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KANUN

23 Haziran 1965 Tarihli ve 634 Sayih Kat Millkiyeti Kanununun
Bazn Maddelerlnin Degigtirilmesine ve Bu Kanuna Baz
Maddeler Eklenmesine Dair Kanun

Kanun No. 2814 Kabul Tarihi: 13.4.1983
MADDE 1. — 634 Sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 2 nci maddesinin «c» bendi
agajndaki gekilde degistirilmistir. . -
¢) Bir arsa tzerinde ileride kat millkiyetine konu olmak tizere yapilacak
veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapimin bagimsiz bélimleri i¢in o arsa-
nin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu Kanun hitkiimlerine gére kurulan
irtifak hakkina (kat irtifaki); bu hakka sahip olanlara da (kat irtifak sahibi);
k MADDE 2. — 634 sayih Kat Milkiyeti Kanununun 3 {incll maddesinin 2 nci
fikras: asafidaki gekilde degigtirilmigtir,
Kat milkiyeti, bu milkiyete konu olan anayapimin bagimsiz bdlimlerinden
her birine kat irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudan dogruya kat milkiyetine
gecilme halinde ise, bu tarihteki degeri ile oranl olarak tahsis edilen arsa paymun
ortak milkiyet esaslarina gore agikca gdsterilmesi suretiyle kurulur. Arsa payla-
nmun bagimsiz bdlimlerin degerleri jle oranh olarak tahsis edilmedigi hallerde, her
kat maliki veya kat irtifaky sahibi, arsa paylarinin yeniden diizenlenmes! i¢in mah-
kemeye basvurabilir. Bagimsiz bdlimlerden her birine bu fikra uyannca tahsis
edilen arsa pay:, o bdlimlerin degerinde sonradan meydana gelen gogalma veya
mlnu sebeblyle degigtirilemez. 44 inci madde hikm{ sakhdir.
e MADDE&—munhKuMmuyouKmunununelndmndd-dMnlmd
agajndaki gekilde degigtirilmigtir,
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Kat fm"xlkiyetl ‘kufulmus bir gayrimenkulin bagimsiz béliimlerinden birinin
veya kat irtifaki baglanmig arsa payinin satilmas: halinde diger kat maliklerinin
veya irtifak hakki sahiplerinin éncelikle satin alma hakk: yoktur. _ .

MADDE 4, — 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 12 nci maddesi asagidaki
gekilde degistirilmistir. ;
Madde 12. — Kat miilkiyetinin kurulmas: i¢in, anagayrimenkuliin kat muiil-
kiyetine g¢evrilmesi hususunda o gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaglar: ta-
rafindan imzalanan bir dilek¢enin tapu idaresine verilmesi veya istemde bulunul-
- mas1 lazimdir. Bu dilekgede veya istem {izerine tapu idaresince diizenlenecek tuta-
. nakta, anagayrimenkuliin kat miilkiyetine konu olacak bagimsiz boliimlerinin ayr
ayn degerlerinin ve bu boliimlere degerleri ile oranli olarak tahsisi istenen arsa
paylarinin gdosterilmesi sarttir,
Dilekgeye veya istem tutanagina, kanunlara gore temliki tasarruflar icin ve-
rilmesi gerekenlerden bagka, asagida yazili belgeler de eklenir:

‘a) Anagayrimenkuliin (yap1 veya yapilarin) dis cepheler ve i¢ taksimati,
bagimsiz bolim, eklenti ve ortak yerlerinin &lgilleri agikga gosterilmek suretiyle
bir mimar veya mihendis tarafindan yapilan ve anagayrimenkuliin maliki veya
biitiin paydaslar tarafindan imzalanan ve iginde gosterilenlerin dogrulugu beledi-
yece tasdik olunan proje ve birden ¢ok yapilarda yerlesimlerini gésteren vaziyet
plam ile belediyece verilen yap: kullanma belgesi;

b) Anagayrimenkuliin (yap: veya yapilarin) én ve arka cephelerini ve miim-
kiinse yan cephelerini gésteren, en az 13x18 buyikliginde ve dogrulugu belediyece
tasdikli bir fotograf;

¢) Her bagimsiz bélimin arsa payim, kat, daire, i3 biirosu gibi nevini ve
bunlarin_birden baglayip sira ile giden numarasini, varsa eklentisini gésteren ve
anagayrimenkuliin maliki veya biitin paydaslan tarafindan imzalanmis noterden
tasdikli liste; ’

‘ d) Bagimsz bdlimlerin kullanihig tarzina, birden ¢ok yapinin varlifn halinde
bu yapilarin dzelligine gdre 28 inci maddedeki esaslar cercevesinde hazirlanms,

kat milkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan imzalanmig bir ydénetim
plan,

. MADDE 5. — 634 sayili Kat Milkiyet! Kanununun 13 (ncl maddesinin 1 inci
vo‘s Inct Nikralan agafidaki gekilde degistirilmistir.

Tapu memuru kendisine verilen belgelerin tamam ve usuliine uygun ve di-
lekgeyl verenlerin veya istemde bulunanlarin yetkill olduklarina kanaat getirdik-
ten sonra, kat milkiyet! veya kat irtifaki kurulmasina dair resmi sdzlesmeyl di-
zenler. Bu sdzlesme aym zamanda tescil istemi sayihr.

Kat malikine, anagayrimenkuliin caplh tasarruf belgesinden baska, istem
halinde, 12 nci maddenin (a) bendinde belirtilen projeden kendi bagimsiz bdli-
mine ait olan kisminin tasdikli bir drnegi de verilir

MADDE 8. — 634 sayih Kat Milkiyeti Kanununun 14 {incii maddesinin 1 Inci
fikras1 asafidak! sekilde ‘degistirilmistir, :

Hen(z yap: yapilmamiy veya yapisi tamamlanmamig bir arsa {izerinde kat
irtifakinin kurulmas: ve tapu siciline tescil edilmesi igin o arsanin malikinin veya
bltdn paydaglarimn buna ait bir dilek¢e veya istem ile birlikte 12 nci maddenin
(a) ve (c) bentlerine uygun olarak dizenlenen proje, plan, liste ve (d) bendindeki
ybnetim plani {le diger belgeleri tapu idaresine vermeleri lAzimdir. Kat milkiye-
tine gecigte aynica yOnetim plan: istenmez.
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0 Fean alarindan veya
leri yapimin tamamlanmasi i¢in kendi ara
xSl N yin edebilirler. Kat miulkiyeti

0 larak ta

disaridan bir veya birka¢ kisiyi yonetici o 1 ed ;

ybsneticisinin gorev, yetki ve sorumluluklarina dair hikimler, bu yéneticiv ht.zk

kinda da uygulanir. ‘ = .
Kdt irtifala kurulmus gayrimenkullerde yapi fiilen tamamlanmig. ve bagug-

s1z bdlimlerin 'ﬁcte ikisi fiilen kullamilmaya baglanmigsa, kat m(llkiyetix: gequ:

memis olsa dahi anagayrimenkulin yonetiminde kat miilkiyeti hilkimleri uyg

lanir,

MADDE 8. — 634 sayih Kat Mﬁlkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin 2 nci
fikras: asagidaki sekilde degistirilmigtir. i y
Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin rizasy olmadikg¢a, a.n:g:yrl; !

menkuliin ortak yerlerinde ingaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dx: ver;:k
veya boya yaptiramaz. Kendi bagimsiz bdlimiinde ise a.nayaplyadzar? Ty
nitelikte onarim, tesis ve degigiklik yapamaz. Tavan, taban veyab u;:mm kg
rine baglantili bulunan bagimsiz bslimlerin baglantili yerlerinde, y 1: e
lerinin ortak nzasi ile anayapiya zarar vermeyecek onanm, tes lve

yapilabilir, R i s
MADDE 9. — 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun :20 nci maddeslmn..l inci

 ve 2 nci fikralan asagidaki gekilde degistirilmistir,

Kat maliklerinden her biri, aralannda basl_ca tiirlii anlasma olmadikea,

a) Kapwcl, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar i¢in top-
lanacak avansa esgit olarak; -y

b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakntn;:
koruma ve onarim giderleri ile yonetici ayhi gibi diger giderlere ve ortakom-
sislerin igletme giderlerine ve giderler igin toplanacak avansa kendi arsa payl
ninda; :

Katilmakla yikimlidir, o . F
¢) Kat malikleri ortak yer veya tesisler tizerindeki kullanma hakkindan

dolayisiyla bunlardan fay-
mek veya kendi bagimsiz bdliminin durumu

mea lizum ve ihtiyag bulunmadigimi ileri sirmek suretiyle .bu gider ve
avans payim ddemekten kaginamaz.. ,

Gider veya avans payim ddemeyen kat maliki hakkinda, diger kat mallkloi
rinden her biri veya yonetici tarafindan, yonetim planina, bu Kanuna ve gene
hitkiimlere gore dava agilabilir, icra takibi yapilabilir. Gider ve avans payinn
tamamini ddemeyen kat maliki sdemede geciktigi ginler igin ayhk ylzde on
hesabiyla gecikme tazminat ddemekle ylkamlidir, '

: 10. — 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununun _n nci maddesinin 1 incl
ve 3 Gnci fikralan asapdaki gekilde degistirilmigtir,

Kat malikinin, 20 nci madde uyannca payina dilgecek gider ve avans borcun-
dan ve gecikme tazminatindan, bajimsiz bolimlerin birinde kira akdine, oturma
(siikna) hakkina veya bagka bir sebebe dayanarak devaml bir gekilde :lyc:aln-
nanlar da migtereken ve miteselsilen sorumludur. Ancak, klracm_m sorumlu :otu
ddemekle yuk(mld oldugu kira miktar: ile simirh olup, yaptifi ddeme kira bor-
cundan dagilir,

Kat maliklerinin, gider borcunu odemeyen kat maliki veya diger sorumlu-
lardan alacaklan Onceliklidir,
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Yoénetim planmimin degistirilebilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin beste dor-
iiiniin oyu sarttir. Kat maliklerinin 33 iinci maddeye gére mahkemeye bagvurma
raklar sakhdir, )

MADDE 12. — 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 37 nci maddesi asag-
jaki gekilde degigiirilmigtir,

Madde 37. — Kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme proiesi yoksa,
yonetici gecikmeksizin bir igletme projesi yapar. »

Bu projede 6zellikle : :

a) Anagayrimenkuliin bir yillk yoénetiminde tahmini olarak gelir ve gi-
er tutarlan; .

b) Tim giderlerden her kat malikine, bu Kanunun 20 nci maddesindeki
ssaslara goére digecek tahmini miktar;

¢) Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak Uzere her kat
malikinin 20 nci maddedeki esaslara gbre vermesi gereken avans tutary

Gosterilir.

Bu proje, kat maliklerine veya bagimsiz béliimden fiilen yararlananlara
mzalann karsihZinda veya taahhiitli mektupla bildirilir. Bildirimden baglayarak
yedl gin icinde projeye itiraz edilirse durum kat malikleri kurulunda incelenir
ve proje hakkinda karar verilir, gerekirse yeni bir proje hazirlanr.

Kesinlesen igletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile
{lgili kararlan, fera ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin 1 inci fikrasinda b.ellru-
len belgelerden sayilir.

MADDE 13. — 634 sayilh Kat Milkiyeti Kanununun 40 inci maddesinin 4 (inci
fhikras: asagpdaki sekilde degigtirilmigtir.

Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan atanmis yoneticinin normal yo-
netim giderlerine katihp katilmaypca@, katilacaksa ne oranda kaulacagini karar-
lagtinir, Bu yolda bir karar alinmamg ise, ybnetici yonetim siiresince kendisine di-
jen normal ydnetim giderlerinin yansmna katilmaz.

MADDE 14. — 634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanununun 49 uncu maddesinin 3 Unct
ve 4 (ncil fikralar asafidaki gekilde degistirilmistir.

Kat irtifakina konu olan arsa Ozerinde, bu Irtifakin kurulmas: sirasinda ve-
rilen plana gore beg yil iginde yap:1 yapilmazsa maliklerden birinin istemi (izerine,
sulh hakimi, gerektiginde ilgilileri de dinleyerek, duruma gore kat irtifakinin sona
ormesiné veya belll bir siire i¢in uzatilmasina karar verir. Sire istem {izerine yeni-
den uzatilabilir, ‘

Yukandaki fikra uyannca kat irtifak kaldinldiginda tapu kuttgindekl kayit
silinir,
MADDE 15. — 634 sayih Kat Milkiyeti Kanununa asafdaki ek maddeler ek-
lenmigtir,

Gorevli mahkeme

* BK MADDE 1. — Bu Kanunun uygul
mazlik sulh mahkemelerinde ¢dzimlenir.

Kullanma yerlerinin bogaltiimasi

s MADDE 2 — Kat malikleri kurulunca veya b\}r‘kumlu y

anmasindan dogacak her tarld anlasg-

etkl verilen yo-

Loy o i o DL e s andl

. 14 Nisan 1983 — Say1: 18018 RESM! GAZETE : Sayfa: §

— e —————es

mak zorundadirlar. Bu siire iginde bogaltilmayan yerler yoneticinin veya kat malik-
lerinden herhangi birinin bagvurusu izerine bagkaca tebligata llizum kalmadan
mahalli miilki amirlerin karan ile bir hafta i¢inde zabitaca bogalttirnihr, Idare ve
yarg:r organlarina yapilacak basvuru, bu kararlarin yerine getirilmesini durdur-
maz. llgililerin kanun ve sdzlesmeden dogan haklar saklidir, ' '

Birden ¢ok ya'.pxiarda uygulanacak 6zel hiikiimler

EK MADDE 3. — Bir arsa iizerinde birden ¢ok yapmin varhif halinde, bu
Kanunda yer alan hikiimlerin uygulanmasinda asagidaki kurallar dikkate alimir:

a) Vaziyet planina gore yapilacak tiim bagimsiz boliimlerden yiizde kirkinin
veya blok insaatlarda herbiri en az sekiz bagimsiz bdlitmii kapsayan blok veya blok-
Jarin tamamlanmig bulunmasi halinde, tamamlanan bagimsiz bélimler i¢in kat miil-
kiyetine gecilebilir. Bu takdiide, tamamlanmamis yapilara {iliskin kat irtifaklarinin
tapu kitiiklerinde nasil yer alacag (11 inci maddenin 2 nci fikrasina bagh kalin-
maksizin) tiziikle belirlenir, ' .

b) Yapilardan her birine iliskin ortak giderler o yapidaki kat malikleri, bi-
tiin yapilar icin misterek tesis ve yerlere iliskin ortak giderler biitiin kat malikleri
tarafindan 20 nci maddedeki kurala gdre karsilanir, Yapilardan bir kisminin tamam-
lanmamis olmasi halinde, kat irtifak: sahipleri de, kendilerini ilgilendirdigi 6l¢lide
ortak tes!is ve yerlere iliskin giderlere katilirlar,

¢) Blok yapilarda, bunlardan yalmz birine iliskin sorunlarin ¢8ziimlenmesin-
de, kat malikleri kurulu, o blokta bulunan bagimsiz bdlim maliklerinden olusur,

Kat irtifakina gecis 5

' EK MADDE 4. — Bes veya daha fazla kisgi tarafindan 1izerinde bir veya bir-
den gok yap1 yaptinlmak amaciyla birlikte bir arsa edinilmig olmas: ve pay sahip-
lerinden en az beste dordiniin kat irtifakina gecis konusunda aldign karara uyul-

" mamas: halinde, karara uymayan pay sahiplerinin gayrimenkuldeki paylanmn ip-

taline ve bu paylann isteyen diger pay sahiplerl adina tesciline sulh mahkemesi ta-
rafindan asafndaki gartlarla karar verilir: Y :

a) Misterek gayrimenkuliin yukarida belirtilen amagla edinildifinin {spat
edilmis olmasi,

b) Misterek maliklerin yukanda agiklanan ¢ogunlugunun kat irtifakina ge-
¢ls kararina veya bununla ilgili yikimlidliiklere noterlik¢e yapilan tebligata ragmen
iki a@v i¢inde uyulmamis olmas, '

¢) Karara uymayan migterek maliklerin paylannin mahkemece tespit edi-
len rayi¢ bedelinin mahkeme veznesine depo edilmesi. : :

Silinmemis kat irtifak: haklan . \

GECICI MADDE 1. — Kat irtifakina konu olan arsa {izerinde, bu Kanunun

yirirliginden o6nce siresi i¢cinde bitirilmemiy olan yapilara iligkin kat irtifaklan

tapuv katigiinden silininemis ise, bunlar hakkinda da 490 uncu maddenin bu Kanunla
degisik hikmQ uygulanr,

Once agilmig davalar

GECIC! MADDE 2. — 634 sayih Kat Milkiyeti Kanunundan dogan uyugmaz-
liklar nedeniyle, bu Kanunun yQrdrlGginden Once asliye hukuk mahkemelerine
agilmig davalar bu mahkemelerce sonuglandirilir, :

Yarirlak

MADDE 18. — Bu Kanun yayim tarihinde yQrQridge girer,
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