ilgi:

1) 8 Aralik 1965 guin ve 4-1-1-7/1392 sayili genelge.
2) 28 Nisan 1967 glin ve 4-1-1-7/1398 sayili genelge.
3) 10 Mart 1973 glin ve 4-1-1-7/1424 sayili genelge.
4) 25 Mayis 1973 glin ve 4-1-1-7/1425 sayili genelge.

634 sayill kat milkiyeti kanununun bazi maddelerinin degistiriimesine ve bu kanuna yeni bazi maddeler
eklenmesine dair 2814 sayili kanun, 14 Nisan 1983 gun ve 18018 sayili resmi gazetede yayinlanarak
yurlrlige girmis bulunmakta ve s6z konusu kanun ile degisikligi iceren 634 sayili kat mulkiyeti kanunu
teskilatimiza génderilmis bulunmaktadir.

1- 634 sayili kanunun 2. maddesinin (c) bendinde yapilan degisiklikle bir arsa lzerinde gerek bloklar
halinde ve gerekse ayri ayri (munferiden) birden ¢ok yapinin bagimsiz bélumleri i¢in kat irtifaki ve kat
mulkiyeti tesis edilebilecedi hikmu getirilmistir.

Bir arsa (bir parsel) lizerinde ¢ok kath birden fazla blok yapilarin bagimsiz boélimleri ile bir parsel tGzerinde
birer katl birbirine bitisik veya ayrik nizamda yapilmis mustakil yapilarin ve her iki hali icine alan her biri igin
kat irtifaki veya kat miulkiyeti kurulmasinda sakinca yoktur. Ancak yerlesim planinda her blokun veya
mustakil yapilarin ayri ayri yerlerinin gésterilmis olmasi gereklidir.

2- 634 sayili Kanunun 3 nct maddesinin 2 nci fikrasinda yapilan degisiklikle, kat irtifaki tesisinde arsa
paylarinin, bagimsiz bélimlerin kat irtifaki tesisi sirasindaki degerleri ile orantilh olacagi hikmi muhafaza
edilmekle birlikte, arsa paylarinin bagimsiz bolimlerin degerleri ile orantili olarak tahsis edilmedigi hallerde
de, her kat maliki veya kat irtifaki sahibinin arsa paylarinin yeniden dizenlenmesi icin mahkemeye
basvurabilme imkani getirilmigtir.

Kat irtifaki tesisi igin yapilan istemde, bagimsiz bolimlerin ayri ayri degerlerinin ve bu bagimsiz bélimlere
deg@erleri ile orantill olarak tahsisi istenen arsa paylarinin belirtiimesi gerekmektedir. Ancak, bu
mikelleefiyet taraflara yuklenmis bulundugundan Tapu Sicil yet-kililerince arsa paylarinin dagiliminda
oransizlik gérulmesi halinde, taraflara uyari yapilmasi, uyariya ragmen taraflarin bu hususta israr etmeleri
halinde 1srara dair ilgililerin imzalari evraki musbite Gzerine alinarak talep yerine getirilmelidir.

Bltin paydaslarin talebiyle evvelce tahsis edilen arsa paylarinin yanhs tesbit edildigi, degerleriyle oranl
olmadigi beyan edilerek dizeltimesinin istenmesi halinde, arsa paylarinin degismesi mulkiyet hakkinin
devri mahiyetinde oldugundan, arsa paylari azalan bagdimsiz bdlumleri kisitlayan haklar varsa hak
sahiplerinin muvafakati alindiktan sonra degisiklik, resmi senet duzenlenmek ve igslem bir dizeltme
oldugundan, har¢ agisindan tashih olarak kabul edilip, arsa paylari degisiklige ugrayan bagimsiz bdlimlerin
kayith degerleri Gzerinden %05 har¢ tahsil ettirilmek suretiyle yerine getiriimelidir.

Arsa paylart mahkeme karari ile degistirildigi takdirde resmi senet duzenlenmesine gerek
bulunmamaktadir. Ancak arsa pay! azalan bagimsiz bélimler tGzerinde hak sahibi bulunan kisilere Medeni
Kanunun 927 nci maddesi geregince tebilgat yapilmahdir.

3- 634 sayili kanunun 8 nci maddesinin 1 nci fikrasinda yapilan degisiklikle, kat irtifaki tesis edilmis
tasinmazlarda bagimsiz bélimlere ayrilan arsa paylarinin satiimasi halinde diger bagimsiz bdlim
maliklerinin dncelikle satin alma hakki (suf'a) bulunmadigi hikme baglanmistir. Bu nedenle, istek halinde
kat irtifaki tesisi sirasinda suf'a hakkindan feragat edilmesine ve bu hususun tapu katugunin hak ve
mukellefiyetler sitununa kaydedilmesine artik gerek kalmamistir.

4- 634 sayili kanunun 12 nci maddesinde yapilan degisiklikle, her bagimsiz bélim i¢in ayri ayri verilmesi
gereken planlara iligkin eski (c) fikrasi yasa metninden c¢ikariimis ve bagdimsiz bdlimlerin adedi kadar
alinmasi gereken fotograf ve listenin birer adet alinmasi 6ngéralmastir. Ayrica, halen 1435 ve 1449 sayili
genelgelerle uygulanmakta olan Tapu Istem Belgesinin Kat irtifaki ve Kat Miilkiyeti talepleri iginde
kullanilacag! hususunda agiklik getirilmistir.



Bu degisiklikler;

a) Kat irtifaki tesisi ve ana gayrimenkulin kat mulkiyetine ¢evrilmesi hususunda, malik veya paydaslar
tarafindan imzalanan dilekgenin tapu idaresine verilmesi zorunlulugu kaldirilmis ve bu islemlerde de 1435
ve 1449 sayili genelgelerde uygulanmakta bulunan, tapu istem belgelerinin kullaniimasi suretiyle, s6zli
istemde bulunabilecekleri hikmU getirilmistir. Maddedeki (istem (izerine tapu idaresince diizenlenecek
tutanak) ifadesini mailk veya maliklerin s6zll istemlerinin Tapu Sicil Muhafizliinca tapu istem belgesine
gegcirilmesi olarak anlamak ve bu sekilde uygulamak gerekir.

b) Genel ingaat projesiyle birlikte, bir arsa Uzerine birden fazla yapilan yapilarda (blok veya munferid),
yapllarin belediyece tasdikli, binalarin arsa igindeki, konumunu ve diger binalar ile durumunu gdsteren
vaziyet planlarinin ibrazi zorunludur. Vaziyet planlarinda parsel iginde varsa 6zel yol, yesil saha, spor alani,
oto park, fosseptik gibi ortak yerlerin parsel icindeki durumunun agikca gosteriimesi maliklerin hak ve
mukellefiyetlerinin bilinmesi itibariyle gereklidir.

Belediyece onanli, genel ingaat projesinde yukaridaki bildirise uygun vaziyet plani da mevcut ise, ayrica
vaziyet plani istemeye gerek yoktur.

Genel ingaat projesinde katlar ayni olsa dahi her katin, bir arsa lzerine minferiden insa edilen veya
edilecek olan her yapinin genel ingaat projesinde ayri ayri gosterilmesi ve blok yapilarda her blok igin ayri
poroje verilmesi gerekir. c) Ana gayrimenkuliin kat milkiyetine dénustirilmesinde, Belediyece verilen yapi
kullanma belgesi (iskan ruhsati ) nin ibrazi gerekir. Ancak, imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Olarak
Yapilan Yapilara Uygulanacak islemler ve 6785 sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
hakkindaki 2805 sayili kanunun gegici 3 nci maddesi ile gecekondu olmamak kosulu ile 6785 sayili
kanunun ydrirlige girdigi 17 Ocak 1957 tarihinden dnce yapilmis yapilar ve imar Kanununa 1605 sayil
kanun ile eklenen ek 8 nci madde kapsamina giren alanlarda 10 Ocak 1975 tarihinden 6nce yapilmis
yapilar imar mevzuatina uygun insa edilerek kullanma izni alinmis yapilar olarak kabul edildiginden, bu
yapilar kat mulkiyetine donustirulirken yapi kullanma izni veya bunun yerine gegecek herhangi bir belge
istemiyecektir. Ancak ilgilisi yapinin anilan tarihlerden 6nce insa edildigini belediye veya il imar
Muddurluklerinden temin edecekleri resmi bir yazi ile tevsik edeceklerdir.

d) Ana gayrimenkuliin 6n ve arka cephelerinden ve mumkinse yan cephelerinden ¢ekilmis en az 13x18
buyikligiinde ve dogruluju belediyece (belediye ve miicavir alanlar disindaki yapilarin il imar
Mudurligince) tasdikli birer fotograf istenilecek fotograflarin malik veya paydaslarin ¢ogunlugu tarafindan
imzalanmasi hususu aranmiyacaktir.

Arsa Uzerinde, birden fazla minferid yapi veya blok yapilar varsa, butiin yapi ve bloklar ayni olsa dahi
herbirinin ayri ayri 6n, arka ve mumkiinse yan cephelerinden ¢ekilmis ve izerlerinde hangi yapi veya bloka
ait oldugu belirtiimis ve tasdik edilmis olmasi gerekir. Ayrica fotograf ile vaziyet plani arasinda irtibat
kurulup, fotograflardaki blok no ve harflerinin vaziyet planinda da ayni olmasina dikkat edilmelidir.

e) Her bagimsiz bolimin arsa payini, kat, daire, is birosu gibi nevinin, bagimsiz bolim sira numarasini,
varsa eklentisini gbsteren ve malik veya butlin paydaslar tarafindan imzalanmis, noterden tasdikli listenin
bir adet alinmasi yeterlidir.

Listelerde her bagimsiz bolime tahsisi edilen arsa payinin da gosteriimesi 2814 sayili kanunla 634 sayili
kanunun 12 nci maddesinde yapilan degisiklikle kanun metnine girmistir. Bu itibarla ibraz edilecek listelerde
bagimsiz boélimlere degerleriyle orantili olarak tahsis edilen arsa payinin gosterilip gosteriimedigine
inceleme sirasinda dikkat edilmelidir.

f) Ana gayrimenkuliin yonetim tarzini, kullanma maksat ve sekli ile yénetime ait diger hususlari diizenleyen,
yoénetim planinin, birden ¢ok yapinin varhigi halinde, bu yapilarin 6zelligi géz 6ninde bulundurularak
hazirlanmis ve bitin malik ve paydaslarca imzalanmis olmasi ve kat irtifaki tesis edilirken ibraz edilmesi
gerekmektedir. 634 sayili kanuna 2814 sayili kanun ile eklenen ek 3 ncii madde, blok yapilarda sorunlarin
daha kolay ¢6ziimlenebilmesi amaciyla, ana gayrimenkuliin kat malikleri kurulu disinda, bloklarin kat
malikleri kurulunun olusturulmasina imkan vermistir.



Bu imkandan yararlanarak bir parsel Uzerinde birden ¢ok blok bulunan hallerde, kat malikleri dilerlerse
yonetim planinin icinde her blogun 6zelligine gore idare tarzini ve masraflara istirak durumunu goésterir 6zel
bolim veya maddeler ilave edebileceklerdir. Ancak parsel lizerinde ne kadar yapi bulunursa bulunsun, tek
yonetim plani dizenlenecek ve dizenlenen bu yonetim planinda bitin kat maliklerinin imzasinin
bulunmasi tapu sicil muhafizliklarinca aranacaktir. Yonetim planinda sadece yapinin ve badimsiz
bolimlerin kullanis tarzina ait hususlara yer verilecektir. Kullanim diginda, (kat ilavesi hakki, cesitli ayni
haklar tesisi, devre miulk gibi) dogrudan hak dogurucu madde ve bélimler ilave edilmeyecektir.

ibraz edilen ydénetim planlarinin tapu sicil muhafiziiklarinca incelenerek yukarida izah edilen hususlara
aykirilik tesbit edildiginde ve mevzuata aykiri maddelerin ydénetim planlarindan ¢ikariimasi istenecek, kabul
edilmez ise mevzuata aykiri hususlarin gegersiz oldugu yonetim planinin uygun bir yerine re'sen serh
verilerek isleme konulacaktir.

5- 634 sayili yasanin 13 ncl maddesinde yapilan degisikliklerde sdzlesme ve tescil igin sdzlu istemde
bulunabilecegdi ve yasa metninden ¢ikarilan bagimsiz bdlim planlarinin yerine istem halinde, genel ingaat
projesinin ilgili bagimsiz boélimine ait kisminin tasdikli bir 6rnegi kat malikine verilecegi hikme
baglanmistir. Béyle bir istem fotokopi veya ozalit masrafi ilgilisince karsilanmak ve verilen planin harglar
kanununa bagh 4 sayilh tarifenin 16 nci pozisyonu uyarinca harci tahsil ettirimek suretiyle yerine
getirilmelidir.

6- 634 sayili kanunun 14 ncu maddesinde yapilan degisiklikle, daha 6nce kat irtifaki tesisi sirasinda alinma
zorunlulugu bulunmayan ydnetim planinin, kat irtiaki tesisi sirasinda alinmasi zorunlulugu getirilmis
bulunmaktadir. Her sahifesi butin malikler tarafindan imzali yénetim planinin kat irtifaki tesisi sirasinda
ilgililerden istenmesi ve tarihinin tapu kitigunidn beyanlar hanesinde gdsterilmesi gerekir.

Kat irtifaki tesis edilirken yonetim plani belge olarak alindigindan, kat mulkiyetine gecilirken tekrar yonetim
plani istenmeyecektir. Bu suretle kat irtifakindan kat mulkiyetine gecis kolaylastiriimistir.

Bu yasanin yurdrlik tarihinden 6nce, kat irtifaki tesis edilirken yonetim plani verilmemis ise tasinmazlarin
mulkiyet kat malkiyetine donustirulirken yénetim plani istenecektir.

634 sayili kanunun 28 nci maddesinde yapilan degisiklikle, yénetim planinin degistiriimesi icin, kat
maliklerinin oy birligi sarti kaldirilarak, kat maliklerinin beste dérdinin oyu ile degistirilebilecegi hikmu
getirilmigtir. Bu degisikligin tarihi de tapu katuk sahifesinin beyanlar hanesinde gosterilecektir.

7-10 ncu maddenin 3 ncu fikrasi hikmunce kat mulkiyeti kurulurken ayni katta ve birbirine bitisi bulunan
birden fazla bagimsiz bélimin kat mulkiyeti kitagunde tek bagimsiz bélim olarak tesciline imkan vermis
isede, tasinmazin mulkiyeti kat mulkiyetine doénlismekle, bagdimsiz bdlumler birer tasinmaz niteligi
kazandiklarindan, bagimsiz bdlimlerin birlestiriimesi istemlerinde, Tapu Sicil Tizigunun 99 ncu maddesi
hikmd, yani birlesecek bagimsiz bdlimlerin ayni malik veya maliklere ait oldugunun g6zdninde
bulundurulmasi gerekir.

8-634 sayili kanunun 49 ncu maddesinde yapilan degisiklikle, kat irtifaki tesisinden itibaren 5 yil icinde, bu
sire mahkemece uzatiimis ise, uzatilan slrenin sonuna kadar, genel ingaat projesine gdre yapinin
tamamlanmamasi halinde, kat irtifakinin kendiliginden sona erecegi hikmu kaldirildigindan, bundan sonra
kat irtifakinin kendiliginden sona ermesi ve tapu idaresincede re'sen terkini mimkin bulunmamaktadir.
Terkin, ancak maliklerden birinin istemi tGzerine Sulh Hukuk Hakiminin karar vermesi ile olabilecektir. Sulh
Hukuk Hakimi kat irtifakinin sona ermesine karar verebilecegi gibi, sirenin uzatiimasina da karar
verebilecektir. Hakim tarafindan uzatilacak olan sirede herhangi bir kisittama yoktur. Hakim birden ¢ok
sure uzatma karari verebilecektir.

Kat irtifaki tesisinden itibaren 5 yillik stre gegtigi halde yapinin tamamlanmamis olmasi ve mahkemeden
de kat irtifakinin sona ermesi veya uzatiimasina dair karar alinmamis olmasina ragmen kat irtifakina
baglanmis hissenin devir, temlik veya bir hakla takyidinin istenmesi durumunda, kat irtifakinin tesis tarihinin
resmi senette belirtiimesi suretiyle, talep-lerini kat irtifakli olarak yerine getiriimesinde herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.



Mdalkiyet hakkinin takyidini iceren mahkemeler, icra daireleri veya yetkili diger kamu kurumlarindan gelen
istemlerde de karar geregi gerekli serh sicile verilmekle birlikte slresi iginde bina yapilmadigi ilgili merciye
bildirilmelidir.

9 - Birden ¢ok yapilarda uygulanacak 6zel hikimler:

Bir arsa Uzerine yapilacak birden ¢ok yapilarda, yasanin degisik 12. maddesinin (a) fikrasinca aranilacak
yerlesim durumlarini gdsterir vaziyet planina goére yapilacak bitin badimsiz boélumlerin %40 nin
tamamalanmis bulunmasi halinde, tamamlanan bagimsiz bélimler kat mulkiyetine dénusturilecektir.

Blok yapilarda ise, en az 8 bagimsiz bélumu kapsiyan blok veya bloklarin tamamlanmis olmasi halinde,
tamamlanan blok veya bloklar kat mulkiyetine donusturilecektir. Bloklar 8 er bagimsiz boélimden az ise, bir
arsa Uzerine birden ¢ok yapilan yapilarda aranan %40 nin tamamlanmasi kosulu blok yapilarda da
aranilacaktir.

Ornek: Bir arsa lizerine 4 bolokta 7 serden 28 bagimsiz bélim igin kat irtifaki tesis edilmis ve bloklardan bir
tanesi tamamlanmigsa

a) Tamamlanan blokkta en az 8 bagimsiz bélim bulunmadidi igin

b) Tamamlanan bloktaki 7 adet bagimsiz bolim 28 adet olan bitin bagimsiz bélimlerin %40 dan az
oldudu igin kat malkiyetine gevrilmesi mumkuin degildir.

Ancak, iki blokun tamamlanmasi halinde, tamamlanan iki blokdaki 14 bagimsiz bélim 28 olan butln
bagimsiz béliimlerin %40 dan fazla oldugu igin kat mulkiyetine donustirilecektir.

Geri kalan bagimsiz bélimlerin tamamlandiginin yapi kullanma izni ile belgelenmesi halinde, bunlarda artik
%40 hk oran veya sekiz bagimsiz bolimlu blok sarti aranmaksizin, isteme dayanilarak biten her mustakil
bina veya blokun mulkiyeti kat mulkiyetine gevrilecektir.

Tamamlanmis yapilarda kat mulkiyetine hentiz gevriimemis bulunan kat irtifaklarinin ek 3. maddenin (a)
fikrasinda s6zii gegen tlzuk yurirlige girinceye kadar tapu kutliginde eskisi gibi gosteriimesine devam
edilecektir.

Ancak, kat miulkiyetine cevrilen bagimsiz bélimlere ait malik isimleri ile kat irtifaki haklar ve bayanlar
sutunundaki belirtmelerin Gzeri kirmizi murekkep ile giziimek suretiyle terkin edilecektir. Kirmizi gizginin
hemen Uzerine (Kat mdlkiyetine c¢evrilmistir) cimlesi yazilacaktir. Ayrica ana gayrimenkulin kuatuk
sahifesinin beyanlar sutununa hangi bagdimsiz bdélumlerin kat mulkiyetine cevrildidi isaret edilecek ve
kaydolduklari kat mulkiyeti kitik sahife numaralari da, sahife no sttununda ki "Bagimsiz Bélum Sahife
No:" kisminda gdsterilecektir.

10- Silinmis kat irtifaki haklart:

634 sayili kanunda degisiklik yapan 2814 sayili kanunun yUrurlige girmesinden 6nce, slresi igerisinde ve
bu sliire mahkemece uzatiimis ise, uzatilan stre igerisinde yapi yapilmamis olmakla beraber kat irtifaki tapu
kitugunden silinmemis (terkin edilip sona erdiriimemis) ise, bu kat irtifaklari hakkindada degisik 49. madde
hiakdmleri uygulanacaktir. Diger bir ifade ile s6z konusu kat irtifaklarinin terkini ancak mahkeme karari ile
yapilabilecektir.

11- 634 sayih kat milkiyeti kanununa 2814 sayili kanunla eklenen ek madde 4 de bes veya daha fazla kisi
tarafindan Uzerinde bir veya birden ¢ok yapi yapilmak amaciyla bir arsa edinilmis olmasi ve pay
sahiplerinin en az beste dordunun kat irtifakina gecis konusunda aldigi karara uyulmasi halinde, karara
uymayan pay sahiplerinin gayrimenkuldeki payinin iptaline ve diger pay sahipleri adina tesciline Sulh
Mahkemelerinin hangi sartlarla karar verecegi belirtiimektedir.



Maddede belirtilen ve kesinlesmis mahkeme karari Tapu Sicil Muhafizliklarina ibraz edildiginde, temlik
harclar tahsil ettiriimek suretiyle ve resmi senet dizenlenmeden karar uyarinca yeni hak sahipleri adina
gerekli tescil islemi yapilacaktir.

12 - Kat mulkiyeti kanununda yapilan degisiklikler ile bir arsa (bir parsel) Uzerinde bir-den g¢ok yapinin
yapllmasi ve kat miulkiyetine konu edilmesi kabul edildiginden, blyUk bir parsel Gzerinde musterek
maliklerce ifraza gidilmeden, 6nce kat irtifaki tesis edip her hissedara yapilacak binalardan hangisine veya
hangisinin hangi katina sahip olacaginin belirlenmesi ve blok insaatlarda en az 8 daireli bir blokun
insaatinin tamamlanmasi, digerlerinde ise %40 nin bitiriimesiyle kat mulkiyetine gegip mustakil kat mulkiyeti
tapusunu elde etmeleri mimkin bulunmaktadir. Bu husus bu tir arsaya sahip olanlara, insaat sirketlerine
ve yapl kooperatiflerine, ifrazen elde edilecek kulglk parseller yerine, kat milkiyetine bagli, alt yapi ve
isletmesi masraflari asgariye dusurllebilen ve malikler arasinda sosyal ve kiltirince dayanigsmayi
saglayan bu sistemin menfaatlerine daha yararli oldugu belirtilerek tercih etmeleri anlatilmahdir.

13- Bilindigi gibi bir bagimsiz bélimin disinda olup, dogrudan dogruya o bélime tahsis edilmis olan
kémirlik, su deposu, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet gibi eklentiler, ait oldugu bagimsiz
bélimun butunleyici pargasi sayildigi ve o bdlimun malikinin eklentilerin de tek basina maliki oldugu,
bagimsiz boélimlerin bagkasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde eklentiler ve ortak yerlerinde
kendiliginden devredilmis, kayitlanmis veya kiralanmis olacagi, bagimsiz bélim Uzerinde kat muilkiyeti ile
ve diger kat maliklerinin haklari ile bagdagsmasi mumkin olmayan irtifaklarin kurulamayacagi 634 sayili
kanunun 6 nci maddesinde acgikca gosterilmistir. Uygulamada, mustakilen kullaniimaya elverigli olmayan
anagayrimenkulin iginde veya disinda bulunan depo ve garaj nitelikli bolimlerin eklenti olarak bagimsiz
bolimlere tahsis edildiji ve bu sekliyle kat irtifaki veya kat milkiyetinin kuruldugu goérilmektedir. Bir
badimsiz bolime baglanan eklentinin ve bilhassa garaj ve depolarin sonradan diger bagimsiz bolimlere
bedelli veya bedelsiz baglanmasi veya bu eklentinin tek basina, bagli bulundugu bagimsiz bélimden ayri
olarak kiraya verildiginden kira aktitin tapu siciline serh verilmesi istemlerine rastlanmaktadir. 634 sayil kat
mulkiyeti kanununun 6 nci maddesi eklentilerin basli basina baglh bulundugu bagimsiz bélimden ayri
olarak tasarrufu, temliki, bir hakla takyidi ve lzerinde irtifak kurulmasina agikca imkan vermediginden, bu
tr taleplerin kanuni mani izah edilmek suretiyle karsilanmamasi gereklidir. Bu hususta ¢ok duyarli
olunmali, istemde israrli bulunuldugu takdirde talep medeni kanunun 925 Tapu Sicil TGzigundn 26 nci
maddeleri uyarinca red edilmelidir.

1392, 1397, 1424, 1425 sayili genelgelerin bu genelgeye uymayan aciklamalari yurarlikten kaldiriimisgtir.
Bilgilerinizi ve uygulamanin buna gére yonlendirilmesini rica ederim.

Halim Corbali

Genel Mudur



