 





KUZEY KIBRIS  TÜRK CUMHURİYETİ�
�
RESMİ GAZETE�
�
Sayı: 141                                                                   EK I                                               25  Aralık,  1987�
�
YASALAR�
�
Bölüm I�
�
Sayı: 63/1987


�
�
Kuzey  Kıbrıs Türk Cumhuriyet Meclisi’nin 11 Aralık, 1987 tarihli birleşiminde kabul olunan “Kat Mülkiyeti Yasası”, Anayasa’nın  94 (1) Maddesi gereğince , Kuzey Kıbrıs Türk Cumhuriyeti Cumhurbaşkanı tarafından Resmi Gazete’de yayınlanmak suretiyle ilân olunur.


�
�
KAT MÜLKİYETİ YASASI


İÇ DÜZENİ


�
�
BİRİNCİ KISIM- GENEL KURALLAR


�
�
Madde 1. Kısa İsim


Madde 2. Tefsir�
�



İKİNCİ KISIM- Kat mülkiyetinin kurulması ve niteliği


�
�
Madde 3. Kat mülkiyetinin kurulması


Madde 4. Kat mülkiyetinin niteliği


Madde 5. Kat mülkiyetinde ortak yerler�
�



ÜÇÜNCÜ KISIM- Kat maliklerinin yetkileri, borç ve yükümlülükleri


�
�
Madde 6. Kat maliklerinin katlarında değişiklik yapma yetkisi


Madde 7. Ana taşınmazın korunması açısından kat maliklerinin yükümlülük ve sorumlulukları


Madde 8. Ana taşınmazın giderlerine katılma


Madde 9. İzin zorunluluğu


Madde 10. Yasak işler


Madde 11. Borç ve yükümlülüklerden kaçınma


�
�
DÖRDÜNCÜ KISIM- Ana taşınmazın yönetimine ilişkin kurallar�
�
BİRİNCİ BÖLÜM- Yönetim ve Yönetim planı 


�
�
Madde 12. Ana taşınmazın yönetimi


Madde 13. Yönetim planı 


�
�
İKİNCİ BÖLÜM- Kat malikleri kurulunun toplantı ve kararları.


�
�
Madde 14. Kat malikleri kurulunun toplantı zamanı


Madde 15. Kat malikleri kurulunun toplantı yeter sayısı


Madde 16. Kat maliklerinin oya katılması


Madde 17. Kat malikleri kurulunun kararları


Madde 18. Yargının müdahalesi


�
�
ÜÇÜNCÜ BÖLÜM- Yöneticilerin seçimi görev, hak ve sorumlulukları


�
�
Madde 19. Yönetici ve yönetim kurulu seçilmesi


Madde 20. Genel yönetim işlerinin görülmesi 


Madde 21. Defter tutulması ve belgelerin saklanması


Madde 22. Yöneticinin sorumluluğunda genel ilke


Madde 23. Hesap verme yükümü 


Madde 24. Yöneticinin hakları


Madde 25. Yöneticinin denetlenmesi


�
�
DÖRDÜNCÜ BÖLÜM- Yenilik ve ilaveler ve önemli işler


�
�
Madde 26. Ana taşınmaza yenilik ve ilâveler 


Madde 27. Bağımsız bölüm eklenmesi


Madde 28. Önemli işler 


�
�
BEŞİNCİ KISIM-Son Kurallar


�
�
Madde 29. Mevcut kat mülkiyeti maliklerinin durumu


Madde 30. Yürütme yetkisi 


Madde 31. Yürürlüğe giriş


�
�
KAT MÜLKİYETİ YASASI


�
�
Kuzey Kıbrıs Türk Cumhuriyeti Cumhuriyet Meclisi aşağıdaki Yasayı yapar:


�
�
BİRİNCİ KISIM


Genel Kurallar


�
�
Kısa İsim�
Bu Yasa, Kat Mülkiyeti Yasası olarak isimlendirilir.


�
�
Tefsir
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Fasıl 224


3/1960


7/1978�
2. Bu Yasada metin başka türlü gerektirmedikçe:





“ Ana Taşınmaz”,  birden fazla bağımsız bölümden, ortak kullanım yerlerinden ve arsa paylarından oluşan taşınmaz malı anlatır.





“Arsa payı”, birden fazla kattan oluşan bir binanın ayrı ayrı kullanılmaya elverişli bağımsız bölümlerinin herbirinin taban alanının, bu bölümlerin toplam alanına olan oranını anlatır.





“ Bağımsız bölüm”, ana taşınmazın ayrı ayrı ve başlı başına kullanılmaya elverişli olup, bu Yasa kurallarına göre bağımsız mülkiyete konu olan bölümlerini anlatır.





“Bağımsız Bölümlerin Değeri”, Ana taşınmaza bağlı bağımsız bölümlerin istekli bir satıcı tarafından, istekli bir alıcıya, serbest piyasada satılması halinde sağlanması beklenilen para miktarını anlatır.





“ Bakanlar Kurulu” , Kuzey Kıbrıs Türk Cumhuriyeti Bakanlar Kurulu’nu anlatır.





“Denetçi”, Bu Yasanın 25’ inci maddesi uyarınca, yöneticinin yapmakla yükümlü olduğu görevleri yerine getirip getirmediğini denetlemek üzere, kat maliklerinin kendi aralarında seçecekleri kişi veya kişileri anlatır.





“Kat maliki”, Bağımsız bölümler üzerinde kurulan mülkiyet hakkına sahip kişileri anlatır. Devletin, kamu kuruluşlarının veya Kooperatif kuruluşlarının, Sosyal Konut Yasası kurallarına uygun olarak yaptıkları sosyal konutlarda hak sahibi olan kişiler de, hak sahipliğinden doğan yükümlülüklerini yerine getirdikleri sürece, bu Yasa amaçları bakımından kat maliki sayılırlar.





“ Kat Malikleri Kurulu” , Ana taşınmazın bağımsız bölümlerinin maliklerinden veya vekillerinden veya yasal temsilcilerinden oluşan kurulu anlatır.





“ Kayıtlı”, Taşınmaz Mal (Tasarruf, Kayıt ve Kıymet Takdiri) Yasası uyarınca tutulan tapu kütüklerinde kayıtlı olanı anlatır.





“ Kaza Tapu Dairesi”, Tapu ve Kadastro Dairesi Müdürlüğünün, ilçelerde bulunan herhangi bir Dairesini veya şubesini anlatır.





“Mahkeme”, Ana taşınmaz ve ona bağlı bağımsız bölümler ve ortak kullanıma ait yerlerle ilgili uyuşmazlıklara bakmakla yetkili olan Kaza Mahkemesini anlatır.





“Yönetim Kurulu”, Yasanın 19’ uncu maddesi uyarınca kat maliklerinin kendi aralarından seçerek oluşturacakları üç kişiden oluşan kurulu anlatır.





“Yönetici”, sekiz veya daha fazla bağımsız bölümden oluşan yapılarda kat maliklerince, kendi aralarından veya dışarıdan seçilen ve bu Yasa uyarınca verilen görev ve yetkileri kullanan ve yönetim kurulunun başkanı olan kişiyi anlatır.


�
�
�
İKİNCİ KISIM


Kat Mülkiyetinin Kurulması ve Niteliği


�
�
Kat mülkiyeti kurulması�
3. (1) Birden fazla kattan oluşan bir binanın ayrı ayrı kullanılmaya elverişli bağımsız bölümleri üzerinde Taşınmaz Mal (Tasarruf, Kayıt ve Kıymet Takdiri) Yasası ve bu Yasa kurallarına uygun olarak özel mülkiyet kurulabilir.


�
�
Fasıl 224


3/1960


7/1978�
(2) Kat mülkiyetinin kurulması için ana taşınmazın maliki veya bütün paydaşları tarafından imzalanan bir dilekçenin, İlçe Tapu Dairesine verilmesi ve bu dilekçede ana taşınmazın kat mülkiyetine konu olacak bağımsız bölümlerinin ayrı ayrı değerlerinin ve bu bölümlere tahsisi istenen arsa payının gösterilmesi koşuldur. 


�
�
Fasıl 96


14/1959


67/1963


16/1971


31/1976


18/1979


47/1984


48/1989


6/1992�
(3) Dilekçeye, Taşınmaz Mal (Tasarruf, Kayıt ve Kıymet Takdiri) Yasası veya Yollar ve Binaları Düzenleme Yasası uyarınca istenecek belgeler yanında, ana taşınmazın yönetimini düzenleyen ve kat mülkiyetini kuran malik veya malikler tarafından imzalı bir yönetim sözleşmesi de eklenir.


�
�
Kat mülkiyetinin niteliği�
4. (1) Kat mülkiyeti, arsa payı ve ana taşınmazdaki ortak yerlerle bağlantılı özel bir mülkiyettir.


�
�
�
(2) Kat mülkiyeti bu mülkiyete konu olan ana yapının bağımsız bölümlerinden her birine, o bölümün kat mülkiyetinin kurulması zamanında tahsis edilen arsa payının ortak mülkiyet esaslarına göre açıkca gösterilmesi suretiyle kurulur.


�
�
Kat mülkiyetinde ortak yerler�
5. Bir binanın mal sahipleri, ortak olarak kullanılacak yerleri, sözleşme ile belirtebilirler. Ancak aşağıda belirtilen yerler, yapılacak sözleşmelere bakılmaksızın, bu Yasa uyarınca ortak yer sayılır:


�
�
�
(1) Binanın bulunduğu arsa, bina temelleri, tüm binayı destekleyen ana duvarlar, binanın tavan ve tabanları, çeşitli katlara giden ana merdivenler ve ana koridorlar, avlular, genel girişim kapıları, asansörler, ortak garajlar, bağımsız bölümler dışında bulunan elektrik ve su saatlerinin bulunduğu yerler, kuyular, sığınaklar, sarnıçlar ve genel su depoları; 


�
�
�
(2) Her kat malikinin kendi bölümü dışındaki kanalizasyon tesisleri, çöp yerleri, posta kutusu, su, elektrik, telefon ve televizyon için ortak şebeke ve antenler;


�
�
�
(3) Çatılar, bacalar, genel dam terasları, yağmur olukları, yangın güvenlik merdivenleri;


�
�
�
(4) Yukarıda belirtilenlerin dışında kalıp da ortak kullanma, korunma veya yararlanma için zorunlu olan yerler ve şeyler.


�
�
�
ÜÇÜNCÜ KISIM


Kat Maliklerinin Yetkileri Borç ve Yükümlülükleri


�
�
Kat maliklerininin katlarında değişiklik yapma yetkisi�
6. Her kat maliki, başka bir kat malikinin haklarına zarar vermemesi ve başka bir kat malikinin katını kullanmasına müdahale oluşturmaması ve ana yapıya zarar verecek nitelikte olmaması koşuluyla, katında herhangi bir değişiklik, ekleme veya onarım yapabilir.


�
�
Ana taşınmazın korunması açısından kat maliklerinin yükümlülükleri ve sorumlulukları�
7. (1) Kat malikleri, gerek bağımsız bölümlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanırken, iyi niyet kurallarına uymak, özellikle birbirini rahatsız etmemek, birbirinin haklarını çiğnememek ve yönetim sözleşmesi kurallarına uymakla karşılıklı olarak yükümlüdürler.


�
�
�
(2) Kat malikleri, ana taşınmazın bakımını ve mimari durumu ile güzelliğini ve sağlamlığını titizlikle korumaya zorunludurlar.


�
�
�
(3) Kat maliklerinin herhangi biri, diğer tüm maliklerin iznini almadıkça, ana taşınmazın ortak kullanıma ait yerlerinde inşaat, onarım ve tesisler, dış badana veya boya yaptıramaz.Kendi bağımsız bölümünde ise, ana yapıya zarar verecek nitelikte onarım ve tesis yapamaz.


�
�
�
(4) Her kat maliki, ana taşınmaza ve diğer bağımsız bölümlere, kusuru ile verdiği zarardan dolayı diğer kat maliklerine karşı sorumludur.Meydana gelen zararın kusurlu kat malikince tazmin edilmemesi halinde gerekli onarım, diğer kat maliklerince ortaklaşa yapılır.Ancak kusurlu kat malikine karşı hukuk davası yolu ile rücu etme hakları saklıdır.


�
�
Ana taşınmazın giderlerine katılma�
8. (1) Kat maliklerinden her biri, ana taşınmazın bütün ortak kullanıma ait yerlerinin bakım, korunma ve onarım giderleriyle varsa yönetici aylığı ve benzeri diğer giderlere ve ortak tesislerin işletme giderlerine ve giderler için toplanacak avansa kendi arsa payı oranında katılmakla yükümlü olup, başka türlü anlaşma olmadıkça, ortak yer veya tesisler üzerindeki kullanma hakkından vazgeçmek veya kendi bağımsız bölümünün durumu dolayısıyla bunlardan yararlanmaya lüzum ve ihtiyaç bulunmadığını ileri sürmek suretiyle, bu gider ve avans payını ödemekten kaçınamaz.


�
�
Fasıl 148


10/1980


39/1983


Fasıl 1�
(2) Gider veya avans payını ödemeyen kat maliki aleyhinde, diğer kat maliklerinden her biri veya yönetici tarafından yönetim sözleşmesi bu yasaya ve Haksız Fiiller Yasası ile Sözleşmeler Yasasına göre dava açılabilir.


�
�
49


6/1959


21/1989�
(3) Yukarıdaki (1)’inci fıkradaki giderlere, kat maliklerinden birinin veya onun bağımsız bölümünden herhangi bir suretle yararlanan kişinin kusurlu bir hareketi neden olmuşsa, gidere katılanların, yaptıkları ödemeler için o kat malikine veya gidere neden olanlara rücu etme hakları vardır.


�
�
İzin zorunluluğu�
9. (1) Kat maliklerinden birinin bağımsız bölümünde veya bu bölümdeki tesislerde meydana gelen bir hasar veya bozukluğun onarım veya giderilmesi veya tesislerin yeniden yapılması için diğer bir bağımsız bölüme girmek gerekiyorsa, o bölümün maliki veya o bölümde başka sıfatla oturanlar, girişe ve bölümde gerekli işlerin yapılmasına izin vermekle zorunludurlar.


�
�
�
(2) Ana taşınmazın bir kısmının harap olması halinde harap olan bağımsız bölüm veya eklentilerinin veya ortak yerlerin veya bağımsız bölümdeki tesislerin yeniden yapılması için, sağlam kalan bağımsız bölümlerin içinden veya dışından yararlanılması gerekiyorsa, o bölümlerin malikleri veya orada başka sıfatla oturanlar, buna izin vermeye zorunludurlar.


�
�
�
(3) Yukarıdaki (1)’nci ve (2)’nci fıkralarda belirtilen izin yüzünden, kat maliklerinin veya orada başka sıfatla oturanların uğrayacakları zararı, lehine izin verilen bağımsız bölüm malikleri ödemekle yükümlüdürler.


�
�
Bağımsız bölümlerde yapılabilecek işler


Fasıl 96


14/1959


67/1963


16/1971


31/1976


18/1979


47/1984


48/1989


6/1992


Fasıl 254


59/1962


5/1970


21/1976�
10.(1) Ana taşınmazın tapu kütüğünde yazılı konut, iş veya ticaret yeri olarak gösterilen bağımsız bir bölümde hastahane, dispanser, klinik, poliklinik, tıp ve kimya laboratuvarı gibi müesseselerin kurulması, Yollar ve Binaları Düzenleme Yasası, Eczacılık ve Zehirler Yasası, Özel Hastahane, Özel Klinik, Özel Dispanser ve Özel Muayenehaneler (Denetim) Yasası, Kıbrıs Türk Tabipleri Birliği Yasası, Belediyeler Yasası ve Tıp ve Kimya Laboratuvarları Yasasına uygun olarak gerekli iznin alınması ve kat malikleri kurulunun oybirliği ile vereceği kararla olabilir.


�
�



69/1991


36/1995


32/1998


13/1976


55/1977


74/1989


9/1992


51/1995


37/1987





22/1992


30/1993


Fasıl 261


51/1995�
1(2) Ana taşınmazın, tapu kütüğünde konut olarak gösterilen bağımsız bir bölümünde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kulüp, dans salonu ve benzeri eğlence ve toplantı yerleri ile fırın, lokanta, pastahane, süthane gibi gıda ve beslenme yerleri; ve imalathane, boyahane, basımevi, dükkan, galeri ve çarşı gibi yerler, İş Yasası, Gıda Maddeleri ve İlaçların Satışı Yasası  ve Belediyeler Yasasına uygun olarak, kat malikleri kurulunun oybirliği ile vereceği kararla açılabilir. Kat malikleri kurulunun aldığı Karar, Yöneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi üzerine bütün bağımsız bölümlerin ilgili dosyalarında belirtilir.�
�
Borç ve yükümlülükleri yerine getirmekten kaçınma


Fasıl 154


3/1962


43/1963


15/1972


20/1974


31/1975


6/1983


22/1989


64/1989


11/1997�
11. (1) Kat maliklerinden herhangi  biri, bu Yasa kuralları gereğince yerine getirmek zorunda olduğu borç ve yükümlülükleri yerine getirmekten kaçınırsa ve diğer kat maliklerinin haklarını, onlar için çekilmez hale gelecek derecede çiğnerse, diğer kat maliklerinin, tek başına veya müştereken açacakları hukuk davası yolu ile haklarını takip edebilirler.


Ancak  (2)’nci fıkranın (c) bendi uyarınca aleyhine dava sebebi doğan kat maliki, Ceza Yasası kuralları çerçevesinde takip edilir.


�
�
�
(2) Herhangi bir kat maliki: 


�
�
�
(a) Ortak giderlerden veya avanstan payına düşen borçları iki takvim yılı zarfında üç kez ödemekten kaçınırsa ve aleyhine dava açılması için sebep doğmuş olursa;


�
�
�
(b) 18’nci  madde kuralları uyarınca Kaza Mahkemesince verilen emre aykırı olarak, bir yıl süreyle, diğer kat maliklerine karşı borç ve yükümlülüklerini yerine getirmekten kaçınarak diğer kat maliklerinin haklarını çiğnerse;�
�
�
(c) Kendi bağımsız bölümünü randevu evi, kumarhane veya benzeri amaçlarla kullanmak veya kullanılmasına izin vermek suretiyle örf ve adete, ahlak ve adaba aykırı harekette bulunmuşsa;�
�
�
(1)’nci fıkra uyarınca çekilmezlik hallerinin varlığı kabul edilir.�
�
�
                                     DÖRDÜNCÜ KISIM


                  Ana Taşınmazın Yönetimine İlişkin Kurallar�
�
�
                                    BİRİNCİ BÖLÜM


                       Yönetim ve Yönetim Sözleşmesi�
�
Ana taşınmazın yönetimi�
12. Ana taşınmaz, kat malikleri kurulunca yönetilir ve yönetim biçimi, yasaların emredici kuralları saklı kalmak koşuluyla, bu Kurul tarafından kararlaştırılır.�
�
Yönetim sözleşmesi�
13. (1) Yönetim sözleşmesi, yönetim biçimini, kullanma amaç ve şeklini, yöneticilerin alacakları ücreti ve yönetime ait diğer hususları düzenler.�
�
�
(2) Yönetim sözleşmesi, bütün kat maliklerini bağlayan bir sözleşme hükmündedir.�
�
Fasıl 224


3/1960


7/1978�
(3) Yönetim sözleşmesinde kural bulunmayan hallerde, ana taşınmazın yönetiminden doğacak anlaşmazlıklar, bu Yasaya ve Taşınmaz Mal (Tasarruf, Kayıt ve Kıymet Takdiri) Yasasına göre karara bağlanır.�
�
�
(4) Yönetim sözleşmesinin değiştirilmesi için kat maliklerinin oybirliği koşuldur. Bu sağlanamazsa, kat maliklerinden birinin, Kaza Mahkemesine yapacağı tek yanlı istida ile istenmesi üzerine, Mahkemece bu Yasanın 18’inci maddesi kuralları çerçevesinde Karar verilir.�
�
�
(5) Yönetim sözleşmesi ve bunda yapılan değişiklikler , bütün kat malikleriyle onların haleflerini ve yönetici ve denetçileri bağlar.�
�
�
(6) Yönetim sözleşmesinin ve onda sonradan yapılan değişikliklerin tarihi, tapu kütüğünde gösterilir ve bu değişiklikler yönetim sözleşmesine bağlanarak kat mülkiyetinin kuruluş belgeleri arasında saklanır.�
�
�
İKİNCİ BÖLÜM�
�
�
Kat Malikleri Kurulunun Toplantı ve Kararları�
�
Kat malikleri kurulunun toplantı zamanı�
14. (1) Kat malikleri kurulu, yılda en az bir kez olmak üzere, yönetim sözleşmesinde gösterilen zamanlarda, eğer böyle bir zaman gösterilmemişse, her takvim yılının ilk ayı içinde toplanır. Toplantının yapılacağı tarih en az on beş gün önce, yazılı olarak bildirilir.�
�
�
(2) Önemli bir nedenin ortaya çıkması halinde, yöneticinin veya denetçinin veya kat maliklerinden üçte birinin istemi üzerine ve toplantı için istenilen tarihten en az yedi gün önce, bütün kat maliklerine imzalattırılacak bir çağrı veya iadeli taahhütlü mektupla toplantı nedeni de bildirilmek koşuluyla kat malikleri kurulu her zaman toplanabilir.�
�
�
(3) İlk çağrı yapılırken, birinci toplantıda yeter sayının sağlanmaması halinde, ikinci toplantının nerede ve hangi tarihte yapılacağı da belirtilir.�
�
Kat malikleri kurulunun toplantı yeter sayısı�
15. (1) Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin sayı ve arsa payı bakımından yarısından fazlasıyla toplanır ve oy çoğunluğuyla karar verir.�
�
�
(2) Yeter sayı sağlanmadığı için ilk toplantı yapılamazsa, kararlar, en geç bir hafta içerisinde yapılacak ikinci toplantıya, nisap aranmaksızın katılanların oy çoğunluğuyla verilir.�
�
Kat maliklerinin oya katılması�
16. (1) Her kat maliki, arsa payı oranına bakılmaksızın, bir tek oy hakkına sahiptir.�
�
�
(2) Ana taşınmazda birden fazla bağımsız bölümü olan kat maliki, her bağımsız bölüm için ayrı bir oy hakkına sahiptir; bununla beraber onun malik olduğu bağımsız bölümlerin sayısı ne olursa olsun, sahip olacağı oy sayısı bütün oyların üçte birinden fazla olamaz.�
�
�
(3) Bir bağımsız bölümün birden fazla maliki varsa kat malikleri kurulunda bunları içlerinden vekâlet verecekleri birisi temsil eder.Kat maliklerinden her hangi biri ehliyetsiz ise onu yasal temsilcisi temsil eder.�
�
�
(4) Alınacak karar doğrudan doğruya kendini ilgilendiren kat maliki görüşmelerde hazır bulunabilir, fakat oya katılamaz.�
�
�
(5) Kat maliklerinden biri oyunu, yetkili vekil eliyle kullanabilir;ancak aynı kişi oy sayısının üçte birinden fazlasını kullanmak üzere vekil tayin edilemez.�
�
Kat malikleri kurulunun kararları�
17. (1) Ana taşınmaz, kat malikleri kurulu tarafından, sözleşme, yönetim sözleşmesi ve bu Yasa kuralları uyarınca verilecek kararlara göre yönetilir.�
�
�
(2) Bütün kat malikleriyle onların halefleri veya bağımsız bölümden herhangi bir suretle devamlı olarak yararlananlar, yönetici ve denetçiler, kat malikleri kurulunun kararlarına uymakla yükümlüdürler.�
�
�
(3) Ana taşınmazın kullanılmasından veya yönetiminden dolayı kat malikleri arasında veya bunlarla yönetici ve denetçiler arasında veya denetçilerle yöneticiler arasında çıkan anlaşmazlıklar, kat malikleri kurulunca çözülür ve karara bağlanır.�
�
�
(4) kat malikleri kurulu kararları, birden başlayıp sırasıyla giden sayfa numaraları taşıyan ve her sayfası, İlçe Tapu Dairesi tarafından tasdikli bir deftere yazılarak, toplantıda bulunan bütün kat maliklerince imzalanır; karara aykırı oy verenler, bu aykırılığın nedenini belirterek imza koyarlar.�
�
�
(5) Bir konu hakkında ileride çıkan anlaşmazlıklar, karar defterinde aynı konuya ait daha önce verilmiş bir karar varsa, kural olarak ona göre çözülür.�
�
Yargının müdahalesi�
18. (1) Kat malikleri kurulunca verilen karara razı olmayan veya kat maliklerinden birinin yahut onun katından kira sözleşmesine, oturma hakkına veya başka bir nedene dayanarak devamlı olarak yararlanan kimsenin, borç ve yükümlülüklerini yerine getirmemesi yüzünden zarar gören kat maliki veya kat malikleri, mahkemeye başvurarak, hakkını yasal yoldan elde edebilir.�
�
�
(2) Mahkeme, ilgilileri dinledikten sonra, bu Yasaya ve yönetim sözleşmesine ve bunlarda bir kural yoksa, genel kurallara ve hakkaniyet kaidelerine göre kararını verir ve saptayacağı süre içinde yerine getirilmesi gereğini ilgiliye tebliğ eder.�
�
�
 (3) Saptanan süre içinde mahkemenin kararını yerine getirmeyenler bir suç işlemiş olurlar ve mahkûmiyetleri halinde, 500.000 Türk Lirasına kadar para cezasına çarptırılabilirler.�
�
�
                            





ÜÇÜNCÜ BÖLÜM


            Yöneticilerin Seçimi, Görev, Hak ve Sorumlulukları�
�
Yönetici ve yönetim kurulu atanması�
19. (1) Kat malikleri, kendi aralarından veya dışarıdan seçecekleri bir kimseyi yönetici olarak veya kendi aralarından üç kişilik bir kurulu yönetim kurulu olarak ana taşınmazı yönetmek üzere seçebilirler. Yönetim kurulu da bir kişiyi yönetici olarark atamak zorundadır.�
�
�
(2) Ana taşınmazın sekiz veya daha fazla bağımsız bölümü varsa, yönetici veya yönetim kurulu atanması zorunludur.


Ancak, bağımsız bölümlerin sekizden az olması halinde, kat maliklerinin yarıdan bir fazlasının istemi üzerine, yönetici veya yönetim kurulu atanması zorunludur.�
�
�
(3) Ana taşınmazın bütün bölümleri bir kişinin mülkiyetinde ise, malik yasal olarak yönetici durumundadır.�
�
�
(4) Yönetici veya Yönetim Kurulu her yıl kat malikleri kurulunun yasal yıllık toplantısında yeniden atanır. Eski yönetici veya yönetim kurulu tekrar atanabilir.�
�
�
(5) Kat malikleri, ana taşınmazın yönetiminde anlaşamaz veya toıplanıp bir yönetici veya yönetim kurulu atayamazlarsa, mahkeme tarafından kat maliklerinden birinin başvurması üzerine,  diğerleri de dinlendikten sonra, ana taşınmaza bir yıllık bir süre için bir yönetici atanır. Mahkemece atanan yönetici, bir yıllık süre dolmadan veya haklı bir neden yoksa kat malikleri kurulunca değiştirilemez.�
�
Genel yönetim işlerinin görülmesi�
20. Yöneticinin görevleri, yönetim sözleşmesinde belirtilir.Yönetim sözleşmesinde aksine kural olmadıkça, yönetici aşağıdaki işleri görür;�
�
�
(1) Kat malikleri kurulunca veya yönetim kurulunca verilen kararların yerine getirilmesi;�
�
�
(2) Ana taşınmazın amacına uygun olarak kullanılması, korunması, bakım ve onarımı için gereken önlemlerin alınması;�
�
�
(3) Kat maliklerinin kararı doğrultusunda ana taşınmazın sigorta ettirilmesi;�
�
�
(4) Ana taşınmazın genel yönetim işleriyle korunma, onarım, temizlik gibi bakım işleri ve asansör ile diğer ortak kullanılan yerler ve şeyler için gerekli paranın kat maliklerinden toplanması;�
�
�
(5) Ana taşınmazın yönetimiyle ilgili ödemelerin  kabulu, yönetim dolayısıyla doğan borçların ödenmesi ve kat malikleri tarafından ayrıca yetkili kılınmışsa, bağımsız bölümlere ait kiraların toplanması;�
�
�
(6) Ana taşınmazın tümünü ilgilendiren tebligatın kabulü;�
�
�
(7) Ana taşınmazı ilgilendiren bir sürenin geçmesine veya hakkın kaybına meydan vermeyecek gerekli önlemlerin alınması;�
�
�
(8) Ana taşınmazın korunması ve bakımı için kat maliklerinin yararına olan konularda gerekli önlemlerin onlar adına alınması;�
�
�
(9) Kat mülkiyetine ilişkin borç ve yükümlülüklerini yerine getirmeyen kat maliklerine karşı dava açılması;�
�
�
(10) Topladığı paraları yatırmak ve gerektiğinde almak üzere bir bankada kendi adına ana taşınmazın yönetici sıfatı gösterilmek suretiyle hesap açtırılması;�
�
�
(11) kat malikleri kurulunun toplantıya çağrılması,�
�
Defter tutulması ve belgelerin saklanması�
21. (1) (A) Yönetici, kat malikleri kurulunun kararlarını, protokolleri, yapılan ihbar ve tebligatın özetini ve tarihlerini ve bütün giderleri 17'nci maddede belirtilen deftere tarih sırasıyla yazmak ve bu defteri ve giderlere ilişkin belgelerle diğer bütün belgeleri bir dosyada saklamak zorundadır.�
�
�
(B) Bu defterin, her takvim yılının bitmesinden başlayarak bir yıl içinde yönetici tarafından kapatılması ve denetçinin onayına sunulması.zorunludur.�
�
�
 (2) Bu maddede belirtilen görevleri  yerine getirmeyen yönetici, bir suç işlemiş olur ve mahkumiyeti halinde 500.000 Türk Lirasına kadar para cezasına çarptırılabilir.�
�
Yöneticinin sorumluluğunda genel ilke�
22. Yönetici, kat maliklerine karşı aynen bir vekil gibi sorumludur.�
�
Hesap verme yükümlülüğü�
23. (1) Yönetici, yönetim sözleşmesinde yazılı zamanlarda, eğer böyle bir zaman yazılmamışsa her takvim yılının birinci ayı içinde, kat malikleri kuruluna, ana taşınmaz dolayısıyla o tarihe kadar elde edilen gelirlerin ve yapılmış giderlerin hesabını vermekle yükümlüdür.�
�
�
(2) Kat maliklerinin üçte biri isterse, bunların arsa payları ne olursa olsun, yönetim sözleşmesinde yazılı zamanlar dışında da hesabın gösterilmesi zorunludur.�
�
Yöneticinin hakları�
24. (1) Yönetici, vekilin haklarına sahiptir. Kat malikleri, kendilerine düşen borçları ve yükümlülükleri, yönetici tarafından taahhütlü mektupla yapılan ihtara rağmen, zamanında ve tümüyle yerine getirmezlerse, yönetici, hiçbir tazminat ödemeye zorunlu olmaksızın, kendisine ait sözleşmeyi feshedip yöneticilikten çekilerek bu yüzden uğradığı zararın tazminini kat maliklerinden isteyebilir.�
�
�
(2) Yönetici, yönetim sözleşmesinde veya kendisiyle yapılan sözleşmede bir ücret belirlenmemişse, kat maliklerinden ana taşınmaz için yaptığı harcamaları isteyebilir.�
�
Yöneticinin denetlenmesi�
25. (1) Kat malikleri kurulu, yöneticinin görevindeki tutumunu devamlı olarak denetler ve haklı bir nedenin ortaya çıkması halinde, onu her zaman değiştirebilir.�
�
�
(2) Kat malikleri, denetim işini, kendi aralarında denetçi olarak seçecekleri bir kişiye veya kurula verebilirler.�
�
�
DÖRDÜNCÜ BÖLÜM


Yenilikler, Eklemeler ve Önemli İşler�
�
Ana taşınmaza yenilik ve eklemeler


Fasıl 96


14/1959


67/1963


16/1971


31/1976


18/1979


47/1984


48/1989


6/1992


22/1992


30/1993


Fasıl 261


51/1995�
26. Kat malikleri, ana taşınmazın ortak yerlerinde kendi başlarına bir değişiklik yapamazlar. Ortak yerlerin düzgün veya bunları kullanmanın daha rahat ve kolay bir hale konulmasına veya bu yerlerden elde edilecek yararın çoğalmasına yarayacak bütün yenilik ve eklemeler, Yollar ve Binaları Düzenleme Yasası, 4İş Yasası, Gıda Maddeleri ve İlaçların Satışı Yasası ve Belediyeler Yasası kurallarına bağlı olarak, kat maliklerinin sayı ve arsa payı çoğunluğu ile verecekleri karar üzerine yapılır. Bu işlerin giderleri, yeniliklerden yararlananlar tarafından yararlanma oranına göre ödenir.�
�
Bağımsız bölüm eklenmesi


Fasıl 96


14/1959


67/1963


16/1971


31/1976


18/1979


47/1984


48/1989


6/1992


22/1992


30/1993


Fasıl 254


59/1962


5/1970


21/1976


69/1991


36/1995


32/1998


Fasıl 261


13/1976


55/1977


74/1989


9/1992


37/1987


51/1995�
27. Ana taşınmazın üzerine yeni kat eklenmesi veya arsa üzerine bu Yasanın 10'ncu maddesinde belirtilen yerlerin yapımı ancak, Yollar ve Binaları Düzenleme Yasası, İş Yasası, Eczacılık ve Zehirler Yasası, Özel Hastahane, Özel Klinik, Özel Dispanser ve Özel Muayenehaneler (Denetim) Yasası, Gıda Maddeleri ve İlaçların Satışı Yasası, Kıbrıs Türk Tabipleri Birliği Yasası, Belediyeler Yasası ve Tıp ve Kimya Laboratuvarları Yasasına uygun olarak tüm kat maliklerinin oybirliğiyle karar vererek yeniden bir bağımsız bölüme arsa payı ayrılması, mülkiyetlerinin yeniden saptanması ve bu konuda yapılacak sözleşmenin Tapu Dairesi huzurunda imzalanması suretiyle gerçekleştirilir.�
�
Önemli işler�
28. Ana taşınmazın, başka kişi veya taşınmaz mal lehine yükümlülük altına alınması veya arsanın bölünmesi ve bölünen kısmın mülkiyetinin başkasına devrolunması gibi temelli tasarruflar veya ana yapının dış duvarlarını, çatı veya damının reklam maksadıyla kiralanması gibi önemli yönetim işleri ancak bütün kat maliklerinin oybirliğiyle verecekleri karar üzerine yapılabilir.�
�
�
                                    BEŞİNCİ KISIM


                                       Son Kurallar�
�
Mevcut kat mülkiyeti maliklerinin durumu


Fasıl 224


3/1960


7/1978�
29. Taşınmaz Mal ( Tasarruf, Kayıt ve Kıymet Takdiri) Yasası uyarınca oluşturulan kat mülkiyeti hakkında, kat mülkiyeti sahipleri durumlarını bu Yasaya bir yıl içinde uydurmak zorundadırlar. Anlaşmazlık halinde kat mülkiyetine sahip birinin başvurusu üzerine yetkili kaza mahkemesi bu yasa gereklerini gözeterek alacağı bir kararla ve Tapu Dairesine bildirimde bulunarak kat mülkiyetini yeniden tesis eder.�
�
Yürütme yetkisi�
30. Bu Yasa, Bakanlar Kurulu tarafından yürütülür.�
�
Yürülüğe giriş�
31. Bu yasa, Resmi Gazete'de yayımlanmasını izleyen üç ayın sona erdiği tarihte yürürlüğe girer.�
�
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