Kat Mulkiyeti Kanunu

No: 634

Madde 65
(Ek: 10/6/1985-3227/1 md.)

Devre mulk hakki sahiplerinin hak ve borclari, yetki ve sorumluluklarinin tespit ve
uyusmazliklarin ¢c6ziimlenmesinde bu Kanunda, s6zlesmede veya yonetim planinda hikim
bulunmayan hallerde Tirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanun hikimleri uygulanir.

DOKUZUNCU BOLUM[10]
- (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yapl, bir veya birden cok imar parseli Gzerinde, belli bir onayli yerlesim planina goére
yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile
bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden cok yapiyi ifade eder.

Toplu yapi kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalari sarttir. Ancak bu
parseller arasinda kalan ve imar planina gore yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi
kamuya ayrilan yerler icin bu sart aranmaz. Toplu yapi kapsamindaki her imar parseli, kat
irtifakinin veya kat mulkiyetinin tesisinde ayri ayri dikkate alinir. Ancak, toplu yapi birden
fazla imar parselini iceriyorsa, munferit parseller Gzerinde toplu yapi hikimlerine tabi olacak
sekilde kat mulkiyeti iliskisi kurulamaz.

Yapilar tamamlandikca, tamamlanan yapilara iliskin kat irtifaklar kat mulkiyetine cevrilebilir.
- (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yap! kapsaminda olup, biatinUyle bu kapsamdaki bagimsiz béltimlerin ortak kullanma
ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu
yap! kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bélim numaralari
gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde
bulunan bagimsiz bélimlerin ortak yeri olur.

Toplu yapr kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yapi tesisleri
bulunduklari parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz bélimlerin ortak
yeri sayllir.

- (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis
amac ve sekilleri, toplu yapi kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak
sekilde, bir bittn olarak ilgili makamlarca onaylanmis imar plani hikimlerine uygun olarak
hazirlanmis vaziyet planinda ve projelerde belirtilir.

Kamuya ayrilan yerlerin dizenlenmesi, isletilmesi ve bakimi, bu konuda yetkili kamu kurumu
ile mutabakat saglanmasi halinde, kamunun kullanimini kisitlamamak sartiyla toplu yapi
yonetimince Ustlenilebilir.



Toplu yap! uygulamasinda, kat mulkiyetinin ve kat irtifakinin tesisine, aranacak belgelere,
tapuda yapilacak islemlere iliskin hususlar, Bayindirlik ve iskan Bakanliginca hazirlanacak bir
yonetmelikle dizenlenir.

- (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yap! kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden cok bagimsiz bolimu
kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin her biri, kendi sorunlarina ve yalniz
o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta bulunan bagimsiz bélim maliklerinden olusan
blok kat malikleri kurulunca yonetilir. Bir parselde blok niteliginde olmayan yapilar varsa
veya bu nitelikteki yapilarla blok yapilar ayni parselde yer aliyorsa, kendi sorunlarina ve o
parsele ait ortak yerlere iliskin olarak, o parselde bulunan bagimsiz bélim maliklerinden
olusan kat malikleri kurulunca yoénetilir. Yonetim planinda bloklarin ve blok niteliginde
olmayan yapilarin idare tarzi ayrica belirtilir.

Bir adada birden cok parsel yer aliyorsa, adayi olusturan parsellere ait ortak yerler, o adada
bulunan bagimsiz bélim maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca yoénetilir ve
yoénetim tarzi, kanunlarin emredici hiktmleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan
kararlastirilir. Bu yetki, yonetim planinda ada temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim
planinda baska tlrli dizenlenmemisse, ada temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta
bulunan bagimsiz bélim maliklerince secilen blok yéneticileri ve blok niteliginde olmayan
yapilarin bagimsiz bolim maliklerince secilen temsilcilerden olusur. Ada temsilciler kurulu
Gyelerinin sayisi ve nasil secilecegi toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yénetim planinda
belirtilir. Ada temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri
bagimsiz bolim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.

Toplu yap! kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz bolim
maliklerinden olusan toplu yapi kat malikleri kurulunca yoénetilir ve yénetim tarzi, kanunlarin
emredici hukimleri sakl kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir. Bu yetki, yonetim
planinda toplu yapi temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim planinda baska tarli
dlizenlenmemisse, toplu yapi temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz
bélim maliklerince secilen blok ydneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz
bolim maliklerince secilen temsilcilerden olusur. Toplu yapi temsilciler kurulu Gyelerinin
sayisl ve naslil secilecedi toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir.
Toplu yapi temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler ydnettikleri ve temsil ettikleri
bagimsiz bolim sayisi kadar oy hakkina sahiptirler.

- (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yap! kapsamindaki yapi ve yerler icin tamamini kapsayan bir tek yonetim plani
dizenlenir. Yonetim plani, toplu yapi kapsamindaki batin kat maliklerini baglar. Yonetim
planinin degistirilebilmesi igin, toplu yapi temsilciler kurulu Uyelerinin temsil ettikleri
bagimsiz bolimlerin tamsayisinin beste dérdinln oyu sarttir.

Gegici yonetimle ilgili yonetim plani hikamleri, toplu yapi alanindaki bagimsiz bolim
maliklerinin beste dérdlinun oylanyla degistirilebilir.

- (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)



Yoénetim planinda baska tirlli dizenlenmedikce, blok kat malikleri kurulu blok icin, blok
niteliginde olmayan yapilarin yer aldigi1 parseldeki kat malikleri kendilerine 6zgllenen ortak
yer ve tesisler igin, toplu yapi temsilciler kurulu ise toplu yap! kapsamindaki butin ortak
yapl, yer ve tesisler icin yonetici ve denetci atar.

Blok yoneticisi ve denetcisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapilarin ortak
yer ve tesisleri icin ydnetici ve denetgi, bu yapilardaki kat maliklerinin sayi ve arsa pay!
bakimindan cogunlugu tarafindan secilir. Toplu yapi kapsamindaki butlin ortak yapi, yer ve
tesisler icin yonetici ve denetci ise, toplu yapi temsilciler kuruluna katilan yonetici ve
temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bolim sayisinin salt cogunlugunun oyu
ile atanir.

- (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yapi kapsamindaki belli bir yapiya veya yapilarin sadece birkacindaki kat maliklerinin
ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis ortak yer ve tesislere iliskin ortak giderler, o
yapilardaki kat malikleri tarafindan, butin bagimsiz bolimlerin ortak kullanim ve
yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderler ise buatlin kat malikleri
tarafindan karsilanir.

Blok kat malikleri, toplu yapi temsilcileri ve gecici yénetim kurulu kararlari, 2004 sayili icra
ve iflas Kanununun 68 inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir.

Kat malikleri, toplu yapi kapsamindaki ortak yapl, yer ve tesisler tzerindeki kullanma
hakkindan vazgecmek veya bunlarin baska bir parselde veya kamuya ait alanlarda
bulundugunu veya bagimsiz bélimlerinin veya kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardan
faydalanmaya lizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri sirmek suretiyle toplu yapi ortak gider
payini ve toplanacak avansi 6demekten kacinamazlar.

- (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Yonetim planinda toplu yapi temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun gérevlerini
Ustlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmasi icin gerekli girisim ve cagrilarda
bulunmak Uzere, bir gegici yonetim kurulmasi éngdérilebilir. Bu takdirde yonetim planinda
gecici yonetimin nasil olusacagina ve ne zamana kadar devam edecegine iliskin hiktimlere
yer verilir. Gegici yonetim en gec¢ toplu yapinin bitimini izleyen bir yil sonrasina kadar devam
edebilir. Bu sure, her halde toplu yapi kapsamindaki ilk yapi ruhsatinin alinmasindan itibaren
on yil gecmekle sona erer.

- (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Bu bdélumde 6ngorilen 6zel hUkimler sakl kalmak kaydiyla, bu Kanunda yer alan butun
hukumler, toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilir.



