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YASAMA BÖLÜMÜ

KANUN
23 Haziran 1965 Tarihli ve 634 Sayüı Kat MOlkiyeti Kanununun 

Bazı Maddelerinin DegUtirilmesIne ve Bu Kanuna Bazı 
Maddeler Eklenmesine Dair Kanun

Kanun No. 2614 Kabul Tarihi ■ 13.4.1983

MADDE 1. — 634 Sayıb Kat Mülkiyeti Kanununun 2 nci maddesinin «c» bendi 
a^aiıdaki şekilde değiştirilmiştir.

c) Bir arsa üzerinde ileride kat mülkiyetine konu olmak üzere yapılacak 
veya yapılmakta olan bir veya birden çok yapmm bakımsız bülünüerl İçin o arsa­
nın tnaUM veya ortak malikleri tarafmdan bu Kanun hükümlerine göre kurulan 
irtifak knkkınn (kat irtifakı); bu hakka sahip olanlara da (kat irtifakı sahibi);

MADDE 2. — 634 sayıh Kat Mülkiyeti Kanununun 3 üncü maddesinin 2 nci 
fıkrası aşağıdaki şekilde değiştirilmiştir.

Kat mülkiyeti, bu mülkiyete konu olan anayapmm bakımsız bölümlerinden 
her birine kat irtifakınm kurulduğu tarihteki, doğrudan doğruya kat mülkiyetine 
geçilme halinde ise, bu tarihteki deleri ile oranlı olarak tahsis edilen arsa payınm 
ortak mülkiyet esaslarına göre açıkça gösterilmesi suretiyle kurulur. Arsa payla- 
nnın bakımsız bölümlerin delerleri ilo oranh olarak tahsis edilmediği hallerde, her 
kat maliki veya ksd irtifakı sahibi, arsa paylannm yeniden düzenlenmesi İçin mah­
kemeye başvurabilir. Bakımsız bölümlerden her birine bu fıkra uyarınca tahsis 
edilen arsa payı, o bölümlerin delerinde sonradan meydana gelen çoğalma veya 

sebebiyle değiştirilemez. 44 üncü madde hükmü saklıdır,
M ADDE S. — 634 sayıh Kat Mülkiyeti Kanununun 6 inci maddesinin 1 İnd 

*1$Eâsı şekilde değiştirilmiştir.
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Kat mülkiyeti kurulmuş bir gayrimenkulün bağımsız bölümlerinden birinin 
veya kat irtifakı bağlanmış arsa payının satılm^ı halinde diğer kat maliklerinin 
veya İrtifak hakkı sahiplerinin öncelikle satın alma hakkı yoktur.

MADDE 4. — 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 12 nci maddesi aşağıdaki 
şekilde değiştirilmiştir.

Madde 12. — Kat mülkiyetinin kurulması için, anagayrimenkulün kat mül­
kiyetine çevrilmesi hususunda o gayrimenkulün maliki veya bütün paydaşları ta­
rafından imzalanan bir dilekçenin tapu idaresine verilmesi veya istemde bulunul­
ması lâzımdır. Bu dilekçede veya istem üzerine tapu idaresince düzenlenecek tuta­
nakta, anagayrimenkulün kat mülkiyetine konu olacak bağımsız bölümlerinin ayn 
ayn değerlerinin ve bu bölümlere değerleri ile oranlı olarak tahsisi istenen arsa 
paylarının gösterilmesi şarttır.

Dilekçeye veya İstem tutanağına, kanunlara göre temliki tasarruflar için ve­
rilmesi gerekenlerden başka, aşağıda yazılı belgeler de eklenir;

a) Anagayrimenkulün (yapı veya yapıların) dış cepheler ve iç taksimatı, 
bağımsız bölüm, eklenti ve ortak yerlerinin ölçüleri açıkça gösterilmek suretiyle 
bir mimar veya mühendis tarafından yapılan ve anagayrimenkulün maliki veya 
bütün paydaşlan tarafından İmzalanan ve içinde gösterilenlerin doğruluğu beledi­
yece tasdik olunan proje ve birden çok yapılarda yerleşimlerini gösteren vaziyet 
planı İle belediyece verilen yapı kullanma belgeslj

b) Anagayrimenkulün (yapı veya yapılann) ön ve arka cephelerini ve miim- 
künse yon cephelerini gösteren, en az 13x18 büyüklüğünde ve doğruluğu belediyece 
tasdikli bir fotoğraf;

c) Her bağımsız bölümün arsa payını, kat, daire, iş bürosu gibi nevini ve 
bunların biı^en başlayıp sıra İle giden numarasını, varsa eklentisini gösteren ve 
anagayrimenkulün maliki veya bütün paydaşlan tarafından İmzalanmış noterden 
tasdikli liste;

d) Bağımsız bölümlerin kullanılış tarzına, birden çok yapının varlığı halinde 
bu yapılann özelliğine göre 28 inci maddedeki esaslar çerçevesinde hazırlanmış, 
kat mülkiyetini kuran malik veya malikler tarafından imzalanmış bir yönetim 
planı.

 ̂ , MADDE 8. — 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 13 üncü maddesinin 1 İnci 
ve 8 İnci fıkratan aşağıdaki şekilde değiştirilmiştir.

Tapu memuru kendisine verilen belgelerin tamam ve usulüne uygun ve di­
lekçeyi verenlerin veya istemde bulunanlann yetkili olduklanna kanaat getirdik­
ten sonra, kat mülkiyeti veya kat irtifakı kurulmasına dair resmi sözleşmeyi dü­
zenler. Bu sözleşme aynı zamanda tescil istemi sayılır.

Kot malikine, anagayrimenkulün çaplı tasarruf belgesinden başka, istem 
halinde, 12 nci maddenin (a) bendinde belirtilen projeden kendi bağımsız bölü­
müne alt olan kısmının tasdikli bir örneği de veriliı'.

MADDE 6 . -  634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 14 üncü maddesinin 1 inci 
fıkrası aşağıdaki şekilde değiştirilmiştir.

Henüz yapı yapılmamış veya yapısı tamamlanmamış bir arsa üzerinde kat 
İrtifakmın kurulması ve tapu siciline tescil edilmesi için o arsanın malikinin veya 
bütün paydaşlarının buna ait bir dilekçe veya istem İle birlikte 12 nci maddenin 
(a) ve (c) bentlerine uygun olarak düzenlenen proje, plan, liste ve (d) bendindeki 
yönetim planı ile diğer belgeleri Upu idaresine vermeleri lâzımdır. Kat mülkiye­
tine geçişte aynca yönetim planı İstenmez.
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Kat irtifakı salıipleri yapmın tamamlanması için kendi a ra lın d an  veya 
dışandan bir veya birkaç kişiyi yönetici olarak tayin edebilirler. Kat 
yöneticisinin görev, yetki ve sorumluluklarına dair hükümler, bu yönetici hak­

kında da uygulanır.
Kat irtifakı kurulmuş gayrimenkullerde yapı fiilen tamamlanmış ve bağım­

sız bölümlerin üçte ikisi fiilen kullanılmaya başlanmışsa, kat mülkiyettim geçil­
memiş olsa dahi anagayrimenkulün yönetiminde kat mülkiyeti hükümleri uygu-

l&ıuı*»
MADDE 8. — 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin 2 nci 

fıkrası aşağıdaki şekilde değiştirilmiştir.
Kat malikierinden biri, bütün kat maliklerinin rızası olmadıkça, anagayri­

menkulün ortak yerlerinde inşaat, onarım ve tesisler, değişik renkte dış bad^a  
veya boya yaptıramaz. Kendi bağımsız bölümünde ise 
nlteUkte onarım, tesis ve değişiklik yapamaz. Tavan,
rine bağlantılı bulunan bağımsız bölünüerin bağlantılı yerlerinde, bu '
lerinin ortak rızası ile anayapıya zarar vermeyecek onanm, tesis ve değişiklik

yapılabilir.
MADDE 9. -  634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 20 nci maddesinin 1 İnci 

ve 2 nci fıkraları aşağıdaki şekilde değiştirilmiştir.
Kat maliklerinden her biri, aralannda başka türlü anlaşma olmadıkça,

' a) Kapıcı, kaloriferci, bahçıvan ve bekçi giderlerine ve bunlar için top­

lanacak avansa eşit olarak;
b) Anagayrimenkulün sigorta primlerine ve bütün ortak yerlerin b^ ım , 

koruma ve onanm giderleri ile yönetici aylığı gibi diğer giderlere ve ortak ^  
sislerin işletme giderlerine ve giderler için toplanacak avansa kendi arsa payı oro-

nmda;
Katılmakla yükümlüdür. '
c) Kat malikleri ortak yer veya tesisler üzerindeki kullanma hakkından 

vazgeçmek veya kendi bağımsız bölümünün durumu dolayısıyla bunlardan fay­
dalanmaya lüzum ve ihtiyaç bulunmadığını ileri sürmek sureUyle bu gider ve
avans payını ödemekten kaçmamaz. f

Gider veya avans payını ödemeyen kat maliki hakkında, diğer kat malikle­
rinden her biri veya yönetici tarafından, yönetim planına, bu Kanuna ve genel 
hükümlere göre dava açılabilir, icra takibi yapılabilir. Gider ve a.v^s payınm 
tamamını ödemeyen kat maliki ödemede geciktiği günler için aylık yüzde on 
hesabıyla gecikme tazminaü ödemekle yükümlüdür.

MADDE 10. — 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 22 nci maddesinin 1 inci 
ve 3 üncü fıkralan aşağıdaki şekilde değiştirilmiştir.

Kat malikinin. 20 nci madde uyarınca payına düşecek gider ve avans borcun­
dan ve gecikme tazminatından, bağımsız bölümlerin birinde kira akdine, oturma 
(fûkna) hakkına veya başka bir sebebe dayanarak devamlı bir şekilde 
nanlar da müştereken ve müteseUllen sorumludur. Ancak, kiracının so ru ^ u lu ^  
ödemekle yükümlü olduğu kira m ikun ile sınırlı olup, yaptığı ödeme kira bor­

cundan düşülür.
Kat maliklerinin, gider borcunu ödemeyen kal maliki veya diğer sorumlu-

VSncAİİltliüiir.
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Yönetim plamnın deftlgtlrHebllmesl için bütün kat maliklerinin beşte dör- 
lünün oyu şarttır. Kat maliklerinin 33 üncü maddeye göre mahkemeye başvurma 
laklan saklıdır.

MADDE 12. — 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 37 nci maddesi aşağı­
daki şekilde değiştirilmiştir.

Madde 37. — Kat malikleri kurulunca kabul edilmiş İşletme projesi yoksa, 
yönetici gecikmeksizin bir İşletme prolesl yapar.

Bu projede özellikle:
a) Anagayrimenkulün bir yıllık yönetiminde tahmini olarak gelir ve gi­

der tutarları:
b) Tüm giderlerden her kat malikine, bu Kanunun 20 nci maddesindeki 

ssaslara göre düşecek tahmini miktar;
c) Tahmini giderlerle diğer muhtemel giderleri karşılamak üzere her kat 

malikinin 20 nci maddedeki esaslara göre vermesi gereken avans tutan;

Gösterilir.
Bu proje, kat maliklerine veya bağımsız bölümden fiilen yararlananlara 

imzalan karşılığında veya taahhütlü mektupla bildirilir. Bildirimden başlayarak 
»redl gün içinde projeye itiraz edilirse durum kat malikleri kurulunda incelenir 
ve proje hakkmda karar yerilir, gerekirse yeni bir proje hazırlanır.

Kesinleşen İşletme projeleri veya kat malikleri kurulunun İşletme giderleri ile 
ilgili kararlan. İcra ve İDas Kanununun 68 inci maddesinin 1 inci fıkrasında belirti­
len belgelerden sayılır.

MADDE 13. — 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 40 inci maddesinin 4 üncü 
fıkrası aşağıdaki şekilde değiştirilmiştir.

Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasından atanmış yöneticinin normal yö­
netim giderlerine katılıp katılmayf^ağı. katılacaksa no oranda katılacağını karar­
laştırır. Bu yolda bir karar alınmamış ise. yönetici yönetim süresince kendisine dü- 
len normal yönetim giderlerinin yansına katılmaz.

MADDE 14. — 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 48 uncu maddesinin 3 üncü 
ve 4 üncü fıkralan aşağıdaki şekilde doğIştIrllmIştIr.

Kat irtifakına konu olan arsa üzerinde, bu irtifakın kurulması sırasında ve­
rilen plana göre beş yıl İçinde yapı yapılmazsa maliklerden birinin istemi üzerine, 
sulh hâkimi, gerektiğinde ilgilileri do dinleyerek, duruma göre kat IrUfakının sona 
örmesine veya belli bir sûre için uzatılmasma karar verir. Sûre istem üzerine yeni­
den uzatılabilir.

Yukarıdaki fıkra uyarınca kat İrtifakı kaldınidığında tapu kütüğündeki kayıt

silinir. , .
MADDE 15. — 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununa aşağıdaki ek maddeler eK-

lenmlşUr.
Görevli mahkeme

• EK MADDE l. — Bu Kanunun uygulanmasından doğacak hor türlü an aş 

mazlık sulh mahkomolortndo çözümlenir.
Kullanma yerlerinin boşalülmaıı
FK MADDE 2. -  Kat malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki J
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mak zprundagiırlar. Bu süre İçinde boşaltılmaya yerler yöneticinin veya kat malik­
lerinden herhangi birinin başvurusu üzerine başkaca tebligata lüzum kalmadan 
mahalli mülki amirlerin karan ile bir hafta içinde zabıtaca boşalttınlır, İdare ve 
yargı organlanna yapılacak başvuru, bu kararlatın yerine getirilmesini durdur­
maz. ilgililerin kanun ve sözleşmeden doğan haklan saklıdır.

Birden çok yapılarda uygulanacak özel hükümler
EK MADDE 3. — Bir aı-sa üzerinde birden çok yapının varlığı halinde, bu 

Kanunda yer alan hükümlerin uygulanmasında aşağıdaki kurallar dikkate ahnır:
a) Vaziyet planına göre yapılacak tüm bağımsız bölümlerden yüzde kırkının 

veya blok inşaatlarda herblri en az sekiz bağımsız bölümü kapsayan blok veya blok- 
larm tamamlanmış bulunması halinde, tamamlanan bağımsız bölümler için kat mül­
kiyetine geçilebilir. Bu takdirde, tamamlanmamış yapılara ilişkin kat irtifaklarmın 
tapu kütüklerinde nasıl yer alacağı (11 inci maddenin 2 nci fıkrasına bağlı kalın­
maksızın) tüzükle belirlenir.

b) Yapılardan her birine ilişkin ortak giderler o yapıdaki kat malikleri, bü­
tün yapılar için müşterek tesis ve yerlere ilişkin ortak giderler bütün kat mediklerl 
tarafından 20 nci maddedeki kurala göre karşılanır. Yapılardeuı bir kısmının tamam­
lanmamış olması halinde, kat irtifakı sahipleri de, kendilerini ilgilendirdiği ölçüde 
ortak tesis ve yerlere ilişkin giderlere katılırlar.

c) Blok yapılarda, bunlardan yalnız birine ilişkin sorunlarm çözümlenmesin­
de, kat malikleri kurulu, o blokta bulunan bağımsız bölüm maliklerinden oluşur.

Kat İrtifakına geçiş
' EK MADDE 4. — Beş veya daha fazla kişi tarafından üzerinde bir veya bir­

den çok yapı yaptırılmak amacıyla birlikte bir arsa edinilmiş olması ve pay sahip­
lerinden en az beşte dördünün kat irtifakma geçiş konusunda aldığı karara uyul­
maması halinde, karara uymayan pay sahiplerinin gayrimenkuldekl paylannm ip­
taline ve bu payların isteyen diğer pay sahipleri adma tesciline sulh mahkemesi ta- 
rafmdan aşağıdaki şartlarla karar verilir:

a) Müşterek gayrimenkulün yukarıda belirtilen amaçla edinildiğinln ispat 
edilmiş olması,

b) Müşterek maliklerin yukarıda açıklanan çoğunluğunun kat irtifakına ge­
çiş kararma veya bununla ilgili yükümlülüklere noterlikçe yapılan tebligata rağmen 
mı Qv içinde uyulmamış olması,

c) Karara uymayan müşterek maliklerin paylannm mahkemece tespit edi­
len rayiç bedelinin mahkeme veznesine depo edilmesi.

Silinmemiş kat irtifakı haklan ,
GEÇiCl MADDE 1. — Kat irtifakına konu olan arsa üzerinde, bu Kanunun 

yürürlüğünden önce süresi içinde bitirilmemiş olan yapılara ilişkin kat Irtlfaklan 
tapu kütüğünden silinmemiş ise, bunlar hakkmda da 48 uncu maddenin bu Kanunla 
değişik hükmü uygulanır.

Önce açılmış davalar
GEÇiCl MADDE 2. — 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunundan doğan uyuşmaz­

lıklar nedeniyle, bu Kanunun yürürlüğünden önce asliye hukuk mahkemelerine 
açılnuş davalar bu mahkemelerce sonuçlandınlır.

Yürürlük
MADDE 16. — Bu Kanun yaynmı tarihinde yürürlüğe girer.
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