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23 Haziran 1965 Tarihli ve 634 Sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununun Baz Maddeleri-
nin Degistirilmesine ve Bu Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesine Dair Kanun

(Resmi Gazete tle yayvme : 14.4.1983 Sayr : 18018)

Kanun No. Kabul Tarihi
2814 13 .4 . 1983

MADDE 1. —- 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 2 nci maddesinin «c» bendi agagdaki sekilde degisti-
rilmistir.

¢) Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya yapiimakta olan bir veya
birden ¢ok yapmn bagmmsiz boliimleri icin o arsamin maliki veya ortak malikleri tarafmdan bu Kanun hii-
kiimlerine gore kurulan irtifak hakkina (kat irtifaki); bu hakka sahip olanlara da (kat irtifaki sahibi);

MADDE 2.
Zistirilmigtir.

Kat miilkiyeti, bu miilkiyete konu olan anayapimn bagimsiz boliimlerinden her birine kat irtifakimn k-
ruldugu tarihteki, dogrudan dogruya kat miilkiyetine gecilme halinde ise, bu tarihteki degeri ile oranh olarak
tahsis edilen arsa paymin ortak miilkiyet esaslarina gore acgikga goOsterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarmm
bagimsiz boliinlerin degerleri ile oranh -olarzk tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya Kkat irtifaki
sahibi, arsa paylarmin yeniden diizenlenmesi icin mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz boliimlerden her birine
bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payl, o boliimlerin degerinde sonradan meydana gelen ¢ogalma veya azal-
ma sebebiyle degistirilemez. 44 iincii madde hiikmii saklidur,

634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 3 iincii maddesinin 2 nci fikras1 asagidaki sekilde de-

MADDE 3. — 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 8 inci maddesinin 1 inci fikras1 asafidaki sekilde de-
gistirilmistir.

Kat miilkiyeti kurulmus bir gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmis arsa
paymin satibmas1 halinde diger kat maliklerinin veya irtifak haklka sahiplerinin oncelikle satin alma hakk: yok-
tur.

MADDE 4. — 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununur: 12 nci maddesi asagidaki sekilde de@istirilmistir.

Madde 12. — Kat miilkiyetinin kurulmas: icin, anagayrimenkuliin kat miilkiyetine cevrilmesi hususunda o
gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar tarafindan imzzlanan bir dilekcenin tapu idaresine verilmesi veya
istemde bulunulmasi lazimdir. Bu dilekgede veya istem lizerine tapu idaresince diizenlenecek tutanakta, ana-
gayrimenkuliin kat miilkiyetine konu olacak bagimsiz biliimlerinin ayr1 ayr de@erlerinin ve bu boliimlere
degerleri ile oranh olarak tahsisi istenen arsa paylarmmn gosterilmesi sarttir.

Dilekceye veya istem tutanagina, kanunlara gore temiiki tasarruflar icin  verilmesi gerekenlerden baska,
asagida yazilt belgeler de eklenir :

a) Anagayrimenkuliin (yapi veya yapilarin) dis cepheler ve i¢c taksimati, bagimsiz boliim, eklenti ve ortak
yerlerinin Olciileri acik¢a gosterilmek suretiyle bir mimar veya miihendis tarafindan yapilan ve anagayrimen-
kuliin maliki veya biitin paydasian tarafindan imzalanan ve icinde gosterilenlerin dogrulugu belediyece tas-
dik olunan proje ve birden ¢ok yapilarda yerlesimlerini gosteren vaziyet plam ile belediyece verilen yapr kul-
lanma belgesi;

b) Anragoyrimenkuliin (yapt veya yapilann) on ve arka cephelerini ve miimkiinse yan cephelerini goste-
ren, en az 13x18 biiyiikliigiinde ve dogrulugu belediyece tasdikli bir fotograf;

¢) Her bagimsiz boliimiin arsa payim, kat, daire, is biirosu gibi nevini ve bunlarmm birden baslayp sira ile
giden numarasm, varsa eklentisini gosteren ve anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaglan tarafindan im-
zalanims noterden tasdikli liste;
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d) Bagmmsiz boliimlerin kullamhs tarzma, birden ¢ok yapmm varhigi halinde bu yapiarin o6zellifine gire
28 inci maddedeki esaslar ¢ercevesinde hazirlanmug, kat miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan im-
zalanmg bir yonefim plan.

MADDE 5. — 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 13 iincii maddesinin 1 inci ve 5 inci fikralan asagidaki
sekilde degistinlmistir.

Tapu memuru kendisine verilen belgelerin tamam ve usuliine uygun ve dilekceyi verenlerin veya istemde
bulunanlar: yetkili ofduklarna kanaat getirdikten somra, kat miilkiyeti veya kat irtifaki  kurulmasma dair
resmi stzlesmeyi diizenier. Bu sozlesme aym zamanda tescil istemi sayilir.

Kat malikine, anagayrimenkuliin ¢caph tasarruf belgesinden bagka, istem halinde, 12 nci maddenin (a) ben-
dinde belirtilen projeden kendi bagimsiz boliimiine ait olan Kismummn tasdikli bir Ornegi de verilir.

MADDE 6. — 634 sayth Kat Miilkiyeti Kanununun 14 iincli maddesinin 1 inci fikrast asagidaki sekilde
degistiritmistir,

Heniiz yapt yapiimamis veya yapisi tamamlanmamus bir arsa iizerinde kat irtifakmm kurulmas: ve tapu
siciline tescil edilmesi icin o arsamn malikinin veya biilin paydaglamimin buna ait bir dilekce veya istem
ile birlikte 12 nci maddenin (a) ve (¢) bentlerine uygun olarak diizenleaen proje, plan, liste ve (d) bendindeki
yonetim plam ilc diger belgeleri tapu idaresine vermeler: lazumdir. Kat miilkiyetine geciste ayrica yonetim
plam istenmez.

MADDE 7. — 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 17 nci maddesinin 2 nci fikrasi asagidaki sekilde de-
gistirilmis ve bu maddeye bir fikra eklenmistir.

Kat irtifaky sahipleri yapmmn tamamlanmast icin kendi aralanndan veya disarnidan bir veya birkac Kisiyi
yonetici olarak tayin edebilirfer. Kat miilkiyeti yometicisinin gorev, yetki ve sorumluluklarma dair hiikiimler,
bu yonetici hakkinda da uygulanmir.

Kat irtifakn kurulmus gayrimenkullerde yam fiilen tzmamlanmus ve bagmmsiz boliimlerin iicte ikisi fiilen
kullamlmaya baslanmmssa, kat miilkiyetine gegilmemis clsa dali anagzayrimenkuliin yonetiminde kat miilki-
yeti hiikiimleri uygulamr,

MADDE 8. — 634 sayih Kat Miilkkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin 2 nci fikrast asagidaki  gekilde
degistivilmistir,

Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin nzasi elmadikca, anagayrimenkuliin ortak yerlerinde in-
saat, cnarmm ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz. Kendi bagunsiz boliimiinde ise ana-
yapiya zarar verccek nitelikte onarmm, tesis ve degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine bag-
Iantih bulunan bagimsiz boliimlerin baglantili yerlerinde, bu boliim maliklerinin ortak nzas1 ile anayapiya
zarar vermeyecek onarmm, tesis ve degisiklik yapilabilir.

MADDE 9, — 634 sayin Kat Miilkiyeti Kanununun 20 nci maddesinin 1 inci ve 2 nci fikralan asagidaki
sekilde degistirilmigtir.

Kat maliklerinden her biri, aralarinda baska tiirlii anlasma olmadikea,

2) Kapier, kaloriferci, bahcivan ve bekei giderlerine ve bunlar icin toplanacak avansa esit olaraks

b) Apagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma ve onarim giderleri ile
yonetici ayhg gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderierine ve giderler icin toplanacak avansa
kendi arsa payr oraminda;

Katilmakla yiikiimliidiir.

¢) Kat malikleri ortak yer veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazgeemek veya kendi bagmmsiz
boliimiinin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya lizum ve ihtiya¢ bulunmadigun ileri siitmek suretiy-
le bu gider ve avans paymm odemekten kaginamaz.
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Gider veya avans paym édemeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yonetici
tarafindan, yonretim plamma, bu Kanuna ve genel hiikiimlere gore dava aqilabilir, icra takibi yapilabilir. Gi-
der ve avans paymn tamamm odemeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler icin ayhk yiizde on hesabiyla
gecikme tazminatt ddemekle yiikiimliidiir.

MADDE 10. — 634 sayith Kat Miilkiyeti Kanunumun 22 nci maddesinin 1,inci ve 3 iincii fikralarn asag-
daki sekilde degistirilmistir.

Kat malikinin, 26 nci madde uyarinca payma diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatin-
dan, bagimsiz boliimlerin birinde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya baska bir sebebe dayanarak de-
vamh bir sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen sorumliudur. Ancak, kiracimn sorumlulugu
ddemekle yiikiimlii oldugu kira miktan ile simrh olup, yapti@n 6deme kira borcundan diigiiliir.

Kat maliklerinin, gider borcunu édemeyen kat maliki veya diger sornmlulardan olan alacaklan &mcelik-
lidir.

MADDE 11. — 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 28 inci maddesinin 3 iincii fikras1 asagidaki sekilde
degistirilmistir,

Yoénetim planmimn degistirilebilmesi icin biitiin kat maliklerinin beste dérdiiniin oyu sarttir, Kat malikleri-
nin 33 iincii maddeye gore mahkemeye basvarma haklar1 sakhdir.

MADDE 12. — 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununur 37 nci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

Madde 37. — Kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme projesi yokesa, yonetici gecikmeksizin bir
isletme projesi yapar.

Bu projede ozellikle :

a) Anagayrimenkuliin bir yilhk yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider tutarlary

b) Tiim giderlerden her kat malikine, bu Kaminun 20 nci maddesindeki esaslara gore diisecek tahmini
miktar;

¢) Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak iizere her kat malikinin 20 nci maddedeki esas-
lara zore vermesi gereken avans tutan;

Gosterilir.

Bu proje, kat maliklerine veya bajimsiz boliimden fiilen yararlananlara fmzalann karsthZinda veya taah-
hiithii mektupla bildiriliv. Bildirimden baslayarak yedi giin i¢inde projeye itiraz edilirse duwrum kat malikleri
kurulunda incelenir ve proje hakkmda karar verilir, gerekirse yeni bir proje hazirlamr.

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

MADDE 13. — 634 sayith Kat Miilkiyeti Kanununun 40 mca maddesinin 4 iincii fikras1 asagidaki sekilde
degistirilmistir.

Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan atanoms yoneticinin normal yonetim giderlerine katlip ka-
tilmayacag, kahlacaksa ne oranda katilacapim karariastinir, Bu yolda bir karar alinmanug ise, yonetici yo-
netim siiresince kendisine diisen normal yonetim giderierinin yarisina katilmaz,

MADDE 14. — 634 sayih Kat Miikkiyeti Kanununun 49 uncu maddesinin 3 iincii ve 4 iincii fikralar aga-
gidaki sekilde degistirilmistir,

Kat irtifakina konu olan arsa iizerinde, bu irtifakin kurulmasi sirasmda verilen plana gore bes yil i¢inde
yapr yapimazsa maliklerden Dbirinin istemi iizerine, sulh hikimi, gerektiginde ilgilileri de dinleyerck, duru-
ma gore kat irtifakimn sona ermesine veya bell bir siire ic¢in uzatlmasma karar verir, Siire istem iizerine
yeniden uzatilabilir,

Yukaridaki fikra uyarmeca kat irtifala kaldmldigimda tapu kiitiigiindeki kayit silinir,

MADDE 15, — 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununa asagidaki ek maddeler eklenmistir.
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Gorevli mahkeme

EK MADDE 1. — Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her turlii anlasmazhik sulh mabkemelerinde
¢oziimlenir.

Kullanma yerlerinin bogaltilmasi

EK MADDE 2. — Kat malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki verilen yonetici tarafindan sozlesmeleri
herhangi bir nedenle feshedilen veya sona eren, kapiar, kaloriferci, bahcivan ve bekgiler ile disandan atanan
yoneticiler kendilerine bu gorevieri dolayisiyla bir yer tahsis edilmis ise, bu yerleri onbes giin icerisinde bo-
saltmak zorundadirlar. Bu siire icinde bosaltilmayan yerler yoneticinin veya kat malikierinden herhangi bi-
rinin basvurusu iizerine baskaca tebligata liizuom kalmadan mahalli miilki amirlerin karan ile bir hafta icinde
zabitaca bosalttirthr. Idare ve yargi organlarma yapilacak bagvuru, bu kararlarin yerine getirilmesini durdur-
maz. [lgililerin kanun ve sozlesmeden dogan haklarn sakhdir,

Birden cok vapdarde uygulanacak ozel hikiimler

EK MADDE 3. — Bir arsa iizerinde birden ¢ok yapimn varhg halinde, bu XKanunda yer alan hiikiimle-
rin uyguianmasmda agagidski kurallar dikkate alumr @

a) Vaziyet plamna gore yapilacak tiim bagimsiz boliimlerden yiizde kwkimin veya blok insaatlarda her-
biri en 2z sekiz bagunsiz boliimii kapsayan blok veya bicklarin tamamlbanms bulunmasy halinde, tamamla-
nan baginsiz boliimler icin kat miilkiyetine gecilebilir. Bu takdirde, tamamlanmamgs yapilara iliskin kat ir-
tifaklarimn tapu kiitiiklerinde nasil yer alacagn (11 inci maddenin 2 nci fikrasina bagh kahnmaksizin) tiiziikle
belirlenir.

b) Yapilardan her birine iliskin ortak giderler o yapidaki kat maliklert, biitiin yaplar icin miisterek te-
sis ve yerlere iliskin ortak giderler biitiin kat malikleri tarafindan 20 nci maddedeki kurala gore karsilamr.
Yamlardan bir kismimn tamamlanmamms olmasi halinde, kat irtifaki sahipleri de, kendilerini ilgilendirdigi
olciide ortak tesis ve yerlere iliskin giderlere katihrlar.

¢) Blok yapilarda, bunlardan yalmz birine jliskin sorunlarm ¢oziimlenmesinde, kat malikleri kurulu, o
blokta bulunan baginsiz bilim maliklerinden olusur.

Kat irtifakina gecis

EK MADDE 4. — Bes veya daha fazla kisi tarafindan iizerinde bir veya birden ¢ok yapi yaptinlmak
amaciyla birlikte bir arsa edinilmis olmasi ve pay sahiplerinden enm 1z beste dordiiniin kat irtifakina gecis
konmusunda aldsfy karara uyulmamas: halinde, karara uymayan pay sahiplerinin gayrimenkuideki paylarimn
iptaline ve bu paylarn isteyen difer pay sahipleri adina tesciline sulh mahkemesi tarafindan asagidaki sart-
larla karar verilir,

a) Miisterek gayrimenkuliin yukanda belirtilen amacla edinildiginin ispat edilmis olmas,

b) Miisterek maliklerin yukanda aciklanan cogunfugunun kat irtifakina gecis kararmma veya bununla il-
gili yilkiimliliiklere noterlikce yapilan tebligata ragmen iki ay icinde uyulmams olmasi,

¢) Karara uymayan miisterek maliklerin paylarmn mahkemece tespit edilen rayic bedelinin mahkeme
veznesine depo edilmesi.

Stlinmemis kat irtifakt haklar:

GECICI MADDE 1. — Kat irtifakina konn olan arsa iizerinde, bu Kanunun yiiriirkigiinden once siiresi
icinde bitirilmemis olan yapilara iliskin kat irtifaklan tapu kiitiigiinden silinmemis ise, bunlar hakkinda da
49 uncoe maddemn bu Kanunla degisik hiikmii uygulanr.
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Once agilmig davalar

GECICIi MADDE 2. — 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanumundan dogan uynsmazhiklar nedeniyle, bu Kanu-
nun yiiriickiigiinden once asliye hukuk mahkemelerine aciimis davalar bu mahkemelerce sonuglandinhr.

Yiriirlitk

MADDE 16. — Bu Kanun yaymm tarihinde yiiriirliige girer,

Yiiriitme

MADDE 17. — Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir,

BU KANUNA AIT TUTANAKLAR

Danisma Meclisi

Cilt  Birlesim Sayfa
13 34 128

45 630

46 705:734
14 47 5:42

48 45:88

49 93:97

I - Gerekgeli 304 ve 259 S. Sayili basmayazilar Damigma Meclisinin 46 nci Birlegsimine, 563 S. Sayili
basmayazi Milli Guvenlik Konseyinin 139 uncu Birlesim tutanafina baghdir.

II - Bu Kanun; Damgma Meclist Adalet, Milli Giivenlk Konseyi Adalet komisyonlari goriigmugtiir.
IIT - Esas No.: Danigma Meclisi 1/587, 2/58, 3, Milli Giivenlik Konseyi 1/482, 2/110.



