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Firma ve Muhasebe Yetkililerinin Dikkatine

634 Sayılı Kat Mülkiyeti Kanununda Değişiklik

634 Sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu değiştiren 5711 sayılı kanun 28.11.2007 tarihli resmi gazetede yayımlanarak yürürlüğe girmiştir. Kanun özellikle Toplu Yapılara İlişkin Özel hükümler getirmektedir. Ayrıca kanun ile 28.11.2007 tarihinden önce kat irtifakı kurulup yapı kullanım izni alınmış anagayrimenkullere kat mülkiyetine geçme iki yıllık süre tanımış, toplu yapılara ilişkin yönetim planı oluşturma/güncelleme için 6 aylık süre öngörülmüştür.

Kanununla yapılan değişiklerden önem arz edenlere aşağıda yer verilmiştir.

1) Kanunun 4. Maddesinde yapılan değişiklikle; Kat mülkiyetine tâbi olan binalardaki taşıyıcı sistemini oluşturan kiriş, kolon ve perde duvarlar gibi sistemin parçaları, ana gayrimenkulün ortak yerlerinden sayılmıştır. Bu suretle, ana yapının tamamını etkileyen sonuçlar doğurabilecek yerlerde kat maliklerinin bağımsız hareket etmelerinin önlenmesi amaçlanmıştır.

2) 10. maddede yapılan değişiklikle bir yapının, otel, işyeri gibi iktisadi açıdan veya kullanma bakımından bütünlük arz eden birden çok kat veya bölümünün aynı nevi’den olması şartıyla tek bağımsız bölüm olarak tescil edilebilmesine imkan sağlanmıştır. 

Ortak yararlanmaya tahsis edilen bağımsız bölümlerin malik hanesine "bağımsız bölümlerin numaraları" yazılmak suretiyle tescil edilebileceği öngörülmüş, bu suretle, bu bağımsız bölümlerin mülkiyeti belli bir şahsa değil, diğer bağımsız bölümlere bağlanmıştır. El değiştiren bağımsız bölümlerin yeni maliklerinin kendiliğinden, ortak yararlanmaya tahsis edilen bağımsız bölümün de müşterek maliki olmaları sağlanmıştır. Böylelikle ortak yararlanmaya tahsis edilen bağımsız bölümlerle ilgili olarak eşyaya bağlı mülkiyet hükümlerinin uygulanması amaçlanmıştır.

3) Kat mülkiyetinin kurulması için istenen belgeler değiştirilmiştir. 

4) Kanunun 8. Maddesinde yapılan değişiklikle, yapı kullanma izin belgesi alınmış ve tamamlanmış bulunan kat irtifaklı anagayrimenkullerin yapı kullanma izin belgesinin alındığı tarihten itibaren bir yıl içerisinde kat mülkiyetine geçirilmesi şart koşulmuştur. 

Bu süre içinde kat irtifak hakkı sahiplerinden birinin veya varsa yöneticinin yazılı uyarısına rağmen kat mülkiyetinin kurulması için tapu idaresine verilmesi gereken belgelerden eksik olanları tamamlamayan veya imzalanması gerekenleri imzalamayan kat irtifak hakkı sahipleri için idarî para cezası kesilecektir.

5) Kanunun “Anagayrimenkulün bakımı, korunması ve zarardan sorumluluk” başlıklı 19. Maddesinde yapılan değişikle ortak yerlerinde yapılacak iş ve işlemler yeni kurallara bağlanmıştır. Buna göre;

Kat maliklerinden biri, bütün kat maliklerinin beşte dördünün yazılı rızası olmadıkça anagayrimenkulün ortak yerlerinde inşaat, onarım ve tesisler, değişik renkte dış badana veya boya yaptıramayacaktır. 

Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir bozukluğun ana yapıya veya bağımsız bir bölüme veya bölümlere zarar verdiğinin ve acilen onarılması gerektiğinin veya anayapının güçlendirilmesinin zorunlu olduğunun mahkemece tespit edilmiş olması halinde, bu onarım ve güçlendirmenin projesine ve tekniğine uygun biçimde yapılması konusunda kat maliklerinin rızası aranmayacaktır.

6) 634 sayılı Kanunun 20 nci maddesinin birinci fıkrasının (b) bendinde yer alan "koruma" ibaresinden sonra gelmek üzere “güçlendirme" ibaresi eklenmiştir.  Böylece muhtemel afetler ve özellikle depremlerde can kaybı ve ekonomik kayıpların önlenmesi bakımından, yapının güçlendirilmesi için yapılacak harcamalar anagayrimenkulün genel giderleri arasına ilâve edilmiştir. “Güçlendirme” ile ilgili giderlere her kat maliki kendi arsa payı oranında katılacaktır.

Öte yandan zamanında ödenmeyen gider ve avans payları için uygulanacak gecikme tazminatı aylık %10’dan %5’e çekilmiştir.

7) 25. Maddede yapılan değişiklikle, anagayrimenkulün bağımsız bölümlerinden birinde yapı güvenliğiyle ilgili olarak yapılması gerekli görülen teknik inceleme ve çalışmalar sırasında, gerektiğinde diğer bağımsız bölüm malikinin kendisine ait kısma girilmesine izin verme zorunluluğu getirilerek, özellikle mevcut yapılarda gerekli tespit ve sağlamlaştırma çalışmalarının yapılabilmesine imkân sağlanmıştır.

8) Kat malikleri kurulunun yapacağı toplantılarda yeter sayı sağlanamaması halinde, ilk toplantı ile ikinci toplantı arasında bırakılacak zaman aralığı yedi (7) günden az olamayacaktır.

9) 634 sayılı Kanunun 31 inci maddesinin son fıkrasında yapılan değişiklikle; Her hangi bir kat maliki, oy sayısının yüzde beşinden fazlasını kullanmak üzere vekil tayin edemeyeceği, ancak, kırk ve daha az sayıdaki kat mülkiyetine tâbi taşınmazlarda bir kişi, en fazla iki kişiye vekâlet edebileceği hükme bağlanmıştır.

10) 33. madde ile yapılan değişiklikle, kat malikleri kurulu kararları aleyhine açılacak davalarda süre şartı getirilmiştir. Buna göre; 

· Kurul toplantısına katılan ancak aykırı oy kullanan her kat maliki karar tarihinden başlayarak bir ay içinde, 

· Toplantıya katılmayan her kat maliki kararı öğrenmesinden başlayarak bir ay içinde, 

ve her halde karar tarihinden başlayarak altı ay içinde anagayrimenkulün bulunduğu yerdeki sulh mahkemesine iptal davası açılabilinecektir.  

Kat malikleri kurulu kararlarının yok veya mutlak butlanla hükümsüz sayıldığı durumlarda süre koşulu aranmayacaktır.

11) Kanunun 38. Maddesinde yapılan değişiklikle, kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yapı temsilciler kurulu kararlarına karşı açılacak iptal davalarında, karara katılan bütün kat maliklerinin, toplu yapılarda ise toplu yapı kat maliklerinin davalı olarak gösterilme mecburiyeti kaldırılmıştır. Bunun yerine yönetici aleyhine dava açılabilmesi esası getirilmiştir. 

Bu konudaki yargılama giderleri, ortak giderlerden karşılanacaktır. 

12) 5711 sayılı kanunun 22. Maddesi ile 634 sayılı Kanuna 65 inci maddeden sonra gelmek üzere "DOKUZUNCU BÖLÜM" altında dokuz madde hâlinde "Toplu Yapılara İlişkin Özel Hükümler" eklenmiştir. Bu maddelere 66'dan 74'e kadar numara verilmiş, mevcut 66 ve 67 nci maddelerin numaraları 75 ve 76 olarak değiştirilmiştir.

13) Değiştirilen 66. Madde ile Toplu yapının kapsamı belirtilmiş, toplu yapının birden çok parseli kapsaması hâlinde, her parselin kat irtifakının ve kat mülkiyetinin tesisinde ayrı ayrı dikkate alınacağı hükme bağlanmıştır. Buna karşılık toplu yapı kapsamındaki bütün parsellerin, kat mülkiyeti rejimine geçilirken bir bütün olarak işlem görmesi gereği vurgulanmıştır.

14) 67. Maddede Toplu yapı açısından "ortak yerler" kavramı açıklığa kavuşturulmuş ve özellikle, (park yeri ve okul vs. olarak) toplu yapı kapsamındaki bağımsız bölümlerin ortak kullanma ve faydalanmasına  tahsis edilmiş bulunan parsellerin mülkiyetinin tapu siciline; tahsis edildikleri toplu yapı kapsamındaki diğer parsellerin ada, parsel, blok ve bağımsız bölüm numaraları gösterilmek suretiyle kaydedileceği hükme bağlanmıştır. Getirilen çözümle, bağımsız bölümlerin el değiştirmesinin ortak yerlere ilişkin düzeni etkilememesi sağlanmıştır.

15) 68. Maddeye göre; Toplu yapı niteliğindeki yapılaşmalarda, yapıların konumları, ortak nitelikteki yerlerin, tesislerin ve bunların kullanılış amaç ve şekillerinin ilgili makamlarca onaylanmış imar planı hükümlerine uygun olarak hazırlanmış vaziyet plan ve projelerinde belirtilecektir.

Öte yandan kamuya ayrılan yerlerin bakımı, işletilmesi ve düzenlenmesi, kamunun yararını kısıtlamamak şartıyla ve yetkili kamu kurumu ile mutabakat sağlanması halinde toplu yapı yönetimine bırakılabilecektir.

16) 69. Maddede Toplu yapılarda yönetimin nasıl teşekkül edeceği hükme bağlanmıştır. 

Maddede blok ve blok niteliğinde olmayan yapıların hangileri olacağı hususu da açıklığa kavuşturulmuş, ana yapıda ortak yerleri bulunan yapıların “blok yapı” olduğu belirtilmiştir. Böylece bitişik olarak yapılmış ortak duvar ve çatılar bulunan ikiz yapılar da blok yapı olarak adlandırılmıştır.

Toplu yapılardaki yerlerin yönetiminde, “blokların” ve “toplu yapı kapsamındaki ortak yapı, yer ve tesislerin” yönetimi ayrı ayrı düzenlenmiştir. 

a) Blok yapıların her biri, kendi sorunlarına ve yalnız o bloğa ait ortak yerlere (örneğin bloğun asansörüne, çatısına) ilişkin olarak, o blokta bulunan bağımsız bölüm maliklerinden oluşan “blok kat malikleri kurulunca” yönetilecektir.

Blok niteliğinde olmayan yapılar, blok yapıları ile aynı parselde yer alıyorsa, kendi sorunlarına ve o parsele ait ortak yerlere ilişkin olarak, o parselde bulunan “bağımsız bölüm maliklerinden oluşan kat malikleri kurulunca” yönetilecektir.

b) Bir adada birden çok parselin yer alması durumunda adayı oluşturan parsellere ait ortak yerler ile toplu yapı kapsamındaki ortak yapı, yer ve tesisleri o adada bulunan bağımsız bölüm maliklerinden oluşan “ada kat malikleri kurulunca” yönetilir. Bu yetki, yönetim planında “ada temsilciler kuruluna” verilebilir. “Ada temsilciler kurulu” blok yapılarda her blokta bulunan bağımsız bölüm maliklerince seçilen “blok yöneticileri” ve blok niteliğinde olmayan yapıların bağımsız bölüm maliklerince seçilen “temsilcilerden” oluşur. Ada temsilciler kurulu üyelerinin sayısı ve nasıl seçileceği toplu yapının özelliği dikkate alınarak yönetim plânında belirtilir. Ada temsilciler kurulunda bu yöneticiler ve temsilciler yönettikleri ve temsil ettikleri bağımsız bölüm sayısı kadar oy hakkına sahiptirler. 

c)
Toplu yapı kapsamındaki ortak yapı, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bağımsız bölüm maliklerinden oluşan “toplu yapı kat malikleri kurulunca” yönetilir. Bu yetki, yönetim plânında “toplu yapı temsilciler kuruluna” verilebilir. Yönetim plânında başka türlü düzenlenmemişse, “toplu yapı temsilciler kurulu”, blok yapılarda her blokta bulunan bağımsız bölüm maliklerince seçilen blok yöneticileri ve blok niteliğinde olmayan yapıların bağımsız bölüm maliklerince seçilen temsilcilerden oluşur. Toplu yapı temsilciler kurulu üyelerinin sayısı ve nasıl seçileceği toplu yapının özelliği dikkate alınarak yönetim plânında belirtilir. Toplu yapı temsilciler kurulunda bu yöneticiler ve temsilciler yönettikleri ve temsil ettikleri bağımsız bölüm sayısı kadar oy hakkına sahiptirler. 

17) 
Toplu konut kapsamındaki bütün yapı ve yerler için tek yönetim plânı öngörülmüştür.                                                                                                                                                                                                                            Yönetim plânında gelişigüzel değişiklikleri önlemek için toplu yapı temsilciler kurulunun beşte dördünün onayı olmadıkça yönetim plânının değiştirilemeyeceği kabul edilmiştir.

Blok yöneticisi ve denetçisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliğinde olmayan yapıların ortak yer ve tesisleri için yönetici ve denetçi, bu yapılardaki kat maliklerinin sayı ve arsa payı bakımından çoğunluğu tarafından seçilir. Toplu yapı kapsamındaki bütün ortak yapı, yer ve tesisler için yönetici ve denetçi ise, toplu yapı temsilciler kuruluna katılan yönetici ve temsilcilerin, yönettikleri ve temsil ettikleri bağımsız bölüm sayısının salt çoğunluğunun oyu ile atanır.

Toplu yapı kapsamındaki belli bir yapıya veya yapıların sadece birkaçındaki kat              maliklerinin ortak kullanım ve yararlanmasına tahsis edilmiş  ortak yer ve tesislere ilişkin ortak giderler, o yapılardaki kat malikleri tarafından, bütün bağımsız bölümlerin ortak kullanım ve yararlanmasına tahsis edilmiş tesis ve yerlere ilişkin ortak giderler ise bütün kat malikleri tarafından karşılanacaktır.

18) 
28.11.2007 tarihinden önce kat irtifakı kurulmuş ve üzerindeki yapılar tamamlanıp yapı kullanma belgesi alınmış bulunan ana gayrimenkullerde, 28.11.2007 tarihinden itibaren en geç iki yıl içinde kat mülkiyetine geçilmesi zorunludur. 

Bu anagayrimenkullerde yapı kullanma izninin alındığı tarihten itibaren tahakkuk eden vergi, resim ve harçlar kat mülkiyetine geçiş işlemleri sırasında cezasız olarak tahsil edilecektir. Belirtilen süre içinde kat irtifak hakkı sahiplerinden birinin veya varsa yöneticinin, kat mülkiyetinin kurulması için gerekli olan belgelerden eksik olanların tamamlanması için diğer kat irtifak hakkı sahiplerinden  her birine yazılı bildirimde bulunmasına rağmen, gereğini yerine getirmeyen kat irtifak hakkı sahiplerinden her birine bin Türk Lirası idarî para cezası verilecektir.

19) 
28.11.2007 tarihinden önce kurulan toplu yapılara ait yönetim plânları, 28.11.2007 tarihinden itibaren en geç altı ay içinde 5711 sayılı Kanun hükümlerine uyarlanacaktır. 

Yönetim plânında bu yönde değişiklik yapılması için mevcut kat malikleri kurulunun salt çoğunluğu yeterlidir. Mevcut toplu yapı yönetimleri, yönetim plânı değişip buna göre yönetici seçilene kadar geçici yönetim olarak görevini sürdürecektir. Toplu yapı yöneticisi seçimi, en geç yönetim plânının değişimini takip eden üç ay içinde yapılacaktır.

Başarı ve sağlık dileklerimizle.                          

    BETA YEMİNLİ MALİ MÜŞAVİRLİK

LTD.ŞTİ.
