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Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin
Kanun Tasarisi ve Bayindirhk, Imar, Ulastirma ve Turizm ile
Adalet Komisyonlar1 Raporlar (1/717)

Not: Tasari, Baskanlik¢a tali olarak Bayindirlik, Imar, Ulastirma ve Turizm, esas olarak da Adalet
komisyonlarina havale edilmistir.

T.C.
Basbakanlik
Kanunlar ve Kararlar
Genel Miidiirliigii 5/6/2009
Sayi: B.02.0.KKG.0.10/101-942/2394

TURKIYE BUYUK MiLLET MECLIiSi BASKANLIGINA
Adalet Bakanhginca hazirlanan ve Baskanhigimiza arzi Bakanlar Kurulunca 1/6/2009
tarihinde kararlastirilan “Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun
Tasaris1” ile gerekgesi ilisikte gonderilmistir.
Geregini arz ederim.
Recep Tayyip Erdogan
Basbakan

GENEL GEREKCE

14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunla 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa eklenen gegici
1 inci maddeyle, Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten dnce kat irtifaki kurulmus ve tizerindeki yapilar
tamamlanip yap1 kullanma izin belgesi alinmis bulunan anagayrimenkullerde, Kanunun yiiriirlige
girdigi tarihten itibaren en geg iki yil i¢inde kat miilkiyetine gecilmesi zorunlulugu getirilmis ve
belirtilen siire i¢inde kat irtifak hakk: sahiplerinden birinin veya varsa yoneticinin, kat miilkiyetinin
kurulmasi igin gerekli olan belgelerden eksik olanlarin tamamlanmasi i¢in diger kat irtifak hakki
sahiplerinden her birine yazili bildirimde bulunmasina ragmen, geregini yerine getirmeyen kat irtifak
hakki sahiplerinden her birine, anagayrimenkul belediye sinirlar igerisinde ise belediye, belediye
sinirlari disinda ise miilki amir tarafindan bin Tiirk Liras1 idari para cezasi verilecegi hiikiim altina
alinmugtir.

Yine ayn1 Kanunla, 634 say1li Kanunun 14 {incli maddesine eklenen dordiincii fikra ile Kanunun
yiirlirliige girdigi tarih olan 28/11/2007 tarihinden sonra yapilari tamamlanmis olan kat irtifakli
anagayrimenkulde, yap: kullanma izin belgesinin alindig: tarihten itibaren bir yil ig¢inde kat
miilkiyetine gegilmesi zorunlulugu getirilmis, belirtilen siire i¢inde kat irtifak hakki sahiplerinden
birinin veya varsa yoneticinin yazili uyarisina ragmen, kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in tapu idaresine
verilmesi gereken 12 nci maddede yazili belgelerden eksik olanlari tamamlamaktan veya imzalanmasi
gerekenleri imzalamaktan kaginan kat irtifak hakki sahiplerinden her birine, kendine ait her bagimsiz



_2-

boliim i¢in, anagayrimenkul belediye sinirlari igerisinde ise belediye, belediye sinirlart diginda ise
miilki amir tarafindan bin Tiirk Lirasi idarf para cezasi verilecegi hiikiim altina alinmustir.

Belirtilen diizenlemeler, tapu sicilinin giincel tutulmasinin saglanmasi ve bir kisim mali
kayiplarin giderilmesi amaciyla yapilmis ise de,

- Kanunun amacinin ve getirdigi diizenlemelerin kamuoyunda yeterince anlagilamamis olmasi,

- Kanunda belirtilen yiikiimliiliikleri yapmak istemesine ragmen, tiim kat maliklerine ulasamayan
vatandaslarin siiresi i¢inde kat miilkiyetine gecememeleri nedeniyle idari para cezasina muhatap
olma ihtimalinin varligi,

- Gegici 1 inci maddeyle ongoériilen siirenin dolmasina kisa bir siire kalmasi nedeniyle
belediyeler, tapu sicil miidiirliikleri ve kadastro miidiirliiklerinde olusan yogunlugun, bu yerlerde
goriilmekte olan kamu hizmetinin 6nemli 6l¢iide aksamasina neden olmasi,

gibi nedenler idari para cezas1 uygulamasinin hakkaniyete aykiri sonuglar dogurmaktadir.

Ote yandan, Tasar1 ile kirtasiyeciligin ve biirokrasinin miimkiin oldugunca bertaraf edilmesi
suretiyle vatandaslarin yiikiiniin azaltilmas1 ve Tiirk Medeni Kanununun 6ngérdiigii tapu sicilinin
ve planlarin giincel tutulmasinin saglanmasi ile bu alanda Devletin herhangi bir mali kayba
ugramamasi amacityla kat irtifaki tesis edilmis yapilar i¢in resen kat miilkiyetine gegilebilmesi
hususunda da diizenleme yapilmaktadir.

Tasari, kat irtifakindan kat miilkiyetine gegisi kolaylastiran hiikiimler getirmek amaciyla
hazirlanmistir.

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi (S. Sayisi: 409)
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MADDE GEREKCELERI

Madde 1- Madde ile; kat irtifakindan kat miilkiyetine geg¢isin Kanunda gdsterilen sartlar
uyarinca kat irtifakina sahip ortak maliklerin talebine bagli olmaksizin ilgili idare tarafindan yapilmasi
amaglanmaktadir.

Madde 2- Madde ile; biirokrasinin ve vatandasa yiiklenen mali kiilfetin azaltilmas1 amaciyla,
634 sayili Kanunun kat miilkiyetinin kurulmasinda istenen belgelere iliskin 12 nci maddesinde
degisiklik yapilmaktadir. Kat irtifaki tesis edilmeksizin dogrudan kat miilkiyeti kurulmasinda istenilen
belgelerden "noter tasdikli liste" sartinin diizenlendigi 12 nci maddenin birinci fikrasimin (c) bendi
yiirlirlikten kaldirilmakta, onun yerine 12 nci maddenin birinci fikrasinin (a) bendine "kat, daire, is
biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayip sirayla giden numaras1” ibaresi eklenerek bu bilgilerin
mimari proje ile yap1 kullanma izin belgesinde yer almas1 6ngoriilmektedir.

Madde 3- 634 sayili Kanunun 12 nci maddesinde yapilan diizenlemeler paralelinde anilan
Kanunun 14 {incii maddesi yeniden diizenlenmekte ve konusuz kalan idari para cezasi yliriirliikkten
kaldiriimaktadir.

Madde 4- Kanunun yiiriirliige girmesinden 6nce kat irtifaki kurulmus ve yapilari tamamlanarak
yapi kullanma izin belgesi alinmis binalarin, kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin bagvurusu
veya yapi kullanma izin belgesinin yetkili idarece tapu idaresine gonderilmesi {izerine kat miilkiyetine
resen gegilecegi hususu diizenlenmistir.

Madde 5- Yiiriirliik maddesidir.
Madde 6- Yiiriitme maddesidir.

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi (S. Sayisi: 409)
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Baymdirlik, imar, Ulastirma ve Turizm Komisyonu Raporu

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi
Bayindirhik, Imar, Ulastirma ve
Turizm Komisyonu
Esas No.: 1/717 12 Haziran 2009
Karar No.: 17

TURKIYE BUYUK MILLET MECLISI BASKANLIGINA

Komisyonumuza 9/6/2009 tarihinde tali olarak havale edilen “Kat Miilkiyeti Kanununda
Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun Tasaris1” Komisyonumuzun 12/6/2009 tarihli 13 iincii
Birlesiminde; Hiikiimeti temsilen Bayindirlik ve Iskan Bakan1i Mustafa DEMIR beraberindeki
Bakanlik yetkilileri, Adalet ve Maliye Bakanliklar1 temsilcilerinin katilimi ile incelenip
gorisiilmistiir.

Tasar ile kat irtifakindan kat miilkiyetine gecis kolaylastirilmis ve Kanunun yiiriirliige
girmesinden once kat irtifaki kurulmus ve yapilar1 tamamlanarak yap1 kullanma izin belgesi alinmig
binalarin, kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin bagvurusu veya yap1 kullanma izin belgesinin
yetkili idarece tapu idaresine gonderilmesi iizerine kat miilkiyetine resen gecilmesi imkani
getirilmistir.

Tasar1 tizerinde yapilan goriismelerde Komisyon iiyelerimizce belirtilen goriislerde;

Tasar1 ile getirilen diizenlemenin yapilmasi gereken bir diizenleme oldugu, ancak kanunlarin
biitiinciil bir anlayisla ¢ikartilmasinin gerektigi, imar ruhsat kavramlarini ele almadan kat miilkiyetinin
¢Oziilme sansinin olmadigi, iskani (yap1 kullanma izni) olmayan binalarin da sorunlarinin ¢6ziilmesi
gerektigi, sorunun ¢6ziimiinde vergi ve har¢ miktarlarinin disiiriilmesinin fayda saglayacagi, proje
giderlerinin azaltilmasi gerektigi, vatandasin yapi kullanma izin belgesi alimindaki magduriyetlerinin
giderilmesinin gerektigi,

Ifade edilmistir.

Hiikiimeti temsilen yapilan agiklamalarda ise;

- 2007 yilinda Kat Miilkiyeti Kanununda yapilan degisiklikle tapu kadastro kayitlarinin ve diger
resmi kayitlarin giincellenmesinin saglanmasi, belediyelerin vergi kayiplarinin 6nlenmesinin
amaclandig1, ancak zamanla uygulamada aksakliklarin yasandig1 ve bu aksakliklarin giderilmesi
amactyla bu Tasarimnin hazirlandigi,

- Kat Miilkiyeti Kanunu ile iskani olmayan yapilarin sorunlarinin ¢éziilemedigi, bu konuda
toptanc1 bir anlayigla ¢oziime gidilecegi, buna yonelik caligmalarin Bakanlik biinyesinde
siirdiiriildiigi, siirdiiriilen ¢aligmalarla belediyelerde vatandasa dayali is takiplerinin kaldirilmak
istendigi, yapi isleri ile ilgili olarak kat miilkiyetine gecis dahil biitiin islemlerin fenni mesuliin
sorumluluguna verilmesi arzusunda olundugu,

Ifade edilmistir.

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi (S. Sayisi: 409)



Tasarinin maddelerinin goriisiilmesi sonucunda maddeleri Komisyonumuzca aynen kabul
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Raporumuz, esas komisyona sunulmak iizere Yiiksek Baskanliga sayg ile arz olunur.

Baskanvekili
Idris Giilliice
Istanbul
Uye
Ismet Biiyiikataman
Bursa
Uye
Mehmet Sart
Gaziantep
Uye
Ahmet Kenan Tanrikulu
Izmir
Uye
Fevzi Topuz
Mugla

Uye
Tayfur Siiner
Antalya
Uye
Miijdat Kusku
Canakkale
Uye
Yasar Agyiiz
Gaziantep
Uye
Yasar Karayel
Kayseri
Uye
Ahmet Erdal Feralan
Nevsehir

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi

Uye
Ahmet Inal
Batman
Uye
Osman Aslan
Diyarbakir
Uye
Durmus Ali Torlak
Istanbul
Uye
Turan Kiratl
Kirikkale
Uye
Asim Aykan
Trabzon

(S. Sayist: 409)
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Adalet Komisyonu Raporu

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi
Adalet Komisyonu
Esas No.: 1/717 18/6/2009
Karar No.: 26

TURKIYE BUYUK MILLET MECLISI BASKANLIGINA

Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasarist (1/717), Bagkanliginizca
9/6/2009 tarihinde tali komisyon olarak Baymdirlik, imar, Ulastirma ve Turizm Komisyonuna; esas
komisyon olarak da Komisyonumuza havale edilmistir.

Tali Komisyon, Kanun Tasarisini, 12/6/2009 tarihli 13 {incii toplantisinda Hitkiimeti temsilen
Bayindirlik ve Iskan Bakam1 Mustafa Demir, Baymdirlik ve Iskan Bakanligi, Adalet Bakanlig1 ve
Maliye Bakanligi temsilcilerinin katilimiyla inceleyip goriismils ve raporunu ayni giinde
Bagkanliginiza sunmustur.

Komisyonumuz Tasarty1, Hiikiimeti temsilen Bayindirlik ve Iskan Bakan1 Mustafa Demir ile
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, Adalet Bakanlhigi, Yargitay Baskanligi, Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigii ile Tirkiye Noterler Birligi temsilcilerinin katilimiyla 16/6/2009 tarihli 53 {incii
toplantisinda gériismiistiir. Biitiin goriismeler tutanaga baglanmustir.

Tasarinin tiimii {izerindeki miizakereler sirasinda Bayindirlik ve Iskan Bakani Mustafa Demir
tarafindan;

Tasariin hazirlanmasi asamasinda, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin da katilimiyla konunun
ayrmtili bir bicimde incelendigi, kat irtifakinin arsa {lizerinde yapilacak proje bilgisine dayal1 bir
miilkiyet sistemi oldugu, her hususun mimari projeye dayandigi, bunun {izerine hangi kriter konulursa
konulsun projedeki bilgilerin {izerine ¢ikilamayacagi, her onayin projedeki bilginin onayindan baska
bir anlam ifade etmedigi ve Tasaridaki diizenlemelerle, biirokratik islemlere kolaylik saglanmasi
amagclandigi,

ifade edilmistir.

Tasarinin tiimii {izerindeki miizakereler sirasinda Bayindirlik ve iskan Bakanlig1 temsilcisi
tarafindan asagidaki hususlar dile getirilmistir.

5711 sayili Kanunla 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa eklenen gecici 1 inci maddeyle,
Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten dnce kat irtifaki kurulmus ve tizerindeki yapilar tamamlanip yap1
kullanma izin belgesi alinmis anagayrimenkullerde, Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren en
geg iki yil iginde kat miilkiyetine gecilmesi zorunlulugu getirilmis ve belirtilen siire iginde kat irtifak
hakki sahiplerinden birinin veya varsa yoneticinin, kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in gerekli olan
belgelerden eksik olanlarin tamamlanmas: igin diger kat irtifak hakki sahiplerinden her birine yazili
bildirimde bulunmasina ragmen, geregini yerine getirmeyen kat irtifak hakki sahiplerinden her birine,
bin Tiirk Lirasi idari para cezasi verilecegi hiikiim altina alinmustir.

Yine ayn1 Kanunla, 634 sayili Kanunun 14 {incii maddesine eklenen dérdiincii fikra ile Kanunun
yiirlirlige girdigi tarih olan 28/11/2007 tarihinden sonra yapilar1 tamamlanmis olan kat irtifakli
anagayrimenkulde, yap: kullanma izin belgesinin alindig: tarihten itibaren bir yil i¢inde kat
miilkiyetine gegilmesi zorunlulugu getirilmis, belirtilen siire i¢inde kat irtifak hakk: sahiplerinden
birinin veya varsa yoneticinin yazili uyarisina ragmen, kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in Kanunun

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi (S. Sayisi: 409)
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12 nci maddesinde belirtilen ve tapu idaresine verilmesi gereken belgelerden eksik olanlari
tamamlamaktan veya imzalanmasi gerekenleri imzalamaktan kaginan kat irtifak hakki sahiplerinden
her birine, kendine ait her bagimsiz béliim i¢in, bin Tiirk Liras: idari para cezasi verilecegi hiikiim
altina alinmistir.

Belirtilen diizenlemeler, tapu sicilinin giincel tutulmasmin saglanmasi ve bir kisim mali
kayiplarin giderilmesi amaciyla yapilmis ise de Kanunun amacinin ve getirdigi diizenlemelerin
kamuoyunda yeterince anlagilamamis olmasi; Kanunda belirtilen yiikiimliilikkleri yapmak istemesine
ragmen, tiim kat maliklerine ulagamayan vatandaslarin siiresi i¢inde kat miilkiyetine gecememeleri
nedeniyle idari para cezasina muhatap olma ihtimalinin varligi; gecici 1 inci maddeyle 6ngoriilen
stirenin dolmasina kisa bir siire kalmasi nedeniyle belediyeler, tapu sicil miidiirliikleri ve kadastro
miidiirliiklerinde olusan yogunluk ve dolayisiyla bu kurumlarda goriilmekte olan kamu hizmetinin
o6nemli dlciide aksamasi gibi nedenlerle idari para cezasi uygulamasi hakkaniyete aykiri sonuglar
dogurmaktadir.

Tasar1 ile kirtasiyeciligin ve biirokrasinin miimkiin oldugunca bertaraf edilmesi suretiyle
vatandaslarin yiikiiniin azaltilmasi, Tiirk Medeni Kanununun 6ngordiigii tapu sicilinin ve planlarinin
giincel tutulmasinin saglanmasi ve bu alanda Devletin herhangi bir mali kayba ugramamasi amaciyla
kat irtifak: tesis edilmis yapilar i¢in resen kat miilkiyetine gegilebilmesi hususunda da diizenleme
yapilmaktadir.

Komisyon iiyeleri tarafindan Tasarinin tiimil iizerinde miizakereler sirasinda asagidaki goriisler
ifade edilmistir.

634 sayil1 Kanunda degisiklik yapan 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunun, hemen hemen
bir buguk yil 6nce kanunlagtigi, ancak s6z konusu Kanunun, kanunlastigi donemde yeterince
tartisilmadigi, muhalefet tarafindan yapilan uyarilarin dikkate alinmadigi, s6z konusu 5711 sayili
Kanunun dayanagi olan Tasarinin 22 nci Yasama Doneminde Komisyonda goriistildiigii, ancak s6z
konusu dénemde kanunlasmadig1, 23 iincii Yasama Déneminde ise Komisyonca Ictiiziigiin 77 nci
maddesine dayanilarak, maddelerine gecilmeden geneli iizerinde miizakere yapilarak kabul edildigi,
saglikli bir tartisma ortaminin olmadigi, ayni siirecin Genel Kurul asamasinda da 1srarla siirdiiriildiigii,
bu nedenle Kanunun yiiriirliige girmesiyle beraber uygulamadaki aksakliklari beraberinde getirdigi
dile getirilmistir.

Tasari ile her ne kadar uygulamada ortaya ¢ikmis olan aksakliklarin giderilmesi, kirtasiyeciligin
ve biirokrasinin miimkiin oldugunca bertaraf edilmesi suretiyle vatandaslarin yiikiiniin azaltilmasi
ve Tiirk Medeni Kanununun 6ngdrdiigii tapu sicilinin ve planlarinin giincel tutulmasinin saglanmasi
ile bu alanda Devletin herhangi bir mali kayba ugramamas1 amaciyla kat irtifaki tesis edilmis yapilar
i¢in resen kat miilkiyetine gecilebilmesi hususunda da diizenleme yapilmasi hedeflense de bu
Tasarinin bu sekliyle kanunlagsmasi durumunda, bu amaci gergeklestirmekten ¢ok uzak olacag dile
getirilmistir.

Tasartyla 634 sayili Kanunun 12 nci maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi yiiriirliikten
kaldirilmaktadir. Boylece, kat irtifakindan kat miilkiyetine gecilmesi hususunda noterler tarafindan
yapilan tasdik sart1 kaldirilmaktadir. Bu bendin yiiriirliikkten kaldirilmasi durumunda uygulamada
ciddi sikintilar ortaya ¢ikabilecektir. Noterler tarafindan onaylanma sart1 uygulanmaya devam edildigi
takdirde muhtemel ihtilaflarin ¢ikmasi engellenecek, ¢ikabilecek ihtilaflarda ise usul ekonomisi

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi (S. Sayisi: 409)
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acisindan kolaylik saglanacak ve boylece yargilamalar daha kisa siirede ¢oziimlenecektir. Bu
nedenlerden dolayi, ispat hukuku acisindan dnemli niteligi haiz bu diizenlemenin yiiriirliikkten
kaldirilmamasi daha uygun olacaktir. Bu goriis, Yargitay Baskanlig1 temsilcisi ile Tiirkiye Noterler
Birligi temsilcisi tarafindan da dile getirilmistir.

Komisyonda, Tasarmin asil amacinin yiiriirlik oncesi kat irtifakina konu yapilarda kat
miilkiyetine gecisin tamamlanmamasini ceza yaptirimina baglayan gecici maddenin uygulamada
dogurdugu sorunlarin asilmasi olduguna gore, ancak kapsayici bir kat miilkiyeti reformunun konusu
olabilecek diger asli hiikiimlere simdilik ilisilmemesi gerektigine, 6zellikle ayni haklar alanindaki
resmi sekil esas1 ve noterligin islevi konularina vurgu yapilmistir.

Ayrica dnceki donemlerde sonuglanan raporlarin 6zel yontemle aynen benimsenmesini miimkiin
kilan Ictiiziik hiikkmiiniin (m.77) itirazlarin aksine bir reform karakteri tasidig1, yasama ekonomisi ve
istimrar ilkelerinin de birer yansimasi oldugu ifade olunmustur.

Tasarinin geneli tizerindeki miizakerelerden sonra maddelerine gegilmesi oy ¢oklugu ile kabul
edilmistir.

Tasarimin gergeve 1 inci maddesinde, kat irtifakindan kat miilkiyetine resen gegis esastyla
birlikte, arsa maliki veya kat irtifakina sahip ortak maliklere de talep hakkinin agik¢a diizenlenmesi
amactyla oycokluguyla degisiklik yapilmustir.

Tasarinin gerceve 2, 3 ve 4 lincii maddeleri oygokluguyla aynen kabul edilmistir.

Tasartya, ¢ergeve 5 inci madde olarak, 634 sayili Kanuna, gecici 2 nci madde eklenmesini
Ongoren, onerge asagidaki gerekgelerle verilmistir.

14/11/2007 tarihli ve 5711 say1li Kanunun Gegici 3 {incii maddesine gore, 5711 say1li Kanununun
yurtirliige girdigi 28/11/2007 tarihinden dnce kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarinin
28/11/2007 tarihinden itibaren en geg¢ alt1 ay iginde bu Kanun hiikiimlerine uyarlanacagi ve bu yonde
yonetim planinda yapilacak degisikligin mevcut kat malikleri kurulunun salt gogunlugu ile yapilacagi
hiikme baglanmustir. Ancak 5711 sayili Kanunun yiiriirliik tarihinden 6nce mevcut olan toplu yapilarm
yonetim planlari alt1 aylik siirede, 634 say1l1 Kanuna uygun hale getirilememistir.

Mevcut toplu yap1 yonetim planlariin 634 sayili Kanun hiikiimlerine uyarlanarak, gegici
yOnetim olarak tanimlanan mevcut toplu yap1 yonetimlerinin kalic1 yonetimlere dontistiiriilebilmesi
ve kanun hiikkiimlerine uygun isleyisin tesisi i¢in 5711 say1li Kanunun gegici 3 {incii maddesinde yer
alan diizenlemenin 6 aylik silirenin bitmesi sebebiyle uygulanma kabiliyeti kalmadigindan, ayni
diizenlemeyi iceren yeni gegici maddenin 634 sayili Kanuna eklenmesi amaglanmaktadir. S6z konusu
madde ihdasini igeren 6nerge, Komisyonumuzca gergeve 5 inci madde olarak oycokluguyla kabul
edilmigtir.

Tasarinin gerceve 5 inci ve 6 nc1 maddeleri, teselsiil nedeniyle 6 ve 7 nci maddeler olarak aynen
kabul edilmistir.

Maddelerin oylanmasindan sonra Tasari, degisiklikleriyle beraber bir biitiin olarak uygulanmis
ve oycokluguyla kabul edilmistir.

Tasarmin maddeleri miizakereleri sirasinda Komisyonumuzca redaksiyona tabi tutulmustur.

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi (S. Sayisi: 409)
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Raporumuz, Genel Kurulun onayina sunulmak iizere Bagkanliginiza saygiyla arz olunur.

Baskan
Ahmet lyimaya
Ankara

Katip
Tlknur Incedz

Aksaray

Uye
Zekeriya Aslan
Afyonkarahisar

Uye
Fatih Metin
Bolu

Uye
Celal Erbay
Diizce

Uye
Turgut Dibek
Kirklareli
(Muhalefet serhim vardir)
Uye
Ihsan Koca
Malatya
(Toplantiya katilamadr)
Uye
Rahmi Giiner
Ordu
(Muhalefet serhim vardir)

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi

Bagkanvekili
Hakki Koyl
Kastamonu
(Son oylamada bulunamadi)
Uye
Ahmet Aydin
Adryaman
(Toplantiya katilamadr)
Uye
Osman Ertugrul
Aksaray
(Mubhalif)
Uye
Mehmet Tungak
Bursa
(Son oylamada bulunamadi)
Uye
Hamit Geylani
Hakkari
(Son oylamada bulunamadi)
Uye
Metin Cobanoglu
Kirsehir
(Son oylamada bulunamadi)
Uye
Ali Riza Oztiirk
Mersin
(Mubhalefet serhim ektedir)
Uye
Ridvan Yalgin
Ordu
(Muhalifim)
Uye
Ali Thsan Koktiirk
Zonguldak
(Mubhalefet serhim vardir)

Sozci
Mehmet Emin Ekmen
Batman

Uye
Halil Unliitepe
Afyonkarahisar
(Mubhalefet serhi eklidir)
Uye
Yilmaz Tung
Bartin

Uye
Mehmet Salih Erdogan
Denizli

Uye
Veysi Kaynak
Kahramanmarag
(Toplantiya katilamadr)
Uye
Ali Oztiirk
Konya

Uye
Mustafa Hamarat
Ordu

Uye
Yahya Akman

Sanliurfa
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MUHALEFET SERHi

Toplumsal gelisim siireci i¢inde yeni gereksinimlerin belirmesi sonucu, gereksinimleri
kargilayacak yeni yasa yapma ya da mevcut yasalarda degisiklik yapma zorunlulugu dogmaktadir.
Yasama organi, yasama faaliyetini siirdiiriirken yasa yapilmasini gerektiren nedenleri, amaglar1 ve
yasanin siirdiirebilir olmasini gézetmek durumundadir.

CHP; kisilerin ve toplumun gereksinimlerini karsilamaya, kisilerin ve toplumun hakkini, hukukunu
korumaya, gelistirmeye yonelik yasal diizenlemeleri Steden beri savunmakta ve desteklemektedir.
Bundan boyle de bu tiir yasal diizenlemeleri savunmay1 ve desteklemeyi siirdiirecektir. Bu nedenledir
ki; 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasinin kat irtifakli tasinmazlarda; kat miilkiyetine gegilmemis olmasini
ceza yaptirimina baglayan 14. maddesinin dordiincii fikrasinin yiiriirliikten kaldirilmasina ve ceza
yaptirimma iliskin gegici 1. maddede degisiklik yapilmasina iliskin tasar1 hiikiimlerini ve 634 sayili
Yasanin 3. maddesinin 3. fikrasinda degisiklik getiren tasarmnin 1. maddesinde yapinin tamami i¢in
diizenlenecek yap1 kullanma izin belgesine dayanarak kat irtifakinin kat miilkiyetine re'sen gevrilmesini
ongoren hitkmii ve re'sen gecisin yaninda kisiye istem hakki saglayan doniisiimii desteklemektedir. Ne
var ki siyasal iktidar, zaman i¢inde toplumda beliren ve yasal diizenleme gerektiren bir gereksinimi
karsilarken, anlagilmaz bir acelecilik i¢inde - bu da olsun - anlayist ile hareket ederek diizenleme yaptigi
i¢in bir biitliniin belli parcalarinda degisiklik yaparak yasanin biitiinsel iskeletini bozmayi aligkanlik
haline getirmistir. Bu goriisiimiiziin en somut 6rnegi bu tasaridir. S6yle ki:

1-) 634 say1l1 Kat Miilkiyeti Yasasinda is bu tasar1 ile degistirilmesi ya da kaldirilmasi 6ngériilen
hiikiimlerin biiyiik kismi, ayn1 hiikiimet doneminde kabul edilen 28.11.2007 tarihinde yiiriirliige giren
5711 say1h Yasa ile getirilmigti. TBMM'nin 6nceki 22. donem Adalet Komisyonunca goriisiiliip kabul
edilen 5711 sayili Kanun Tasarisi, 23. donem Adalet komisyonunda CHP'li {iyelerin tiim hakli
itirazlarina ragmen Meclis ictiiziigiiniin 77. maddesi hitkmii ¢ergevesinde sinirl olarak goriisiilerek
Meclis Genel Kurulunda gérisiiliip kabul edildikten sonra 28.11.2007 tarihinde yiiriirliige girmistir.
Kisa siire gegmesine ragmen is bu tasarinin genel gerekgesinde belirtildigi sekilde yasanin amacinin
ve getirdigi diizenlemelerin kamuoyunda yeterince anlagilmamis olmasi gerekge gosterilerek ayni
kanunda yeni bir degisiklik yapilma ihtiyacinda kalinmasi hiikkiimetin yasa yaparken gerekli 6zeni
gostermemesinin ve mubhalefetin itirazlarin1 énemsememesinin sonucudur. Onceki dénemde
komisyonda goriisiiliip tamamlanmis, olusmus raporlarin yeni donem komisyonunda raporun geneli
iizerindeki smirl goriisme disinda aynen benimsenmesini olanakli kilan igtiiziigiin 77. maddesinin
sorunlu oldugu bir kez daha goriilmiistiir. Bu durum, hi¢ olmazsa madde sayis1 pek fazla olmayan
islerde igtiiziikk 77. maddesi hiikmiiniin uygulanmamasi, ayrica komisyonda uzlagmanin saglanmasi
halinde temel yasalarin baz1 maddelerine miidahale edilmesinin miimkiin olabilmesinin gerekliligini
ortaya ¢ikarmistir. 5711 sayili yasa tasarisinin, maddelerin goriisiilmeden igtiiziigiin 77. madde
hiikmiine gére komisyonda aynen benimsenmesinin dogurdugu sorunlar gretici olmustur. 5711 sayili
yasa tasarisi, komisyonda goriisiiliirken igtiiziik 77. maddesi hiikmiine dayanilmasaydi; belki de bu
giin bu tasar1 ile degisiklik yapilmasina ihtiya¢ kalmayacakti. Komisyon, maddeleri tartisacak su
anda bu tasar1 ile dnerilen degisiklikleri o zaman iiretebilecekti.

2-) 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasinin 12. maddesinde ve 14. maddesinin 1. ve 3. fikralarinda
degisiklige simdilik ihtiyag olmadigimi diisiiniiyoruz. Yasanin 12. maddesinde degisiklik 6ngdren tasarinin
2. maddesinin tiimiiyle ve tasarinin 3. maddesindeki, Yasanin kat miilkiyetine gecilmemis olmasini ceza
yaptirmmina iliskin 14. maddesinin 4. fikrasmm yiiriirliikten kaldirilmasina y6nelik hitkmii digindaki
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14. maddenin 1. ve 3. fikralarinda degisiklik yapilmasini dngdren kisminin tasar1 metninden ¢ikarilmasi
gerektigi diislincesindeyiz. Tasarmimn bu hiikiimleri, Kat Miilkiyeti siteminin biitiiniinii ve i¢ tutarliligini
bozmaktadir. Tasarmin 2. maddesinin biitiiniiyle, 3. maddesinin 14. maddenin birinci ve {¢lincii
fikralarinda degisiklik 6ngdren hiikiimlerinin tasart metninden ¢ikarilmasi, buradaki mevcut hiikkiimlerin
aynen kalmasi, Kat Miilkiyeti Hukuk diizeninin saglig: ve tutarlilig1 yoéniinden zorunludur. Kald: ki; Kat
Miilkiyeti Yasasinda bundan onceki her degisiklik, bilim kurulunun da incelemesinden ge¢mistir.
Alelacele hazirlan bu tasari, bdyle bir ¢alismanin da tirtinii degildir. Kat Miilkiyeti Yasasinda, biitiinliigii
bozacak sekilde parga parga degisiklikler yapmak yerine imar hukuku ile de baglantilart gozetilerek yeni
bir diizenleme yapilmasinin daha faydali olacagim diisiinmekteyiz. Ote yandan Kat Miilkiyeti, Tapu
Sicili Hukukunun ayrilmaz bir pargasidir. Tapu Sicili Hukukunda iktisap sebeplerinin ve iktisap
verilerinin resmi olmasi asildir. Tapu Hukuku anlaminda resmi seklin, iki yetkili ve miinhasir 6znesi
vardir. Bunlar, Tapu Miidiirleri ve Noterler'dir. Miilkiyet Hukuku ydniinden resmiligin bu iki kanal
aracilifi ile saglanmig olmasi; sadece sekli hukukun degil, ayrica maddi hukukun da bir geregidir. Bundan
bagka vaziyet (yerlesim) planlarindan ayrilmayi gerektirecek higbir makul neden ortaya koymadan iistelik
mimari proje ile vaziyet plan1 ayn1 seylermis gibi kabul edilerek sadece mimari proje ile yetinilip, vaziyet
planinin yasa metninden ¢ikarilmasinin mantig1 anlagilamamuistir.

3-) Ote yandan kat irtifakindan kat miilkiyetine gegisi kolaylastirmak amaciyla getirilen bu
tasarida; ana gayrimenkuliin yap1 kullanma izin belgesi yeterli ve gerekli kosul goriilmesi karsisinda
uygulamada kat maliklerin tamamin bulunmasi gerektigi sonucunu doguracak baskaca belgelerin
ozellikle "her bagimsiz bolim i¢in Deprem Sigorta Poligesinin aranmamasi”" gereginin agikca
diizenlenmesi gerektigini diisiinmekteyiz. Ciinkii uygulamada tapu daireleri tarafindan her bagimsiz
boliim i¢in DASK poligesinin istenilmesi, kat maliklerinin tiimiiniin bulunmasimi gerektiriyor. Bu
da, maliklerin tamami olmadan kat miilkiyetine ge¢isi miimkiin kilan yasal diizenlemeyi pratik olarak
gegersiz kalmasi sonucunu dogurmaktadir. Bu nedenle gecici 1. maddesinde "yap1 kullanma izin
belgesinin yetkili idarece tapu idaresine gonderilmesi {izerine" ifadesinden sonra climlenin " DASK
SIGORTA POLICESI DAHIL BASKACA HICBIR BELGE ARANMAKSIZIN KAT
MULKIYETINE RE'SEN GECILIR..." seklinde diizenlenmesi gerektigini diisiinmekteyiz.

4-) 5711 sayil1 Yasanin yiiriirliige girdigi 28.11.2007 tarihinden 6nceki toplu yapilar yoniinden
karar ve yonetim isleyisini kolaylastiran degisiklikler yapilmasi zorunlu iken bunlarmn diizenlenmemis
olmasi ciddi eksikliktir. S6yle ki; 5711 sayili Yasa ile 634 sayili Yasaya eklenen gegici 3. madde ile
" bu kanunun yiiriirliige girmesinden dnce kurulan toplu yapilara ait yonetim planlari, yiiriirlik
tarihinden itibaren en geg 6 ay i¢inde bu kanun hiikiimlerine uyarlanir" hitkmii getirilmistir.

5711 sayili Yasanin yiiriirliige girdigi 28.11.2007 tarihinden 6nce mevcut olan toplu yapilarin
yonetim planlari, yasada tanimlanan 6 aylik siirede yasaya uyarli hale getirilemedigi gibi yasanin
yiirlirliik tarihinden itibaren gegen 2 yila yakin bir siirede de yasa hiikiimlerine uyarl: hale
getirilememigtir. Bu uygulama gergegi karsisinda mevcut toplu yap1 yonetim planlarinin yasaya
uyarlanarak gecici yonetim olarak tanimlanan, 6nceden mevcut toplu yap1 yonetimlerinin organlarini
secerek kalict yonetimlere doniistiirebilmesi ve yasa kurallarina uygun isleyisin olusturulmasi igin
mevcut gegici 3. maddede degisiklik yapilmasinda zorunluluk oldugu gibi yasanin uygulanmasinda
siire ve oy orani engeli olusturmamak ve maddenin devamina uygunluk saglamak agisindan yasanin
70. maddesindeki oy orani aranmaksizin ve siire engeli olmaksizin yasa hiikiimlerine uyarli hale
getirilerek uygulamaya yon verilmesi, 5711 sayili Yasayla toplu yapilara iliskin 6zel hiikiimler bagligi
altinda 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Yasasina eklenen 9. boliime ait hiikiimlerin saglikli uygulanabilmesi
i¢in burada bir degisiklik yapilmasina ihtiyag¢ oldugu diisiincesindeyiz.
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6-) Tasarida, halen kullanilmakta olan ancak yap1 kullanma izin belgesi alinmamis yapilarin
sorunlarinin ¢dzecek bir hiikkmiin olmayis1 da eksikliktir.

Yukarida agiklanan nedenlerle ve Tasar1 bu haliyle mevcut sorunlari ¢cozmedigi gibi yeni ve
karmagik sorunlar doguracagi inancinda oldugumuzdan Tasariya ve Adalet Komisyonu raporuna
katilamamaktay1z.

Halil Unliitepe Ali Riza Oztiirk Turgut Dibek
Afyonkarahisar Mersin Kirklareli

Rahmi Giiner Ali Thsan Koktiirk
Ordu Zonguldak
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HUKUMETIN TEKLIF ETTIGI METIN

KAT MULKIYETi KANUNUNDA DEGISIKLIK
YAPILMASINA iLiSKiN KANUN TASARISI

MADDE 1- 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununun 3 iincii maddesinin
ictincii fikras1 asagidaki sekilde degistirilmistir.

“Kat irtifaki arsa payimna bagh bir irtifak
¢esidi olup, yapinin tamami i¢in diizenlenecek
yap1 kullanma izin belgesine dayali olarak, bu
Kanunda gosterilen sartlar uyarinca kat
miilkiyetine ¢evrilir.”

MADDE 2- 634 sayili Kanunun 12 nci
maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi asagidaki
sekilde degistirilmis ve (c) bendi yiirtirliikten
kaldirilmagtir.

“a) Anagayrimenkulde, yap1 veya yapilarin
dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim,
eklenti, ortak yerlerinin 6lgiileri ve bagimsiz
boliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat,
daire, ig biirosu gibi nevi ile bunlarin birden
baslayip sirayla giden numarast ve bagimsiz
bolimlerin yap1 ingaat alanm1 da agikga
gosterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar
tarafindan yapilan ve anagayrimenkuliin maliki
veya biitiin paydaslar1 tarafindan imzalanan,
yetkili kamu kurum ve kuruluglarinca onaylanan
mimari proje ile yap1 kullanma izin belgesi.”

MADDE 3- 634 sayili Kanunun 14 iincii
maddesinin birinci ve tigiincii fikralar1 asagidaki
sekilde degistirilmis ve dordiincii fikrasi
yirtirlikten kaldirilmstir.

“Heniiz yapt yapilmamis veya yapist
tamamlanmamus bir arsa {lizerinde kat irtifakinin
kurulmas: ve tapu siciline tescil edilmesi igin o

arsanin malikinin veya biitiin paydaslarinin buna

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi

ADALET KOMISYONUNUN
KABUL ETTIGI METIN
KAT MULKIYETi KANUNUNDA DEGISIKLIiK
YAPILMASINA iLiSKiN KANUN TASARISI

MADDE 1- 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununun 3 iincii maddesinin
iiciincii fikrasi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“Kat irtifaki arsa payma bagl bir irtifak
¢esidi olup, yapinin tamamu i¢in diizenlenecek
yap1 kullanma izin belgesine dayali olarak, bu
Kanunda gosterilen sartlar uyarmnca kat
miilkiyetine resen ¢evrilir. Bu islem, arsa
malikinin veya kat irtifakina sahip ortak
maliklerden  birinin  istemi ile dahi
gerceklestirilebilir.”

MADDE 2- 634 sayili1 Kanunun 12 nci
maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi asagidaki
sekilde degistirilmis ve (c) bendi yiiriirliikten
kaldirilmasgtir.

“a) Anagayrimenkulde, yap1 veya yapilarin
dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim,
eklenti, ortak yerlerinin 6lgiileri ve bagimsiz
boliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat,
daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden
baslayip sirayla giden numarasi ve bagimsiz
boliimlerin  yap1 insaat alanm1 da agikga
gosterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar
tarafindan yapilan ve anagayrimenkuliin maliki
veya biitlin paydaslar tarafindan imzalanan,
yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanan
mimari proje ile yap1 kullanma izin belgesi.”

MADDE 3- 634 sayili Kanunun 14 iincii
maddesinin birinci ve tigiincii fikralart asagidaki
sekilde degistirilmis ve dordiincii fikrast
yiriirlikten kaldirtlmigtir.

“Heniliz yap1 yapilmamis veya yapisi
tamamlanmamus bir arsa iizerinde kat irtifakinin
kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi i¢in o

arsanin malikinin veya biitiin paydaslarinin buna
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(Hiiktimetin Teklif Ettigi Metin)

ait istem ile birlikte 12 nci maddenin (a) bendine
ile (b)
bendindeki yoOnetim planini1 tapu idaresine

uygun olarak diizenlenen proje

vermeleri lazimdir. Kat miilkiyetine geciste
ayrica yonetim plani istenmez.”

“Yapinin tamamlanmasindan sonra kat
irtifakinin kat miilkiyetine g¢evrilmesi, kat
irtifakinin tesciline ait resmi senede ve 12 nci
maddede yazili belgelere dayali olarak, yetkili
idarece yapt kullanma izin belgesinin
verildigi tarihten itibaren altmis giin i¢inde
ilgili tapu idaresine gonderilmesi iizerine
resen yapilir.”

MADDE 4- 634 sayil1 Kanunun gegici
1 inci maddesi agagidaki sekilde degistirilmistir.

“GECIiCI MADDE 1-
yiirlirlige

Bu Kanunun
girmesinden Once kat irtifak:
kurulmus ve tizerindeki yapilar tamamlanip yap1
kullanma izin belgesi alinmis yapilarda, kat
irtifakina sahip ortak maliklerden birinin
bagvurusu veya yap1 kullanma izin belgesinin
yetkili idarece tapu idaresine gonderilmesi

iizerine kat miilkiyetine resen gegilir.”

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi

(Adalet Komisyonunun Kabul Ettigi Metin)

ait istem ile birlikte 12 nci maddenin (a) bendine
ile (b)
bendindeki yonetim planint tapu idaresine

uygun olarak diizenlenen proje

vermeleri lazimdir. Kat miilkiyetine geciste
ayrica yonetim plani istenmez.”

“Yapinin tamamlanmasindan sonra kat
irtifakinin kat miilkiyetine g¢evrilmesi, kat
irtifakinin tesciline ait resmi senede ve 12 nci
maddede yazili belgelere dayali olarak, yetkili
idarece yapt kullanma izin belgesinin
verildigi tarihten itibaren altmis giin i¢inde
ilgili tapu idaresine goénderilmesi iizerine
resen yapilir.”

MADDE 4- 634 sayil1 Kanunun gegici
1 inci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“GECICI MADDE 1-

girmesinden Once kat

Bu Kanunun
yiriirlige irtifaki
kurulmus ve tizerindeki yapilar tamamlanip yap1
kullanma izin belgesi alinmis yapilarda, kat
irtifakina sahip ortak maliklerden birinin
basvurusu veya yapi kullanma izin belgesinin
yetkili idarece tapu idaresine gonderilmesi
iizerine kat miilkiyetine resen gegilir.”

MADDE 5- 634 sayili Kanuna asagidaki
gecici madde eklenmistir.

“GECICI MADDE 2- 28/11/2007
tarihinden oOnce kurulan toplu yapilara ait
yonetim planlarinin bu Kanun hiikiimlerine
uyarlanmas1 amactyla yapilacak ilk degisiklik
icin mevcut kat malikleri kurulunun salt
cogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yap1
yonetimleri, degistirilen yonetim planina gore
yeni yoneticiler secilinceye kadar gecici
yonetim olarak gorevini silirdiiriir. Toplu yap1
yOneticisi se¢imi, en ge¢ ydnetim planinin
degistirilmesini takip eden ii¢ ay iginde yapilir.”
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(Hiikiimetin Teklif Ettigi Metin) (Adalet Komisyonunun Kabul Ettigi Metin)

MADDE 5- Bu Kanun yayimi tarihinde MADDE 6- Bu Kanun yaymm tarihinde

yiiriirliige girer. yiirtirliige girer.

MADDE 6- Bu Kanun hikiimlerini MADDE 7- Bu Kanun hikiimlerini
Bakanlar Kurulu ytiritiir. Bakanlar Kurulu yiiriitiir.
Recep Tayyip Erdogan
Basbakan
Devlet Bak. ve Bagb. Yrd. Devlet Bak. ve Bagb. Yrd. Devlet Bak. ve Bagb. Yrd.
C. Cigcek B. Aring A. Babacan
Devlet Bakani Devlet Bakani Devlet Bakani
M. Aydin H. Yazict F N. Ozak
Devlet Bakant Devlet Bakani Devlet Bakani
M. Z. Caglayan F Celik E. Bagis
Devlet Bakani Devlet Bakani Adalet Bakan1
S. A. Kavaf C. Yilmaz S. Ergin
Milli Savunma Bakani V. Igisleri Bakani Disisleri Bakani V.
E. Giinay B. Atalay A. Babacan
Maliye Bakant Milli Egitim Bakan1 Bayindirlik ve iskan Bakani
M. Simsek N. Cubuk¢u M. Demir
Saglik Bakani Ulastirma Bakan1 V. Tarim ve Kdyisleri Bakant
R. Akdag V. Eroglu M. M. Eker
Calisma ve Sos. Giiv. Bakant Sanayi ve Ticaret Bakan1 En. ve Tab. Kay. Bakan1
O. Dinger N. Ergiin T Yildiz
Kiiltiir ve Turizm Bakani Cevre ve Orman Bakani1

E. Giinay V. Eroglu
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(Hiikiimetin Teklif Ettigi Metin) (Adalet Komisyonunun Kabul Ettigi Metin)
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