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ILGi : a) 08.12.1965 tarih ve 1392 sayili genelge,
b) 10.03.1973 tarih ve 1424 sayili genelge,
) 25.05.1975 tarih ve 1425 sayili genelge,
d) 06.07.1983 tarih ve 1454 sayil genelge,
e) 02.05.1986 tarih ve 1480 sayili genelge,
f) 03.09.1997 tarih ve 1997/10 sayili genelge,
g) 12.03.2004 tarih ve 074/1-1246 sayili genelge.

ilgi (a,b,c,d,e,f) genelgeler ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunun idaremizi ilgilendiren
hikimleri agiklanmustir.

Bu kerre Resmi Gazete'nin 28 Kasim 2007 tarih ve 26714 sayili niishasinda yayimlanarak
ylrirlige konulan 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunun bazi maddelerinde degisiklik yapiimasina dair bir
ornegi ekli 5711 sayili Kanunun idaremizi ilgilendiren hikiimleri asagida agiklanmistir.

A- Kat irtifaki ve Kat Miilkiyeti Tesisine iliskin Degisiklikler;

1- 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununun 3. maddesinin 2. ve 3. fikralarinda yapilan degisiklikle;
28.Kasim 2007 tarihinden itibaren kat irtifaki/kat mulkiyeti tesisi icin, ibraz edilecek mimari projelerin
On yiziinde ana gayrimenkuliin ve bagimsiz bélimlerin eklenti ve ortak yerleri ile, konum ve
blykliklerine gore hesaplanan degerleriyle oranh arsa paylari gosterilecektir.

634 sayih Kanunda degisiklik yapan, 5711 sayili Kanunun yirirlige girdigi 28.Kasim.2007
tarihinden o6nce onaylanmis mimar projelere gore kat irtifaki/kat mulkiyeti tesisi igin yapilan
basvurular kabul edilecek, ayrica proje Uzerine arsa payi listesinin ilavesi suretiyle onaylanmasi
hususu aranmayacaktir.

2- Kat irtifaki/kat milkiyeti tesisine iliskin basvurularda, dilekge araniimayacaktir.

3- Kat miilkiyeti tesisi sirasinda ana yapiya ait fotograf aranilmayacaktir.

4- Noterlikge dlizenlenen liste eskiden oldugu gibi alinmaya devam edilecektir.

5- 634 sayili Kanunun 10 uncu maddesine gore, kat mulkiyeti kurulurken ayni katta bir birine
bitisik bulunan birden fazla bagimsiz bolimin kat mdlkiyeti kitigline tek bagimsiz bolim olarak
tescili mimkin iken, 5711 sayih Kanunun 3 tncli maddesi ile ayni nevideki (nitelikteki) bagimsiz
bolimlerin tek bagimsiz bélim olarak tescili 6ngoriilmdis, ayrica, “ ... bir yapinin otel, is veya ticaret
yeri gibi iktisadi acidan veya kullanma bakimindan butlinlik arz eden birden ¢ok kati veya bolimdi,
kat mulkiyeti katagline tek bagimsiz bolim olarak tescil edilebilir.” hikmi de getirilerek, ana
gayrimenkulliin birden fazla kati veya boliminin tek bir bagimsiz bolim olarak kat milkiyeti
kutugline tesciline imkan saglanmistir. Ancak, boyle bir tescilin yapilabilmesi icin bu duruma uygun
degisiklik projesi ve yapi kullanma izin belgesinin ibrazi zorunludur.



B- Kat irtifaki ve Kat Miilkiyetinin Tesciline iliskin Degisiklikler;

1- ilgi (f) genelge ile kat irtifaklarinin kat milkiyeti kiitiigiine tesciline olanak saglanmisti. Bu
kerre, 5711 sayih Kanunun 4 Uncli maddesiyle, 634 sayih Kat Milkiyeti Kanununun 11 inci
maddesinde yapilan degisiklikle, kat irtifaklarinin da kat mdlkiyeti kiitigline tescil edilecegi hikmu
getirilmistir.

Bu nedenle, kat irtifaki tesisinde tapu kitigindn irtifak haklari sitununda ve beyanlar
hanesinde her hangi bir tescil yapilmaksizin, kat irtifaki dogrudan kat milkiyeti katiglnde tesis
edilecek, ana gayrimenkule ait tapu kitlugl sayfasinda ise miilkiyet sitununun son bos satiri ile
beyanlar hanesinde “Kat irtifaki tesis edilmistir.” ibaresi tarih ve yevmiye numarasi ile birlikte
yazilacak ve ana gayrimenkul ile kat mulkiyeti kiitigi sayfalari arasinda baglanti saglanacaktir.

Henlz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde de kat irtifakinin tescilinde ayni usul uygulanarak kat
milkiyeti zabit defterine tescil edilecektir.

2- 5711 sayili Kanunun 6 nci maddesiyle, 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununun 13 dnci
maddesinde yapilan degisiklikle, kat mulkiyeti tesisi icin basvuru sirasinda, kat milkiyeti kiuttugine
tescilli bulunan kat irtifakina konu binanin tamamlandigina iliskin yapi kullanma izin belgesinin ibrazi
halinde, kadastro midirligliince dizenlenecek degisiklik beyannamesine istinaden, ana
gayrimenkule ait tapu kitGgi sayfasinda ve kat miulkiyeti kitiik sayfasinda ana gayrimenkule ait
nitelik degisikligi, beyanlar hanesinde ise kat mulkiyetine gecildigine iliskin belirtme yapilacaktir.

3- Ana gayrimenkuliin sayfasinda evvelce mevcut olan haklar ve serhler, (ana gayrimenkule
ait irtifak haklari hari¢) bagimsiz bolimlerin tescilli oldugu kat milkiyeti kitiik sayfasina aynen
aktarilacak, irtifak haklari ise kat milkiyeti kitlGglinin beyanlar hanesinde gosterilecektir. Ana
gayrimenkuliin kat irtifaki/kat mulkiyetine ¢evrilmesinden sonra ana gayrimenkuliin leh veya aleyhine
tesis edilecek irtifak haklari da ana gayrimenkuliin tapu kitlik sayfasina tescil edilerek, kat mulkiyeti
kiitlik sayfalarinin beyanlar hanesinde bu hususta belirtme yapilacaktir. Boylece, ana gayrimenkule
ait kltuk sayfasi, ana gayrimenkuliin leh veya aleyhine tesis edilecek irtifak haklari disinda talep
edilecek islemlere kapatilacaktir.

C- Toplu Yapilarda Kat irtifaki/Kat Miilkiyeti Tesisi ve Tescili;

5711 sayih Kanunun 22’nci maddesi ile; 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa 65 inci maddeden
sonra gelmek {izere "Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler" baslikh "Dokuzuncu Bélim" altinda mevcut
66 ve 67'nci maddeler, 75 ve 76’nci maddeler olarak teselsul ettirilerek, Kanuna 66 ila 74 Uncl
maddeler ilave edilmistir.

1- Toplu yapilarda kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi;

634 sayill Kanunun 66 nci maddesinde, toplu yapinin tarifi yapiimakta, toplu yapilarda kat

irtifaki ile kat mulkiyeti tesisine aciklik getirilmektedir.
Buna gore; vaziyet planinda gosterilmis olmasi kosuluyla, toplu yapinin bir veya birden fazla imar
parseli lizerinde insasi mimkindir. Ancak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve
hizmetler ile bunlarin yénetimi bakimindan birbirleriyle baglantili, birbirine bitisik ve komsu olmalari
kosulu getirilmistir. Parseller arasinda kalan ve imar planina gore yol, meydan, yesil alan, park,
otopark gibi kamuya ayrilan vyerler icin vaziyet planinda gosterilmesi kosuluyla bu sart
aranmayacaktir.

ibraz edilen mimari projelerin vaziyet planinda aralarinda sinir veya komsuluk iliskisi
bulunmayan ve buna bagh olarak toplu yapi iliskisi kurulmamis imar parselleri lzerinde toplu yapi
iliskisi nedeniyle kat irtifaki/kat milkiyeti tesisi ve buna bagli ydnetim plani isletilmesi talepleri kabul
edilmeyecektir.

Toplu yapi birden fazla imar parseli lizerinde ise; kat irtifaki veya dogrudan kat miilkiyeti
tesisi talepleri her imar parseli igin ayri ayri sonuglandirilacaktir.

2- Kat irtifaki tesis edilmis toplu yapilarda tamamlanan yapilarin cins degisikligi, kat
miilkiyeti tesisi ve tescili;

Birden fazla bagimsiz bolimin mevcut oldugu blok tipi yapilarda ilgili blok’un
tamamlandigina iliskin yapi kullanma izin belgesinin ibrazi halinde o blok’un cins degisikligi ve kat



mulkiyetine cevrilmesi, yaygin kat miulkiyetine tabi tek bagimsiz bolimli yapilarda ise bagimsiz bolim
veya bolimlerin yapi kullanma izin belgelerinin ibrazi halinde ilgili bagimsiz bélum/bélimlerin cins
degisikligi ve kat milkiyetine gevrilmesi talepleri karsilanacaktir.

Kismi kat mdulkiyeti tesisinde, ilgili bagimsiz bélim/bélimlerin beyanlar hanesine “Bu
bagimsiz bolim/Bu blok kat milkiyetine cevrilmistir. .../.../200. tarih... yev.” seklinde belirtme
yapilacaktir. Ancak, her imar parseli iginde bulunan yapilarin tamami igin yapi kullanma izin belgesi
ibraz edilmedikce kat miilkiyeti kitik sayfalarinda mevcut anagayrimenkul sttunundaki vasfinin
yazildigl boélimde degisiklik yapilmayacaktir. Anagayrimenkul kitiik sayfasinin niteligi stitununda
mevcut olan “Arsa” vasfi aynen korunarak devamina kismi olarak kat milkiyeti tesis edilen yapilarin
cins degisikligi gosterilecektir.

D- Ortak yerlerin tescili;

1- Kanunun 67 nci maddesinde ortak yer, “Toplu yapi kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin
ortak sosyal ve alt yapi tesisleri bulunduklari parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri
bagimsiz bolimlerin ortak yeri sayilir” seklinde tarif edilmistir.

Buna gore; Toplu yapi kapsaminda olup, bitiniyle bu kapsamdaki bagimsiz bélimlerin ortak
kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin veya bagimsiz bélimlerin (Ortak
yerler) milkiyet sitununa, tahsis edildikleri toplu yapi kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel,
blok ve bagimsiz bolim numaralari gosterilmek suretiyle tescil edilir. Ortak yerden faydalanan
parseller ve/veya bagimsiz bolimlerin beyanlar hanesine, ortak yer olarak tahsis edilen parsel
ve/veya bagimsiz bdlimlerin numaralari ile hangi parsel ve/veya bagimsiz bdlimlerle ortak yer
olduguna dair belirtme yapilr.

2- Kanunun 3 incli maddesi ile 634 sayili Kanunun 10 uncu maddesine eklenen ilave fikra ile
"Gelirinin ortak giderlere harcanmasi icin veya baska bir amacla ortak yararlanmaya tahsis edilen
bagimsiz bolimlerin malik hanesine, bunlardan vyararlanan "bagimsiz boélimlerin numaralan”
yazilmak suretiyle kat mulkiyeti kiitGgline tescil edilir. Bu husus bagimsiz bélimlerin beyanlar
hanesinde gosterilir." hilkmi getirilmistir. Buna gore, tek parsel (izerine insa olunan yapilarda da
ortak yararlanmaya tahsis edilen bolimlerin milkiyet siitununa faydalanan bagimsiz bolimlerin
numaralari yazilir. Faydalanan bagimsiz boélimlerin beyanlar hanesinde ise ortak yer olarak tahsis
edilen bagimsiz bélimlerin numaralari ile hangi bagimsiz boliimlerle ortak yer olduguna dair belirtme
yapilir.

E- Yonetim plani;

Kanunun 70 inci maddesi ile; “Toplu yapi kapsamindaki yapi ve yerler icin tamamini kapsayan
bir tek yonetim plani dizenlenir. Yonetim plani, toplu yapi kapsamindaki bitin kat maliklerini baglar.
Yonetim planinin degistirilebilmesi icin, toplu yapi temsilciler kurulu Gyelerinin temsil ettikleri
bagimsiz bolimlerin tamsayisinin beste doérdinin oyu sarttir.” hikmu getirilmis olup, buna gore;
toplu yapi kapsaminda talep edilecek kat irtifaki veya dogrudan kat miilkiyeti tesislerinde, her parsel
icin ayri yonetim plani istenmeyecek, tamamini kapsayan ayni yonetim plani her parselin kat
irtifaki/kat mulkiyeti tesisi islemi sirasinda kullanilacaktir.

Toplu yapilara iliskin dizenlenen yonetim plani degisikligi; Kanunun 69 uncu maddesinde
tariflenen toplu yapi temsilciler kurulu Gyelerinin temsil ettikleri bagimsiz bélimlerin tamsayisinin
beste dordinin oyu ile mimkin oldugundan, yonetim plani degisikligi talepleri bu dogrultuda
karsilanacaktir.

5711 sayilh Kanunun gegici 3. maddesi ile “Bu kanunun yirirlige girmesinden dnce kurulan
toplu yapilara ait yonetim planlari, yirirlik tarihinden itibaren en ge¢ alti ay icinde bu kanun
hiktmlerine uyarlanir....” Hikmi nedeniyle bu kanunun yirirlik tarihi olan 28/11/2007 tarihinden
once kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarinin, yirirlik tarihinden itibaren en geg alti ay icinde
bu kanun hikimlerine uyarlanma zorunlulugu getirildiginden, bu sire icerisinde yonetim plani
degisikligi yapilarak mevcut kat malikleri kurulunun salt cogunlugunun (Yaridan bir fazlasinin) imzasi
ile yapilan yonetim planinin tapu siciline isletilmesi taleplerinde, Kat Milkiyeti kurulmasi icin yapilan
cins degisikligi islemi sirasinda diizenlenen krokide toplu yapilarin timinin gosterilmis olmasi
yaninda bu yapilar arasindaki toplu yapi iliskisinin belirlenebilmesine imkan saglayabilecek nitelikte



bir vaziyet planinin da mevcut olmasi halinde yonetim plani degisikliginin tapu siciline isletilmesi
talepleri sirasinda ayrica toplu yapi iliskisini gbsteren vaziyet planinin aranilmamasi, Ancak daha énce
yapilan cins degisikligi islemi sirasinda diizenlenen krokide toplu yapilarin timinin gosterilmemis
olmasi ve ayrica toplu yapi iligkisini gosteren bir vaziyet planinin da mevcut bulunmamasi halinde ise
ilgili belediyeden tasdikli toplu yapi iliskisini gdsteren vaziyet planinin aranilmasi gerekmektedir.

F- Yonetim plani bulunmayan yapilarda kat miilkiyeti tesisi;

Kanunun gegici 2 nci maddesiyle, 13.04.1983 tarih ve 2814 sayili Kanunun yurirlige girdigi
tarih olan 14.04.1983 tarihinden dnce yonetim plani alinmaksizin tesis edilmis kat irtifaklarinin kat
milkiyetine gecisi sirasinda yo6netim plani ibrazi zorunlulugu olmadigindan, yodnetim plani
alinmaksizin da talepler karsilanacaktir.

ilgi (a,b,c,d,e) genelgelerin bu genelgeye aykiri hiikkiimleri ile ilgi (f) genelge yurirlikten
kaldirilmis olup islemlere yapilan kanun degisikligi hikimleri dogrultusunda y6n verilmesi uygun
gorilmastar.

Bilgi edinilmesini ve Bolge Middrluginize bagh birimlere duyurulmasini rica ederim.

Mehmet Zeki ADLI
Genel Midur



