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Kat Milkiyeti Kanunu

(Resmi Gazete ile yayvme : 2.7 .1965 - Sayr : 12038)

No. | _ Kabul tarihi
634 | | - 23 . 6 . 1965

BIRINCI BOLUM

' Genel hiikiimler

4) Kat miilkiyeti ve kat irtifake S e

I - Genel Lural

MADDE 1. — Tamamlanmig bir yapinin kat, daire, i biirosu, dukkan magaza, mahzen depo
glbi boliimlerinden ayri ayr1 ve bagh bagina kullamilmaya elverisli olanlar1 iizerinde, o gayrimen-
Raliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet halk-
lan kurulabilir.

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birineci fikrada yazh nitelikteki béliimle-
i {izerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gecilecek kat miilkiyetine esas olmak iizere, arsa maliki
veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu kanun hiikiimlerine gore irtifak haklar1 kurulabilir.

II - Tarifler

MADDE 2. — Bu kanuna gore :

.4): Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiiniine (anagayrimenkul); yalniz esas yap
Jagminia: (angyap1) ; anagayrimenkuliin ayri ayr1 ve bagh bagmma kullanilmaya elverisli olup; bu ka-
nun hiikiimlerine gére bagimsiz miilkiyete konu olafa boliimlerine (bagimsiz béliim) ; bir bagimsiz
-béliimiin: disinda. olup, dofrudan dofruya o boliime tahsis edilmig olan yerlere (eklenti); bagimsiz
boliimler {izerinde kurulan miilkiyet hakkina (kat miilkiyeti) ve bu hakka sablbolanlara (kat ma-
liki) ;

- B):  Anagayrimenkuliin bagimsm boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklagma kullanma ve-
ya faydalanmaya yarityan yerlerine (ortak yerler); kat maliklerinin ortak malik sifatiyle pay-
"dast: bulunduklar1 bu yerler iizerindeki faydalanma haklarina (kullanma hakla);

¢): Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya yapilmakta
olan bir yapmin bafimsiz bolimleri i¢cin o arsanm maliki veya ortak malikleri- tarafindan bu
kanun hiikiimlerine gére kurulan irtifak hakkina (kat irtifaki) ; bu hakka sahlbola.nlara. da (kat
irtifala sahibi) ;

d) Arsanin, bu kanunda yazili esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edﬂen ortak mulknyet
pay’larma. (arsa pay1); e

) Kat miilkiyetinin veya irtifakimn kurulmasina ait resmi senede (sozlegme), Lo _;:' .

Denir. C i

T - Kat miilkiy yetinin ve kat irtifakinm niteligi

MADDE 3. — Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle bagla.ntm ozel
bir miilkiyettir.

Kat. miilkiyeti, bu miilkiyete konu olan anayapmin bagimsiz boliimlerinden her birine; o bolu-
miin kat miilkiyetinin kurulmasy zamanindaki degeriyle oranli olarak, tahsis edilen arsa payimin,
ortak miilkiyet esaslarina gore agikca gésterilmesi suretiyle kurulur; bafimsiz boliimlerden her
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birine tahsis olunan arsa pay1, o boliimlerin de¥erinde sonradan meydana gelen cogalma veya
azalma sebebiyle degistirilemez. 44 ncii madde h'ikmii sakhdir.

Kat irtifaki arsa payina bagh bir irtifak cesili olup, yap: tamamlandiktan sonra arsamin ma-
dkinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerinin veya bunlardan birinin tapu idaresine yapacafl
yazli bir istem iizerine, bu kanunda gosterilen sartlar uyarmnca, kat miilkiyetine gevrilir,

IV - Ortak yerler

MADDE 4. — Ortak yerlerin konusu sozlesm: ile belirtilebilir. Asagida yazihh yerler ve geyler
bu kanun geregince her halde ortak ver sayilir;

a) Temeller ve ana duvarlar, ba7imsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, av-
lular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorle:, sahanliklar, koridorlar ve buralarda-
ki genel tuvalet ve livabolar, kapict daire veya odalar, genel camasirhk ve camasir kurutma
yerleri, genel komiirlilk ve ortak garajlar, elekt ik, su ve havagaz saatlerinin korunmasina mah-
sus olup bagimsiz boliim disinda bulunan yuvali: ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu
ve sarmglar, yapmn genel su depolari, siginaklar,

b) Her kat méalikinin kendi boliimii dismmda’sl kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallan ile kaln-
rifer, su, hava gaz1 ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon icin ortak gebeke ve anten-
ler; sicak ve sofuk hava tesisleri, .

¢) Catilar, bacalar, genel dam teraslary, yag nu:r oluklar, vangm emniyet merdivenleri.

Yukarda sayilanlarin diginda kalip da, vine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma
icin zaruri olan dier yerler ve seyler de (ortak yer) konusuna girer. .

B) DBaglantilar
I - Bagimsiz bolimlerle arse pays arasindaki baglant

MADDE 5. — Kat miilkivetinin baskasma devri veya miras yoliyle gecmesi halinde, ona bagh
arsa payr da birlikte gecer; arsa pay:, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak dev-
redilemiyecegi gibi, miras yoliyle de gecmez ve baska bir hakla kayitlanamaz.

Anagayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmami; veya lehine kat irtifala kurulmamig arsa pa.~
1 bwrakilamaaz.

Kat miilkiyetim kayithyan haklar, kendiliginden arsa payim da kayitlar. :

Kat irtifakina konu olan arsa iizerinde bu hakls bagdagmasi miimkiin olmivan irtifaklar kuru
lamaz.

Anagayrimenkulde kat miilkivetinin kurulmasindan 6nce o gayrimenkuliin kiitiikteki sayfasina
tescil veya serhedilmis olan haklar, kat mulklye sini de, kaide olarak arsa pay: oraninda, kendlh
ginden kaytlar.

II - Bagumsiz biliimlerle eklentiler ve ortak yerler arasudali baglants . L%

MADDE 6. — Bir bafimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o biliime tahsis edilmig
olan komiirliik, su deposu, garaj, elektrik, havagaz veya su saati yuvalari, tuvalet gibi eklenti-
ler, aidoldugu bagimsiz boliimiin biitiinleyici parcast sayilir ve o boliimiin malilki, eklentilerin de
tek basina maliki olur.

‘ Eklentiler kat miilkiveti kiitiigiiniin (beyaular) hanesine kavdedilir ve bunlardan anayapimn
oturdufu zeminin diginda kalanlar kadastro plisinda veya tapu haritasinda ayrica gosterilir.

Bagimsiz boliim fizerinde kat miilkiyetiyle ve diger kat maliklerinin haklariyle ba.gda.§ma.sl
miimkiin olmiyan irtifaklar kurulamaz.

Bagimsiz boliimlerin baskasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde, - eklentiler ve or-
tak yerler de kendiliinden devredilmis, kayitlaamis veya kiralanmig olur. ' L
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C) Ortakhgin (sityvun) giderilmesi ve oncelille satinalma (giif’a) hakka
I - Ortalliiin giderilmesi

MADDE 7. — Kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi olan gayrimenkulde ortaklifin gid»>
rilmesi istenemez.
. Bagimsiz boliimler, bafimsiz bir gayrimenkul gibi diva ve taklp konusu olabilir; bunlarda or-
takligin giderilmesi istenebilir, .

II - Oncelille satinalma hakla

MADDE 8. — Kat miilkiyetine tabi bir gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden birinin satilmas
halinde, diger kat maliklerinin 6ncelikle satinalma hakk yoktur.
~ Bir bagimsiz boliimiin paydaslarindan birinin kendi paymi baskasina satmasi halinde Gteki
paydaslar, oncelikle satinalma hakkm kullanabilirler.

Sozlesmede bu maddenin aksine hiikiim konulabilir.

D) Genel hiiliimlerin uygulanma alans

MADDE 9. — Kat miilkiyetine veya kat irtifa'una ait kiitiikk kaydinda veya kat malikleri ara-
simdaki sozlesmede veya yonetim plininda veya bu kanunda hilkiim bulunmiyan hallerde, kat
miilkiyetinden dogan anlasmazhklar Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar hiikiimlerine gore
ka.ra,ra baglamr,

kiNct BOLUM

Kat miilkiyetinin ve kat irtifakimin kurulmas

A) Genel Lural

MADDE 10. — Kat miilkiyeti ve kat irtifaln resmi senetle ve tapu siciline tescll ile dogar.

Anagayrimenkuliin tiimiiniin miilkiyeti (kat miilkiyeti) ne ¢evrilmeden o gayrimenkuliin yal-
nz bir veya birka¢ boliimii iizerinde kat miilkiyeti kurulamaz.

Kat miilkiyeti kurulurken avm katta birbirine bitisik bulunan birden fazla boliim, kat miilki-
yeti Kkiitiigiine tek bagimsiz bolilm olarak tescil edilebilir,

Kat miilkiystinin tescili, tapu memurunca diizenlenen resmi ssnet uyarmnca veya asagidaki fik-
raya gore verilen bir mahkeme hiikmii ile yapilr.

Kat miilkiyetine konu olmaya elverishi bir gayrimankul iizerindeki ortakligm giderilmesi diva-
larinda, mirascilardan veva ortak maliklerden biri, paylasmanm, kat miilkiveti kurulmas1 ve ba-
gimsi1z boliimlerin tahsisi  suretivle yapilmasmi isterse, hikim, o gayrimenkuliin miilkiyetinin, 12
nci maddede yazih belgelere dayvanilarak kat miilkiyetine cevrilmesine ve paylar denklegtmlmex
suretiyle bagimsiz béliimlerin ortaklara ayri ayn tahsisine karar verebilir.

B) Kat miilkiyeti Liitiigi
MADDE 11. — Kat miilkiyeti, Tapn Sicili Tizigline gbrs tutulacak (kat miilkiveti kiitiigii)
ne tescil olunur, bu kanunda aksine hiikiim olmadikca, tescille ilgili ganel hiikiimler, ka.t miilki-
yeti kiitiigiine yapilacak tescillerde de uygulanir.
Kat irtifaklarnnin tescili kat miilkiveti kiitiifline yapilmayip, bu kanunda yazili ilgili ‘hiikiim-
ler gozetilmek sartiyle, irtifak haklarinin tescilize ait genel hiikiimlere gore yapilir.

Heniiz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde kat miilkiyeti, Tapu Sicili Tuzugundekx formiile
gore, ayrica tutulacak (kat miilkiyeti zabit defieri) ne tescil olunur. -
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¢) Kat miilkiyetinin kurulmes:

I - Istem ve belgeler

MADDE 12. — Kat miilkiyetinin kurulmas igin, anagayrimenkuliin miilkiyetinin kat miilkiye-
tine gevrilmesi hususunda o gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaglar tarafindan imzalanan
bir dilek¢enin tapu idaresine verilmesi 1Azimdir; bu dilekcede anagayrimenkuliin kat miilkiyetine
konu olacak bagimsiz biliimlerinin ayr1 ayr1 degerlerinin ve bu boliimlere, degerleriyle oranh
olarak tahsisi istenen arsa paylarmin gosterilmesi sarttir,

Dilekceye, 6zel kanunlar gerefince temliki tasarruflar igin verilmesi gereken belgelerden bag-
ka asafida yamlh belgelerin de eklenmesi lazimdir :

a) Anagayrimenkuliin dig cepheleri ve i¢c taksimati, bagimsiz boliim, eklenti ve ortak yerleri-
nin olgiileri agikea gosterilmek guretiyle bir mimar veya miihendis tarafindan yapilan ve ana-
gayrimenkuliin msliki veya biitiin paydaglar: tarafindan imzalanan ve iginde gdsterilenlerin dog-
rulugu belediyece tasdik olunan proje ve belediyece verilen iskan belgesi, \

b) Anagayrimenkuliin 6n ve arka cephelerini ve miimkiinse yan cephelerini en az 13X18 bii-
yiikliigiinde ve dogrulugu belediyece tasdikli ve o. gayrimenkuliin maliki veya paydaslarin ¢ogun-
lugu tarafindan imzal, kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bgliimlerin sayis1 kadar fotograf;

¢) Anagayrimenkuliin kat miilkiyetine konu olacak her bafimsiz boliimiiniin nitelifini, bulun-
dugu kat veya katlan, ic taksimatini ve dlgiilerini ve (d) bendinde yazih cetvele gére sira nu.
marast ve o boliime bagh arsa payr oranimi gosteren ve her biri belediyece tasdikli ayr1 ayn
planlar;

d) Her bafimsiz holiimiin kat, daire, is biirosu gibi nevini ve bunlarm (1) den baglayip
sira ile giden numarasini gosteren ve her biri anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaglar ta-
rafindan imzali ve bu imzalar noterlikce tasdikli, bagimsiz boliimlerin sayis1 kadar liste;

e) Anagayrimenkuliin yonetimini diizenliyen ve kat miilkiyetini kuran malik veya madlikler
tarafindan imzall bir yonetim plin.

II - Séelegme ve tescil - ‘ A\

MADDE 13. — Tapu memuru kendisine verilen belgelerin tamam ve usuliine uygun ve dilekge-
yi verenlerin yetkili olduklarma kanaat getirdikten sonra, kat miilkiyeti veya kat irtifalka kurul-
masina dair resmi sozlesmeyi diizenler; bu sozlegme ayn1 zamanda tescil istemi sayilir,

Sozlesme diizenlenince, anagayrimenkuliin kayitli bulundugu tapu kiitiigii sayfasmdaki (miil:
kiyet) hanesine (bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine cevrilmistir) ibaresi yamlarak say-
fa kapatilir ve kat miilkiyetine konu olan her baZimsiz bo6liim, kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayr1 bir
sayfasina o boliime bagll arsa payr ve anagayrimenkuliin kayith bulundufu genel kiitilkteki
pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralar gosterilmek suretiyle tescil edilir; anagayrimenku.
liin kayitli bulundugu genel kiitilk sayfasina da, bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitiigiindeki
defter ve sayfa numaralar islenmek suretiyle, kiitiikler arasinda baglant: saglanir.

Anagayrimenkuliin kapatilan sayfasinda evvelce meveudolan haklara ait sicil kaydi, Tapu Sicili
Tiiziigiiniin (taksim halinde kayitlarmn nakli) ne dair hiikiimlerine gére, bagimsiz béliimlerin kat
miilkiyeti kiitiigiindeki sayfasma gecirilir.

Kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen her bagimsiz boliim ayn bir gayrimenkul niteligini ka-
zanir ve kiitiikte o boliimiin tasdikli- planindaki numaray: alr.

Kat malikine, anagayrimenkuliin ¢apli tasarruf belgesinden bagka, 12 nci maddenin (c) bens
dinde yamh planlardan, kendi bagimsiz. boliimiine aidolaminin tagdikli bir ornefi de verilir,
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D) Kat irtifakimn Furulmass

MADDE 14. — Heniiz yap1 yapilmamis veya yapisi tamamlanmamig olan bir arsa iizerinde kat
irtifakmin kurulmasi ve tapu siciline tescil edilebilmesi icin, o arsamin malikinin veya biitiin pay-
daglarinin: buna ait bir dilekge ile birlikte 12 nci maddenin (a), (c¢) ve (d) bendlerine uygun olarak
yapilan ve belediyece tasdik olunan proje ve plan ile diger belgeleri tapu idaresine vermeleri Jazim-
dir,

Bir arsa iizerinde kat irtifaklar1 ancak sozlesmede veya dilekcede her kat irtifalamin ilgili bu-
lundugu bagimsiz bélime tahsisi istenen arsa pay:, arsanmn kayith oldugu kiitiigiin (beyanlar) ha-
nesinde belirtilmek suretiyle kurulur ve yapinm, verilen projeye gore tamamlanmasindan sonra
kat miilkiyetine konu olacak bagimsiz béliimlerinin numarasi ve bu boliimlere baglh eklentiler kii-
tiigiin beyanlar hanesinde belirtilir,

Yapimin tamamlanmasindan sonra kat irtifaklarmmm kat miilkiyetine gevrilmesi, irtifak sahiple-
rinden biri tarafindan istenince, tescil, kat irtifakinin tesciline ait resmi senede ve 12 nci maddede -
yazih belgelere ve anagayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinin; evvelce verilmis olan plina uygunlugu-
nun belediyece tasdikine dayanilarak yapilir,

UcUNCU BOLUM

Kat maliklerinin ve kat irtifak: sahiplerinin haklam

A)  Kat maliklerinin heklar
I - Bagwmsiz bolim iizerinde

MADDE 15. — Kat malikleri kendilerine ait bagimsiz boliimler {izerinde, bu kanunun ilgili hii-
kiimleri sakh kalmak gartiyle, Medeni Kanunun maliklere tanidigi biitiin hak ve yetkilere sahip-
tirler,

IT - Ortek yerler iizerinde.

MADDE 16. — Kat malikleri anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylart oraninda
ortak miilldiyet hiikiimlerine gore malik olurlar.

Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu bakkan genel komiirliik, garaj, te-
ras, camasirhane ve camagir kurutma alanlar: gibi yerlerdeln olgiisii, aksine sozlegme olmadikea, her
kat malikire ait arsa pay: ile oranhidir. AR '

B) Kat irtifake sahibinin hoklar:

MADDE 17. — Kat irtifala sahipleri, ortak arsa fizerinde yapilacak yapinin, sozlesmede yazih
siire icinde baglamas: ve tamamlanmas: igin kendilsrine diisen borglarin yerine getirilmesini, kargi-
Ikl olarak isteme ve dava etme haklkina sahiptirler,

Kat irtifala sahipleri, yapmm tamamlanmas: igin aralarmdan birini veya birkagim1 (yonetici)
olarak tayin edebilirler. Kat miilkiyeti yoneticisinin gorev, yetki ve sorumluluguna. dair huklimler,
kayas yoliyle, bu yonetici hakkinda da uygula,mr :
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DORDUNCT BOLUNM

Kat maliklerinin ve kat irtifak: sahiplerinin bor¢lan

A)  Kat maliklerinin borglar:
' I - Genel kural

MADDE 18. — Kat malikleri, gerek bagimsiz bdliimlsrini; gerek eklentileri ve ortak yerleri kul-
lamirken dogruluk kaidelerine uymalk, oz:llikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarm ¢ig-
nememek ve yonetim plim hiikiimlerine uymakla, karsiiikh olarak yiikimliidiirler.

Bu kanunda kat maliklerinin borglarina dair olan hikiimler, bagimsiz boliimlerdeki kiracilara
ve oturmy (Siiknd) hakki sahiplerine veya bu boiimlerdsn her hangi bir suretle devamh olarak
faydalananlara da uygulamr; bu borclar: yerine gctirmiyenler kat malikleriyle birlikte, miiteselsil
olarak sorumlu olur. :

.Giderlere ve sigorta primlerine ait 20 nci mad “s hiilomii sakhdir,

IT - Anagayrimenkuliin balkime, Lorunmast ve zarardan sorumluluk

MADDE 19. — Kat malikleri, anagayrimenkuliin balkimina ve mimari durumu ile giizelligini ve
saglamhgim titizlikle korumoa mecburdurlar.

Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin ri1zasin1 almadik¢a, anagayrimenkuliin ortak yer-
lerinde insaat onarim ve tesisler, dig badana veya boya yaptiramaz. Kendi bagimsiz boliimiinde
ise anayapiya zarar verecek nitelikte onarim ve tesis yapamaz.

Her kat maliki anagayrimenkule ve diger bajimsiz boliimlere, kusuru ile verdigi =zarardan
dolayx dLger kat maliklerine karsi sorumludur,

T - Anagayrimenkuliin genel giderlerinz katilma

MADDE 20. — Kat maliklerinden her biri, ana gayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak
yerlerin bakim, korunma ve onarim g'derleriyle yonetici aylign ve kapici, kaloriferci, bahgivan
iicretleri gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler igin toplanacak
avansa, kendi arsa payr oraninda katilmakla yilikiimli olup, bagska tiirlii anlasma olmadikea, or.
tak yer veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazgecmek veya kendi bagimsiz boliimiiniin
durumu dolay:siyle bunlardan faydalanmaya litzum ve ihtiya¢ bulunmadigim ileri siirmek sure-
tiyle bu gider ve avans paym odemekien kaginamasz.

Gider veya avans payini odemiyen kat maliki hakkinda, difer kat maliklerinden her biri veya
yonetici tarafindan, yonetim planina bu kanuna ve genel hiikiimlere gore déva acilabilir ve icra
takibi yapilabilir,

Birinci fikradaki giderlere, kat maliklerinderbirinin veya onun bagimsiz boliimiinden her than-
gi bir suretle faydalanan k'sin'n kusurlu bir harcket! scbebolmuisa, gidere katilanlarmn yaptik-
lan 6demeler icin o kat malikine veya gidere sebebolanlara riicu haklar vardir.

V - Sigorta anlasmasr

MADDE 21. — Anagayrimenkuliin, kat malikleri kurulunca tiyin edilecek deger iizerinden
sigorta edilmesi kat malikleri kurulunca kararlastirilabilir,

Sigorta yapilmast halinde kat malikleri, sigoria giderlerine, arsa paylar1 oramnda, katilmakla
yiikiimliidiirler,

Anagayrimenkuliin tiimiintin harabolmas1 hal nde a’inacak sigorta bedeli, aksine sozlesme ol- -
madikea, kat maliklerine, arsa paylart oramnda, paylagtvair, : ,

Yalniz bir veya birkac bagimmnz bolim veya elklent'si veya ortak yerlerden bir kism hasara
ugramigsa, almacak sigorta bedeli hasara ugrayan yorlerin onarimina arsa paylan oraninda har-
camr,
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. Kat malikleri anagayrimenkuliin sigortasiyla giderilemiyecek olan zararlarim kargilamak iize-
re, kendi bagimsiz boliimlerini ayrica kendi ad ve hesaplarina sigorta ettirebilirler; bu halde
alinacak sigorta bedeli, anagayrimenkuliin sigoria bedelindeki paylart da ayrica saklh kalmak
{izere, yalmz kendilerine aidolur.

Sigorta hakkindaki emredici hiikiimler saklidir.

V - Ortak giderlerin teminaty

MADDE 22. — Bagimsiz boliim bagkasmna kiralanmig bulunuyorsa, avanstan, giderlerden veya
ortak sigorta primlerinden kend:ne diisen payl, noterlikce yaptirilan ihtara ragmen, OGdemiyen
kat malikinin borcu, kendisinin kira alacagima mahsuben, kiracidan alimr,

Kat malk'nin borcu bu yolla da alinamazsa, mahkemece tesbit edilen borcunu &demiyen kat
- malikinin bagimsiz boliimii iizerine, varsay yoneticinin, yoksa kat maliklerinden birinin yazh is-
temiyle bu bor¢ tutar1 i¢'m, diger kat malikleri lehine kanuni ipotek hakk tescil edilir. Medeni
Kanunun 807 nci maddesinin son fikras: hiikmii burada da uygulanir, )

Kat maliklerinin, gider borcunu ddemiyen kat malikinden olan alacaklari, dnceliklidir,

VI - Miisaade mecburiyets

MADDE 23. — Kat maliklerinden birinin bagimsiz boliimiinde veya bu boliimdeki tesislerde
meydana gelen bir hasar veya bozuklufun onarimi veya giderilmesi veya tesslerin yeniden ya-
pilmas: igin diger bir bagimsiz boliime girmek gerekiyorsa, o boliimiin maliki veya o boliimde bag-
ka gsifatla oturanlar, giris miisaadesi vermeye ve boliimde gerekli iglerin yapilmasmna katlanmava
‘mecburdurlar,

Anagayrimenkuliin bir kisminin harabolmasi halinde, harabolan bagimsiz boliim ve eklentileri-
nin veya ortak yerlerin veya bagimsiz boliimdeki tesislerin yeniden yapilmas i¢in, saglam kalan
bagimsiz boliimlerin icinden veya dijndan faydalanilmasi gerekiyorsa, o boliimlerin malikleri ve-
ya orada baska sifatla oluranlar buna miisaade etmzye mecburdurlar. .

Yukardaki fikralarda yazih miisaade yliziinden, kat maliklerinin veya orada baska sifatla otu-
ranlarin  ugrayacaklari zarari, lehine miisaade verilen bagimsiz boliim malikleri derhal 6demekle
yiikiimliidiirler. ' »

TII - Yasak isler

MADDE 24. — Anagayrimenkuliin, kiitiikte masken, i3 veya ticaret yeri olarak gosterilen
bagimsiz bir boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar: gibi miiesseseler
kurulamaz; kat maliklerinin buna aykir1 sbzlesmeleri hiikiimsiizdiir; dispanser, klinik, poliklinik
nitel'ginde olmiyan muayenehaneler bu hiikmiin disindadir,

Anagayrimenkuliin, kiitiitkte mesken olarak gisterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema, tiyat-
ro, kahvehane, gazino, paviyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplant1 yerleri
vo firin, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalithane, boyahane, ba--
simevi, diikkan, galeri ve cars: gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oy birligi ile verecedi
kararla acilabilir,

Bu karar yoneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi iizerine biitiin bajimsiz béliimlerin
_ ka$ miilkiyeti kiitiigiindeki sahifelerine serh verilir.

VIII - Kat miilkiyetinin devri mecburiyeti

MADDE 25. — Kat maliklerinden biri bu kanuns gore kendisine diigen borglar1 ve yiikiimleri
yerine getirmemelk suretiyle difer kat maliklerinin haklarmni, onlar igin cekilmez hale gelecek
derecede ihlal ederse, onlar, o kat mal'’k'nin miistak’l boliimii iizerindeki miilkiyet haklkimn ken.
dilerine devredilmesini hikimden istiyebilirler.
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Bu gibi bir kat miliki hakkinda, bagimsiz boliimiin miilkiyetinin diva tarihindeki degeri
o kat malikine odenerek bu miilkiyetin diger kat maliklerine, arsa paylar1 oraninda devredilme.
si icin dava acilmasmma kat malikleri kurulunca karar verilir; bu karari almak igin coguniul
saglanamazsa veya kat maliklerinden bir kismu bu divayr agmak istemeszse, divayr otekd
kat malikleri acar ve davalinin bagimsiz boliimiiniin miilkiyeti, divay:r a¢mig olan kat malikleri.
ne, arsa paylari oraninda, devrolunur.

Asagidaki durumlarda, birinei fikrada yazili gekilmezlik, her halde mevcut farz edilir :

2) Ortak giderlerden ve avanstan kendine diigen borelari Gdemedigi igin hakkinda iki tak.
vim yili icinde {i¢ defa icra veya diva takibi yapilmasima sebebolunmasi;

b) Anagayrimenkuliin bulundugn yerin sulh hakimi tarafindan 33 ncii madde geregince ve-
rilen emre ragmen, bu kanunda yazlh borg ve yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle 6teki kat
maliklerinin haklarim ihlal etmekte devamli olarak bir yil israr edilmesi;

¢} Kendi bagimsiz boliimiinii randevu evi veya kumarhane veya benzeri yer olarak kullan-
mak suretiyle ahldk ve adaba aykiri harekette bulunmasi.

Bu maddedeki dava hakkiy, sebebinin 6Frenilmesi tarihinden baglhyarak alti ay ve her halde

dava hakkimin doZumundan baghyarak beg yi iginde kullanimazsa ve déva sebebi de ortadam
kallkmigsa diiger.

B) Kat drtifaks sahiplerinin borglart

MADDE 26. — Kat irtifak: sahipleri bu hakks konu olan ortak arsa iizerinde, ileride kat miil-
kiyetine cevrilmek iizere yapilacak yapimin sozlegsmeye ve plina gore tamamlanmas: icin kendile-
rine diisen borclar vaktinde yerine getirmek ve yapi isini, dogruluk kaideleri uyarmmca kolaylag-
tirmakla, karsihklh olarak, yiikiimliidiirler.

Kat irtifakn sahiplerinden biri kendine diigen borglari, noterlikce yaptirilan ihtara ragmen, bu
ihtar tarihinden baghyarak iki ay icinde yerine getirmezse, digerlerinin yazih istemi iizerine ha-
kim, onun arsa payinn ve kat irtifalanin, o zamaxki deferi kargiliginda, 6teki paydaglara, arsa pay-
lar1 oraninda devrine karar verir,

Kat irtifaka sahiplerinden birinin kusuru yiiziinden, yapmmm kanuni siire iginde yapilamamasi

sebebiyle kat irtifak: diigerse, kusurlu taraf digerlerinin bu yiizden ugradiklarn zarar1 tazminle
yitkiimlidiir. ' . :

BESINCI BOLUM

Anagayrimenkuliin  Yonetimi

A). Genel Kural

MADDE 27. — Anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca ybnetilir ve yonetim tarzm, ka.
nunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyle, bu kurul terafindan kararlagtirilr,

B) Yoinetim  plim

MADDE 28, — Yonetim plam yonetim tarzm, kullanma malksat ve geklini yomneticl ve
deneicilerin alacaklar: iicreti ve yonetime ait diZer hususlar1 diizenler. Yonetim plam, biitin
kat maliklerini baghyan bir sozlesme hiikmiindedir.

Yonetim planinda hilkiim bulunmiyan haillerde, anagayrimenkuliin yonetiminden dogacak
anlagmazhklar bu kanuna ve genel hiikiimlere gire karara baglanir.

Yonetim plamnim degistirilmesi igin kat maliklerinin oy birligi sarttir. Bu saglanamazsa,
kat maliklerinden birinin istemi tizerine hikim miidahale eder ve 33 ncii maddeye gore:-ka:
rarmi verir. L R .
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- Wonetim plam ve bunda yapilan degigiklikler, biitiin kat ma,hklenyle onlarm kiilli ve
ciizi haleflerini ve yonetici ve denetgileri baglar.
Yonetim planinin ve onda sonradan yapilan defigikliklerin tarihi, kat miilkiyeti kiitiigii-
niin (beyanlar) hanesinde gosterilir ve bu degigiklikler yonetim pla.mna. baglanarak ka,t miil-
kiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklanir.

C) Kat malikleri kurulunun toplaﬂtm ve kararlars
I - Toplantr zamans

MADDE 29. — Kat mahklen kurulu, yilda bir defadan .az olmamak iizereydnetim pla-

ninda gosterilen zamanlarda, efer bdyle bir zaman gdsterilmemisse, her takvim yilmm ilk ay
_icinde toplanir.

Onemli bir sebebin ¢tkmasi halinde, yoneticinin veya denetcinin veya kat mahklennden
iigte birinin istemi iizerine ve toplant1 icin istenilen tarihten en az onbes giin 6nce biitiin kat
maliklerine imzalattirilacak bir ¢agri veya bir taahhiitlii mektupla, toplanti sebebi de bil-
dirilmek sartiyle, kat malikleri kurulu her zaman toplanabilir.

Bk cagn yapilirken, birinei toplantida yeter saymn sajlanamamasi halinde, ikinei top-
lantimn nerede ve hangi tarihte yapilacagt da belirtilir, : '

II - Yeter sayn

MADDE 30. — Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan yari-
sindan fazlasiyle toplamir ve oy cofunluguyla karar verir.

Yeter say1 saglanamadid: icin ilk toplant1 yapilamazsa, kararlar en ge¢ bir hafta icerisinde
yapilacak ikinci toplantiya katilanlarin, oy go3unluguyla verilir. '

Bu kanunda yeter say1 i¢in ayrica konulmug olan hiikiimler saklidir.

I - Oya katidma

MADDE 31. — Her kat maliki, arsa payr oranina bakilmaksizin, bir tek oy haklana sahiptir.

Anagayrimenkulde birden ziyade bagimsiz bdlimi olan kat maliki, her bagimsiz boliim icin
ayr1 bir oy hakkina sahiptir; bununla berabser onun malik oldugu bagmmsiz boliimlerin sa-
yist ne olursa olsun, sahibolacag: oy sayiws: biitiin oylarin iigte birinden fazla olamaz; oy hesab:
yapihrken kesirler goz Oniine almmaz.

Bir bagimsiz bolimiin birden ziyade maliki varsa, kat malikleri kurulunda bunlar ic-
lerinden vekélet verecekleri birisi temsil eder. Kat maliklerinden biri ehliyetsiz ise onu kanuni
miimessili temsil eder,

Almacak karar dogrudan dogruya kendini ilgilendiren kat maliki gériismelerde hazr bu-
lunabilir, fakat oya katilamaz.

Kat maliklerinden biri oyunu, yetkili vekil eliyle kullanabilir; ancak aym kisi oy sayisinin
igte birinden fazlasm kullanmak iizere vekil tayin edilemez.

t
IV - Kararlor

MADDE 32. — Anagayrimenkul kat malikleri kurulu tarafmdan, sézlesme, yonetim plani ve
kanun hiikiimleri uyarinca verilecek kararlara gore yonetilir.

Bittiin kat malikleriyle kiilli ve ciizi haleflen, yonetici ve denetgiler, kat mal1k1er1 kurulunun
kararlarina uymakla ylikiimliidiirler .

Anagayrimenkuliin  kullamlmasindan veya’ yonetiminden dolayr kat mallklerl arasmda veya
‘bunlarla yonetici ve denetgiler arasinda veya denetgilerle yoneticiler arasinda ¢ikan anlasmazlik-
lar, kat malikleri kurulunca ¢oziiliir ve karara baglanmir,
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Kat malikleri kurulu kararlar1 (1) den baslayip sirayla giden sayfa numaralarn tastyan her
sayfast noter miihiiriyle tasdikli bir deftere yazilarak, toplantida bulunan biitiin kat maliklerince
imzalamir; karara aykin oy verenler bu aykinh@mn sebebini belirterek imza koyarlar. - .

Bir husus hakkinda ilerde cikan anlagmazhikla:, karar defterinde aymi hususa dair daha ¢nce .
verilmis bir karar varsa kaide olarak ona gdrc ¢oziiliir.

V - Hikimin miidahelest

MADDE 33. — Kat malikleri kurulunca verilen karara raz olmiyan veya kat maliklerinden
birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya baska bir sebebe dayana-
rak devaml surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve ylkiimlerini yerine getirmemesi yiiziinden za-
rar oiren kat maliki veva kat malikleri. anagayr menkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine ba.§-
virarak, hikimin miidahalesini istiyebilir, 1

Hikim, ileilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim plinma ve bunlarda bir hiikiim yok-
sa, genel hilkiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gbre derhal kararim verir ve bunun, tesbit ede-
cegi kisa bir siire icinde yerine getirilmesi liizumunu ilgiliys tefhim veya teblig eder. o

Tesbit edilen siire icinde hikim'm karanni yerine gntirmivenlsrden, ayni mahkemece, 100 Li-
radan 2 000 liraya kadar para cezast alinmasma kesin olarak hitkmolunur; yirmibeginei madde
hitkmii mahfuzdur. '

D)} Yinetici
I - Atanmasr

MADDE 34. — Kat malikleri, anagayrimenuvlin yonelimini kendi aralarmdan veya divar
dan sececekleri bir kimseye veya ii¢ kisilik blr kurula verebilirler; bu kimseye (ydnetici), -
kurula da (ybonetim kurulu) denir.

Anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla baZimsiz boliimii varsa, yonetici atanmasi mecbu-
ridir.

Anagayrimenkuliin biitiin boliimleri bir kisinin miilkiyetinde ise, malik kanunen yonetici
durumundadar.

Yonetici, kat maliklerinin, hem say1 hem arsa pay: hakimndan g¢oZunlugw tarafindan ata.
nir.

Yonetici her il kat malikleri kurulunun kanuni yilhk toplantisinda yeniden atanir; eski -
yonetici tekrar atanabilir. '

Kat malikleri anacavrimenkuliin yonetiminde anlasamaz veya toplanip bir yonetici ataya-
mazlarsa, o gayrimenkuliin bulundufu verin sul“ maukemesince, kat maliklerinden birinin miira. -
caati iizerine ve miimkiinse digerleri de dinlendikten sonra, gayrimenkule bir yonetici atanimr.
Bu yonetici, aynen kat maliklerince atanan yoneticinin yetkilerine sa,h*p ve kat maliklerine karst

. sorumlu olur.

Sulh mahkemesince atanan yonetici, bu atanma iizerinden alt1 ay gecmedikee, kat mahkleri
kurulunca degistirilemez. Ancak hakhh bir sebep cikarsa, onu atamis olan sulh mahkemesi, de-
gistirmeys miisaadz edebilir.

Vonetici atanirken kendisiyle yamlan sozlesmede, teminat gdstermesi sart edilebilir; sozles-
mede boyle bir sart olmasa bile, hakh bir stbebin ¢ikmasi halinde, kat malikleri kurulu, yo-
neticiden teminat gdstermesini istiyebilir. 3

Yoneticinin 6z ve soyad:i ile is ve ev adresinin anagayrimenkuliin giris kapist yarina veya '
antrede giriilecek bir yere cerceve icinde asilman mecburidir. Bu yapilmazsa, yoneticiden veya -
yonetim kuruln iiyelerinin her birinden, ilgilin'n basvurmas: iizerine ayni mahkemece 50 lira-
dan 250 liraya kadar para cezasi alinmasina kesin olarak hitkmolunur. . -
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Il - Yineticinin girevlert
1. Genel yomelim islerinin girilmesi

MADDE 35. — Yoneticinin gdrevleri, ydne'im plaminda belirtilir; yonetim plininda aksine
hiikiim olmadike¢a, yonetici asafidaki isleri gorir :

a). Kat malikleri kurulunca verilen karar arin yerine getirilmesi; .

b) Anagayrimenkuliin gayesine uygun olara’: kullamlmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi
icin gereken tedbirlerin alinmasi;

¢) Anagayrimenkuliin sigorta etiirilmesi; : .

d) Anagayrimenkuliin genel ydnetim isleriyle korunma, onarim, temizlik gibi balam isle-
ri ve asansor ve kalorifer, sicak ve soguk hava iiletmesi ve sigorta icin yonetim pliminda gos-
terilen zamanda, eZer boyle bir zaman gbsteril 1emigse, her takvim yilnin ilk ay1 icinde, kat
maliklerinden avans olarak miinasip miktarda pa anin toplanmast ve bu avansin harcamip bit-
mesi halinde, geri kalan igler icin tekrar ava s toplanmasi;

¢) Anagayrimenkuliin yonetimiyls ilgili d'ger biiliin 6demelerin kabulli, y3netim dolayisiyle
dogan bor¢larin odenmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili kihmmigsa, bagimsiz
boliimlere ait kiralarin toplanmasi; - ’

f) Anagayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren tobligatin kabulii;

g) Anagayrimenkulii ilgilendiren bir siirenin gecmesine veya bir haklin kaybina meydan ver-
miyecek gerekli tedbirlerin alinmasi; -

h) Anacayrimenkuliin korunmasi ve bakimi icin kat malikler'nin yararina olan hususlarda ge-
rekli tedbirlerin, onlar adira, alinmas:;

i) Kat miilkiyetine iligkin borc ve yitkiimlerini yorine getirmiyon kat malikler'ne karst dava
ve icra takibi vapilmasi ve kanuni ipotek hakkiun kat miilkiveti kiitiigiine teseil ettirilmesi; v

j} Topladig1 paralarn ve avanslan yatirmak ve gerektig nde almak fizere muteber bir banka-
da kendi adina ve fakat anagayrimenkuliin yoneticisi sifaty gdsterilmek suretiyle, hesap actiril-
was1;

k) Kat malikleri kurulunun toplantiya cagir:Imas.

2. Defter tutulmasr ve belgelerin sallanmast

MADDE 36. — Yonetici, kat malikleri kurulunun kararlarini, protokolleri, yapilan ihtar ve
tebligatin ozetini ve tarihlerini ve biitiin giderleri, 32 nci maddede sozii gecen deftere tarih sira-
siyle yazmaya ve bu defteri ve giderlerin belgels:iyle diger biitiin belgeleri bir dosyada saklamaya
mecburdur.

Bu defterin, her takvim yilinin bitmesinden bashiyarak bir ay icinde ybnetici tarafindan notere
kapattirilmas: mecburidir. by«

Bu maddede yazili gorevleri yerine getirmiyen ydneticiye 33 ncii maddemn son fikrasinda ya- .
a1 cezalar uygulanir.

3. Isletme projesinin yapilmass

MADDE 37. — Yonetici, atanir atanmaz bir igistme projesi yaparak kat maliklerine sunmaya
mecburdur.

Bu projede 6zellikle sunlar yazlir;

a) Anagayrimenkuliin bir yilik yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider tutarlar;

b) Biitiin giderlerden her kat malikine, arsa pay1 oramnda, diisecek tahmini miktar;

¢) Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karmilamak iizere her kat malikinin arsa pa-
Y1 oraminda vermesi gereken avans tutan. :
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Kat maliklerinden biri, bu projeye, kendisine taahhiitlii mektupla bildirilmesinden baghyarak
onbeg giin iginde itiraz ederse durum kat malikleri kurulunca incelenir ve proje haklkinda bir ka-
rar verilir veya yeni bir proje hazirlamyr.

Siiresi icinde ifiraz edilmezse, proje kabul edilmis sayilir ve bir yil icinde yiirtirliikte kallr,
bununla beraber sonradan hakli bir sebep cikarsa, kat malikleri kurulu projeyi her zaman deZig-
tirebilir.

III - Sorumluludu
) 1. Genel kurdal ‘
MADDE 38. — Yonetici, kat maliklerine karst aynen bir vekil gibi sorumludur.

9. Hesap verme

MADDE 39. — Yonetici, yonetim plininda yazih zamanlarda, efer boyle bir zaman yazilma- -
migsa her takvim y:lmin birinei ay1 icinde kat malikleri kuruluna, anagayrimenkul dolayisiyle o
tarihe kadar elde edilen gelirlerin ve yapilmig olan giderlerin hesabim vermekle yiikiimliidiir.

Kat maliklerinin yarist isterse, bunlarin arsa paylar: ne olursa olsun yonetim plammnda yazih
zamanlar diginda da hesabin gosterilmesi yoneticiden istenebilir.

IV - Haklar o

MADDE 40. — Yonetici, kaide olarak vekilin haklarmma sahiptir.

Kat malikleri, kendilerine diigen bor¢lar1 ve yiikiimleri, yonetici tarafindan noterlikge yapt-
rilan ihtara ragmen vaktinde ve tamamen yerine getirmezlerse, yonetici, hicbir tazminat ddemeye
mecbur olmaksizin, kendine ait sozlesmeyi feshedip yoneticililkten ¢ekilerek bu yiizden ugradigi
zararm tazminini kat maliklerinden istiyebilir.

Yonetici, yonetim plamnda veya kendisiyle yapilan sozlesmede bir iicret tayin edilmemis olsa
bile, kat maliklerinden uygun bir ficret istiyebilir.

Yonetici, kat malikleri arasindan atanmis olup da, sozlegmede bir iicret konulmamig ve aksine
bir hitkiim de yazlmamigsa, o kat maliki, gayrimenkulii yonettigi yila ait yonetim giderlerine ka-
tilmaz ve onun payma diigen gider tutarn1 Gteki kat malikleri tarafindan, arsa paylari oranina go-
re, odenir; bu yararlanma ficret yerine gecer.

E) Yinetimin denetlenmesi

MADDE 41, — Kat malikleri kurulu, yoneticinin bu gdrevdeki tutumunu devamli olarak de- -
netler ve hakll bir sebebin ¢ikmas1 halinde onu her zaman degigtirebilin

- Hesaplarin denetlenmesi icin yonetim plininda belli bir zaman konulmamissa, bu denetim her
ii¢ ayda bir yapilir; bununla beraber hakh bir sebep cikarsa, hesap denetlenmesi her zaman yapi-
labilir.

Kat malikleri kurnlu denetim isini, kendi aralarindan say1 ve arsa payr ¢ogunluguyla sececek-
leri bir denetciye veya ii¢ kisilik bir denetim kuruluna verebilir; bu halde denetci veya denetim
kurulu yonetim pliminda yazihi zamanlarda, eger zaman yazilmamigsa, her takvim yilinin birinei
ay1 icinde kat malikleri kuruluna verecekleri bir raporla denetimin sonucunu ve anagayrimenku-
liin yonetim tarm hakkindaki diigiincelerini bildirir; bu rapor cogaltilarak birer Grnegi taahhiit-
lii mektupla kat maliklerine gonderilir. .

Denetciler bu raporu ve verecekleri kararlan ve gerekli gordiikleri diger hususlari, (1) den
baglayip swra ile giden sayfa numaralar tasiyan ve her sayfast noter miihriiyle tasdikli bir def-
tere gecirip tarih koyarak altimi imza ederler.
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F) Yenilik ve ildveler
I - Faydaly olanlar

MADDE 42. — Kat malikleri, anagayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baglarmma bir degisik-
lik yapamazlar; ortak yerlerin diizgiin veya bunlar kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale ko-
nulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanmm c¢ogaltilmasina yariyacak biitiin yenilik ve ila-
veler, kat maliklerinin say1 ve arsa payr cogunlugu ile verecekleri karar iizerine yapilir.

Bu islerin giderleri, yeniliklerden faydalananlar tarafindan, faydalanma oranina gore, denir.

IT - Qok masrafly ve liiks olanlar

MADDE 43. — Yapilmasi arzu edilen yenilik ve ilaveler gok masrafli ise veya yapmin &zel
durumuns gore liiks bir nitelik tagiyorsa veya anagayrimenkuliin biitiin kat malikleri tarafindan
kullanilmasi mutlaka gerekli olan yerlerinde veya gecitlerinde bulunmuyorsa, bunlardan fayda-
lanmak istemiyen kat maliki, gidere katilmak zorunda degildir; bu gibi yenilik ve ilivelerin gi-
derini, onlarin yapilmasina karar vermis olan kat malikleri dderler.

. Bununla beraber, baslangigta giderlere katilmiyan kat maliki veya onun kiilli veya ciizi halef-
feri yenilik ve ildvelerin yapilmasi ve korunmast giderlerine sonradan, kendi arsa paylari oranin-
da katihrlarsa, yapilan liiks yenilik veya ilaveden faydalanma hakkim kazanirlar.

IIT - Bagwmsiz boliim ildvest

MADDE 44. — Anagayrimenkuliin iistiine kat ilivesi veya meveut cekme kat yerine tam kat
yapilmasi veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsamin bog kisminda 24 ncii maddenin ikin-
ci fikrasinda yazlh yerlerin sonradan yapim veya ilavesi igin:

a) Kat malikleri kurulunun buna oy birligiyle karar vermesi;

b) Anagayrimenkuliin bu ingaattan sonra alacagl duruma gore, yapilan yeni ilaveler de da-
hil olmak fiizere biitiin bagimsiz boliimlerine tahsis olunacak arsa paylarinin, usuliine gore yeni-
den ve oybirligiyle tesbit edilmesi;

¢) have edilecek yeni bagimsiz bolime tahsis edilen arsa pay: iizerinde, tapu memuru hu-
zurunda yapilacak resmi senetle, 14 ncii maddeye gore kat irtifaki kurularak bunun, anagayrimen-
kuliin biitiin bagimsiz boliimlerinin kat miilkiyesi kiitiigtindeki irtifaklar hanesine tescil edilmesi
ve anagayrimenkuliin kapa,nan eski kiitiik sayfamyle 13 ncii madde hiikmiine gore baglant:1 sag-
lanmasi; v

Sarttir,

Bu nitelikteki ilave ve genisletmelere muvafaat etmekle beraber kendisi katilmak istemiyen
kat maliklerinin arsa paylarindan, bu iliveler sehebiyle azalan kismin, ildveyi yaptiranlarin ba-
gimsiz bdliimlerine tahsisini kabul ettikleri, resmi senette belirtilir.

Bu takdirde, yeni bagimsiz bsliimiin yapilmasina katilmiyan kat maliklerinin arsa paylarn-
dan yeni tahsis sebebiyle azalan kismin bedeli kendilerine ddenmek sartiyle, yeni yapilan bagimsiz
boliim, kat irtifala kurulmasmna dair olan eski resmi senet geregince kat miilkiyetine ¢evrilerek
onu yaptiranin miilkii veya yaptiranlarin ortak miilkii olur ve kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayr1 bir
sayfasina yeni malik veya malikler adma tescil edilir,

G) Temlikt tasarruflar ve dnemls igler

MADDE 45. — Anagayrimenkuliin bir hakla kayitlanmasi veya arsanin bdlinmesi ve boliinen
kasmin miilkiyetinin baskasina devrolunmas gibi temliki tasarruflar veya anayapinin dig duvar-
larinm, c¢at1 veya damimin reklim maksadiyle kiralanmasi gibi dnemli yonetim igleri ancak butun
kat madliklerinin oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilir.
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ALTINCI BOLUM

Kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin sona ermesi -

A) Kot miilkiyetinin sona ermesi
I - Anagayrimenkuliin arsasiyle birlikte yok olmasy veya kamulashirilmas: ile

MADDE 46. — Kat miilkiyeti, kat miilkiyeti kiitiiiindeki sicil kaydimin  silinmesiyle sona
erer.

Anagayrimenkuliin biitiin bagimsiz boliimlerinin bir tek kiginin mu]klyetmde toplanmasiyle
kat miilkiyeti kendiliginden sona ermes.

Sicil kayd, biitiin kat maliklerinin veya biitiin bagimsiz béliimleri kendi miilkiyetinde toplamig
bulunan malikin, anagayrimsnkuldeki kat miilkiyetinin Adi miilkiyete cevrilmesine ait yazh is-
temi iizerine silinir ve o gayrimenkul, miistakil boliimlere bagh arsa paylarna gire, genel Kkii
tiikte yeni bir sayfaya gecirilerek ve eski kayitlariyle baglant: saglanmak suretiyle tescil olunur,
Anagayrimenkuliin nitelifinde kat miilkiyetinin kurulmasindan sonra degisiklikler olmussa, yeni
sicil kaydima bunlar da yazmlr.

Bagimsiz béliimlerden biri bir ayni hakla veya sicile serh verilen bir sahsi hakla kayitlanmig
bulunuyorsa. hak sahibinin muvafakatiyle o hak kiitiikten silinmedikce, anagayrimenkul {izerin-
deki kat miilkiyetinin 4di miilkiyete cevrilmesi ve kal miilkiyeti kiitigiindeki sicil kaydinmn silin-
mesi istenemez.

Kawitlayic:1 hakkin sahibi, sicil kaydinin silinmesine muvafakat etmemekle beraber hakkimn
yalmz bor¢luya ait miilkiyet payma veya hakkin niteligine gore, biitiin ortak miilkiyet paylarina
aktarilmansina muvafakat edsrse bu hak sicilden silinmeksizin yalniz borclunun, &di miilkiyet
esasina tabi lkalinmis olan o gayrimenkuldeki biiliin ortak miilkiyet paylar iizerine gec¢irilmek
suretiyle genel kiitiige tescil olunur.

Anagayrimenkuliin arsagiyls birlikte tamamen yok olmast veya kamulagtirilmast halinde sicil
kaydimin' silinmesi genel hiikiimlere gire yapilir.

Anagayrimenkul kamulastinlirsa, her bafimsz boliimiin kamulastirma bedeli, baglantili bu-
lundugu arsa payl ve eklentileri de goz oniinde tutularak ayri ayn takdir olunur ve o boliimiin
malikine 6denir,

IT - Anayapinin harabolmass

MADDE 47. — Anayapmin tiimii harabolmugsa, anagayrimenkul #izerindeki kat miilkiyeti
kendiliginden sona erer.

Anayapmin bagimsiz bbliimlerinden biri ta=iamen harabolur ve o bolimiin malild iki yil
icindes bolimiinii yeniden yaptirmaszsa, difer katmalikleri veya bunlardan bir kismi, bu siirenin
tamamlanmasmdan bashyarak bir yil icinde o b6liime ait arsa paymin, deferi karsihginda ve arsa
paylar: oraminda kendilerine devredilmesini hikinden istiyebilirler. Bu halde devrolunan arsa
paylann kat miilkiyeti kiitiigiiniin ilgili sayfalarimuin (beyanlar) hanesine igaret olunur; arsa pa-
ymm devralanlar, devraldiklan1 tarihten bashyarak iki yil icinde, harabolan baZimsiz boliimil ye-
niden yaptirmaya veya aym siire icerisinde biitiin kat malikleri bagimsiz boliimlere bagli arsa
paylarim bu kanunun 3 ncii maddesinin 2 nci fikrasindaki esaslara gore yeniden hesaplyarak kat
miilkiyeti kiitiigiine gecirtmeye mecburdurlar.

Yukardaki fikra hiikmiine uyulmadigs takdirie anagayrimenkul iizerindeki Ikat  miilkiyeti
kendiliginden sona ererek, gerek o gayrimenknl ve gerek harabolan bdliimler icin alman sigorta
bedeli iizarinde ortak miilkiyet hiikiimleri uyg'ulamr :
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Birden ziyade bafimsiz boliim tamamen harabslup da bunlardan birinin yeniden yapilmasi di-
Ferinin yapilmasma bagh bulunuyorsa, bagimsiz boliimleri harabolan kat malikleri bunlari yeni-
den yaptirip yaptirmiyacaklarini, harabolma tarihinden bashyarak alt1 ay icinde diger kat malik-
lerine yamli olarak bildirmeye mecburdurlar. Bil lirmiyenlerin yeniden yaptirmak istemedikleri
kabul olunur ve onlarin arsa paylari, boliimlerini yeniden yaptirmak istiyenlere dncelikle dsvre-
dilir. :
Harabolan bagimsiz boliimler {izerindeki kat miilkiyeti bu maddede yazlh siireler devaminca
kendiliginden kat irtifakma cevrilir ve kat miil:iyeti Kkiitiigiinde beyanlar hanesine gecici gerh
verilir. Bafimsiz boliim yapilinca onun uzermde i kat miilkiyeti yemden doga.r ve gecici gerh kii-
titlsten silinir. SR

IIT . Bildirme ddevi ve kaydwn silinmest

MADDE 48. -— Anagayrimenkuliin veya anayaninin tiimiiniin veya bir lkusmmin  harabolmast
halinde durum yonetici tarafindan o gayrimenkuliin bulundugu yerin tapu idaresine ve biitiin kat
maliklerine; efer yonetici yoksa, bagimsiz boliimii harabolan kat maliki tarafindan tapu idaresine
derhal bildirilir; bunun bildirilmemesi yiiziinden dogacak zararlarmn tiimiinden bagimsiz boliimil
harabolan kat maliki, zararin beste biri oranindaki- kasmindan da yonetici miiteselsilen  sorumlu -
olup, Hazine sorumlu degildir.

Kat miilkiyeti sona erince, kat miilkiyeti kiitiigiindeki sayfalar kapatilarak gayrimenkuliin -
kaydi anayapidan saglam kalan kisimlar gosteril nek ve kat miilkiyeti kiitiigi kurnlmadan dneeki
ganel kiitiik kaydiyle baglant: saflanmak suretiyls, arsa payvlar oraninda ortak miilldyet esaslarina
gore, genel kiitiiZe tescil edilir. Bu halde sigorta bedelleriyle enkaz iizerinde de ortak miilkiyet
hiikiimleri yiiriir.

Tiimii harabolan anayapmm arsasinda malik veya ortak malikler tarafimdan yine kat miilkiyeti
esagina’ gore yeni bir yapr yapilmak istenirse, kat irtifaks ve kat miilkiyeti kurulmasma dzur hii- -

kiimler uygulanw,

B) Kat irtifakinin song ermesi

- MADDE 49. — EKat irfifalkina konu olan arsanin maliki veya ortalk malikleri, tapu memuruns
verecekleri yazili bir beyanla kat irtifalana ait sicil kaydim sildirerek bu irtifaka her zaman son
verebilerler.

Kat irtifaks, buna konu olan arsanin tamamiyle yok olmasi veya iizerinde yap: yapilamiyacak
hale gelmesi veya kamulastirilmas: ile kendiliginden sona erer.

Kat irtifakina konu olan arsa fizerinde bu irtifakin kurulmas: esnasinda verilen planina gore
bes yul igcinde yap: yapilmazsa, kat irtifak: kendiliginden sona erer; bu siire ilgililerden birinin
yazili istemi {izerine, mahkemece en ¢ok ii¢ yil uzatilabilir.

Kat irtifaka sona erince tapu memuru, kat irtifakimin tapu kutugundekl kaydini kendﬂlgmden
siler; bunu her ilgili de istiyebilir.

YEDINGt BOLUM

Son hiikiimler

A) Yaseklar

MADDE; 50. — Bu kanun yiiriirliige girdikten sonra Medeni Kanuna ve diger kanunlara gora,
bir gayrimenkuliin paydaslarindan birinin o gayrimenkuliin bir bolimiinden kat maliki gibi tek .
bagmma faydalanmasim saglamak icin irtifak haklka kurulamaz.

Tiimii kirgir olmiyan yapilarda kat miilkiyeti kurulamaz. ‘ ‘
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B) Yeni duruma uymoe
I - Medeni Konunun yiirirlige girmesinden sonra kurulan iriifoklarda

MADDE 51. — Medeni Kanunun yiiriirliife girmesinden sonra bu kanunun yiiriirliige girdig1
tarihe kadar bir gayrimenkuliin paydaglarindan birinin o gayrimenkuliin bir boliimiinde kat ma-
liki gibi tek basina faydalanmasini saglamak icin iizerinde irtifak hakla kurulmug olan gayrimen-
kuilerin miilkiyetinin, bu kanun yiiriirliige girdigi tarihten baghiyarak ii¢ yil icinde kat miilkiyeti-
ne cevrilmesi ve kat miilkiyeti kiitiigiine tescil eitirilmesi mecburidir. Bu yapilmazsa, irtifak hak-
lar1 sona ererek yalmz ortak miilkiyet devam eder.

Gayrimenkul ilzerindeki miilkiyetin birinci fikra geregince kat miilkiyetine cevrilmesi ve kat
. miilkiyeti kiitiigiine tescili, ortak maliklerden birinin tapu idaresine bagvurmasi iizerine, tapu ida-
resindeki belgelere ve bu kanunun 12 nci maddesinin (b) bendinde yazili fotografa dayamlarak
yapilir; bu halde fotografin, tapu idaresine bagvuran ortak malikin imzasiyle tasdik edilmesi ye-
ter.

Diger ortak malikler bu gevrilmeye itiraz edemiyecekleri gibi bunun giderlerine katilmaktan
ve yonetim plam yapmalktan kacinamazlar; kaginilirsa, hikimin miidahalesine dair olan 33 ncii mad-
de hitkmii uygulamr.

\ 11 - Medeni Kanundan once kurulmusg olan haklarda

MADDE 52. — Medeni Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten 6nce (hava hakk, oda miilkiyeti)
gibi isimler altinda kurulmus olan haklar, bu kanunun yiiriirlife girmesinden baghyarak ii¢ yil
icinde, asagida yazmh hilkiimlere gore, bu kanun uyarinca kat miilkiyetine veya kat irtifalana
cevrilir :

a) Gayrimenkul iizerinde bu haklara konu olan yap1r béliimleri meveutsa, hak sahipleri, ara-
larinda yapacaklar bir sozlesme ile, o gayrimenkuliin arsasinda, bolimlerinin degerleri oraninda
ve hichir bedel 6demeye mecbur olmaksizin, Medeni Kanunun ortak miilkiyet hiikiimlerine gére
paydas olurlar ve Kat Miilkiyeti Kanununun ilgili hiikiimleri uyarmmeca kat miilkiyetini kurarlar.

b) Yapr boliimleri mevcudolmayp yalniz hava hakla meveutsa, bu hak (a) bendindeki esas-
lara gore hak sahibinin arsada paydas olmas: suretiyle kendiliginden kat irtifaki hakkina gevri
lir ve kiitiige o suretle tescil edilir.

¢) Hak sahipleri anlagarak bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren ii¢ y1l icinde eski
haklarm: kat miilkiyetine veya kat irtifakina cevirmezlerse, bu gevirme, gayrimenkuliin bulun
dugu yerin tapu idaresince, ayri ayri boliimlerin degerleri oraninda arsa paylarimin tesbiti ve gn
reken belgelerin hazmrlanmas: suretiyle ve bu maddenin (a) ve (b) bendlerindeki esaslar uyarinca,
hak sahiplerinden birinin miiracaat: iizerine veya dogrudan dogruya yapilir ve durum biitiin hak
sahiplerine bildirilir. R ,

Bu haklarn tapu idaresince kat miilkiyetine veya kat irtifakina dogrudan dogruya cevrilmesi
icin gereken masraflar Hazinece Gdenerek, kamm alacaklarmin tahsili hakkindalki 6zel kanun hii
kiimlerine gore hak sahiplerinden alinir.

Hak sahipleri tapu idaresinin kararmna karg, bunun kendilerine bildirilmesinden bashyarak
bir ay icinde, sulh mahkemesine diva acmak suretiyle itiraz edebilirler.
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IIT - Medeni Kanuna gire kurulmus kat irtifaklarvmn yonetimi

MADDE 53. — Bu kanun yiiriirliife girdigi tarihten once bir gayrimenkuliin paydaslarindan
birinin o gayrimenkuliin bir boliimiinden kat maliki gibi tek bagma faydalanmasmi saglamak
i¢in kurulmug olan irtifak haklari, bu kanuna gore kat miilkiyetine g¢evrilinceye kadar anagay-
rimenkuliin yonetimi, yonetim pldm yapilmasi mecburiyeti ve giderlere ve sigorta mecburiye-
tine ve bunun primlerine katilma hususlarinda bu kanun hiikiimleri uygulanir.

C) “Ozel kanuna gore ortaklastirma (siyulandirma) halinde kot miilkiyetinin durumu

MADDE 54, — Imar Kanunu hiikiimlerine gire ortaklagtirma halinde, ortaklastirilan gayri-
menkuller arasinda kat miilkiyetine tabi gayrimenkul varsa, Imar Kanununun 46 nci maddesi
geregince ortakligin giderilmesi hususunda biitiin malikler anlagtiklar takiirde, ortakhgin gide-
rilmesi bu anlagma hiikiimlerine gdre yapilir.

Bsyle bir anlasmaya varilmazsa, her geyrimenkuliin ortaklagtirmadan onceki gegen deger-
leri, birinci fikrada s6zii gecen madde hitkmiine gore ortakligr gidermekle gorevli sulh mahke-
mesinee ayri ayri takdir edilerek, bunlardan deferi en fazla olan gayrimenkuliin malikine, dte-
ki gayrimenkullerin bu deZerle satmalmasim teklife karar verilir ve bu teklif kabul edilip be-
del odenince ortaklik giderilmis olur. .

Kesinlegen sulh mahkemesi kararmin tebliginden baghyarak bir ay i¢inde bedel 6denmez ve-
ya alt1 ay icinde odenmek iizere banka mektubu veys ayni teminat gosterilmezse ortaklastirilar
gayrimenkullerin tiimii, imar durumuna gdre miimkiinse kat miilkiyeti muhafaza ve difer gayri-
menkuller buna ilhak edilerek, efer bu miimkiin degilse kat miilkiyeti kaldirilarak, acik artirma
yolivle satilip ortaklik giderilir ve satis bedeli her gayrimenkuliin, ikinci fikra uya,rmca, takdir
edilmis olan degerleri arasndaki orana gore, m aliklere paylagtirilir.

D) Harc ve vergiler

MADDE 55. — Bu kanuna gbre kat millkiyeti ve kat irtifala Iurulmasi, miilkiyetin bagka-
mina devrini ihtiva etmedikee her ¢egit hare ve vergiden muaftir. Bu muafiyet, Medeni Kanu-
nun yiriirlige girmesinden sonra kurulan irtifsk haklarmmim 51 nci madde gersfince kat miil-
kiyetine ve Medeni Kanundan once kurulmug olan haklarin 52 nei maddeye gore kat miilkiyeti
veya kat irtifakina c¢evrilmesi iglemlerine de sdmildir,

Kurulan kat miilkiyetleri tapu memurunca derhal anagayﬁmenkulun kayith bulundugu ye-
rin belediyesine ve vergi dairesine bildirilir, ,

F) Belediyest olmwan yerlerdeki durum

MADDE 56. — Bu kanunun belediyelere yiikledigi gorevler, belediye olmiyan yerlerde o ye-
rin bagh bulundugu ilce veya il merkezleri belediyelerince, 6785 sayili Imar Kanununun 47 nei
maddesinde bahsi gegen sahalarda ise ilgili belediyece yerine getirilir,
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F) Yirirlik tarihe

MADDE 57. — Bu kanun yayimm tarihinden alti ay sonra yiiriirliige girer.

¢) Yiriutme makams

WADDE §8 — Bu kanunun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiriitiir.

Cumhurbaskanlifina yazilan tezkerenin tarih ve

numarasi
Bu kanonun yayiminm Basgbakanlhifa bildirildigi-
ne dair Cumhurbagkanligindan gelen tezkerenin
tarih ve numarasi

29 Haziran 1965

Millet Meclisi Cumhuriyet Senatosu

. 28.6.1965 1/516 ' 1/523

: 20.6.1965 4/199

Bu kanunun goriigmelerini gbsteren tutanaklarin Cilt, Birlesim ve Sayfa numaralar :

Millet Meelisi Tutanak Dergisi

C. Scnatosu Tutanak Dergisi

Cilt Birlegim Sayfa Cilt Birlesim Sayfa
20 120 202 26 54 34
23 5 61 28 85 3
34 384 497 29 102 143:158,158,
35 5 471:473 192:193
36 62 326346
63 361:382
64 418445
65 508:533
37 68 134:145
71 193:218,235:238
72 248,969 255 :289 -
73 295,227,314 :347

Millet Meclisl 524 8. Sayili basmayazi Mi'let Meclisi 62 nei Birlesim Tutemak dergisine, Cum-
huriyet Senatosu 623 S. Sayilhi bhasmayazi Cumhurivet Senatosu 102 nei Birlesim Tutanak dergisine
g o l7A
baglidir,

Bu kanunu gdriigen komisyonlar
komisyonlarindan kurulan Geglei

: Millet Mee'isi Milli Savurma, Adalet, Maliye, Icigleri ve Plan

Komisyon ile Cumhurivet Scenzttenu Milli Savunma, Anayasa ve
Adalet, Mall ve Iktisadi Isler, Icisleri ve Biitce ve Plin komisyonlarindan kurulan Gegici Kouisyon.



