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GEREKCE

Kat Miilkiyeti Kanunu uygulanan bir¢ok apartman ve site kat miilkiyetine
gecememistir. Gergeklesen fiili durumlar, degisen imar planlan nedeniyle, birgogunun kat
miilkiyetine ge¢is olanafi kalmamugtir. Yillardir fiilen kullamlan ancak kat miilkiyeti
olusmamug yapilarda oturan kat irtifaki sahipleri, yalmzca anagayrimenkuliin yonetiminde kat
maliklerinin haklarina sahiptir. Ozellikle Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 19. Maddesi son
fikrasinda yer alan “Her kat maliki anagayrimenkule ve diger bagimsiz boliimlere, kusuru ile
verdigi zarardan dolay1 diger kat maliklerine kars1 sorumludur.” hitkmii uyarinca, kat irtifak
sahipleri birbirlerine sorumlu kabul edilmeyerek, agilan davalar, taraf yéniinden dava garti
noksanlig1 nedeniyle red edilmektedir. Hukuksal ve yasal yonden ¢6ziim bulunmayinca, “ben
yaptim, oldu” anlayigtyla anagayrimenkule her tiirlii zarar verilebilmekte, kendilerine Sulh
Hukuk Mahkemelerinde dava agilamamakta; diger bagimsiz boliimlere verdikleri zararlarda,
istenmeyen durumlara yol agabilmektedir.

Site ve Apartman yonetimlerinde diger en biiyiik sorun ise gider ve avanslara katilim
paylarinin toplanmasinda yagsanmaktadir. Borcunu ddeyen malikler, ayrnica ddemeyenlerin
giderlerini karsilamak durumunda kalmaktadir. Bu durum “davalinin 6demedigi ortak gider
ve aidatlar1 diger kat maliklerinin 6demeleri sonucunu dogurmus, adalete ve hakkaniyete
aykin diisecek” uygulamaya yol agmaktadir. Odenmeyen katilim paylar: nedeniyle site ve
apartmanlar borg batagina siiriikklenerek, ydnetilemez duruma gelmektedir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda 13.04.1983 giinlii, 2814 sayih Kanun ile yapilan
degisikliklerden once kat irtifaki kurulan anagayrimenkullerde Yénetim Plam bulunmayanlar
cogunluktadir. Yénetim Plammmin ilk olusturulmasinda oybirligi gerektifinden Yonetim
Plani’’mn olmamasi, kimi anagayrimenkullerde geligi giizel uygulamalara, sonugta birgok
dava konusuna yol agmaktadir. Ozellikle yazlik olarak kullamilan anagayrimenkullerde, Ocak
ayinda yapilmasi gereken olagan Kat Malikleri Kurulu toplanamamakta, genellikle Temmuz
ayinda yapilan olaganiistii toplantilarda segilen yonetimlerin siiresi, stirekli dava konusu
olmaktadir.

634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 32nciMaddesinin 4 {ncii fikrasinda “Kas
malikleri kurulu kararlar: 1'den baglayip sirayla giden sayfa numaralar tagiyan her sayfas:
noter miihiiriyle tasdikli bir deftere yazilarak, toplantida, bulunan biitiin kat maliklerince
imzalamr karara aykini oy verenler bu aykirihgin sebebini  belirterek imza
koyarlar. ’seklindedir.

Kat Miilkiyeti Kanunu 31 inci maddesinin son fikra hilkmiinde kirk malik sayist
biiylikliig ayirt etmede parametre olarak kullanilmistir. Kirk ve daha gok sayida bagimsiz
bolimii olan anagayrimenkullerde, karar defterinin tiim maliklerce imzalanmasi
saglanamamaktadir. Bu durum ancak toplantiyr yoneten Divan Kurulu’na yetki verilerek
¢oziimlenebilir. Bu sorun, kirk ve daha g¢ok sayida bafimsiz bdlimii olan
anagayrimenkullerde fiilen uygulanarak ¢dziilmekte ve Mahkemelerce kabul gormekigdi
Fiili durumun yasalagtirilmas: olas: sorunlari 6nleyecektir.




Kat Miilkiyeti Kanununun 33 iincii maddesinde, sulh mahkemesinde agilacak davalar
icin “anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki” veya “yerin” hitkkmii bulunmasina kargin; “Bu
Kanunun uygulanmasindan dogacak her tirli anlasmazlik” nasil ¢oziimleneceginin yer
aldigs, Ek Madde 1°de bu hiikiim bulunmamasi nedeniyle, bir takim davalarda gorevsizlik
karann verilmekte ve bu davalar igin temyiz veya istinaf yoluna bagvuruldugunda karara
baglanmasi i¢in aylar, yillar gegmektedir.

“anagayrimenkultin bulundugu yerdeki” veya “yerin” hiikmi, 33 {incii maddeden
cikarthp, Ek Madde 1’e eklendiginde, bu kanunun biitiin uygulamalanm kapsayacag igin,
zaman zaman yaganan kargagalan giderek ve dava siirecini hizlandiracaktir.

Ayni sekilde, 6zellikle kimi avukatlanin aligkanhkla suth mahkemesi disinda agtiklari
davalar i¢in verilen gorevsizlik kararlarina kars1, davay: uzatmak igin temyiz ve istinaf yoluna
basvurulmakta, siirecin yillarca uzamasina yol agilmaktadir.

Anagayrimenkullerde yasanan sorunlarin ve Ozellikle kat malikleri kurulunda
cogunluk saglanamamasi nedeniyle dogan sorunlann ¢6ziimiine yonelik olarak 14.11.2007
tarihli 5711 sayili Kanun ile birgok degisiklik yapilmistir. Bu baglamda “YETER SAYI”
bashikli 30 ncu Madde’'ye “Yeter sayimun saglanamamast nedeniyle ilk toplantimn
yapilamamast halinde, ikinci toplant, en ge¢ onbes giin sonra yapilir. Bu toplantida karar
yeter sayisi, katilanlarin salt cogunlugudur. “eki yapilmgtir.

Boylelikle bagimsiz bélim sayist ¢ok olan anagayrimenkullarin, yeter sayi
saglanamamasi nedeniyle toplanamamasi ve karar alamamasindan dogan sorunlarn
giderilmesi amaglanmugtir. Ancak 30 uncu maddede bu degisiklik yapilirken, “Yonetici
Atanmas1” bashkli 34 iincii madde’nin 4 iincii fikrasinda “Yonetici, kat maliklerinin, hem say:
hem arsa payr bakimindan ¢ogunlugu tarafindan atamr”, “Yonetimin Denetlenmesi”
baslikli41 inci Madde’nin 3 fincii fikrasinda“Kat malikleri kurulu denetim isini, kendi
aralarindan say1 ve arsa payr ¢ogunluguyla segecekleri bir denetciye veya iic kisilik bir
denetim kuruluna verebilir ” hitkiimlerinde hi¢bir degisiklik yapilmamugtir.

Bunun sonucu ikinci toplantida, gogunluk aranmaksizin toplanan Kat Malikleri
Kurulunda, hem say1 hem de arsa pay1 bakimindan gogunlugu ile yonetici ve denetici se¢mek
celiskisi ile karg1 karsiya kalinmaktadar.

Ozellikle 100%in iizerinde bagimsiz boliimii olan anagayrimenkullerde neredeyse
higbir zaman ¢ogunluk veya y&netici ile denetgi segebilecek gogunluk saglanamadigr igin,
kangren haline gelen bu sorun, ¢esitli usulstizliiklerle (6rnegin Kat Malikleri Kuruluna
katilmayanlara sonradan imza attirarak veya eksik sayiyla yonetici segilmesine goz
yumularak) ya da yasaya uygunluu saglamak igin ybneticilerin igini glictinli birakarak
katilamayacak kisilerden vekalet vermelerini saglamaya calismasi ile agilmaya ¢aligimustir.
Uyumsuzluk yasanan anagayrimenkullerde bu durum mahkemelere taginmug, bu konuda
birgok dava agilmigtir.

Denetim kurullarin segilebilmesi igin 30 ncu Maddede yapilan degisiklige kosut ve
gerepinde 41. inci Maddede yapilan degisiklikte yer alan malik sayisiyla baglantily
depisiklik yapilmast gerekmektedir. 8- M.y




Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun “iptali istenen karar icin olumlu oy kullanan kat
maliklerinin davali gosterilmesi gerekir” bigimindeki 17.12.2003 giinlii 2003/18-565 Esas,
2003/970 sayili karanindan sonra ¢ikan sorunlan gidermek {izere, 14.11.2007 tarihli 5711
sayilli Kanunun 19 uncu maddesinde yapilan degisikle Kat Miilkiyeti Kanununun 38 nci
Maddesine “Kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yap:i temsilciler kurulu
kararlarimn iptaline iliskin davalar, kat maliklerini temsilen yoneticiye, toplu yapilarda ise
ada temsilciler kurulu veya toplu yap temsilciler kurulunca segilen yoneticiye husumet
yoneltilmesi suretiyle agilabilir. Yonetici, agilan davay: biitin kat maliklerine ve ada veya
toplu yapr temsilciler kuruluna duyurur. Kurul kararimn iptali halinde bu konudaki
yargilama giderleri ortak giderlerden kargilamr.” fikras: eklenmigtir.

Boylelikle kat malikleri kurul kararlarinin iptaline yonelik agilan davalarin, toplantiya
katilan kat maliklerine husumet yoneltilerek agilmasinda ¢ikan sorunlar giderilmis, dava
siireci hizlandinlmigtir, Ancak ayni sorun, dnceki yonetimin aklanmamasi nedeniyle agilan
davalarda stirmektedir.

Ozelikle kat irtifaki veya miilkiyeti 20 y1l oncesinde olusturulan anagayrimenkullerin
yapim sirasinda yeterli otopark olugturulmamis. Oysa su an nerdeyse her bagimsiz bdliimiin
en az bir tasiti var. Bu durumda tagitlar caddelere, sokaklara park edilerek, yollara tagmakta,
bu yollarda trafifin akigmu bile engelleyebilmektedir. Kentlerde en biiyikk sorunu
olusturmaktadir. Bu durumun ¢dziimii, olanaklarn elverdigi yerlerde, anagayrimenkulun
yakinlarinda bulunan arsa ve/veya arazilerin satin alinarak otopark vb amaglarla kullamlmasi
olmaktadir. Kentlerde otopark sorununun ¢oziimiinii saglayacak her tiirli girigim
desteklenmelidir.

Yukarida gerekgede belirtilen nedenlerden dolayr hazirlanan kanun degisikligi teklifi
ile 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunundaki bosluklarin ve aksakliklarin giderilmesi
amagclanmasgtir.




MADDE GEREKCELERI

MADDE 1. Kat Miilkiyeti Kanunu uygulanan birgok apartman ve site kat miilkiyetine
gecememistir. Gergeklesen fiili durumlar, degisen imar plantan nedeniyle, birgogunun kat
miilkiyetine gegis olanagi kalmamugtir. Yapilacak olan degisiklik ile birgok apartmamn ve
sitenin kat miilkiyetine gegilmemesinin yaratti1 sorunlarin giderilmesi amaglanmistir.

MADDE 2. Site ve Apartman yénetimlerinde en biiyiik sorun gider ve avanslara katihm
paylarimin toplanmasinda yaganmaktadir. Maddede yapilacak degisiklik ile igtihatlarin higbir
yaniltilmaya yer birakmayacak bigimde hilkiim haline getirilmesi ve bdylelikle bu madde
kapsaminda agilan davalarda yalmzca borcun var olup olmadi: ile ddenip ddenmediginin
goriisiilerek kisa siirede sonuglanmasim ve siirlincemede kalarak yillarca siiren davalarn
onlenmesi, kétli niyetli 6dememeleri ve itirazlar1 da ortadan kaldiracak, mahkemelerin de
yiikiinii azaltacaktir.

"MADDE 3. Yénetim Plam olmayan ve yazhk olarak kullamlan anagayrimenkullerde, Ocak
ayinda yapilmas: gereken olagan Kat Malikleri Kurulu toplanamamakta, genellikle Temmuz
ayinda yapilan olaganiistii toplantilarda segilen yonetimlerin siiresi, siirekli dava konusu
olmaktadir. Yapilacak olan degisiklik ile bu sorunun giderilmesi amaglanmustir.

MADDE 4. Kirk ve daha ¢ok sayida bagimsiz bolimii olan anagayrimenkullerde, karar
defterinin tiim maliklerce imzalanmasi saglanamamaktadir. Bu durum ancak toplantiy:
yoneten Divan Kurulu'na yetki verilerek ¢dziimlenebilir. Bu sorun, kirk ve daha ¢ok sayida
bagimsiz boliimii olan anagayrimenkullerde fiilen uygulanarak ¢oziilmekte ve mahkemelerce
kabul gormektedir. Maddede yapilacak olan degisiklik ile fiili durumun yasalastinlmasi ve
olas sorunlar1 6nlenmesi amaglanmgtir.

MADDE 5. Sulh mahkemesi disinda agilan davalar igin verilen gorevsizlik kararlarina kargi,
davay! uzatmak igin temyiz ve istinaf yoluna bagvurulmasimn, siirecin yillarca uzamasimn
Sniine ge¢ilmesi amaglanmstir.

MADDE 6. Anagayrimenkullerde yaganan sorunlarin ve 6zellikle kat malikleri kurulunda
¢ogunluk saglanamamasi nedeniyle dogan sorunlarin ¢6ziimiine yonelik olarak 14.11.2007
tarihinde 5711 sayth Kanun degisikligi ile “YETER SAYI” baghkli 30. Madde’ye “Yerer
saymin saglanamamasi nedeniyle ilk toplantimin yapilamamasi halinde, ikinci toplanti, en ge¢
on beg giin sonra yapilir. Bu toplantida karar yeter sayisi, katilanlarin salt cogunlugudur.” ek
yapilmugti.

Boylelikle bagimsiz bélim sayist ¢ok olan anagayrimenkullarn, yeter say:
saglanamamasi nedeniyle toplanamamasi ve karar alamamasindan dofan sorunlarin
giderilmesi amaglanmisti. Ancak 30. Maddede bu degisiklik yapilirken, “Y&netici Atanmas1”
baghikli 34. Madde’nin 4. fikrasinda “Yonetici, kat maliklerinin, hem say1 hem arsa pay1
bakimindan ¢ogunlugu tarafindan atanir”, “Yonetimin Denetlenmesi” baglikl 41. Madde’nin

hitkiimlerinde higbir degisiklik yapilmamigtir.




Bunun sonucu ikinci toplantida, ¢ogunluk aranmaksizin toplanan Kat Malikleri
Kurulu, hem say1 hem de arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu ile yonetici ve denetict segmek
CELISKISI ile kars1 kargiya kalmagtir.

Ozellikle 100°tin iizerinde bagimsiz boliimii olan anagayrimenkullerde neredeyse
hi¢bir zaman gogunluk veya yonetici ile denetgi segebilecek gofunluk saglanamadifn igin,
kangren haline gelen bu sorun, cesitli usulsiizliikklerle (6megin Kat Malikleri Kuruluna
katilmayanlara sonradan imza attirarak veya eksik sayiryla yonetici segilmesine goz
yumularak) ya da yasaya uygunlugu saglamak i¢in yoneticilerin igini gliclinii birakarak
katilamayacak kigilerden vekalet vermelerini saglamaya caligmast ile asilmaya ¢ahgilmugtir.
Uyumsuzluk yaganan anagayrimenkullerde bu durum mahkemelere taginmig, bu konuda
birgok dava agilmigtir.

Denetim kurullarin segilebilmesi igin 30. Maddede yapilan degisiklige kosut ve
gereginde 41. Maddede yapilan degisiklikte yer alan malik sayisiyla baglantili bir degisiklik
yapilmasi gerekmektedir.

MADDE 7. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun “iptali istenen karar icin olumlu oy kullanan
kat maliklerinin davali gosterilmesi gerekir” bigimindeki 17.12.2003 giinlii 2003/18-565
Esas, 2003/970 sayih kararindan sonra ¢ikan sorunlan gidermek {izere, 14.11.2007-3711
S.K./19.mad. ile yapilan degisikle Kat Miilkiyeti Kanunu Madde 38’e su ek fikra eklenmisti.
“Kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yap: temsilciler kurulu kararlarinin
iptaline iligkin davalar, kat maliklerini temsilen yoneticiye, toplu yapilarda ise ada temsilciler
kurulu veya toplu yapi temsilciler kurulunca segilen yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle
agilabilir. Yonetici, agilan davayr biitiin kat malikierine ve ada veya toplu yapi temsilciler
kuruluna duyurur. Kurul kararimn iptali halinde bu konudaki yargilama giderleri ortak
giderlerden karsilanir.”

Béylelikle kat malikleri kurul kararlarinin iptaline yonelik agilan davalarin, toplantiya
katilan kat maliklerine husumet yoneltilerek agilmasinda ¢ikan sorunlar giderilmis, dava
siireci lizlandinlmistir. Ancak aym sorun, dnceki yonetimin aklanmamasi nedeniyle agilan
davalarda siirmesi nedeniyle maddeye teklif edilen ek fikralarin eklenmesinde yarar vardr.

MADDE 8. Anagayrimenkullerde yaganan sorunlarin ve 6zellikle kat malikleri kurulunda
coguniuk saglanamamas: nedeniyle dogan sorunlarin ¢dziimiine yonelik olarak 14.11.2007
tarihinde 5711 sayih Kanun degisikligi ile “YETER SAYI” baghkli 30. Madde’ ye “Yeter
sayimin saglanamamasi nedeniyle ilk toplantinin yapilamamasi halinde, ikinci toplanti, en geg
on bes giin sonra yapilir. Bu toplantida karar yeter sayisi, katilanlarin salt gogunlugudur.” ek
yapilmisti.

Boylelikle bagimsiz bélim sayisi ¢ok olan anagayrimenkullarin, yeter sayl
saglanamamas1 nedeniyle toplanamamasi ve karar alamamasindan dogan sorunlarin
giderilmesi amaglanmigti. Ancak 30. Maddede bu degisiklik yapilirken, “Yonetici Atanmas1”
bashkli 34. Madde’nin 4. fikrasinda “Yonetici, kat maliklerinin, hem say1 hem arsa pay
bakimindan ¢ogunlugu tarafindan atamr”, “Yonetimin Denetlenmesi” baghkl 41. Madde’nin
3. fikrasinda “Kat malikleri kurulu denetim isini, kendi aralanndan say1 ve arsa_pa
cogunluguyla sececekleri bir denetgiye veya ti¢ kisilik bir denetim kuruluna €
hiikiimlerinde higbir degisiklik yapilmamigtir.




Bunun sonucu ikinci toplantida, ¢ogunluk aranmaksizin toplanan Kat Malikleri
Kurulu, hem say1 hem de arsa payi bakimindan ¢ogunlugu ile y6netici ve denetici segmek
CELISKISI ile karst karsiya kalmigtir.

Ozellikle 100’tin iizerinde bagimsiz bolimii olan anagayrimenkullerde neredeyse
higbir zaman ¢ogunluk veya y®netici ile denetgi segebilecek cogunluk saglanamadif igin,
kangren haline gelen bu sorun, gesitli usulsiizlikklerle (6rnegin Kat Malikleri Kuruluna
katilmayanlara sonradan imza attirarak veya eksik sayiyla yOnetici secilmesine goz
yumularak) ya da yasaya uygunlugu saglamak igin yoneticilerin igini giiciinii birakarak
katilamayacak kisilerden vekalet vermelerini saglamaya caligmasi ile apilmaya galigilmstir.
Uyumsuzluk yasanan anagayrimenkullerde bu durum mahkemelere tasinmig, bu konuda
birgok dava agiimistir.

Denetim kurullanin segilebilmesi i¢in 30. Maddede yapilan degisiklige kosut ve
gereginde 41, Maddede yapilan degisiklikte yer alan malik sayisiyla baglantih bir degisiklik
yapilmasi gerekmektedir.

MADDE 9. Bircok anagayrimenkullerin yapim sirasinda yeterli otopark olugturulmamus.
Oysa su an nerdeyse her bagimsiz boliimiin en az bir tagiti var. Bu durumda tagitlar caddelere,
sokaklara park edilerek, yollara tasmakta, bu yollarda trafigin akipim bile
engelleyebilmektedir. Kentlerde en bilyilkk sorunu olusturmaktadir. Bu durumun ¢dziimdi,
olanaklarin elverdigi yerlerde, anagayrimenkulun yakinlarinda bulunan arsa ve/veya arazilerin
satin alinarak otopark vb amaglarla kullamlmasi olmaktadir. Kentlerde otopark sorununun
¢Oziimiinii saglayacak her tiirlii girigim desteklenmelidir.

Kat Miilkiyeti Kanunun 2. nci maddesinin b bendinde tamimlanan “ortak yerler” aym
Kanunun 4., 6., ve 16. maddesinde hiikiimler yer almis olup, ortak yerlerin tescili Ana
gayrimenkuliin kat miilkiyetine doniigtimii sirasinda bunun ¢dziimii Tapu Sicil Tiziginin
26. Maddesine gore gerceklestirilebilmektedir. Ancak sonradan alinan arazi ve arsalarin tapu
tescili, yasalar ve biirokrasi agilamadif1 igin, gergeklestirilememektedir. Ustelik bu konuda
her Tapu Dairesi Miidiirli ayn yorum yapmakta, birbirinin yerine gelenler, digerinin
uygulamas1 ve yorumunu tammamaktadir. 42 inci maddede yapilacak degisiklik ile konuya
genel bir ¢oziim getirilmek amaglanmugtir.

MADDE 10. Kat Miilkiyeti Kanununun 33. Maddesinde, sulh mahkemesinde acilacak
davalar i¢in “anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki” veya “yerin” hitkkm{i bulunmasina kargin;
“Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlagmazhik™ nasil ¢dziimleneceginin yer
aldigs, Ek Madde 1°de bu hikiim bulunmamasi nedeniyle, bir takim davalarda gorevsizlik
karar1 verilmekte ve bu davalar i¢in temyiz veya istinaf yoluna basvuruldugunda karara
baglanmasi igin aylar, yillar gegmektedir.

“anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki” veya “yerin” hiikmii, 33. Maddeden ¢ikarilip,
Ek Madde 1’e eklendiginde, bu kanunun biitin uygulamalarini kapsayacagi igin, zaman
zaman yasanan kargasalan giderek ve dava siirecini hizlandiracaktir.




MADDE 11. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda 13.04.1983 giinlii, 2814 sayil: Kanun ile yapilan
depisikliklerden 6nce kat irtifaki kurulan anagayrimenkullerde Yonetim Plam1 bulunmayanlar
cogunluktadir. Yonetim Planimin ilk olusturulmasinda oybirligi gerektiginden Yonetim
Plani’nin olmamasi, kimi anagayrimenkullerde gelisi giizel uygulamalara, sonugta birgok
dava konusuna yol agmaktadir. Eklenecek gecici madde ile ydnetim planinin olugturulmasinin
zorunlu hale getirilmesi amaglanmgtir.

MADDE 12. Yiiriirliik maddesidir.
MADDE 13. Yiiriitme maddesidir.




23/6/1965 TARIHLI VE 634 SAYILI KAT MULKIYETI KANUNU’NDA
DEGISIKLIK YAPILMASI HK. KANUN TEKLIFi

MADDE 1. 23/6/1965 tarihli ve 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 17 nci maddesinin
fictincii fikras1 agagidaki gibi degistirilmistir.

“Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yapi fiilen tamamlanmis ve bagimsiz
béliimlerin digte ikisi fiilen kullanilmaya baglanmigsa; kat miilkiyetine gegilmemis olsa dahi
anagayrimenkuliin y&netiminde kat miilkiyeti hiikiimleri uygulamr; fiilen kullamm siiresi on
yili gegmigse, kat irtifaki sahipleri, kat maliklerinin tiim haklarina sahiptir.”

MADDE 2.23/6/1965 tarihli ve 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununun 20nci maddesi asagidaki
degigtirilmisgtir.

“Madde 20 — Biitiin kat maliklerinin aralarinda oybirligi ile bagka tiirlii anlagma
olmadikga:

a) Kapicy, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar igin toplanacak avansa
esit olarak;

b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma,
gliclendirme ve onanm giderleri ile ybnetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin
isletme giderlerine ve giderler igin toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda;

Katilmakla yikamliidilr,

¢) Kat malikleri ortak yer veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek
veya kendi bagimsiz béliminin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya lizum ve
ihtiyag bulunmadigini ileri stirmek suretiyle bu gider ve avans payim ddemekten kaginamaz.

Gider veya avans payim 6demeyen kat maliki hakkinda:

Diger kat maliklerinden her biri veya yonetici tarafindan, yonetim planina, bu Kanuna
ve genel hitkiimlere gore dava agilabilir, icra takibi yapilabilir. Yonetici kat maliki ise, yaptigi
icra takibi, actign dava kesin karara baglanana dek, tarafur. Davaya, her asamasinda kat
malikleri miidahil olabilir. Davada, inkér tazminat: ile birlikte, varsa kétii niyet tazminatina da
hiikmedilir. Davadan feragat, Kat Malikleri Kurulu’nda biitiin maliklerin oy birligi ile alacag
karar ile olabilir. Agilan dava, usul hatas1 nedeniyle red edilemez. Dava sonucunun icrasi,
banka teminat: verilerek durdurulamaz. Gider ve avans paymnin tamamim Odemeyen kat
maliki 6demede geciktigi giinler igin aylik, ylizde bes hesabiyla gecikme tazminati ddemekle
yitkiimliidiir; bu yukimliiliik, icra takibi yapildiginda 6deme giiniine dek stirer. Katihm pay1
ve gecikme tazminati bagimsiz bsliim igin 6ncelikli 6denmesi gereken borg olup, bu borg
ddenmeden o bagimsiz boliimiin tapuda satig1 yapilamaz.

Birinci fikradaki giderlere, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz boliimiinden
herhangi bir suretle faydalanan kisinin kusurlu bir hareketi sebep olmugsa, gidere katilanlarin
yaptiklar1 ddemeler igin o kat malikine veya gidere sebep olanlara riicu haklari vardipog=pe.




MADDE 3. 23/6/1965 tarihli ve 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 29 uncu maddesinin
birinci fikrasindaki “her takvim yilinn ilk ay1” ibaresinden sonra gelmek iizere “gogunlukla
yazlik kullanilan anagayrimenkullerde Temmuz ay1” ibaresi eklenmigtir.

MADDE 4.23/6/1965 tarihli ve 634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanununun 32 nci maddesi
agagidaki gibi degistirilmistir.

“Madde 32 - Anagayrimenkul kat malikleri kurulu tarafindan, stzlesme, y&netim
plam ve kanun hiikiimleri uyarinca verilecek kararlara gére yonetilir.

Biitiin kat malikleriyle kiilli ve ciizi halefleri, yonetici ve denetgiler, kat malikleri
kurulunun kararlarina uymakla yiikiimliidiirler.

Anagayrimenkuliin kullamlmasindan veya yonetiminden dolay: kat malikleri arasinda
veya bunlarla yodnetici ve denetgiler arasinda veya denetgilerle yoneticiler arasinda ¢ikan
anlagmazliklar, kat malikleri kurulunca ¢&ziiliir ve karara baglanir.

Kat malikleri kurulu kararlan 1'den baslayip sirayla giden sayfa numaralan tagiyan her
sayfas1 noter mihiiriyle tasdikli bir deftere yazlarak, toplantida, bulunan biitiin kat
maliklerince imzalamir karara aykin oy verenler bu aykinlifin sebebini belirterek imza
koyarlar.

Kirk ve daha cok sayida bagimsiz bliimii olan anagayrimenkullerde toplanti katilim
cizelgeleri kat maliklerince imzalanir; kat malikleri kurulu kararlari, maliklerce segilerek
toplantiyr yoneten ve 3 ile 5 kisi arasinda degisen divan kurulu {yelerince tutanak altina
altnarak imzalanir. Imzalanan katilim ¢izelgeleri ve toplant: tutana@i, Divan Kurulu’nca karar
defterine sokiilmeyecek bigimde yapigtrilir, devir teslim islemleri yapilmasi ve gorevi
baslamas: igin eski ve yeni segilen yoneticiye 1slak imzah tutanak teslim edilir. Bu tutanaklar,
aym giin maliklere e-posta ile iletilir, ¢ogaltilarak katilanlara elden dafitilir, toplantiya
katilmayanlara imzalattinlarak teslim edilir veya bir taahhiitli mektupla gdnderilir.

Karara aykin oy verenlerin adi toplant tutanagina gegirilir. Kat malikleri toplanti
tutanagimn kendine tesliminden sonra yedi giin i¢inde aykin oy gerekgelerini yazil olarak
bildirmeleri durumunda, bu dilekgeler de karar defterine sokiilmeyecek bigimde yapigtinlir.

Bir husus hakkinda ilerde ¢ikan anlagmazliklar, karar defterinde aym hususa dair daha
once verilmis bir karar varsa kaide olarak ona gore ¢oziiliir.

Kat Malikleri Kurulunca secilen Yonetim Kurulu kararlari da aym karar defterine
yazihir veya sokiilmeyecek bigimde yapigtinilir.




MADDE 5.23/6/1965 tarihli ve 634 sayth Kat Miilkiyeti Kanununun 33iincii maddesinin
birinci fikrasindaki “ve her halde karar tarihinden baslayarak alt1 ay iginde” ibaresinden sonra
gelen “anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine” ibaresi ve “zarar goren kat
maliki veya kat malikleri,” ibaresinden sonra gelen “anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh

mahkemesine bagvurarak™ ibaresi madde metninden ¢ikanlmagtir.

MADDE 6.23/6/1965 tarihli ve 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 34iincii maddesinin
dérdiincii fikras: asagidaki gibi degistirilmistir.

“Y@netici kat maliklerinin, hem say1 hem arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
atanir. Yeter saymnin saglanamamasi nedeniyle ilk toplantinin yapilamamas: durumunda, kirk
ve daha gok sayida bagimsiz boliimii olan anagayrimenkullerde; ikinci toplantida; segim igin
say1 ve arsa payimn 1/3 ¢ogunlugu yeterlidir.”

MADDE 7.23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 38 inci maddesinin
ikinci fikrasindan sonra gelmek iizere agagidaki fikralar eklenmigtir.

“Oy cogunluguyla aklanan ydneticinin, giiveni kotiiye kullanma vb gerekgelerle,
aklanma kararina yonelik davalar da, kurul kararimin iptaline yonelik dava niteliginde olup; bu
davalar, kat maliklerini temsilen secilen y&netici ile birlikte, aklanan yéneticiye de husumet
yoneltilmesi suretiyle agilabilir.

Yonetici, kat malikleri kurulu gogunlugunca aklanmazsa, aklanmayan y&neticiye
yonelik davalar, en ge¢ otuz giin icinde, kat maliklerini temsilen secilen yeni yonetici
tarafindan agilmak zorundadir, gereginde kat malikleri de dava agabilir veya agilan davaya
miidahil olabilir.”

MADDE 8.23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 41 inci maddesinin
ticiincil fikras: agagidaki gibi degistirilmigtir.

“Kat malikleri kurulu denetim isini, kendi aralarindan, say: ve arsa pay1 ¢ogunluguyla,
kirk ve daha ¢ok sayida bagimsiz boliimii olan anagayrimenkullerde, gogunluksuz yapilan
toplantilarda say1 ve arsa paymnin en az 1/3 gogunluguyla segecekleri bir denetciye veya iig
kisilik bir denetim kuruluna verebilir; bu halde denetgi veya denetim kurulu y6netim plaminda
yazili zamanlarda, eger zaman yazilmamigsa, her takvim yilinin birinci ay1 ¢ogunlukla yazlik
kullanilan anagayrimenkullerde Temmuz ay: iginde kat malikleri kuruluna verecekleri bir
raporla denetimin sonucunu ve anagayrimenkuliin ySnetim tarzi hakkindaki diigiincelerini
bildirir; bu rapor gogaltilarak birer Smegi kat maliklerine dagitilir, e-posta ile bildirilir.”




MADDE 9.23/6/1965 tarihli ve 634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanununun 42 nci maddesi
asagidaki gibi degistirilmisgtir.

“Madde 42 - Kat malikleri, anagayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baglarinda bir
degisiklik yapamazlar; ortak yerlerin diizgiin veya bunlan kullanmanin daha rahat ve kolay
bir hale konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin gogaltilmasina yarayacak
biitiin yenilik ve ilaveler veya otopark, sosyal tesis, kapici konutu olarak kullanmak amaciyla
arsa, arazi ya da anagayrimenkuliin bagimsiz béliimlerinden bir ya da birkaginin satin alim
kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 gogunlugu ile verecekleri karar {izerine yapilir.

Engellilerin yagam igin zorunluluk gostermesi hélinde, proje tadili kat maliklerinin en
geg ii¢ ay igerisinde yapacag toplantida goriigiilerek say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karara
baglanir. Toplantinin bu siire igerisinde yapilamamasi veya tadilat talebinin gogunlukla kabul
edilmemesi durumunda; ilgili kat malikinin talebi iizerine bina giivenliginin tehlikeye
sokulmadipini bildirir komisyon raporuna istinaden ilgili mercilerden alinacak tasdikli proje
degisikligi veya krokiye gore ingaat, onarim ve tesis yapilir. Ilgili merciler, tasdikli proje
degisikligi veya kroki taleplerini en ge¢ alti ay iginde sonuglandirir. Komisyonun teskili,
calisma usulii ile engellinin kullanimindan sonraki siireg ile ilgili usul ve esaslar Bayindirhk
ve Iskdn Bakanlhf ile Oziirliler Idaresi Bagkanlig) tarafindan miistereken hazirlanacak
yonetmelikle belirlenir

Bu islerin giderleri, yeniliklerden faydalananlar tarafindan, faydalanma oranina gore,
ddenir. Otopark, sosyal tesis, kapici konutu amaciyla ortak yer olarak kullanmak iizere
yapilacak satin almalarin giderleri arsa pay1 oramna gdre ddenir.

Otopark, sosyal tesis, kapici konutu olarak kullamlmak iizere satin alinan arsa, arazi ve
bagimsiz boliimler, Kat Malikleri Kurulu'nda yetki verilen yonetici tarafindan tapuya ortak
yer (ortak eklenti) olarak tescil edilir. Ortak yer kullanilmak zere anagayrimenkul
maliklerinden satin alinan bagimsiz boliimlerin, bagimsiz bélim ozelligi kalmaz, kat
miilkiyeti kitiigiinden silinir, buna gbre bagimsiz boliimlerin arsa paylari hesaplanarak ve
yonetim plani diizenlenerek, kat millkiyeti kiitiigiine gegirilir; bu islem icin yalnizca
yoneticinin bagvurmasi yeterlidir. Satin alinan araziler yalmzca agik otopark kullanilabilinir,
iizerinde tesis kurulmaz. Ortak yer olarak kullanmak iizere yapilan satin almalar,
anagayrimenkuliin miilkiyetinden ayrilarak satilamaz.”

MADDE 10.23/6/1965 tarihli ve 634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanununun EK 1 inci maddesi
agagidaki gibi degistirilmigtir.

“Fk Madde 1 - Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlagmazlhik,
anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki, sulh mahkemelerinde ¢éziiliir; sulh mahkemeleri
disinda, baska mahkemelerde agilacak davalarda verilen gorevsizlik kararlarina karsi, temyiz
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MADDE 11. 23/6/1965 tarihli ve 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununa agagidaki gecici madde
eklenmigtir.

“Gegici Madde 1 — Yénetim plam bulunmayan anagayrimenkuller, bu Kanun’un
yiiriirliige girmesinden sonra en geg 6 ay iginde, olagan ya da olaganiistii olarak kat malikleri
kurulunu toplar, kurulun toplanmasi igin yeterli say1 saglandifinda, katilanlann salt
¢ogunluguyla verecegi kararla, Yonetim Plani'm olustururlar. Olusturulan Yonetim Plam
toplantiya katilmayan kat maliklerine, 7201 sayil1 Tebligat Kanunu’nun 1. ek maddesine gore,
yazili olarak bildirilir. Kat malikleri veya kat irtifaki sahipleri; Yonetim Plani’min, varsa
kanunlara aykin hitkiimlerine karsi, bildirim tarthinden baglayarak bir ay iginde,
anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi agabilir. Hakim, bu
konuda birden ¢ok basvuru olursa, dava dosyalarim birlestirerek, gerekli goriirse bilirkigiye
inceleterek, gereginde iptal edilen hitkiim yerine hitkiim ekleyerek, en geg 6 ay i¢inde dosyayi
karara baglar.

Kat malikleri kurulunun 6 ay i¢inde toplantiya ¢agrilmamasi, toplant1 yeter sayisi veya
karar yeter sayis1 saglanamamasi durumunda, kat malikleri veya kat irtifaki sahipleri
onerecekleri Yonetim Plam taslag ile veya oneri yapmadan anagayrimenkuliin bulundugu
yerdeki sulh mahkemesine bagvururlar. Hakim, varsa 6nerilen Ydnetim Plam taslaklarinm da
dikkate alarak, gorevlendirecei bilirkisiye o gayrimenkul i¢in Y6netim Plam hazirlatir ve o
anagayrimenkul i¢in uygulanacak Yonetim Plani’m karara baglar.”

MADDE 12. Bu Kanun yayimi tarihinden itibaren yliriirliige girer.
MADDE 13. Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.




