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KAT MULKIYETi KANUNUNDA DEGISIKLIK
YAPILMASINA ILISKIN KANUN

(Resmi Gazete ile yayimi: 28.11.2007 Sayi: 26714)

Kanun No : Kabul Tarihi
5711 14.11.2007

MADDE 1- 23/6/1965 tarihli ve 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 3 {incii
maddesinin ikinci ve tiglincil fikralan asagidaki sekilde degistirilmigtir.

"Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan anagayrimenkuliin
bagimsiz bolimlerinden her birinin konum ve bilyiikliiklerine goére hesaplanan
degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa paymin ortak miilkiyet
esaslanna gore agikga gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylanmm bagimsiz
boliimlerin paylart ile oranh olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat
irtifaki sahibi, arsa paylanmin yeniden diizenlenmesi igin mahkemeye bagvurabilir.
Bagimsiz boliimlerden her birine bu fikra uyannca tahsis edilen arsa payi, o
boliimlerin degerinde sonradan meydana gelen ¢ogalma veya azalma sebebiyle
degistirilemez. 44 Gincli madde hiikmii saklidir.

Kat irtifaki arsa paymna bagh bir irtifak ¢esidi olup, yap: kullanma izin belgesi
alindiktan sonra arsanin malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya
bunlardan birinin tapu idaresine yapacagi istem lizerine, bu Kanunda gosterilen
sartlar uyarinca, kat miilkiyetine gevrilir.”

MADDE 2- 634 sayih Kanunun 4 iincii maddesinin birinci fikrasmmmm (a)
bendine, "Temeller ve ana duvarlar," ibaresinden sonra gelmek iizere "tasiyici sistemi
olusturan kirig, kolon ve perde duvarlar ile tastyici sistemin parcasi diger elemanlar,”
ibaresi eklenmistir.

MADDE 3- 634 sayih Kanunun 10 uncu maddesinin igiincii fikras1 agagidaki
sekilde degistirilmis ve maddeye asagidaki fikra eklenmistir.

"Kat miilkiyeti kurulurken aym katta birbirine bitigik bulunan aym nevideki
birden fazla bagimsiz bélim veya bir yapimn otel, is veya ticaret yeri gibi iktisadi
agidan veya kullanma bakimindan biitiinliik arz eden birden ¢ok kat1 veya boliimii,
kat miilkiyeti kiitiigiine tek bagimsiz boliim olarak tescil edilebilir. Béyle bir tescilin
yapilabilmesi igin, buna uygun degisiklik projesinin ve yapi kullanma izin belgesinin
Tapu Sicil Miidirliigiine verilmis olmasi gereklidir."
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"Gelirinin ortak giderlere harcanmasi i¢in veya bagka bir amagla ortak
yararlanmaya tahsis edilen bagimsiz bélimlerin malik hanesine, bunlardan
yararlanan "bagimsiz bolimlerin numaralan” yazilmak suretiyle kat miilkiyeti
kiitiigiine tescil edilir. Bu husus bagimsiz béliimlerin beyanlar hanesinde gosterilir."”

MADDE 4- 634 sayih Kanunun 11 inci maddesi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

"MADDE 11- Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili Tiziigiine gére tutulacak
kat milkiyeti kiitiigiine tescil olunur. Bu Kanunda aksine hiikiim olmadikga, tescille
ilgili genel hiikiimler, kat miilkiyeti kiitiigine yapilacak tescillerde de uygulanir.

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

MADDE 5- 634 sayitlh Kanunun 12 nci maddesi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

"MADDE 12- Kat miilkiyetinin kurulmas: i¢in, anagayrimenkuliin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi hususunda o gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaglanmm
asagida vazih belgeler ile birlikte tapu 1daresinde istemde bulunmas: gerckin

a) Anagayrimenkulde, yap1 veya yapilarin dig cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz
boliim, eklenti, ortak yerlerinin &lgiileri ve bagimsiz bélimlerin konum ve
biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle oranh arsa paylan ve bagimsiz
boliimlerin yap: insaat alani da agikga gosterilmek suretiyle, proje muellifi mimar
tarafindan yapilan ve anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslan tarafindan
imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanan mimari proje ve birden
¢ok yapilarda yerlesimlerini gosteren vaziyet plam ile yap1 kullanma izin belgesi.

b) Bagimsiz bélimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinmn varhigt halinde bu
yapilanin 6zelligine gore 28 inci maddedeki esaslar ¢ercevesinde hazirlanmusg, kat
miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan imzalanms bir yonetim plam.

c) Her bagimsiz béliimiin arsa paymm, kat, daire, is biirosu gibi nevini ve bunlarin
birden baslayip swra ile giden numarasimi, varsa eklentisini gésteren ve
anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslan tarafindan imzalanmis noterden
tasdikli liste."

MADDE 6- 634 sayili Kanunun 13 iincii maddesinin ikinci ve lgilincti fikralan
asagidaki sekilde degistirilmistir.

"Sézlesme diizenlenince kat irtifakimn kat miitkiyetine ¢evrilmesinde kat
irtifakinin kayith oldugu kat miilkiyeti kiitiigii sayfasindaki, dogrudan dogruya kat
miifkiyetinin kurulmas: halinde ise anagayrimenkuliin kayith bulundugu tapu kiitigi
sayfasindaki miilkiyet hanesine "Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine
cevrilmistir." ibaresi yazilarak, sayfa anagayrimenkulin leh ve aleyhine tesis
edilecek irtifak haklan disindaki islemlere kapatihr ve kat miilkiyetine konu olan her
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bagimsiz bolliim, kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayn bir sayfasina o béliime bagh arsa payi
ve anagayrimenkuliin kayith bulundugu genel kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve
sayfa numaralan gOsterilmek suretiyle tescil edilir; anagayrimenkuliin kayith
bulundugu genel kiitiik sayfasina da, bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitiigindeki
defter ve sayfa numaralart islenmek suretiyle, kiitiikler arasinda baglanti saglanir.

Anagayrimenkuliin sayfasinda evvelce mevcut olan haklara ait sicil kaydi, irtifak
haklan hari¢, bagimsiz béliimlerin kat miilkiyveti kiitiigiindeki sayfasma gegirilir.
Anagayrimenkuliin - miilkiyetinin  kat miilkiyetine ¢evrilmesinden sonra,
anagayrimenkuliin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklari da anagayrimenkuliin
tapu kiitligli sayfasina tescil edilir ve kat milkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesinde
belirtilir."

MADDE 7- 634 sayili Kanunun 14 iincii maddesinin birinci fikras: asagidaki
sekilde degistirilmis ve maddeye agagidaki fikra eklenmistir.

"Heniiz yapt yapilmarms veya yapisi tamamlanmamis bir arsa iizerinde kat
irtifakinin kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi igin o arsanin malikinin veya
biitiin paydaslannin buna ait istem ile birlikte 12 nci maddenin (a) bendine uygun
olarak diizenlenen proje ve plan, (b) bendindeki yonetim plam ile (¢) bendindeki
listeyi tapu idaresine vermeleri lazimdir. Kat miilkiyetine gegiste ayrica yénetim
pléani istenmez."

"Yapilari tamamlanmis olan kat irtifakli anagayrimenkulde, yap1 kullanma izin
belgesinin alindign tarihten itibaren bir w1l iginde kat miilkiyetine gecilmesi
zorunludur. Belirtilen siire iginde kat irtifak hakki sahiplerinden birinin veya varsa
y6neticinin yazih uyansima ragmen, kat miilkiyetinin kurulmas igin tapu idaresine
verilmesi gereken 12 nci maddede yazili belgelerden eksik olanlarn tamamlamaktan
veya imzalanmasi gerekenleri imzalamaktan kagman kat irtifak hakk: sahiplerinden
her birine, kendine ait her bagimsiz béliim igin, anagayrimenkul belediye smirlan
i¢inde ise belediye, belediye sinirlan diginda ise miilki amir tarafindan bin Tiirk
Liras: idari para cezasi verilir."

MADDE 8- 634 sayili Kanunun 19 uncu maddesinin ikinci fikras1 asagidaki
sekilde degistirilmistir.

"Kat maliklerinden bin, biitiin kat maliklerinin begte dordiiniin yazili nizasi
olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onanm ve tesisler, degisik
renkte dig badana veya boya yaptiramaz. Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir
bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir boliime veya béliimlere zarar verdiginin ve
acilen onanlmas: gerektiginin veya anayapinin giiglendirilmesinin  zorunlu
oldugunun mahkemece tespit edilmig olmasi halinde, bu onanm ve gii¢lendirmenin
projesine ve teknigine uygun bigimde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizas:
aranmaz. Kat maliki kendi bagimsiz béliimiinde anayapiya zarar verecek nitelikte
onarim, tesis ve degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili
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bulunan bagimsiz boliimlerin baglantih yerlerinde, bu béliim maliklerinin ortak rizas:
ile anayapiya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir."

MADDE 9- 634 sayilh Kanunun 20 nci maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendinde yer alan "koruma” ibaresinden sonra gelmek iizere ", giiglendirme” ibaresi
eklenmis ve ikinci fikrasinda yer alan "yiizde on" ibaresi "yiizde bes" olarak
degistirilmistir.

MADDE 10- 634 sayih Kanunun 22 nci maddesinin ikinci fikrasimmin son
ciimlesi agsagidaki sekilde degistirilmistir.

"4721 sayth Tirk Medeni Kanununun 893 iincii maddesinin son fikras1 hitkmii
burada da uygulanir.”

MADDE 11- 634 sayih Kanunun 23 incii maddesinin birinci fikrasma
"tesislerin yeniden yapilmasi" ibaresinden sonra gelmek iizere "ile yap1 giivenligiyle
ilgili olarak yapilmasi gerekli goriilen teknik incelemeler” ibaresi eklenmistir.

MADDE 12- 634 sayth Kanunun 25 inci maddesinin ikinci ve dordiincii fikralan
asagidaki sekilde degistirilmistir.

"Bu gibi bir kat maliki hakkinda, bagimsiz boliimiin miilkiyetinin hitkme en
yakin tarihteki degeri o kat malikine ddenerek bu miilkiyetin diger kat maliklerine,
arsa paylan oraninda devredilmesi igin davamin agilmasi, aksi kararlagtirtlmug
olmadikg¢a, diger kat maliklerinin say1 ve arsa pay! ¢ogunluguyla karar vermesine
baglidir. Bu karara ragmen kat maliklerinden bir kismi bu davayr agmak istemezse,
davayr 6teki kat malikleri agar ve hakim hiikiim vermeden 6nce devir bedelinin
ileride hak sahibine 6denmek iizere bankada tiger aylik vadeli hesaba yatinlmasi ve
makbuzunun ibrazi i¢in davacilara resen belirleyecegi uygun bir siire verir. Devir
bedelinin siiresi iginde yatinldigina iligkin belge ibraz edildiginde ve davanin kabulii
halinde hakim, davalmin bagimsiz boliimiinin miilkiyetinin davayr agmis olan kat
maliklerine arsa paylan oraninda devredilmesine ve devir bedelinin islemis faiziyle
birlikte davaliya 6denmesine karar verir."

"Bu maddedeki dava hakk, devir konusunda kat maliklerince alinan dava agma
karanmn 6grenilmesi tarihinden baglayarak alti ay ve her halde dava hakkinmn
dogumundan baglayarak bes yil i¢inde kullamlmazsa veya dava sebebi ortadan
kalkmgsa diiger."

MADDE 13- 634 sayih Kanunun 26 nc maddesinin ikinci fikras1 asagidaki
sekilde degistirilmistir.

"Kat irtifaki sahiplerinden biri kendine diisen borglan, noter aracihifiyla yapilan
ihtara ragmen, bu thtar tarihinden baslayarak iki ay iginde yerine getirmezse
digerlerinin yazili istemi iizerine hakim, onun arsa payinin ve kat irtifakinin hiikme
en yakin tarihteki degeri karsihginda, 6teki paydaglara, arsa paylan oraninda devrine
karar verir."
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MADDE 14- 634 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin birinci ve iiglincii
fikralarina agagidaki ciimleler eklenmigtir.

"Toplu yapilarda ise kurullar, en geg iki y1lda bir defadan az olmamak {izere yonetim
planlarinda gésterilen zamanlarda, boyle bir zaman gosterilmemigse, ikinci takvim
yilinin ilk ay1 iginde toplanir.”

“lk toplant1 ile ikinci toplant1 arasinda birakilacak zaman yedi giinden az olamaz.”

MADDE 15- 634 sayihh Kanunun 30 uncu maddesinin ikinci fikrasi asagidaki
sekilde degistirilmistir.

"Yeter saymin saglanamamast nedeniyle ilk toplantinin yapilamamasi halinde,
ikinci toplanti, en ge¢ onbes giin sonra yapilir. Bu toplantida karar yeter sayisi,
katilanlann salt ¢cogunlugudur.”

MADDE 16- 634 sayilh Kanunun 31 inci maddesinin son fikras1 agagidaki
sekilde degistirilmistir.

"Kat maliklerinden biri, oyunu yetkili vekil eliyle kullanabilir. Bir kisi, oy
sayisinin yiizde besinden fazlasint kullanmak iizere vekil tayin edilemez. Ancak, kirk
ve daha az sayidaki kat miilkiyetine tabi tasinmazlarda bir kisi, en fazla iki kisiye
vekalet edebilir."

MADDE 17- 634 sayili Kanunun 33 {incii maddesinin birinci ve {igiincii fikralar
asagdaki sekilde degistinilmistir.

"Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantismma katilan
ancak 32 nci madde hiikmii geregince aykin oy kullanan her kat maliki karar
tarihinden baglayarak bir ay icinde, toplantiya katilmayan her kat maliki karan
Ogrenmesinden baglayarak bir ay iginde ve her halde karar tarihinden baslayarak alti
ay i¢inde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi
agabilir; kat malikleni kurulu kararlanmin yok veya mutlak butlanla hiikliimsiiz
sayildign durumlarda siire kosulu aranmaz. Kat maliklerinden birinin yahut onun
katindan kira akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamh
surette faydalanan kimsenin, borg ve yiikiimlerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar
goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkulin bulundugu yenn sulh
mahkemesine basvurarak hakimin miidahalesini isteyebilir."

"Tespit edilen siire iginde hakimin karanm yerine getirmeyenlere, aym
mahkemece, ikiyiiz elli Tiirk Lirasindan ikibin Tirk Lirasina kadar idari para cezasi
verilir. 25 inci madde hiikmii sakhdir.”

MADDE 18- 634 sayili Kanunun 34 iincii maddesinin son fikrast asagidaki
sekilde degistirilmistir.

"Yéneticinin ad ve soyadi ile ig ve ev adresinin anagayrimenkuliin kapis1 yanma
veya giriste goriilecek bir yere ¢ergeve iginde asilmasi mecburidir. Bu yapilmazsa,
yoneticiden veya yonetim kurulu {iyelerinin her birine, ilgilinin bagvurmasi iizerine
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ayni mahkemece, elli Tiirk Lirasindan ikiyiizelli Tiirk Lirasina kadar idari para cezast
verilir."

MADDE 19- 634 say1h Kanunun 38 inci maddesine agagidaki fikra eklenmistir.

"Kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yap1 temsilciler kurulu
kararlannin iptaline iligkin davalar, kat maliklerini temsilen yoneticiye, toplu
yapilarda ise ada temsilciler kurulu veya toplu yapr temsilciler kurulunca segilen
yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle agilabilir. Yoénetici, agilan davay biitiin kat
maliklerine ve ada veya toplu yapi temsilciler kuruluna duyurur. Kurul kararimn
iptali halinde bu konudaki yargilama giderleri ortak giderlerden karsilamr."

MADDE 20- 634 sayili Kanunun 47 nci maddesinin dérdiincii fikrasinin son
climlesi asagidaki sekilde degistiritmistir.
"Bildirmeyenlerin yeniden yaptirmak istemedikleri kabul olunur ve onlarin arsa
paylan, degeri karsiliginda boliimlerini yeniden yaptirmak isteyenlere oncelikle
devredilir."

MADDE 21- 634 sayili Kanunun 54 {incii maddesinin birinci ve ikinci fikralan
asagidaki sekilde degistirilmistir.

"Imar Kanunu hiikiimlerine gore ortaklashrma halinde, ortaklastirilan
gayrimenkuller arasinda kat miilkiyetine tdbi gayrimenkul varsa ve ortaklastirma,
9/11/1985 tarthinden énce ise 6785 sayth Imar Kanununun 46 nci maddesi, bu
tarihten sonra ise 3194 sayili imar Kanununun 16 nci maddesi geregince ortakligin
giderilmesi hususunda biitiin malikler anlastiklan takdirde, ortakligin giderilmesi bu
anlasma hiiklimlerine gore yapihr.

Béyle bir anlagsmaya vartlamazsa, her gayrimenkuliin ortaklagtirmadan &énceki
gecer degerleri, birinci fikrada sézii gecen madde hiikiimlerine gore ortaklig
gidermekle gdrevli sulh mahkemesince ayn ayn takdir edilerek, bunlara Tirkive
Istatistik Kurumunca yayimlanan iretici fiyat endeksi uygulanmak suretiyle her bir
gayrimenkuliin hilkme en yakin tarih itibanyla ulastii degerleri tespit edildikten
sonra, bunlardan degeri en fazla olan gayrimenkuliin malikine, 6teki gayrimenkulleri
bu degerle satin almasim teklife karar verilir ve bu teklif kabul edilip bedel 6denince
ortaklik giderilmis olur."

MADDE 22- 634 sayili Kanuna 65 inci maddeden sonra gelmek iizere "Toplu
Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler" bashkh "Dokuzuncu Béliim" altinda agagidaki
maddeler eklenmig, mevcut 66 ve 67 nci maddeler, 75 ve 76 nc1 maddeler olarak
teselstl ettirilmistir.

"DOKUZUNCU BOLUM
Toplu Yapilara iliskin Ozel Hitkiimler
Kapsam

MADDE 66- Toplu yapi, bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir
onayli yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak
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kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlann yoénetimi bakimindan
birbirleriyle baglantih birden ¢ok yapiy: ifade eder.

Toplu yap: kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalan sarttir.
Ancak bu parseller arasinda kalan ve imar planina gére yol, meydan, yesil alan, park,
otopark gibi kamuya ayrilan yerler igin bu sart aranmaz. Toplu yap1 kapsamindaki
her imar parseli, kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayn ayn dikkate
alimir. Ancak, toplu yap1 birden fazla imar parselini igeriyorsa, miinferit parseller
lizerinde toplu yap1 hiikiimlerine tabi olacak sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulamaz.

Yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iligkin kat irtifaklan kat
miilkiyetine ¢evrilebilir.
Ortak yerler

MADDE 67- Toplu yap1 kapsaminda olup, biitiiniiyle bu kapsamdaki bagimsiz
boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin
malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yapt kapsamindaki diger parsellerin ada,
parsel, blok ve bagimsiz bélim numaralart gosterilmek suretiyle tapu siciline
kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz béliimlerin
ortak yeri olur.

Toplu yapt kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinm ortak sosyal ve alt yapt
tesisleri bulunduklan parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz
bolimlerin ortak yeni sayilir.

Vaziyet plan ve projeleri

MADDE 68- Toplu yapilarda; yapilarin konumlar, ortak nitelikteki yerler ve
tesisler, bunlann kullarulis amag ve sekillen, toplu yapt kapsamindaki parsel veya
parsellerin tamammni kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak ilgili makamlarca
onaylanmig imar plam hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis vaziyet planinda ve
. projelerde belirtilir.

Kamuya aynilan yerlerin diizenlenmesi, isletilmesi ve bakinm, bu konuda yetkili
kamu kurumu ile mutabakat saglanmast halinde, kamunun kullanimim kisitlamamak
sartiyla toplu yap1 yonetimince iistlenilebilir.

Toplu yap1 uygulamasinda, kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin tesisine, aranacak
belgelere, tapuda yapilacak islemlere iligkin hususlar, Bayindirhk ve Iskin
Bakanliginca hazirlanacak bir yénetmelikle diizenlenir.

Yonetim

MADDE 69- Toplu yap1 kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok
bagimsiz boliimii kapsayan ana yapida ortak yerlen bulunan blok yapilann her bir,
kendi sorunlarma ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iligkin olarak, o blokta bulunan
bagimsiz b6lim maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulunca yonetilir. Bir
parselde blok niteliginde olmayan yapilar varsa veya bu nitelikteki yapilarla blok
yapilar aym parselde yer aliyorsa, kendi sorunlarina ve o parsele ait ortak yerlere
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iliskin olarak, o parselde bulunan bagimsiz béliim maliklerinden olusan kat malikleri
kurulunca yoénetilir. Yénetim planinda bloklann ve blok niteliginde olmayan
yapilarin idare tarzi ayrica belirtilir.

Bir adada birden gok parsel yer aliyorsa, adayr olusturan parsellere ait ortak
yerler, o adada bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan ada kat malikleri
kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlann emredici hiikiimleri sakh kalmak
sartiyla, bu kurul tarafindan kararlagtirilir. Bu yetki, yénetim planinda ada temsilciler
kuruluna verilebilir. Yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmemisgse, ada temsilciler
kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz b6lim maliklerince segilen blok
yéneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz béliim maliklerince
secilen temsilcilerden olusur. Ada temsilciler kurulu iiyelerinin sayisi ve nasil
secilecegi toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yénetim planinda belirtilir. Ada
temsilciler kurulunda bu ydneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri
bagimsiz boliim sayist kadar oy hakkina sahiptirler.

Toplu yapt kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan
bagimsiz boliim maliklerinden olusan toplu yap1 kat malikleri kurulunca yénetilir ve
yonetim tarzi, kanunlann emredici hiikiimleri sakh kalmak sartiyla, bu kurul
tarafindan kararlastinlir. Bu yetki, yonetim planinda toplu yapi temsilciler kuruluna
verilebilir. Yoénetim plamnda bagka tiirli diizenlenmemisse, toplu yapi temsilciler
kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince segilen blok
yoneticileri ve blok niteli§inde olmayan yapilarin bagimsiz boéliim maliklerince
secilen temsilcilerden olugur. Toplu yap: temsilciler kurulu iiyelerinin sayist ve nasil
segilecegi toplu yapinin 6zelligi dikkate alimarak yonetim planinda belirtilir. Toplu
yapi1 temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri
bagimsiz béliim sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler.

Yonetim plam ve degistirilmesi

MADDE 70- Toplu yap1 kapsamindaki yap: ve yerler i¢in tamammm kapsayan bir
tek yonetim plani diizenlenir. Y6netim plani, toplu yapi kapsamindaki biitiin kat
maliklerini baglar. Yonetim planim degistirilebilmesi igin, toplu yap1 temsilciler
kurulu tiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisimin beste dérdiiniin
oyu sarttir.

Gegici yonetimle ilgili yénetim plam hitkiimleri, toplu yapr alamindaki bagimsiz
boliim maliklerinin begte dordiiniin oylanyla degistirilebilir.

Yonetici ve denet¢i atama

MADDE 71- Yénetim planinda baska tiirlii diizenlenmedikge, blok kat malikleri
kurulu blok igin, blok niteliginde olmayan yapilann yer aldifn parseldeki kat
malikleri kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisler igin, toplu yapr temsilciler
kurulu ise toplu yapt kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in yonetici ve
denetgi atar.
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Blok ydneticisi ve denetgisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan
yapilarin ortak yer ve tesisleni igin yonetici ve denetgi, bu yapilardaki kat
maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan ¢oBunlugu tarafindan segilir. Toplu yapi
kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler igin yonetici ve denetgi ise, toplu yapi
temsilciler kuruluna katilan yénetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri
bagimsiz bélitm sayisinin salt gogunlugunun oyu ile atanr,

Ortak giderlere katilma

MADDE 72- Toplu yap1 kapsamundaki belli bir yapiya veya yapilarin sadece
birkagindaki kat maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis ortak
yer ve tesislere iligkin ortak giderler, o yapilardaki kat malikleri tarafindan, biitiin
bagimsiz boliimlerin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere
iligkin ortak giderler ise biitiin kat malikleri tarafindan karsilanir.

Blok kat malikleri, toplu yap: temsilcileri ve gegici yGnetim kurulu kararlan,
2004 sayili icra ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen
belgelerden sayihir.

Kat malikleri, toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler iizerindeki
kullanma hakkindan vazge¢mek veya bunlann bagka bir parselde veya kamuya ait
alanlarda bulundugunu veya bagimsiz bélimlerinin veya kendilerinin durumu
dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiyag bulunmadigini ileri siirmek
suretivle toplu yapi ortak gider paymu ve toplanacak avansi 6demekten kaginamazlar.

Gegici yonetim

MADDE 73- Yénetim planmnda toplu yap1 temsilciler kurulu oluguncaya kadar,
bu kurulun gorevlerini istlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun olugmas: igin
gerekli girisim ve c¢agrilarda bulunmak lizere, bir gegici yonetim kurulmasi
dngoriilebilir. Bu takdirde yonetim planinda gegici yénetimin nasil olusacagna ve ne
zamana kadar devam edecegine iliskin hiikiimlere yer verilir. Gegici y6netim en geg
toplu yapmnin bitimini izleyen bir y1l sonrasmna kadar devam edebilir. Bu siire, her
halde toplu yap1 kapsamindaki ilk yapt ruhsatimn alinmasindan itibaren on yil
ge¢mekle sona erer.

Uygulanacak diger hiikiimler

MADDE 74- Bu béliimde ongdriilen 6zel hitkiimler sakli kalmak kaydiyla, bu
Kanunda yer alan biitiin hiikiimler, toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas
yoluyla tatbik edilir."

MADDE 23- 634 sayih Kanuna asagidaki gegici madde eklenmistir.

"GECICI MADDE 1- Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten énce kat irtifak
kurulmug ve {izerindeki yapilar tamamlamp yapr kullanma belgesi alinmis bulunan
anagayrimenkullerde, Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren en ge¢ iki yil
i¢inde kat miilkiyetine gegilmesi zorunludur. Bu anagayrimenkullerde yapr kullanma
izninin alindiga tarihten itibaren tahakkuk eden vergi, resim ve harglar kat
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miilkiyetine gegis islemleri strasinda cezasiz olarak tahsil edilir. Belirtilen siire i¢inde
kat irtifak hakk: sahiplerinden birinin veya varsa yoneticinin, kat miilkiyetinin
kurulmasi igin gerekli olan belgelerden eksik olanlann tamamlanmasi i¢in diger kat
irtifak hakk: sahiplerinden her birine yazili bildirimde bulunmasma ragmen, geregini
yerine getirmeyen kat irtifak hakk: sahiplerinden her birine, anagayrimenkul belediye
simrlan iginde ise belediye, belediye sinirlan diginda ise miilki amir tarafindan bin
Tiirk Liras: idari para cezasi verilir."

MADDE 24- 634 sayith Kanunun 18 inci maddesinin son fikrasi ile ek 3 lincii
maddesi yiirlirliikten kaldintmstir.

GECICi MADDE 1- Bu Kanun geregince hazirlanmas: gereken yonetmelik,
Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren alti ay iginde hazirlamr.

GECICi MADDE 2- 13/4/1983 tarihli ve 2814 sayih Kanunun yiiriirliige girdigi
tarihten 6nce kat irtifaki kurulmus binalarda yonetim plam olmasa dahi 12 nci madde
hiikiimlerine gore kat miilkiyeti kurulur.

GECICi MADDE 3- Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden 6énce kurulan toplu
yapilara ait yonetim planlan, ytrtriiik tarihinden itibaren en ge¢ alti ay iginde bu
Kanun hiikiimlerine uyarlamir. Yonetim planinda bu yonde degisiklik yapilmasi igin
mevcut kat malikleri kurulunun salt ¢ogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yap:
y6netimleri, yonetim plam degisip buna gére yonetici secilene kadar gegici yonetim
olarak gorevini siirdiiriir. Toplu yapt yOneticisi se¢imi, en ge¢ yonetim planmin
degisimini takip eden ii¢ ay iginde yapihr.

MADDE 25- Bu Kanun yayim tarihinde yiiriirliige girer.

MADDE 26- Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.
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