boliimiinde anayapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik
yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz bélimlerin baglantih
yerlerinde, bu boliim maliklerinin ortak rizasi ile anayapiya zarar vermeyecek onarim, tesis ve
degisiklik yapilabilir.”

Madde 9- 634 sayih Kanunun 20 nci maddesinin birinci fikrastnin (b) bendinde yer alan
“koruma’” kelimesinden sonra gelmek tizere, “,gii¢lendirme” kelimesi eklenmistir.

Madde 10- 634 sayili Kanunun 22 nci maddesinin ikinci fikrasimin son ctimlesi asagidaki
sekilde degistirilmigtir. -

“4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 893 iincii maddesinin son fikrasi hitkkmii burada da
uygulanir.”

Madde 11- 634 sayili Kanunun 23 {incii maddesinin birinci fikrasina,“tesislerin yeniden
yapilmasy” ibaresinden sonra gelmek iizere “ile yap1 giivenligiyle ilgili olarak yapilmas: gerekli
goriilen teknik incelemeler” ibaresi eklenmigtir.

Madde 12- 634 sayih Kanunun 25 inci maddesinin ikinci ve drdiincii fikralan asagidaki
sekilde degistirilmistir.

“Bu gibi bir kat maliki hakkinda, bagimsiz béliimiin miilkiyetinin dava tarihindeki degeri o
kat malikine ddenerek bu miilkiyetin diger kat maliklerine, arsa paylar: oraninda devredilmesi igin
davamin agilmasi, aksi kararlagtirilmig olmadik¢a, diger kat maliklerinin say:r ve arsa payi
cogunluguyla karar vermesine baglidir. Bu karara ragmen kat maliklerinden bir kism1 bu davay:
agmak istemezse, davay: Oteki kat malikleri agar ve hdkim hitkiim vermeden 6nce devir bedelinin
ileride hak sahibine §denmek iizere bankada tiger aylik vadeli hesaba yatirilmasi ve makbuzunun
ibraz1 icin davacilara resen belirleyecegi uygun bir siire verir. Devir bedelinin siiresi i¢inde
vatirildigina iliskin belge ibraz edildiginde ve davamn kabulii halinde hakim, davalimn bagimsiz
béliimiiniin miilkiyetinin davayr agmms olan kat maliklerine arsa paylart oraninda devredilmesine
ve devir bedelinin islemis faiziyle birlikte davaliya 6denmesine karar verir.”

“Bu maddedeki dava hakki, devir konusunda kat maliklerince alinan dava agma kararinin
Sgrenilmesi tarihinden baglayarak alt ay ve her halde dava hakkinin dogumundan baglayarak bes
yil i¢inde kullaniimazsa veya dava sebebi ortadan kalkmuigsa diiger.”

Madde 13- 634 sayih Ka.nunu.n_ 26 nc1 maddesinin ikinci fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

- “Kat irtifak: sahiplerinden biri kendine diisen borglan, noter aracihiftyla yapilan ihtara
ragmen, bu ihtar tarihinden baslayarak iki ay iginde yerine getirmezse digerlerinin yazih istemi
lizerine hdkim, onun arsa paymun ve kat 1rt1fak1n1n dava tarihindeki degerl karsihiginda, oteki
paydaglara, arsa paylar1 oraminda devrine karar verir.” ' *




Madde 14- 634 sayih Kanunun 29 uncu maddesinin {giincii fikrasinin sonuna asagidaki
citmle eklenmistir.

“{lk toplanti ile ikinci toplant: arasinda birakilacak zaman yedi giinden az olamaz.”

Madde 15- 634 sayilh Kanunun 30 uncu maddesinin ikinci- fikrasi agafidaki gekilde
degigtirilmistir.

“Yeter sayr saglanamadifi icin ilk toplanti yapilamazsa, kararlar en geg onbes giin
icerisinde yapilacak ikinci toplantxya katilantarm oy ¢okluguyla verilir.”

Madde 16- 634 sayili Kanunun 33 {incii maddesmm birinci ve figiincii fikralan agagidaki
sekilde deglstxrﬂmlstn‘

“Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 32 nci
madde hitkkmii geregince aykin oy kullanan her kat maliki karar tarihinden baglayarak bir ay
i¢inde, toplantiya katilmayan her kat maliki karar1 6grenmesinden baglayarak bir ay i¢inde ve her
halde karar tarihinden baslayarak alti ay iginde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh
mahkemesine iptal davasi agabilir; kat malikleri kurulu kararlarnin yok veya mutlak butlania
hiikiimsiiz sayildign durumlarda siire kosulu aranmaz. Kat maliklerinden birinin yahut onun
katindan kira akdine, oturma hakkina veya bagka bir sebebe dayanarak devaml: surette faydalanan
kimsenin, borg ve yiikimlerini yerine getirmemesi yliziinden zarar goren kat maliki veya kat
malikleri, anagayrimenkulin bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvorarak héakimin
miidahalesini isteyebilir.”

“Tespit edilen siire iginde hikimin kararim yerine getirmeyenlerden, aym mahkemece, bes
glinden az ve doksan giinden fazla olmamak tizere belirienen tam giin sayisimn bir giin karsilig
olarak takdir edilen miktar ile carpilmasi suretiyle hesaplanan meblagin para cezasi olarak
alinmasina kesin olarak hiikmolunur. Bir giin karsilig1 para cezasinm hesaplanmasinda 5237 sayih
Tiirk Ceza Kanununun 52 nci maddesi hiikmi uygulanir.”

Madde 17- 634 sayili Kanunun 34 {incti rﬁaddesim'n son fikrast agagidaki sekilde
degistirilmistir.

“Yoneticinin ad ve soyadi ile is ve ev adresinin anagayrimenkuliin kapisi yanina veya
giriste goriilecek bir yere cerceve icinde asimasi mecburidir. Bu yapilmazsa, yoneticiden veya
y6netim kurulu tiyelerinin her birinden, ilgilinin bagvurmasi iizerine aym mahkemece, bes giinden
az ve altmis giinden fazla olmamak iizere belirlenen tam giin sayisimn bir giin karsilifi olarak
takdir edilen miktar ile carpilmasi suretiyle hesaplanan meblagin para cezasi olarak alinmasina
kesin olarak hitkmolunur. Bir giin karsilig1 para cezasmin hesaplanmasinda 5237 sayih Tiirk Ceza
Kanununun 52 nci maddesi hitkmii uygulanir.” '

Madde 18- 634 sayili Kanunun 38 inci maddesinin sonuna asaidaki fikra eklenmistir.

“Kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yapr temsilciler kurulu
kararlarinin iptaline iligskin davalar, kat maliklerini temsilen yoneticiye, toplu yapilarda ise ada
" temsilciler kuruly veya toplu yapi temsilciler kurulunca segilen yoneticiye husumet yoneltilmesi
suretiyle acilabilir. Yonetici, acilan davayr biitiin kat maliklerine ve ada veya toplu yapi
temsilciler kuruluna duyurur. Kurul kararinm iptali halinde bu konudaki yargllama giderleri ortak
giderlerden kar§1lan1r




Madde 19- 634 sayili Kanunun 47 nci maddesinin dérdiincii fikrasinin son ciimlesi
asagidaki sekilde degistirilmistir.

“Bildirmeyenlerin yeniden yaptirmak istemedikleri kabul olunur ve onlarin arsa paylan, degeri
karsiliginda boltimlerini yeniden yaptirmak isteyenlere dncelikle devredilir.”

Madde 20- 634 sayili Kanunun 54 iincii maddesinin birinci ve ikinci fikralar agagidaki
sekilde degistirilmistir.

“Imar Kanunu hitkiimlerine gére ortaklasttma halinde, ortaklastirlan gayrimenkuller
arasinda kat miilkiyetine tibi gayrimenkul varsa ve ortaklagtirma, 9/11/1985 tarihinden once ise
6785 sayih Imar Kanununun 46 nc1 maddesi, bu tarihten sonra ise 3194 sayili Imar Kanununun
16 nc1 maddesi geregince ortakh@in giderilmesi hususunda biitiin malikler anlagtiklar: takdirde,
ortakhigin giderilmesi bu anlagma hiikiimlerine gore yapilir.

Boyle bir anlasmaya varilamazsa, her gayrimenkuliin ortaklastirmadan oOnceki geger
degerleri, birinci fikrada stzii gecen madde hikiimlerine gore ortaklii gidermekle gérevli sulh
mahkemesince ayr1 ayn takdir edilerek, bunlara Tiirkiye Istatistik Kurumunca yayimlanan iiretici
fiyat endeksi uygulanmak suretiyle her bir gayrimenkuliin dava tarihi itibariyla ulagtif: degerleri
tespit edildikten sonra, bunlardan degeri en -fazla olan gayrimenkuliin malikine, oteki
gayrimenkulleri bu degerle satin almasim teklife karar verilir ve bu teklif kabul edilip bedel
- ddenince ortaklik giderilmis otur.” '

Madde 21- 634 sayili Kanuna 65 inci maddeden sonra gelmek tizere “Toplu Yapilara
Iliskin Ozel Hitkiimler” bashikh “DOKUZUNCU BOLUM” altinda asagidaki maddeler eklenmis,
mevcut 66 ve 67 nci maddeler, 75 ve 76 nc1 maddeler olarak teselsiil ettirilmisgtir.

“DOKUZUNCU BOLUM
Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiim!ler

Kapsam

Madde 66- Toplu yaps, bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir onayl yerlesim
planina gdre yapilmis veya yapilacak, alt yap: tesisleri, ortak kullamm yerleri, sosyal tesis ve
hizmetler ile bunlarin yénetimi bakinindan birbirleriyle baglantih birden gok yapty: ifade eder.

Toplu yapt kapsanmindaki imar parsellerinin bitigik veya komgu olmalan garttir. Ancak bu
parseller arasinda kalan ve imar planina gore yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi kamuya
ayrilan yerler i¢in bu sart aranmaz. Toplu yap: kapsamindaki her imar parseli, kat irtifakimin veya
kat miilkiyetinin tesisinde ayn ayn dikkate alinir. Ancak, toplu yap:1 birden fazla imar parselini
iceriyorsa, miinferit parseller {izerinde toplu yapr hiikiimlerine tdbi olacak sekilde kat miilkiyeti
iliskisi kurulamaz.

Yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iligkin kat irtifaklan - kat milkiyetine
cevrilebilir. :

Ortak yerler

Madde 67- Toplu yap: kapsaminda olup, biitiintiyle bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin
ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis
edildikleri toplu yapt kapsammdaki difer parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bdliim
numaralar1 gésterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tah31s edildikleri parsellerde
bulunan bagimsiz béltimlerin ortak yeri olur.

Toplu yapr kapsarunda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yapi tesisleri
~ bulunduklarn parseI veya yapiya bakilmaksizm, tahsis edildikleri bagimsiz boliimlerin ortak yeri
say1hr ' :




Vaziyet pldn ve projeleri

Madde 68- Topiu yapilarda; yapilarin konumlan ortak nitelikteki yerler ve tesisler,
bunlarnn kullamlis amag ve sekilleri, toplu yap: kapsamindaki parsel veya parsellerin  tamamim
kapsayacak  sekilde, bir  biittin olarak  ilgili = makamlarca onaylanmig imar plim
hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmig vaziyet plaminda ve projelerde belirtilir.

Kamuya ayrilan yerlerin diizenlenmesi, isletilmesi ve bakimi, bu konuda yetkili kamu
kurumu ile mutabakat saglanmas: hélinde, kamunun kuilanimini kisitlamamak sartiyla toplu yapi
yonetimince iistlenilebilir.

Toplu yap1 uygulamasinda, kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin tesisine, aranacak belgelere,

tapuda yapilacak iglemlere iligkin hususlar, Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca hazirlanacak bir
yonetmelikle diizenlenir.

Yonetim

Madde 69- Toplu yapt kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz
boliimil kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin her biri, kendi sorunlarina ve
valmz o bloga ait ortak yerlere iligkin olarak, o blokta bulunan bagimsiz béliim maliklerinden
olusan blok kat malikleri kurulunca yénetilir. 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 béliim maliklerinden olugan kat
malikleri kurulunca y&netilir. Yénetim plamnda bloklann ve blok niteliginde olmayan yapilarm
idare tarz1 ayrica belirtilir.

Bir adada birden ¢ok parsel yer aliyorsa, aday1 olugturan parsellere ait ortak yerler, o adada
bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca yonetilir ve y&netim
tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlagtirilir. Bu
vetki, yonetim plininda ada temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim pldninda bagka tiirlil
diizenlenmemigse, ada temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz bslim
maliklerince segilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz bélim
maliklerince segilen temsilcilerden olusur. Ada temsileiler kurulu iiyelerinin sayist ve nasil
secilecegi toplu yapinin ozelligi dikkate alinarak yonetim plarninda belirtilir. Ada temsileiler
kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettlklerl ve temsil ettikleri bagimsiz béliim sayist kadar
oy hakkina sahiptirler.

Toplu yap: kapsamundaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz boliim
maliklerinden olusan toplu yapi kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin
emredici hitkiimleri sakly kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlagtnlir. Bu yetki, yonetim
plimnda toplu yapt temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim pldninda bagka tirli
diizenlenmemisse, toplu yap1 temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz
béliim maliklerince segilen blok yoneticileri ve blok nitelifinde olmayan yapilann bagimsiz
bsliim maliklerince segilen temsilcilerden olusur. Toplu yap: temsilciler kurulu tiyelerinin sayisi
ve nasil segilecedi toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yoénetim pldminda belirtilir. Toplu yap:
temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettlklerl ve temsil ettikleri bagimsiz béliim
say1s1 kadar oy hakkina sahiptirler.

Yinetim plani ve degistirilmesi -

Madde 70- Toplu yapt kapsamindaki yap1 ve yerler i¢in tamamini kapsayan bir tek
y6netim pldmi dizenlenir. Yonetim plami, toplu yapr kapsamindaki biitiin kat maliklerini baglar.
Yonetim pldmmin degistirilebilmesi igin, toplu yapi temsilciler kurulu tiyelerinin temstil ettikleri
bagimsiz béliimlerin tamsayisinin beste dérdiiniin oyu sarttir.

Gegici yonetimle ilgili yénetim pldm hiikiimieri, toplu yap1 alamndaki bagimsiz boltim
maliklerinin beste dordiintin oylariyla degistirilebilir.




Yonetici ve denetci atama

Madde 71- Yonetim planinda bagka tiirhii diizenlenmedikge, blok kat malikleri kurulu blok
icin, blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldig1 parseldeki kat malikleri kendilerine zgiilenen
ortak yer ve tesisler i¢in, toplu yapi temsilciler kurulu ise toplu yapi kapsamindaki biitiin ortak
yapu, yer ve tesisler igin yonetici ve denetgi atar.

Blok yéneticisi ve denetgisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapiarin
ortak yer ve tesisleri igin yonetici ve denetci, bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa pay:
bakimindan ¢ofunlugu tarafindan segilir. Toplu yapr kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve
tesisler igin yonetici ve denetgi ise, toplu yap: temsilciler kuruluna katilan yonetici ve
temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisimn salt gogunlugunun oyu ile’
atanir.

Ortak giderlere katilma

Madde 72- Toplu yap1 kapsamindaki belli bir yapiya veya yapilarin sadece birkagmdaki
kat maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis ortak yer ve tesislere iligkin ortak
giderler, o yapilardaki kat malikleri tarafindan, biitiin bagimsiz boliimlerin ortak kullamm ve
yararlanmasima tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderler ise biitlin kat malikleri
tarafindan karsilanir.

Blok kat malikleri, toplu yapi temsilcileri ve gegici y6netim kurulu kararlari, 2004 sayilt
Icra ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir,

Kat malikleri, toplu yap: kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler tizerindeki kullanma
hakkindan vazge¢mek veya bunlarin bagka bir parselde veya kamuya ait alanlarda bulundugunu
veya bagimsiz boliimlerinin veya kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum
ve ihtiyac bulunmadigmni ileri siirmek suretiyle toplu yap: ortak gider payrmu ve toplanacak avans: -
ddemekten kaginamazlar.

Gegici yénetim '

Madde 73- Yonetim planinda toplu yap1 temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun
gorevlerini iistlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun olugmas: igin gerekli girisim ve ¢agrilarda
bulunmak {fizere, bir gegici yonetim kurulmasi dngoriilebilir. Bu takdirde yonetim pldmnda gegici
yonetimin nasil olusacagina ve ne zamana kadar devam edecegine iligkin hiikiimlere yer verilir.
Gegici yénetim en ge¢ toplu yapmin bitimini izleyen bir yil sonrasina kadar devam edebilir. Bu
siire, herhalde toplu yap1 kapsamindaki ilk yap1 ruhsatinin alinmasmdan itibaren on yil gegmekle
sona erer.

Uygulanacak diger hiikiimler
Madde 74- Bu boliimde éngoriilen 6zel hitkiimler sakli kalmak kaydryla, bu Kanunda yer
alan biitiin hiikiimler, toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilir.”

Madde 22- 634 sayili Kanuna asagidaki ge¢ici madde eklenmigtir.

“Gegici Madde 3- Bu Kanunun yirirliige girdigi tarihten 6nce kat irtifaki kurulmus ve
lizerindeki yapilar tamamlamp yapi kullanma belgesi alinmig bulunan anagayrimenkullerde,
Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren en geg iki yil iginde kat miilkiyetine gegilmesi
zorunludur. Bu anagayrimenkullerde yapi kullanma izninin alindifi tarihten itibaren tahakkuk
eden vergl, resim ve harglar kat miilkiyetine gecis islemleri sirasinda cezasiz olarak tahsil edilir.
Belirtilen siire icinde kat irtifak hakki sahiplerinden birinin veya varsa yoneticinin, kat
miilkiyetinin kurulmasi i¢in gerekli olan belgelerden eksik olanlarm tamamlanmas: i¢in diger kat
irtifak hakk: sahiplerinden her birine yazihi bildirimde bulunmasina ragmen, geregini yerine
getirmeyen Kkat irtifak hakki sahlplermden her biri, kendine ait her bagimsiz béliim i¢in iki bin
" Yeni Tirk Lirast idari para cezasi ddemekle yikiimlidir. Bu para cezasi, anagayrlmenkul
belediye simirlarn iginde ise belediye, beledive sinirlari disinda ise miilki amir tarafindan verilir.




Idari para cezalarina dair kararlar ilgililere 7201 sayili Tebligat Kanunu hitkiimlerine gore
teblig edilir. Bu cezalara kargt teblig tarihinden itibaren en geg yedi giin i¢inde yetkili idare
mahkemesine itiraz edilebilir. Itiraz, idarece verilen cezanin yerine getirilmesini durdurmaz. Itiraz
lizerine verilen karar kesindir. Itiraz, zaruret goriilmeyen hallerde evrak tiizerinde inceleme
yapilarak en kisa siirede sonuglandinlir. Verilen idari para cezasi 6183 sayili Amme Alacaklarinm
 Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hitkiimlerine gére tahsil olunur.”

Madde 23- 634 sayih Kanunun 18 inci maddesinin son fikras1 ile ek 3 {incii maddesi
ytriirliikten kaldmlmigtir.

Geg;ici Madde 1--Bu Kanun geregince hazirlanmasi gereken yonetmelik, Kanunun
yuriirliige girdigi tarihten itibaren alt1 ay i¢inde hazilanir.

Gegici Madde 2- 13/04/1983 tarihli ve 2814 sayih Kanunun yiirtirlige girdigi tarihten
dnce kat irtifaki kurulmus binalarda yonetlm pldm olmasa dahi 12 nci madde hiikiimlerine gore
kat miilkiyeti kurulur.
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Madde 24- Bu Kanun yayimu tarihinde yiiriirliige girer.

Madde 25- Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiirtitir.
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