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DOKUZUNCU BOLUM!
Toplu Yapilara fliskin Ozel Hiikiimler

Kapsam

Madde 66 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yap, bir veya birden ¢ok imar parseli lizerinde, belli bir onayl yerlesim planina
gore yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler
ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy1 ifade eder.

Toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalar1 sarttir. Ancak
bu parseller arasinda kalan ve imar planina gore yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi
kamuya ayrilan yerler i¢in bu sart aranmaz. Toplu yap1 kapsamindaki her imar parseli, kat
irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayr1 dikkate alinir. Ancak, toplu yap1 birden fazla
imar parselini igeriyorsa, miinferit parseller tizerinde toplu yap1 hiikiimlerine tabi olacak sekilde
kat miilkiyeti iligkisi kurulamaz.

Yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iliskin kat irtifaklar1 kat miilkiyetine

cevrilebilir.

Ortak yerler

Madde 67 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yap1 kapsaminda olup, biitlinliyle bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin ortak
kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis
edildikleri toplu yap1 kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bdliim
numaralart gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri
parsellerde bulunan bagimsiz boliimlerin ortak yeri olur.

Toplu yap1 kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yapi tesisleri
bulunduklar1 parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz boliimlerin ortak yeri

say1lir.

Vaziyet plan ve projeleri

Madde 68 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin
kullanilis amag¢ ve sekilleri, toplu yap:r kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini

kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak ilgili makamlarca onaylanmis imar plani1 hiikiimlerine

"'14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunun 22 nci maddesiyle; 65 inci maddeden sonra gelmek iizere
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uygun olarak hazirlanmis vaziyet planinda ve projelerde belirtilir.

Kamuya ayrilan yerlerin diizenlenmesi, isletilmesi ve bakimi, bu konuda yetkili kamu
kurumu ile mutabakat saglanmasi halinde, kamunun kullaniminm1 kisitlamamak sartiyla toplu
yap1 yonetimince iistlenilebilir.

Toplu yapt uygulamasinda, kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin tesisine, aranacak
belgelere, tapuda yapilacak islemlere iliskin hususlar, Baymdirlik ve Iskadn Bakanliginca
hazirlanacak bir yonetmelikle diizenlenir.

Yonetim

Madde 69 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yap1 kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz bolimii
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 boliim maliklerinden olusan
blok kat malikleri kurulunca yonetilir. Bir parselde blok niteliginde olmayan yapilar varsa veya
bu nitelikteki yapilarla blok yapilar ayn1 parselde yer aliyorsa, kendi sorunlarina ve o parsele
ait ortak yerlere iligkin olarak, o parselde bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan kat
malikleri kurulunca yonetilir. Yonetim planinda bloklarin ve blok niteliginde olmayan yapilarin
idare tarzi ayrica belirtilir.

Bir adada birden ¢ok parsel yer aliyorsa, aday1 olusturan parsellere ait ortak yerler, o
adada bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca yonetilir ve
yoOnetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartryla, bu kurul tarafindan
kararlagtirilir. Bu yetki, yonetim planinda ada temsilciler kuruluna verilebilir. Y netim planinda
baska tiirlii diizenlenmemisse, ada temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan
bagimsiz boliim maliklerince segilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin
bagimsiz boliim maliklerince segilen temsilcilerden olusur. Ada temsilciler kurulu tiyelerinin
say1s1 ve nasil se¢ilecegi toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir. Ada
temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz
boliim sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler.

Toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz
boliim maliklerinden olusan toplu yapi kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi,
kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlagtirilir. Bu
yetki, yonetim planinda toplu yap1 temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim planinda bagka
tirlii diizenlenmemisse, toplu yapi temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan
bagimsiz boliim maliklerince segilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin
bagimsiz boliim maliklerince segilen temsilcilerden olusur. Toplu yapr temsilciler kurulu
iiyelerinin sayisi ve nasil secilecegi toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planinda
belirtilir. Toplu yap1 temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil
ettikleri bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler.

Yonetim plam ve degistirilmesi
Madde 70 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)



Toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerler i¢in tamamini kapsayan bir tek yonetim plani
diizenlenir. Yonetim plani, toplu yap1 kapsamindaki biitiin kat maliklerini baglar. Y 6netim
planiin degistirilebilmesi i¢in, toplu yap1 temsilciler kurulu tiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz
boliimlerin tamsayisinin beste dordiinlin oyu sarttir.

Gegici yonetimle ilgili yonetim plan1 hiikimleri, toplu yap1 alanindaki bagimsiz boliim
maliklerinin beste dordiiniin oylariyla degistirilebilir.

Yonetici ve denetci atama

Madde 71 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Yonetim planinda bagska tiirlii diizenlenmedikge, blok kat malikleri kurulu blok igin,
blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldig1 parseldeki kat malikleri kendilerine 6zgiilenen
ortak yer ve tesisler i¢in, toplu yap1 temsilciler kurulu ise toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak
yapi, yer ve tesisler i¢in yonetici ve denetgi atar.

Blok yoneticisi ve denetgisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan
yapilarin ortak yer ve tesisleri i¢in yonetici ve denetci, bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve
arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan secilir. Toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yapi,
yer ve tesisler icin yonetici ve denetgi ise, toplu yapi temsilciler kuruluna katilan yonetici ve
temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt gogunlugunun oyu
ile atanir.

Ortak giderlere katilma

Madde 72 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yap1 kapsamindaki belli bir yapiya veya yapilarin sadece birkagindaki kat
maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis ortak yer ve tesislere iligkin ortak
giderler, o yapilardaki kat malikleri tarafindan, biitiin bagimsiz boliimlerin ortak kullanim ve
yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderler ise biitlin kat malikleri
tarafindan karsilanir.

Blok kat malikleri, toplu yap1 temsilcileri ve gecici yonetim kurulu kararlari, 2004 say1lt
Icra ve Iflas Kanununun 68 inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir.

Kat malikleri, toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler lizerindeki kullanma
hakkindan vazge¢mek veya bunlarin baska bir parselde veya kamuya ait alanlarda bulundugunu
veya bagimsiz bollimlerinin veya kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya
liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri stirmek suretiyle toplu yapi ortak gider payimi ve

toplanacak avansi 6demekten kaginamazlar.

Gegici yonetim

Madde 73 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Yonetim planinda toplu yapi temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun
gorevlerini iistlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmasi i¢in gerekli girisim ve
cagrilarda bulunmak {izere, bir gegici yonetim kurulmasi 6ngoriilebilir. Bu takdirde yonetim



planinda gecici yonetimin nasil olusacagina ve ne zamana kadar devam edecegine iliskin
hiikiimlere yer verilir. Gegici yonetim en geg¢ toplu yapinin bitimini izleyen bir yil sonrasina
kadar devam edebilir. Bu siire, her halde toplu yap1 kapsamindaki ilk yapi ruhsatinin
alinmasindan itibaren on y1l gegmekle sona erer.

Uygulanacak diger hiikiimler

Madde 74 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Bu boliimde 6ngoriilen 6zel hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, bu Kanunda yer alan biitiin
hiikiimler, toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilir.

Gorevli mahkeme:

Ek Madde 1 — (Ek: 13/4/1983-2814/15 md.)

Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlasmazIlik sulh mahkemelerinde
¢coziimlenir.

Kullanma yerlerinin bosaltilmasi:

Ek Madde 2 — (Ek: 13/4/1983 - 2814/15 md.)

Kat malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki verilen yonetici tarafindan sdzlesmeleri
herhangi bir nedenle feshedilen veya sona eren, kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgiler ile
disaridan atanan yoneticiler kendilerine bu gorevleri dolayisiyla bir yer tahsis edilmis ise, bu
yerleri onbes giin icerisinde bosaltmak zorundadirlar. Bu siire i¢inde bosaltilmayan yerler
yoneticinin veya kat maliklerinden herhangi birinin bagvurusu iizerine baskaca tebligata liizum
kalmadan mahalli miilki amirlerin karari ile bir hafta icinde zabitaca bosalttirilir. Idare ve yarg:
organlarina yapilacak basvuru, bu kararlarm yerine getirilmesini durdurmaz. ilgililerin kanun
ve sO0zlesmeden dogan haklar1 saklidir.

Birden ¢ok yapilarda uygulanacak 6zel hiikiimler:
Ek Madde 3 — (Ek:13/4/1983 - 2814/15 md.; Miilga: 14/11/2007-5711/24 md.)

Kat irtifakina gecis:

Ek Madde 4 — (Ek: 13/4/1983 - 2814/15 md.)

Bes veya daha fazla kisi tarafindan tlizerinde bir veya birden c¢ok yap1 yaptirilmak
amaciyla birlikte bir arsa edinilmis olmasi ve pay sahiplerinden en az beste dordiiniin kat
irtifakina gecis konusunda aldig1 karara uyulmamasi halinde, karara uymayan pay sahiplerinin
gayrimenkuldeki paylarinin iptaline ve bu paylarin, isteyen diger pay sahipleri adina tesciline
sulh mahkemesi tarafindan asagidaki sartlarla karar verilir:

a) Miisterek gayrimenkuliin yukarida belirtilen amagla edinildiginin ispat edilmis olmas,

b) Miisterek maliklerin yukarida agiklanan ¢ogunlugunun kat irtifakina gegis kararina
veya bununla ilgili yiikiimliiliiklere noterlikce yapilan tebligata ragmen iki ay i¢inde uyulmamis

olmasi,



¢) Karara uymayan miisterek maliklerin paylarinin mahkemece tespit edilen rayig

bedelinin mahkeme veznesine depo edilmesi.

Hatal blok veya bagimsiz boliim numaralariin diizeltilmesi

Ek Madde 5 — (Ek:4/7/2019-7181/5 md.)

Kat miilkiyetine tabi yapilarin projesindeki hatali blok numaralarinin diizeltilebilmesi
icin; blok bazinda kat malikleri kurulunun salt cogunluguyla alinmig karar ile lisansl harita ve
kadastro biirosu veya kadastro miidiirliigli tarafindan hazirlanan teknik rapor geregince
diizenlenen ve ilgili idarece onaylanan yeni vaziyet plani ilgilisi tarafindan tapu miidiirligiine
sunulur.

Kat miilkiyetine tabi yapilarin projesindeki hatali bagimsiz bdliim numaralariin
diizeltilebilmesi i¢in; lisanshi harita ve kadastro biirosu veya kadastro miidiirliigii tarafindan
hazirlanan ve ilgili idarece onaylanan teknik rapor ilgilisi tarafindan tapu miidiirliigiine sunulur.

Bu fikra kapsaminda yapilan diizeltmelerde ayni ve sahsi hak lehtarlarinin muvafakati aranir.

Gecici Madde 1 — (Ek:14/11/2007-5711/23 md.) (Degisik:9/6/2021-7327/13 md.)

Bu maddenin yiiriirliige girmesinden once yap1 kullanma izin belgesi diizenlenen tim
yapilarda, Mekansal Adres Kayit Sistemine yiliklenemeyen yapi1 kullanma izin belgesi ile yap1
aplikasyon projesinin yetkili idare tarafindan elektronik ortamda kadastro miidiirliigiine

gonderilmesi halinde, 10 uncu maddenin altinci fikras1 hiikiimleri uyarinca islem yapilir.

Gegici Madde 2 — (Ek: 23/6/2009-5912/5 md.)

Bu Kanunun yiirtirliik tarihinden 6nce kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarinin, bu
Kanun hiikiimlerine uyarlanmasi amaciyla yapilacak ilk degisiklik i¢in mevcut kat malikleri
kurulunun salt gogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yap1 yonetimleri, degistirilen yonetim planina
gore yeni yoOneticiler secilinceye kadar gecici yonetim olarak gorevini siirdiirtir. Toplu yap1
yoneticisi se¢imi, en ge¢ yonetim planinin degistirilmesini takip eden ii¢ ay i¢inde yapilir.



