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flgi : a) 04.04.1972 tarihli 4-1-10-10/2228-2232 sayil1 Duyuru.
b)02.05.1986 tarihli 1480 sayili Genelge.
c) 12.03.2004 tarihli B.09.1.TKG0100001/074-1-1246 sayil1 Duyuru.
¢)29.01.2008 tarihli 2008/1 (1651) sayil1 Genelge.
d) 09.05.2013 tarihli 94203732-010.07/54-3596 sayil1 Duyuru.
e) 08.01.2015 tarihli 75467089-010.07.02/97880 say1lt Duyuru.
f) 26.08.20009 tarihli B.09.1. TKG0100001-074/253-3845 sayil1 Duyuru.
2)24.08.2017 tarihli 2017/6 (1777) sayil1 Genelge.
£)29.12.2017 tarihli 70156023-010.06.02-E.2959836 sayili Duyuru.
h)23.05.2018 tarihli 23294678-010.07.02-E.1410747 say1l1 Duyuru.
1) 22.09.2020 tarihli E-23294678-010.07.02[010.07.02]-2337162 say1lt Duyuru.
1) 11.12.2020 tarihli E-27553936-120.18[120.18]-3176570 sayil1 Duyuru.
7) 10.03.2003 tarihli ve B.09.1. TKG0100001-074/142-786 sayili Duyuru.

I-GIRIS

23.06.1965 tarihli 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun (bundan sonra Kanun olarak anilacaktir)
farkli tarihlerde degisiklige ugramasi sonucunda kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi sirasinda istenilen
belgeler ve sicilde yapilacak islemlerde degisiklikler meydana gelmistir. Bu degisiklikler kapsaminda
tapu miudirliiklerinde uygulamalara yon vermek icin ¢esitli tarihlerde Genelge ve Duyurular
yayimlanmustir.

Bu Genelge ile tapu miidiirliiklerindeki Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan tapu islemlerinin
genel olarak agiklanmasi amaglanmaistir.

II- KAT MULKIYETIi VE KAT iRTIFAKI
1- Kat Miilkiyetinin/Kat Irtifakinin Unsurlari

a) Bagimsiz Boliim

Bagimsiz boliim, tapu siciline ayr1 bir tasinmaz olarak kaydedilen, ana taginmazin basli bagina
kullanilmaya elverisli olan ve bagimsiz bir miilkiyete konu olan boliimlerine denir. Kanunda, bir yapinin
kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinin miistakil olarak kullanilmaya
elverisli olmalar1 halinde bagimsiz boliim olarak tescil edilecegi diizenlenmis olup bagimsiz boliimiin
niteligi konusunda tapu miidiirliiglince herhangi bir degerlendirme yapilmayarak yetkili idarece

onaylanan mimari projesinde gosterildigi sekilde tescil edilecektir.
Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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b) Ana Tasinmazin Niteligi ve Miilkiyet Durumu

Kat miilkiyeti, tamamlanmis bir yap1 lizerinde kurulabileceginden taginmazin cins degisikliginin
yapilmis olmas1 gerekir. Kat irtifaki ise, heniiz yap1 yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa
tizerinde kurulabilir. Taginmazin niteligi arsa olmakla birlikte kat irtifaki talebi sirasinda binanin tamami
icin yap1 kullanma izin belgesi ibraz edilmis ise kat irtifaki talebi reddedilir. Bu durumda tasinmazin cins
degisikligi yapilarak kat miilkiyeti tesis edilmesi gerekir.

Bagimsiz ve siirekli nitelige haiz iist hakki, taginmaz olarak sayildigi ve ayr1 bir sayfaya tescil
edildiginden bunlarin iizerine kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi miimkiindiir.

Kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi i¢in taginmazin mutlaka payl miilkiyet seklinde kayitli olmasi sart
degildir. Elbirligi miilkiyet olarak kayithh tasinmazlarda bagimsiz boliimlerin mirasgilar arasinda
paylasimi s6z konusu degilse, elbirligi hali bozulmadan dogrudan kat irtifaki/kat miilkiyeti tesis
edilebilir. Taginmazin tamaminin bir kisiye ait bulunmasi durumunda da kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi
miimkiindiir.

Tasinmazin iizerinde birden fazla yapi bulunmasi halinde sadece belirli yapilar iizerinde kat
miilkiyeti tesisi miimkiin bulunmayip kat miilkiyetinin ana tasinmazin tamami iizerinde kurulmasi
gerekir.

Kat miilkiyeti tesis edilecek yapiin kargir olmasi gerekmekle birlikte binanin kargir olup
olmadigmin, Imar Kanunu ve Yonetmeliklerine uygun sekilde insa edilip edilmediginin tespiti projeyi
onaylayan yetkili kurumun gérevidir. Ilgili idarece onaylanan projenin ibrazi halinde tapu miidiirliigiince
ayrica yapinin niteligi konusunda degerlendirme yapilmaz.

¢) Arsa Pay1

Kanunda yazili esaslara gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet payina arsa pay1
denir.

Bagimsiz boliimlerin arsa paylar1 proje miiellifi mimarin teknik bilgisine gore ve bagimsiz
boliimlerin konumu ile biiyiikliikleri esas alinmak suretiyle degerleriyle orantili olarak belirlenmektedir.
Arsa paylarinin bagimsiz boliimiin degeri oraninda verilip verilmediginin denetimi tapu miidiirliiklerinin
gorevi degildir.

Bagimsiz boliimlere tahsis edilen arsa payi, o boliimlerin degerinde sonradan meydana gelen
cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez.

Paydasin ana tasinmazdaki pay1 ile o paydasa diisecek bagimsiz boliimlerin toplam arsa paylarinin
esit olmasi gerekir.

Arsa paylarin tamaminin bagimsiz boliimlere baglanmasi zorunludur. Arsa pay1 ancak bagimsiz
boliime bagli olarak devredilebilir. Bagimsiz boliim devredildigi takdirde arsa pay1 da devredilmis olur
ve bagimsiz boliimii kisitlayan hususlar kendiliginden arsa payini da kisitlar.

d) Ortak Yerler

i) Genel Olarak
Ana taginmazin bagimsiz bolimleri disinda kalan, korunma ve ortaklasa kullanma veya
faydalanmaya yarayan yerlerine ortak yer denir.
Kat malikleri ortak yerlerde arsa pay1 oraninda ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik olurlar.

Kanynda ortak yerolarak sayilan B RaRANRICHi Pl GIeevitk yor kararlasumlabilic. o cbys
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Kanunda ortak yer olarak sayilan siginak, garaj v.b nitelikteki yerlerin onayli mimari projesinde
bagimsiz boliim olarak gosterilmesi sartiyla bagimsiz boliim olarak tescil edilmesi miimkiindiir.

ii) Bagimsiz Boliimiin Ortaklasa Kullanilan Yer Olarak Tescili

Kanunun 10 uncu maddesi ile bagimsiz boliimlerin, gelirinin ortak giderlere harcanmasi igin veya
bagka bir amacla ortak yararlanmaya tahsis edilebilecegi diizenlenmistir. Bu sekilde ortak yararlanmaya
tahsis edilen bagimsiz boliimlerin miilkiyet hanesine, bunlardan yararlanan "bagimsiz bdliimlerin
numaralar1" yazilmak suretiyle kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilir ve bu husus yararlanan bagimsiz
boliimlerin beyanlar siitununda gosterilir.

e) Eklenti

Bir yerin eklenti olmasi i¢in bagimsiz boliimiin disinda olmasi ve dogrudan dogruya bagimsiz
boliime tahsis edilmis olmasi gerekir. Eklentiler bagimsiz boliimiin beyanlar stitununda gosterilir.

Eklentiler, sadece kapali alana dayal1 olarak olusturulmaz, ana yap1 disindaki bir alan da eklenti
olarak tahsis edilebilir. (Ornek; bahgenin bir béliimiiniin 6zel otopark olarak ayrilmasi gibi.) Bu durumun
vaziyet planinda gosterilmesi gerekir.

Eklentiler, Kanunda 6rnekleyici olarak sayilmis olup kanunda sayilanlardan bagska yerler de
eklenti olarak tescil edilebilir. Bunun i¢in, mimari projesinde eklenti olarak gdsterilmesi ve bagimsiz
boliimlere tahsis edilmesinin maliklerce kabul edilmesi gerekir.

Bir bagimsiz boliime ait eklentinin bagka bir bagimsiz boliime ait olacak sekilde degistirilmesi
tadilat projesi ile miimkiindiir. Bunun igin ilgili bagimsiz boliim maliklerinin ve ayni ve sahsi hak
sahiplerinin muvafakati yeterli olup diger bagimsiz boliim maliklerinin muvafakatine gerek yoktur.

2- Kat irtifaki ve Kat Miilkiyeti Isleminde Istenilecek Belgeler

Kat irtifaki ve kat miilkiyeti isleminde;

a) Mimari proje: Ana tasinmazda, yap1 veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati, bagimsiz
bolim, eklenti, ortak yerlerinin Olgiileri ve bagimsiz bolimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baglayip
sirayla giden numarasi ve bagimsiz boliimlerin yap1 ingaat alan1 da agikca gosterilmek suretiyle, proje
miellifi mimar tarafindan yapilan ve ana tasinmazin maliki veya biitiin paydaslar tarafindan imzalanan,
yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca onaylanan mimari proje aranir.

Tapu miidiirliigiince; mimari projede bagimsiz boliimlerin nitelikleri, numaralar1 ve arsa paylari
ile eklenti ve ortak yerlerin gosterilip gosterilmedigi, bagimsiz bdliimlerin arsa paylarinin 1/1 1 saglayip
saglamadig1 ile proje miiellifi mimar tarafindan ve ana tasinmazin maliki veya biitiin paydaslari
tarafindan imzalanip imzalanmadig1 ve ilgili idarece onaylanip onaylanmadigi hususlarinin kontrol
edilmesi gerekir.

Blok yapilarda tiim bloklarin ve yatay kat miilkiyetinde yapilarin ayni olmasi durumunda tiim
blok ve yapilarin vaziyet planinda ayr1 ayr1 gosterilmesi kosuluyla her blok/yap1 i¢in ayr1 mimari proje
alimmasina gerek bulunmamaktadir.

Kanunun 12 nci maddesinde belirtilen 6zellikleri tagiyan kat irtifaki ve kat miilkiyeti islemlerine
esas olan mimari projeler malik imzalar1 da alinarak belediye veya diger yetkili kurumlar tarafindan, ilgi
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ortamda tapu miidiirliigiine gonderilir. Mimari projelerde sonradan yapilan diizeltme ve degisiklikler de
ilgili idareler tarafindan ayni yontemle elektronik ortamda gonderilir. Tapu miidiirliiglince elektronik
ortamda arsivlenen mimari projeler ilgilileri ile elektronik ortamda paylasilabilir.

Malik veya paydas imzalarinin; bagimsiz bolim listesinde, proje kapaginda, projenin uygun bir
yerinde veya elektronik ortamda proje ile iligkilendirilmis ve yetkili idarece onaylanmis bir belgede
olmasi yeterlidir. Tiim sayfalarin veya bagimsiz boliimlerin ayr1 ayr1 imzalanmig olmasi aranmaz.

Ayrica, 01.01.2019 tarihinden itibaren kat irtifaki veya kat miilkiyeti islemlerine esas mimari
projelerin bagimsiz boliim listesi kisminda, bagimsiz bdliimlerin briit ve net ylizol¢limii bilgilerine yer
verilmesi, briit ve net yilizol¢limii bilgilerine yer verilmeyen mimari projelerle tapu islemlerinin
karsilanmamasi gerekir. Mimari projede yer alan bagimsiz bdliimlerin briit ve net ylizolgimleri miiellif
mimar tarafindan belirlenerek gerekli kontrollerden sonra yetkili idare tarafindan onaylanmakta olup
mimari projede yer alan bagimsiz boliimlerin yiizélglimlerinin sicile yansitilmasi disinda tapu ve kadastro
miidiirliiklerinin herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.

Yapi ruhsatinin siiresi 5 yil olup mimari proje yapi ruhsatinin ekidir. Bu sebeple kat irtifaki
tesisinde, mimari projenin onay tarihinden itibaren 5 y1l ge¢misse ilgili kurumdan tekrar onaylanmasi
veya yeniden onaylanmis olduguna iliskin yaz istenir.

b) Yonetim plani: Bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu
yapilarin 6zelligine gore Kanunun 28 inci maddesindeki esaslar g¢ercevesinde hazirlanmis ve kat
miilkiyetini/kat irtifakin1 kuran malik veya malikler tarafindan imzalanmis bir yonetim plani istenir.

Malik veya paydaslar1 tarafindan imzalanmis yonetim planinin elektronik ortamda gdnderilmesi
durumunda ayrica fiziki belge aranmaz.

¢) Mimari projelerin onay siirecinde diizenlenmis yap1 aplikasyon projesi: Belediyeler ve
diger ilgili kurumlar tarafindan ilgi (g) Genelge kapsaminda elektronik ortamda tapu miidirliigiine
gonderilir.

¢) Mimari projenin iic boyutlu sayisal yap1 modeli: Ilgi (g) Genelge geregince Genel
Midiirligimiizce yayinlanan standartlarda hazirlanarak elektronik ortamda tapu miidiirliigiine gonderilir.
Mimari projelerin ii¢ boyurlu sayisal yapt modelinin ilgili kurumlar tarafindan giivenli elektronik
ortamda tapu miidiirliigline gonderilmesi ¢alismalarinin 02.01.2022 tarihine kadar tamamlanmasi
gerekmektedir. Bu tarihe kadar yapilacak islemlerde mimari projelerin ii¢ boyutlu sayisal yap1 modeli
aranmaz.

Kat miilkiyeti isleminde ise bu belgelere ek olarak;
d) Yap1 kullanma izin belgesi: Bagimsiz boliimlerin tamamina ait yap1 kullanma izin belgesinin
ibraz edilmesi gerekir.

Daha 6nce cins degisikligi yapilmis olan taginmazlar iizerinde dogrudan kat miilkiyeti kurulmasi
isleminde yap1 kullanma izin belgesi elektronik ortamda gonderilmisse ayrica fiziki belge aranmaz.

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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e) Zorunlu Deprem Sigortasi: 6305 sayili Afet Sigortalar1 Kanunun 10 uncu maddesi geregince
kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler i¢in zorunlu deprem sigortasi istenir. Konuya iliskin idaremizin
2014/2 (1754) sayil1 Genelgesindeki istisnalar dikkate alinir.

3- Kat Miilkiyeti/Kat Irtifakinin Kurulmasi

a) Malik/Maliklerin Talebi ile

Kat miilkiyetinin/kat irtifakinin kurulmasi i¢in kural olarak, tasinmazin maliki veya biitiin
paydaslarinin veya vekillerinin tapu miidiirliigiinden istemde bulunmasi gerekir.

Tapu midiirliigiince ana tasinmazin maliki tek kisi ise tescil istem belgesi, birden fazla kisi ise
resmi senet diizenlemek suretiyle kat irtifaki/kat miilkiyeti tesis ve tescil edilir. Birlikte miilkiyet olarak
kayith tasinmazda kanuni (velayet, vesayet) veya iradi temsil (vekalet) sebebiyle yetkinin tek kiside
birlestigi durumlarda bir kisinin talepte bulunmasi halinde ve bagimsiz béliimlerde paylasim
yapilmamasi sartiyla tescil istem belgesi diizenlenerek kat irtifaki/kat miilkiyeti tesis edilebilir.

b) Mahkeme Karar ile

Kat miilkiyeti, Kanunun 10 uncu maddesinin 7 nci fikrasi geregince kesinlesmis mahkeme karar1
ile de kurulabilir. Mahkemenin bu yondeki kararinin uygulanabilmesi i¢in Kanunun 12 nci maddesinin
ongordiigii belgelerin ve yap1 aplikasyon projesi ile mimari projenin Genel Miidiirliigiimiizce yayinlanan
standartlarda hazirlanmig lic boyutlu sayisal modelinin karar ile birlikte alinmasi gerekir. Mahkemeler
tarafindan kat irtifaki kurulmasi yoniinde de karar verilebilir.

Mahkeme tarafindan dava taraflar1 veya temsilcilerine kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmast
konusunda yetki verilmis olsa dahi tescile yonelik kesinlesmis bir mahkeme karar1 olmadik¢a talebin
tiim paydaslarin katilimi ile karsilanmasi gerekir.

¢) Yiiklenicinin Talebi

Kanunun 10 uncu maddesinin besinci fikrasi ile arsa malikleri ile yliklenici arasinda diizenlenen
kat karsilig1 insaat (arsa pay1 karsiligi insaat) sdzlesmesine istinaden yiiklenici tarafindan taginmaz
lizerine kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilebilmesine imkan saglanmaistir.

Buna gore;

Bagimsiz boliimlerin proje bazinda bagimsiz boliim numaralar ile belirlenmis olmasi1 veya bu
hususta yapilacak sozlesmelerden paylasimin tapu miidirliigiince yoruma ihtiya¢ duyulmaksizin
belirlenebiliyor olmasi (6rnegin; her katta bir bagimsiz boliimiin bulunmasi ve belirlemenin kat olarak
yapilmasi veya tek katta iki bagimsiz boliimiin bulunmasi ve belirlemenin giris sag taraftaki bagimsiz
boliim, giris sol taraftaki bagimsiz bolim seklinde yapilmasi vb.) gerekir. Aksi halde tiim maliklerin
talebine istinaden resmi senet diizenlenmek suretiyle islemlere yon verilir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde belirlenen malikler ve yiikleniciye diisecek bagimsiz
boliimlerin arsa paylart ile ana taginmazdaki yiiklenici dahil paydaslarin miilkiyet paylarinin esit olmasi
gerekir. Aksi halde sozlesmeye gore kat irtifaki/kat miilkiyeti tescil edilebilmesi i¢in gerekli devir
islemlerinin oncelikli olarak yapilmasi gerekir.

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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Arsa maliki ve yiiklenici arasinda noterlik ya da konsolosluk¢a diizenlenen, arsa pay: karsilig
insaat sozlesmesinde arsa malikleri ve sdzlesmenin tarafi olan yiikleniciye kalacak bagimsiz boliimlerin
ve arsa paylarimin belirli olmasi gerekir. S6z konusu sdzlesmenin tapu miidiirliigiine ibraz edilmesi yeterli
olup tapuya serh edilme zorunlulugu yoktur.

Bu Genelgede belirtilen kat irtifaki veya kat miilkiyeti islemine dayanak olan belgelerin yetkili
kamu kurum ve kurulusunca (belediye,il dzel Idaresi, TOKI vb.) tapu miidiirliigiine elektronik ortamda
gonderilmesi ve yiiklenicinin arsa payi1 karsiligi insaat sozlesmesi ile dogrudan tapu miidiirliigiine
basvurmasi halinde tescil istem belgesi diizenlenerek talep karsilanir. Doner sermaye hizmet bedelinin de
tahsil edilmesi gerekir. Ayrica, kat miilkiyeti tesisi talebinde bulunulmus ise zorunlu deprem sigortasi
(DASK) da aranilir.

Yiiklenicinin arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi ile birlikte yetkili kamu kurum ve kurulusuna
bagvurmasi halinde ise, yetkili kamu kurum ve kurulusu tarafindan sozlesme ve kat irtifaki veya kat
miilkiyeti islemine dayanak olan belgeler ile yiiklenicinin yazili tescil talebi alinarak, talepte bulunan
yiiklenicinin cep telefonu numarasini da iceren iist yaziyla birlikte elektronik ortamda tapu midiirligiine
gonderilir. Talep kat miilkiyeti ise iist yazida DASK polige numarasi da belirtilir. Bu Genelgenin II.
Boliimiinlin 4 iincii maddesi kapsamindaki kadastro miidiirliigliniin bildiriminden sonra talep tapu
midiirliiglince dogrudan karsilanir. S6z konusu islemle ilgili olarak doner sermaye hizmet bedelinin
odendigine iliskin dekontun diger evrakla birlikte taranarak tapu miidiirliigiine elektronik ortamda
gonderilmesi veya e-tahsilat yontemiyle tahsil edilmesi gerekir.

Arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesine istinaden yiiklenicinin talebi ile yapilan islemlerde mimari
proje ile yonetim planinda malik/paydaslarin imzalar1 aranmaz. Ancak yiiklenicinin imzasinin bulunmasi
zorunludur.

Tasinmaz lizerinde ayni ve sahsi hak ile haciz, kamu haczi ve ihtiyati tedbir gibi tasarrufu
kisitlayict ve yasaklayict serh bulunan durumlarda bu Genelgenin II. B6liimiiniin 6 nc1 maddesi geregince
islem yapilir.

Kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesis ve tescilinden sonra Tiirk Medeni Kanununun 1019 uncu
maddesi geregince malik/paydaslara ve diger ilgililerine bilgi verilmesi gerekir.

4- Kat Miilkiyeti/Kat Irtifakinin Tesis ve Tescili

Tapu Miidiirliigline bu Genelgenin II. Boliimiiniin 3 i{incii maddesinde belirtilen usullerle
yapilacak bagvuru(lar) tlizerine kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi islemlerinde, mimari proje, mimari
projelerin onay siirecinde diizenlenmis yap1 aplikasyon projesi ile kat irtifaki/kat miilkiyetine konu
yapinin/yapilarin mimari projelerinin Genel Miidiirliigiimiizce yayinlanan standartlarda hazirlanmis {i¢
boyutlu sayisal yapt modeli, giivenli elektronik ortamda kadastro miidiirliigiine gonderilir.

Kadastro midiirliigiince 2019/13 sayili Genelge kapsaminda yapilacak kontrol sonucu kat
irtifaki/kat miilkiyeti islemine devam edilmesinin bildirilmesi halinde tapu miidiirliigiince resmi
senet/tescil istem belgesi hazirlanir.

Tesis edilen islem kat miilkiyeti ise yevmiye defterine kaydedilmesinden sonra, ana tasinmazin
kayith bulundugu tapu kiitligii sayfasindaki miilkiyet hanesinin ilk bos satirina "Bu taginmazin miilkiyeti
kat miilkiyetine ¢evrilmistir." ibaresi tarih ve yevmiye belirtilerek yazilir ve ana tasinmazin leh ve
aleyhine tesis edilecek irtifak haklar1 disindaki islemler ana taginmaz kiitiik sayfasinda karsilanmaz. Kat
miilkiyetine konu olan her bagimsiz boliim, kat miilkiyeti kiitiiglinlin ayr1 bir sayfasina o boliime bagl
arsa payl ve ana tasinmazin kay@tlbdelundufelkiitiikteler paftagladastparsel, kiitiik ve sayfa numaralar
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gosterilmek suretiyle tescil edilir. Bagimsiz bdliimlerin "ana tasinmazin niteligi" boliimiine "Ana
taginmaz kiitiigiindeki gibidir." yazilir. Ana tasinmazin kayith bulundugu kiitiik sayfasina da, bagimsiz
boliimlerin kat miilkiyeti kiitiiglindeki sayfa numaralar1 belirtilmek suretiyle, kiitiikler arasinda baglanti
saglanir.

Ana taginmazin sayfasinda dnceden mevcut olan haklar ve serhler (ana tasinmaza ait irtifak
haklar1 harig), ilgili bagimsiz boliimlerin {izerine aynen aktarilir. Ana taginmaza ait irtifak haklar ise
bagimsiz boliimlerin beyanlar slitununda gosterilir. Ana taginmazin miilkiyetinin kat miilkiyetine
cevrilmesinden sonra, ana tasinmazin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklar1 da ana taginmazin tapu
kiitiigii sayfasina tescil edilir ve bagimsiz boliimlerin beyanlar siitununda belirtilir. Irtifak hakki ana
taginmazin kiitiik sayfasina tescil ile kurulmus olur, bagimsiz boliimiin beyanlar slitununda belirtilmesi
tapu sicilinin aleniyetinin saglanmasi i¢indir.

Kanunun 11 inci maddesinde, kat irtifaklarimin da kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilecegi hiikmii
getirilmistir. Buna gore; kat irtifaki da kat miilkiyeti gibi tescil edilir. Ana tasinmazin kayith bulundugu
tapu kiitiigli sayfasinin miilkiyet hanesinin ilk bos satirina "Bu tasinmazin miilkiyeti kat irtifakina
cevrilmigtir." ibaresi tarih ve yevmiye belirtilerek yazilir.

Islemlerin tamamlanmasindan sonra sistem {izerinden kadastro miidiirliigiine bildirimde
bulunulur.

5- Kat Irtifakimin Kat Miilkiyetine Cevrilmesi

Kanunun 3 {incii ve 10 uncu maddeleri kapsaminda, kadastro miidiirliigiintin bildirimi iizerine cins
degisikligi yapilmis tasinmaz kat irtifaki tesisli ise, kat irtifakinin tesciline ait resmi senede ve kat
irtifakinin kurulusu esnasinda alinanan belgelere dayali olarak baskaca bir belge aranmaksizin, resen kat
milkiyetine ¢evrilir.

Buna gore; kadastro miidiirliigiince diizenlenecek tescil bildirimine istinaden, ana gayrimenkule
ait tapu kiitiigii sayfasinda cins degisikligi yapilarak ana taginmaz kiitiik sayfasina kat miilkiyetine
gecildigine iligskin belirtme yapilir. Tapu miidiirliigiince zorunlu deprem sigortasi policesi dahil bagka
hicbir belge aranmaz. Doner sermaye hizmet bedeli tahsil edilmez.

a) 7327sayih Kanundan Onceki Kat irtifaklarimin Kat Miilkiyetine Cevrilmesi

7327 sayili Kanunla degisik Kanunun Gegici 1 inci madesinin yiirlirliik tarihi olan 19.06.2021
tarthinden Once yap1 kullanma izin belgesi diizenlenen tiim yapilarda, Mekansal Adres Kayit Sistemine
yiiklenemeyen yap1 kullanma izin belgesi ile yap1 aplikasyon projesinin yetkili idare tarafindan kadastro
miidiirliigiine gonderilmesi halinde, 10 uncu maddenin altinc1 fikrasi hiikiimleri uyarinca kadastro
midiirliigiince diizenlenecek tescil bildirimi uyarinca resen cins degisikligi islemi yapilir. Devaminda
tasinmazin miilkiyeti, kat irtifakinin tesciline ait resmi senede ve 12 nci maddede yazili belgelere dayali
olarak bagkaca bir belge aranmaksizin, resen kat miilkiyetine ¢evrilir. Bu islemde kat miilkiyetine konu
yapinin/yapilarin mimari projelerinin {i¢ boyutlu sayisal yap1 modeli aranmaz.

b) Yonetim Plan1 Bulunmayan Yerlerde Kat Irtifakindan Kat Miilkiyetine Gegis
5711 sayili Kanunun Gegici 2 nci maddesi geregince 13.04.1983 tarih ve 2814 sayili Kanunun
yuriirliige girdigi tarih olan 14.04.1983 tarihinden 6nce yonetim planmi alinmaksizin tesis edilmis kat

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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irtifaklarinin kat miilkiyetine gecisi sirasinda yonetim plani ibrazi zorunlulugu olmadigindan, yonetim
plan1 alinmaksizin Kanunun 12 nci maddesinde yazili belgelere dayali olarak kat miilkiyetine gecis
talepleri karsilanir.

Ancak bu tiir yerlerde kat miilkiyetine gec¢ilmesinden sonra kat maliklerinin beste dordiiniin oyu
ile ilk defa yonetim plani kabul edilebilir. Yonetim planinin tapu midiirliigiine ibraz edilmesi halinde
tapu sicilinin beyanlar hanesinde gosterilir.

¢) Kat Irtifakh Yerlerde Kismi Kat Miilkiyetine Gecis ve Tescili

Kanunun 66 ncit maddesi geregince, yapilar tamamlandik¢a tamamlanan yapilara iligkin kat
irtifaklar1 kat miilkiyetine cevrilebilir. Ancak bir yapi icerisinde yer alan bir veya birka¢ bagimsiz
boliimiin tamamlanmasi halinde kismi olarak kat miilkiyetine gecis miimkiin degildir.

Blok tipi yapilarda ilgili blogun tamamlandigina iligskin kadastro miidiirliiglince diizenlenecek
tescil bildirimi geregince o blogun, yaygin kat miilkiyetine tabi blok niteliginde olmayan yapilarda ise
bagimsiz bolim veya bdliimlerin tamamlandigina iligkin tescil bildirimi uyarinca ilgili bagimsiz
boliim/bdliimlerin kat miilkiyetine ¢evrilmesi talepleri karsilanir.

Kadastro miidiirliigiince diizenlenecek tescil bildirimi geregince yap1 kullanma izin belgesi alinan
yap1 ve bloklar isleme dahil edilerek taginmazin cins degisikligi gerceklestirilir ve beyanlar hanesine "..
no.lu bagimsiz boliim/ .... blok kat miilkiyetine ¢evrilmistir. ... tarih ... yev." seklinde belirtme yapilir.
Kat miilkiyeti kiitiik sayfalarinda mevcut ana tasinmazin vasfinin yazildig boliimde degisiklik yapilmaz.
flgili bagimsiz béliim/boliimlerin beyanlar hanesine "Bu bagimsiz boliim/Bu blok kat miilkiyetine
cevrilmistir. ... tarih ... yev." seklinde belirtme yapilir.

Kadastro miidiirliigiince ana tasinmaz iizerindeki bloklarin/bagimsiz boliimlerin tamaminin yap1
kullanma izin belgesi alinarak cins degisikligi yapildiginin bildirilmesi {izerine ana tasinmazin cins
degisikligi islemi ile birlikte ana tasinmaz ve bagimsiz boliimler tizerindeki kismi kat miilkiyetine gecise
yonelik beyanlar da terkin edilir.

6- Kisith Tasinmazda Kat Irtifaki ve Kat Miilkiyeti Tesisi

Kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilen tasinmaz tek malike aitse veya payli miilkiyet olarak
kayith olmakla birlikte paylasim yapilmiyorsa tasinmaz tizerindeki ayni ve sahsi haklar ile kisitlayici serh
ve beyanlar bagimsiz boliimlerin iizerine muvafakat alinmaksizin aktarilir. Sonucundan hak sahipleri ve
ilgilerine bilgi verilir. Yasaklayict serh bulunmasi halinde ise muvafakat aranir.

Payli miilkiyet olarak kayitli taginmazlarda paylasim (tefrik) suretiyle kat irtifaki/kat miilkiyeti
tesisi talebinde bulunulmugsa tasinmaz iizerinde ayni ve sahsi haklar ile kisitlayici/yasaklayict serh ve
beyan bulunmasi halinde ayni ve sahsi hak sahipleri ile kisitlayici/yasaklayici serh ve beyan lehtarlarinin
muvafakatinin alinmasi zorunludur.

Ancak, paydas/paydaslarca, kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi sirasinda kisitli pay sahibine diisecek
bagimsiz boliimlerin degerinin (zeminde yapr varsa mevcut bagimsiz bdliimlerin, yoksa insa edilecegi
tarihteki degerinin) ana tasinmazdaki paymin degerinden fazla oldugunu goésteren bir degerleme raporu
ile teyit edilmesi durumunda haciz/ihtiyati haciz ya da ipotek alacaklilarinin muvafakatinin alinmasina
gerek bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun, cezai ve hukuki sorumluluk uhdelerinde kalmak kaydiyla, Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birliginin resmi internet sayfalarinda yayimlanmis olan gayrimenkul degerleme
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kapsaminda diizenlendiginin belirtilmesi gerekir. Degerleme raporu yerine hukuk mahkemelerinde
hasimsiz agilacak deger tespit davasi sonucu mahkemece gorevlendirilecek bilirkisi tarafindan deger
tespiti de yaptirilabilir.

Diizenlenen degerleme raporunun e-imzali olmasi halinde degerleme kuruluslarina ait resmi ve
giincel KEP adresleri araciligiyla tapu midiirliigline gonderilmesi gerekir. Degerleme raporu 1slak
imzal1 ise ya da mahkemece yapilmis deger tespiti soz konusu ise tapu miidiirliigline ilgilisince ibraz
edilmesi gerekir.

Tapu midirligiince, kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisine iliskin resmi senede, "Tesis edilen kat
irtifaki/kat milkiyeti islemindeki bagimsiz boliimlerin degeri, arsa paylarinin degeri ile orantili olarak
belirlenmis ve bagimsiz boliimler buna gore dagitilmigtir. Ancak yapilan isleme itirazda bulunulmasi
halinde dogabilecek tiim hukuki sorumlulugu kabul ettigimizi beyan ve taahhiit ederiz." seklinde akde
istirak edenlerin beyanlarinin alinmasi, islem sonucundan ise tasinmazdaki hak lehtarlarina ve ilgili
idareye, Tiirk Medeni Kanunun 889 ve 1019 uncu maddesi geregince bilgi verilmesi gerekir.

Ancak, deger tespiti yapilmakla birlikte kat irtifaki/kat miilkiyeti kurulan tasinmazda haciz/ihtiyati
haciz ve ipotek digsinda baskaca bir ayni ve sahsi hak veya kisitlayici/yasaklayic1 serh ve beyan
bulunmasi halinde diger hak lehtarlar1 ve ilgililerin muvafakatinin alinmasi zorunludur.

7- Turizm Alanlarinda ve Turizm Tesislerinde Kat Irtifaki/Kat Miilkiyeti Tesisi

03.11.2003 tarihli ve 25278 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Kiiltiir ve Turizm Koruma ve
Gelisim Bolgelerinde ve Turizm Merkezlerinde Planlamaya ve Uygulamaya Iliskin Y6netmeligin 16/B
maddesi kapsaminda Kiiltiir ve Turizm Bakanlii'nin talebi {izerine turizm tesislerinin tapu kiitiiiiniin
beyanlar siitununa turizm tesisi (dort ve bes yildizli oteller ve dort ve bes yildizhi tatil kdyleri) oldugu
yoniinde belirtme yapilir.

S6z konusu Yonetmelik hiikiimlerine gore yapi ruhsati verilen turizm tesislerinin tapu
kiitiiklerinin beyanlar stitununa Bakanligin talebi iizerine; tesisin bu Y Onetmelikte belirtilen turizm tesisi
disinda kullanilamayacagi, tesisin bulundugu tasinmazin {izerinde kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesis
edilemeyecegi, bagimsiz boliim olusturulamayacagi yoniinde belirtme yapilir. Beyanlar siitununda bu
sekilde belirtme yapilan taginmazlardaki kat irtifaki ve kat miilkiyeti talepleri karsilanmaz. Kiiltiir ve
Turizm Bakanligi'nin talebi lizerine turizm tesislerinin tapu kiitligliniin beyanlar siitununda sadece turizm
tesisi (dort ve bes yildizli oteller ve dort ve bes yildizl tatil kdyleri) oldugu yoniinde belirtme yapilan
tasinmazlarda kat irtifaki ve kat miilkiyeti taleplerinde kiiltlir ve turizm il miidiirliiklerine soru konusu
edilerek alinacak cevaba gore islem yapilir.

01.06.2019 tarihli ve 30791 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Turizm Tesislerinin Niteliklerine
Iliskin Yonetmelik (md.18-a.6) ve Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin Yonetmeligin Uygulanmasina
Dair Teblig (Teblig No: 2019/1)( md. 26/4) ile turizm belgeli konaklama tesislerinin tek bir bagimsiz
boliim olarak degerlendirilecegi, bu tesislerin konaklama birimleri {izerinde devre miilk, kat irtifaki ve
kat miilkiyeti tesis edilemeyecegi diizenlenmistir. Ancak tasinmazin tapu kaydinda turizm alani/turizm
bolgesi/turizm merkezi veya kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bdlgesi oldugu yoniinde serh/belirtme
bulunmasi ya da belgesinden veya kaydindan turizm amagli oldugunun anlasilmasi halinde yapilarin
niteligi konusunda Idaremizce bir degerlendirme yapilamayacagindan kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisi
taleplerinin konaklama tesislerinin konaklama birimi disindaki diger iinitelerine yonelik olup olmadiginin
ilgili belediyesinden veya yap1 kayit belgesi varsa cevre ve sehircilik il miidiirliiglinden soru konusu
edilmesi gerekir. Ilgili idare tafaftadaryiketi itkfakik veydlckatatmilkiveti tesisi talep edilen yapilarin,
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konaklama birimleri disindaki diger iinitelere ait oldugunun bildirilmesi halinde talebin karsilanmasi
gerekir. Tahsisli kamu arazilerinde yer alan konaklama tesislerinde ise kat irtifaki/kat miilkiyeti ve devre
milk tesisi talepleri karsilanmaz.

8- Bagimsiz Boliimlerin Birlestirilmesi/Ayrilmasi

Bagimsiz boliimlerde ayirma/birlestirme yapilabilmesi i¢in kat irtifakli yerlerde yenilenen yapi
ruhsatina, kat miilkiyetli yerlerde ise yap1 kullanma izin belgesine uygun olarak mimari projesinde tadilat
yapilmasi gerekir.

Bagimsiz bdliimlerin birlestirilmesi/ayrilmast isleminde, ilgi (i) Duyuru kapsaminda yapi
ruhsatina uygunlugu ilgili idaresince onaylanmis tadilat projesi ve birlestirme/ayirma sonucu olusacak
bagimsiz boliimlere tahsis edilecek arsa paylarini gosterir liste istenilir. Diger bagimsiz boliimlerin arsa
paylarinda bir degisiklige gidilmemisse sadece ayrilmasi/birlestirilmesi talep edilen bagimsiz bdliimlerin
maliklerinin talebi ile ayirma/birlestirme islemi yapilir. Kat miilkiyetli yerlerde ise ayrica yap1 kullanma
izin belgesinin de alinmasi gerekir. Bagimsiz boliimlerin birlestirilmesi/ayrilmasi isleminde kadastro
miudiirliiglince tescil bildirimi diizenlenmez. Ancak, kat miilkiyetli bagimsiz bdliimlerin
birlestirilmesi/ayrilmasi islemi ana taginmazin niteliginde degisiklik yapmay1 gerektiriyorsa cins
degisikligi i¢in kadastro miidiirliigiince diizenlenen tescil bildirimi aranir.

Bu durumda ayrilan veya birlestirilen bagimsiz boliimiin kiitiik sayfasi kapatilarak yeni olusan
bagimsiz boliimler i¢cin Tapu Sicili Tiliziigli'miin 67 nci maddesi uyarinca igslem yapilir. Bagimsiz bolim
iizerindeki irtifak haklari, rehin, serh ve beyanlar i¢in Tapu Sicili Tiiziigii'niin "Taginmazlarin Boliinmesi,
Birlestirilmesi, Taksimi ve Kayitlarin Tasinmas1" na iliskin hiikkiimleri uygulanir.

9-Bagimsiz Boliim Tlavesi

Bagimsiz boliim ilavesi yapilabilmesi i¢in tiim kat maliklerinin oybirligi ile karar vermesi gerekir.
[lave bagimsiz béliim tiim kat maliklerinin katilim1 ile diizenlenecek resmi senet ile tescil edilir.
Bagimsiz boliim ilavesi ya dogrudan kat miilkiyetine tabi olarak ya da bagimsiz boliim tamamlanmamis
ise kat irtifakl1 olarak tescil edilir. {lave edilen bagimsiz boliimler de dahil olmak iizere biitiin bagimsiz
boliimlere tahsis olunacak arsa paylarinin, usuliine gore yeniden ve oybirligiyle tespit edilmesi ve resmi
senette tiim bagimsiz boliimlere tahsis olunacak yeni arsa paylarinin gosterilmesi gerekir. Bu nitelikteki
ilavelere muvafakat etmekle beraber kendisi katilmayan kat maliklerinin arsa paylarindan, bu ilaveler
sebebiyle azalan kismin, ilaveyi yaptiranlarin bagimsiz boliimlerine tahsisini kabul ettikleri, resmi senette
belirtilir. Bagimsiz boliimlerin arsa paylar1 degiseceginden bagimsiz boliimler {izerindeki ayni ve sahsi
hak sahipleri ile kisitlayici ve yasaklayict serh lehtarlarinin muvafakati aranir.

[lave bagimsiz béliim kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina yeni malik veya malikleri admna
tescil edilir ve ana tasinmaz kiitiik sayfasi ile baglant1 saglanir.

Kat irtifakli tasinmazlarda da bagimsiz boliim ilavesi miimkiindiir.

Bagimsiz boliim ilavesi igin tadilat projesi istenir. Ilave bagimsiz béliimiin tamamlanmas: halinde
yap1 kullanma izin belgesinin de ibraz edilmesi gerekir.

Kat milkiyetli tasinmazlarda bagimsiz boliim ilavesi ana tasinmazin niteliginde degisiklik
yapmay1 gerektiriyorsa cins degisikligi i¢in kadastro miidiirliigiince diizenlenen tescil bildirimi aranir.

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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10- Bagimsiz Béliimlerin Nitelik Degisikligi ve Yasak Isler

a) Yasak Isler

Kanunun 24 iincii maddesi hiikmii geregince, tapu sicilinde mesken, is yeri veya ticaret yeri olarak
kayith bir bagimsiz boliimiin niteliginin hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuar1 gibi bir
nitelik olarak degistirilmesi talepleri higbir sekilde karsilanmaz.

b) Oy Birligi ile Yapilabilecek isler

Kat malikleri kurulu, tapu sicilinde mesken olarak kayitli bagimsiz boliimiin, Kanunun 24.
maddesinde yasaklanan nitelikler disinda bir amagla kullanilmasina oybirligi ile karar verebilir. Bu karar
yOneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi lizerine biitiin bagimsiz boliimlerin beyanlar slitununda
belirtilir.

Bagimsiz boliimde yapilacak nitelik degisikligi islemleri, bagimsiz boliim maliklerinden alinmasi
gereken muvafakatlar tadilat projelerini onaylayan idarelerce alindigindan ilgi (i) Duyuru kapsaminda
onayl: tadilat projesi ve ilgili kurum tarafindan diizenlenen yap1 kullanma izin belgesi ile yapilir.

11- Yonetim Plani ve Degisikligi

a)Yonetim Plam

Yonetim plant yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgilerin alacaklari
licreti ve yonetime ait diger hususlar1 diizenler. Yonetim plani, biitiin kat maliklerini baglayan bir
sozlesmedir.

Kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi sirasinda, kat irtifakini/kat miilkiyeti kuran tiim maliklerce
imzalanmis yonetim plani aranir. Ynetim plani ve tarihi tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununda gosterilir.

Yonetim planinin iceriginin kanunlara uygun olup olmadigi tapu miidiirliiglince denetlenmez.
Yonetim planinin hiikiimlerinin kanunlardaki emredici kurallara aykir1 olmasi durumunda Kanunun 33
iincii maddesi geregince iptali kat malikleri tarafindan mahkemeden istenir.

b)Yonetim Plan1 Degisikligi

Yonetim plant biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu ile degistirilebilir. Yonetim plani ve
bunda yapilan degisiklikler biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciizi haleflerini ve ydnetici ve
denet¢ilerini baglar. Yonetim planinda sonradan yapilan degisikliklerin tarihi bagimsiz boliimiin beyanlar
stitununda gosterilir ve bu degisiklikler yonetim planina baglanarak kat miilkiyetinin kurulus belgeleri
arasinda saklanir.

Yonetim plan1 degisikliginin tapu sicilinde gosterilebilmesi i¢in kat malikleri ve temsilcileri
tarafindan yeter cogunlukta imzali kabul beyanlarini icerir noter tasdikli kat malikleri kurulu kararinin
ibraz edilmesi gerekir. Tapu midiirliigiince kat malikleri kurulunun toplanma usulii, kabuliin saglanma
bi¢cimi ve imzalarin ilgililerine ait olup olmadig1 vs. hususlara bakilmaksizin sadece Kanunda 6ngoriilen
kabul ¢ogunlugunun saglanip saglanmadiginin belirlenmesi yeterlidir. Yonetim planindaki imzalarin
ilgililerine ait olduguna dair tescil istem belgesine yoneticinin beyani alinir.

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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Tapu miidiirliigline ibraz edilen yeni yonetim planinin her bir sayfasinin tiim bagimsiz boliim
maliklerince imzalanmasi zorunlu olmayip, yapilan degisikligin islendigi yonetim planinin yonetici veya
yonetim kurulu tarafindan imzalanmasi yeterlidir.

c¢) Yonetim Plam Degisikliginde Oylarin Hesaplanmasi Usulii

Tapu miudirligi, yonetim plan1 degisikliginde yeterli kabul ¢ogunlugunun saglanip
saglanmadigin1 asagidaki hususlara gore tespit eder;

Her kat maliki, arsa pay1 oranina bakilmaksizin, bir tek oy hakkina sahiptir. Birden fazla bagimsiz
boliimii olan kat maliki, her bagimsiz boliim i¢in ayr1 bir oy hakkina sahiptir. Ancak malik oldugu
bagimsiz boliimlerin sayisi1 ne olursa olsun, sahip olacagi oy sayisi biitiin oylarin {igte birinden fazla
olamaz. Oy hesab1 yapilirken kesirler dikkate alinmaz.

Bir bagimsiz boliimiin birden fazla maliki varsa, kat malikleri kurulunda bunlari i¢lerinden vekalet
verecekleri birisi temsil eder. Kat maliklerinden biri ehliyetsiz ise onu kanuni temsilcisi temsil eder.

Kat maliklerinden biri, oyunu yetkili vekil eliyle kullanabilir. Bir kisi, toplam oy sayisinin ylizde
besinden fazlasini kullanmak iizere vekil tayin edilemez. Ancak, kirk ve daha az sayidaki kat miilkiyetine
tabi tasinmazlarda bir kisi, en fazla iki kisiye vekalet edebilir.

12- Kanuni ipotek Hakki

Kanunun 22 nci maddesinde ortak giderleri 6demeyen kat maliki aleyhine, diger kat malikleri
lehine kanuni ipotek hakki taninmistir. Buradaki kanuni ipotek hakki Tiirk Medeni Kanunu'nun 893 iincii
maddelerinde diizenlendigi lizere tescile tabi bir kanuni ipotektir.

a) Kanuni Ipotegin Tescili i¢cin Gerekli Sartlar;

- Borcun gider ve avans borcundan veya gecikme tazminatindan dogmasi,

-Borcun kat malikinden veya Kanunda sayilan diger kisilerden tahsil edilememis olmasi,
- Bor¢lunun borcunun ve miktarinin mahkemece tespit edilmis olmasi,

- Varsa yoOneticinin veya kat maliklerinden birinin yazili talebinin bulunmas1 gerekir.

b) Kanuni Ipotegin Tesisi

Bor¢ miktarinin mahkeme karari ile tespiti halinde yonetici veya kat maliklerinden birinin talebine
istinaden tescil istem belgesi diizenlenmek suretiyle ipotek tesis edilir. Bor¢ miktar1 konusunda bir
uyusmazlik bulunmayip bor¢lu kat malikinin veya temsilcisinin de isleme katilmasi halinde ayrica
mahkeme karar1 aranilmadan yonetici veya kat maliklerinden biri ile bor¢lunun bor¢ miktarini kabul
beyanini igerir resmi senet diizenlemek suretiyle kanuni ipotek tesis edilir.

¢) Kanuni ipotegin Kiitiige Tescili ve Terkini

Borclu malike ait tasinmazin tapu kiitiigiiniin rehin siitunundaki alacakli bdliimiine, "Kat
Malikleri" ibaresi yazilmak suretiyle tescil edilir. Ipotegin terkini igin genel hiikiimlere gore kat malikleri
kurulunun borgtan ibraya dair karari ile birlikte alacakli kat maliklerinden birinin veya kat malikleri
kurulunca yetki verilen yoneticinin terkin talebi gerekir. Bunun miimkiin olmamasi halinde mahkeme

karar1 ile ipotegin terkini gerekir.

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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13-Kat irtifaki ve Kat Miilkiyetinin Sona Ermesi

a) Sona Erme Halleri

Kat irtifaki/kat miilkiyeti, kat miilkiyeti kiitiigiindeki sicil kaydinin terkin edilmesiyle sona erer.

i) Kat Maliklerinin Ortak Talebi

Kat maliklerinin talebi ile kat irtifaki ve kat miilkiyeti sona erdirilebilir. Bagimsiz bdliimlerden
biri lizerinde bir ayni hak veya serh edilmis bir sahsi hak bulunuyorsa, hakkin terkin edilmesi veya
taginmazin lizerindeki kat miilkiyetinin adi miilkiyete ¢evrilmesi i¢in hak sahibinin muvafakati aranir.

ii) Arsamin Yok Olmasi, Yap1 Yapilamayacak Hale Gelme ve Kamulastirma

Kat miilkiyetine tabi ana taginmazin arsasi ile birlikte yok olmasi veya kat irtifakina konu arsanin
yok olmasi/yap1 yapilamayacak hale gelmesi hallerinde bu durumun yapi ruhsati vermeye yetkili
idareden alinacak yazi ile belgelenmesi halinde maliklerden birinin talebi ile kat irtifaki/kat miilkiyeti
sicilden terkin edilir.

llgililerinin bilgisi disinda yapilan islemlerin sonucundan Tiirk Medeni Kanununun 1019 uncu
maddesi geregince bildirimde bulunulur.

Kat irtifaki/kat miilkiyeti bulunan bir taginmazin kamulastirilmasi sirasinda kamulastirmay1 yapan
idarenin talebi ile kat irtifaki ve kat miilkiyetinin de kamulastirma iglemi ile birlikte terkin edilmesi
gerekir. Ancak kamulastirma veya kamuya terk islemi taginmaz tizerindeki yapi ile ilgili olmayip arsanin
bir kisminin kamulagtirilmasi veya kamuya terk edilmesi hallerinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti terkin
edilmeden sadece ana tasinmazin tapu kiitiigiindeki ve kat miilkiyeti kiitiiglindeki yiizol¢iimlerinde
degisiklik yapilarak kismi kamulastirma isleminin yapilmasi miimkiindiir.

iii) Hakim Karari

Kat irtifakina konu olan arsa tlizerinde, bu irtifakin kurulmasi sirasinda verilen plana gore bes yil
icinde yap1 yapilmazsa maliklerden birinin istemi {izerine sulh hakiminin verecegi karar geregince kat
maliklerinden birinin talebi ile kat irtifaki sicilden terkin edilir.

iv) Ana Yapimin Harap Olmasi

Ana yapmin tamaminin harap olmasi halinde kat miilkiyeti kendiliginden sona erer.
Anagayrimenkuliin veya anayapinin tiimiiniin veya bir kisminin harap olmasi halinde varsa yonetici veya
kat maliklerinden biri tarafindan ilgili belediyeden alinmis yapinin yikildigini belgeleyen yazi ile birlikte
tapu miidiirligline bildirimde bulunulmasi gerekir. Bunun {izerine tapu midiirliigiince kat miilkiyeti
kiitiigiindeki sayfalar kapatilarak ana yapidan saglam kalan kisimlar (blok veya blok olusturmayan
yapilar) beyanlar slitununda gosterilmek ve onceki ana tasinmaz kiitiik sayfasi ile baglanti saglanmak
suretiyle, arsa paylar1 oraninda payl miilkiyet esaslarina gore, yeni ana tasinmaz kiitiik sayfasina tescil
edilir. Bagimsiz boliimiin {izerindeki ayni ve sahsi haklar da payli miilkiyet hissesi lizerine taginir.

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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b)Kat Irtifaki ve Kat Miilkiyetinin Terkini

Kat irtifaki/kat miilkiyetinin sona ermesi halinde ana taginmaz kiitiigiinde o taginmaz i¢in yeni bir
sayfa acilarak kat maliklerinin arsa paylar1 hisse kabul edilmek suretiyle payli miilkiyet olarak tescil
edilir. Eski ana tasinmaz kiitlik sayfasinda yer alan irtifak haklar1 ve kat miilkiyeti kiitiik sayfasindaki tiim
takyidatlar yeni kiitiik sayfasina tasinir. Bagimsiz boliimlerin kiitiik sayfalari ile ana taginmaz eski kiitiik
sayfasi kapatilarak yeni kiitiik sayfas1 ile baglant1 kurulur.

Kat irtifaki/kat miilkiyetinin sona ermesi durumunda Imar Kanunu geregince sadece ana
tasinmazda zemine yonelik pay bulunmasi halinde yeni agilan ana taginmaz kiitiik sayfasina yapilacak
tescillerde bu paylarin da hesaplanarak tescil edilmesi gerekir.

Tapu ve Kadastro
Genel Midirligi

III- TOPLU YAPILAR

5711 sayili Kanunun 22 nci maddesi ile; Kanunun 66 ila 74 {incii maddelerinde toplu yapilara
iliskin 6zel hiikiimler diizenlenmis ve Kanunun 68 inci maddesine dayanilarak toplu yapilarda kat
miilkiyetinin ve kat irtifakinin tesisinde istenilecek belgeleri ve tapuda yapilacak islemlerin usul ve
esaslarini belirlemek igin "Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Y&netmelik"
16.08.2008 tarihli 26969 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Daha sonra 5912 sayil
Kanun ile de toplu yapiya iliskin hiikiimlerde degisiklikler yapilmistir.

1- Toplu Yapinin Kapsam ve Kurulmasi

a)Toplu Yapinin Kapsami;

Toplu yap1 bir veya birden fazla imar parseli iizerinde kurulabilir. Kanun geregince imar parseli
olmayan yerlerde toplu yap1 kurulamaz.

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 yap1
toplu yap1 kapsaminda bulunabilir.

Toplu yap1 kapsamindaki parsellerin bitisik veya komsu olmalar 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 kat irtifaki seklinde kurulmussa her bir yapi1 tamamlandik¢a kismi olarak kat
miilkiyetine ¢evrilmesi miimkiindiir.

Toplu yap1 birden fazla parsel lizerinde ise her bir parsel, kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin
tesisinde ayr1 ayr1 dikkate alinir. Buna gore, her bir parsel lizerinde kurulan kat irtifaki/kat miilkiyeti
isleminde bagimsiz boliimlerin arsa pay1 parsel bazinda hesaplanir. Her kat maliki kendi parselinde arsa
pay1 sahibidir. Bununla birlikte toplu yap1 kat miilkiyeti/kat irtifakinin kurulusu sirasinda Kanunun 12 ve
14 {incii maddelerinde aranan belgeler yonetim plani ve vaziyet plani haricinde her bir parsel bazinda
aliir. Ancak, ayni tip blok yapilar i¢in vaziyet planinda blok konumlarinin ve numaralarinin gésterilmesi
sartiyla tek proje alinabilir.

Toplu yapi, sayet birden fazla parsel lizerinde yer aliyor ise, miinferit parseller tizerinde toplu yapi1
hiikiimlerine tabi olacak sekilde yeni bir kat miilkiyeti iliskisi kurulamaz. Bu sebeple toplu yapiya
dahil parsellerden bir veya birkaci i¢cin sonradan sunulan yonetim plani kabul edilmez ve miinferit toplu
yapi olusturulamaz.

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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b) Toplu Yapilarda Kat irtifaki ve Kat Miilkiyeti Tesis ve Tescili

Hem kat irtifaki hem de kat miilkiyeti tesisinde;

- Ana tasinmazda, yapilarin onayl yapi ruhsati eki mimari projesine uygun olarak, yapilarin
konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis ama¢ ve sekilleri, toplu yapi
kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak sekilde, imar plani1 hiikiimlerine ve
parselasyon planlarina uygun olarak hazirlanmis ve ilgili idarece onaylanmis vaziyet plani,

-Proje miiellifi mimar tarafindan yapilan ve gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan
imzalanan ve yetkili idarece onaylanan mimari proje,

- Toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerlerin tamamai i¢in hazirlanmais bir tek yonetim plani,

- Belediyeler ve diger ilgili kurumlar tarafindan ilgi (g) Genelge kapsaminda elektronik ortamda
tapu miuidiirliigiine gonderilen mimari projelerin onay siirecinde diizenlenmis yap1 aplikasyon projesi,

- I1gi (g) Genelge geregince Genel Miidiirliigiimiizce yayinlanan standartlarda hazirlanarak tapu
miidiirligiine gdnderilen mimari projenin ii¢ boyutlu sayisal yap1 modeli aranr.

- Ayrica, yukarida sayilan belgelere ek olarak kat irtifaki tesisinde onayli ve siire (5 yil) yoniiyle
gecerli olan yap1 ruhsati, kat miilkiyeti tesisinde yap1 kullanma izin belgesi aranir.

S6z konusu belgelerin eksiksiz olarak ibraz edilmesi halinde tapu miidiirliiglince resmi senet
tanzim edilerek bu Genelgenin II. B6liimiiniin 4 {incii maddesinde anlatildig: lizere kat irtifaki ve kat
miilkiyeti tescil edilir. Ayrica kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisinden sonra toplu yapi kapsamindaki
parsellerin beyanlar siitununa °... parseller ile birlikte toplu yap1 kapsamindadir. ...tarih ... yev.' seklinde
belirtme yapilmasi gerekir.

2-Toplu Yapilarda Ortak Yerler ve Tescili

Toplu yapidaki ortak yerler Kanunda iki sekilde diizenlenmistir;

a) Toplu yap1 kapsaminda bulunan parseller veya bagimsiz boliimler, biitliniiyle yine toplu yap1
kapsamindaki bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilebilir.

Toplu yap1 kapsaminda olup tiim bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis
edilmis ortak yer olan parsellerin veya bagimsiz bdliimlerin miilkiyet siitununa, toplu yap1 kapsamindaki
diger parsellerin ada, parsel ve bagimsiz boliim numaralari gosterilmek suretiyle tescil edilir.

Ortak yerden faydalanan bagimsiz boliimlerin beyanlar siitununa, ortak yer olarak tahsis edilen
parsel ve/veya bagimsiz boliimlerin numaralar1 ile hangi parsel ve/veya bagimsiz boliimlerle ortaklasa
kullanildigina dair belirtme yapilir.

b) Toplu yap1 kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yap1 tesisleri,
bulunduklar1 parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz boliimlerin ortak yeri sayilir.
Burada ifade edilen ortak yer toplu yap1 kapsaminda yer alan tiim parsellerdeki kat maliklerine, bir
parseldeki kat maliklerine veya bir bloktaki kat maliklerine 6zgiilenmis olabilir. Bu durumun vaziyet
plani, yonetim planm1 veya mimari projesinden anlasilmasi gerekir. Aksi halde ortak yerlerde boyle bir
Ozgiileme yapilmamis ise toplu yapidaki tim bagimsiz boliimlerin ortak yeri sayilir ve kat malikleri
burada arsa pay1 oraninda hak sahibidirler. Ortak yerlerde degisiklik ancak kat maliklerinin oybirligi ile
miimkiindiir.
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3-Toplu Yapilarda Yonetim Plam ve Degistirilmesi

a) Toplu Yapilarda Yonetim Plani ve Degisikligi

Toplu yapmin varligindan s6z edebilmek icin toplu yapi1 kapsamina giren tiim parselleri
kapsayacak tek bir yonetim plani bulunmasi gerekir. Yonetim plani, toplu yap1 kapsamindaki biitiin kat
maliklerini baglar. Yonetim planinin degistirilebilmesi i¢in, toplu yap: temsilciler kurulu iiyelerinin
temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisinin beste dordiiniin oyu sarttir.

Kanunun 69 uncu maddesi geregince; yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmemisse, toplu yap1
temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince secilen blok
yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz bolim maliklerince secilen temsilcilerden
olusur. Toplu yap1 temsilciler kurulu {iyelerinin sayist ve nasil segilecegi toplu yapiin 6zelligi dikkate
alinarak yonetim planinda belirtilir. Toplu yap1 temsilciler kurulunda, bu yoéneticiler ve temsilciler
yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler.

Yonetim plan1 degisikliklerinde tapu miidiirliigiince hangi hususlara dikkat edilmesi gerektigi bu
Genelgenin II. Boliimiiniin 11 inci maddesinde agiklanmaistir.

b) 5912 sayih Yasammn Yiiriirlige Girmesinden Once Kurulan Toplu Yapilarda Yénetim
Plam Degisikligi

Kanunun Gegici 2 inci maddesine gore, 5912 sayili Kanunun yiiriirliik tarihi olan 07/07/2009
tarihinden 6nce kurulan toplu yapilara ait yonetim planinin Kanun hiikiimlerine uyarlanmasi amaciyla
yapilacak ilk degisiklik taleplerinde, degisiklik icin mevcut kat malikleri kurulunun salt ¢ogunlugu ile
karar alinmas1 ve yeni yonetim planinda mevcut kat maliklerinin imzalarinin bulunmas: gerekir. Kat
miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesindeki eski yonetim planinin tarih ve yevmiyesi terkin edilerek yeni
yonetim planinin tarih ve yevmiyesi belirtilir.

Mevcut kat malikleri ¢cogunlugu hesaplanirken, toplu yapiy1 olusturan parseller ayr1 ayr1 dikkate
alinir. Yonetim planinin degistirilebilmesi icin toplu yap1 kapsamindaki her parsel i¢in salt cogunlugun
saglanmas1 gerekir.

Yonetim plan1 degisikligi ile birlikte talep edilmesi halinde; toplu yapiya tabi parsellerin beyanlar
slitununa ‘... parseller ile birlikte toplu yap1 kapsamindadir. ...tarih ... yev.' seklinde belirtme yapilir.

Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmeligin 8 inci maddesinin
yedinci fikrasi geregince toplu yapi iligkisini gosteren vaziyet plani bulunmadan kat miilkiyeti kurulan
yapilarda tapu siciline tescil talebinde bulunulurken toplu yapi kapsamindaki parsel ve parsellerin
tamamini ihtiva edecek sekilde hazirlanmig, idarece onayl vaziyet planinin da ibraz edilmesi gerekir.

Kanunun 74 iincii maddesi geregince, Kanunda yer alan tiim hiikiimler, toplu yapilara iliskin 6zel
hiikiimler sakli kalmak kaydiyla toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas yoluyla uygulanir.

IV-DIGER HUSUSLAR

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 3194 sayili Imar
Kanunu ve 2981 sayili Imar Ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve
6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun ve benzeri 6zel kanunlar
kapsamindaki kat irtifaki ve kat miilkiyeti islemlerinde Oncelikle s6z konusu kanun hiikiimleri ve bu
konudaki ikincil mevzuatin uygulanmasi gerekir.

Mimari proje tadilatina yonelik taleplere ilgi (i) Duyuru kapsaminda yon verilmesi gerekir.
Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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V- MALIi YONU

Kanunun 55 inci maddesi geregince; bu Kanuna gore kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasi,
miilkiyetin baskasina devrini ihtiva etmedik¢e tapu harcindan muaftir. Ancak s6z konusu islemlerden 4
say1l1 Cumhurbagkanlig1 Kararnamesinin 34 {incii Boliimiine ekli 1 sayili cetvel geregince doner sermaye
hizmet bedeli tahsil edilir. Ancak, kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi isleminden doner sermaye
hizmet bedeli tahsil edilmez.

29/7/2021 tarih ve 31552 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 88 Seri No.lu Harclar Kanunu Genel
Tebligi uyarinca; Kanunun 10 uncu maddesi altinci fikrasi ve gecici birinci maddesi kapsaminda
yapilacak resen cins degisikligi islemlerinde (4) sayili tarifenin "I- Tapu islemleri:" baslikli boliimiiniin
13 numaral fikrasinin (a) bendine gore tahsil edilmesi gereken cins tashihi harci ilgili belediyesince
tahsil edildiginden tapu miidirliikkleri tarafindan isleme konu cins tashihi harcinin vergi
dairesine/malmidiirliigiine eksiksiz olarak bildirilip bildirilmediginin sistem {izerinden kontrol
edilmesinden sonra eksiksiz olarak bildirildiginin goriilmesi/anlagilmast halinde baskaca belge
aranmaksizin islem gercgeklestirilir. Sistem {izerinden yapilan kontrolde bildirimin yapilmamasi veya
eksik yapildigi hallerde islem yapilmayarak ilgili vergi dairesi/mal miidirliigiine sistem iizerinden
bildirim yapilir. S6z konusu bildirim sonrasi sistem iizerinden yapilan kontrolde eksikliklerin
tamamlanmis oldugunun goriilmesi/anlasilmasi halinde iglem yapilir.

Yapi1 kullanma izin belgesinin belediyeler disinda valilikler ve diger kurum/kuruluslarca verildigi
veya 7327 sayili Kanun Oncesinde verilen yap1 kullanma izin belgesinin kadastro miidiirligiine fiziki
olarak sunuldugu hallerde ise, yap1 kullanma izin belgesinde veya ilgili idarenin iist yazisinda yapisizken
yapili hale gelmeye iliskin 492 sayili Kanuna bagl (4) sayili tarifenin I-13/a fikrasinda belirtilen harcin
tahsil edildiginin belirtilmesi halinde islemin gerceklestirilmesi aksi halde tapu miidiirliiglince 59 Seri
No'lu Harglar Kanunu Genel Tebligi ekinde yer alan "EK-3" belgenin aranmasi gerekir.

Kat irtifaki ve kat miilkiyeti terkininden ise 492 sayili Kanuna bagl (4) sayil tarifenin I-14
maddesi uyarinca terkin harci alinmasi gerekir.

Kanunun 55 inci maddesi geregince kat miilkiyetinin tescili tapu miidiirliiglince taginmazin
bulundugu yerin vergi dairesi ve belediyesine bildirilir. S6z konusu kurumlar ile veri paylasimi protokolil
yapilmis ise ayrica yazil bildirim yapilmasina gerek yoktur.

Ilgi (b, ¢) Genelgeler, ilgi (a, ¢, d, e, f, g, h, 1 ve j) Duyurular yiiriirliikten kaldirilmustir.

Is bu Genelge geregince islemlere yon verilmesi ve Bolge Miidiirliigiiniize bagli tiim
miidirliiklere duyurulmasi hususunda bilgi ve geregini rica ederim.

Mehmet Zeki ADLI
Genel Miidiir V.
Dagitim:
Geregi: Bilgi:
Bolge Miidiirliiklerine Teftis Kurulu Bagkanligina
Bilgi Teknolojileri Dairesi Bagkanligina Hukuk Miisavirligine

1(; Denetim Birimi Bagkanligina

Strateji Geh%1 irme Daire Bagkanligina
Bu belge, giivenli elektronik imza‘le imzalanmistir
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Kadastro Dairesi Bagkanligina
Yabanci Isler Dairesi Baskanligia
Destek Hizmetleri Dairesi Baskanligina
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