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Giris

Kentsel gelisim ve gehircilik modellerindeki degisimler
sebebiyle kigilerin miilkiyet haklarini kullanim aligkanliklar:
degismis, bu da yapi1 ve bagimsiz bolim tanimlarinin
genigletilmesi, hak takiplerinin modellenmesi zorunlulugunu
dogurmustur. Bu makale ile parsel — yap1 — bagimsiz bolim
haklarinin olusturulmasi , tescili ve kullanimi konusunda
isleyis modeli anlatilmis ve tanimsal bir kurgu
olusturulmaya calisilmistir.
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GIRIS

634 sayili Kat Miilkiyeti kanunu 02.01.1966 tarihinde yturirlige
konulmustur. Bu kanun ile kat miilkiyetinin diizenlenmesi, bir yapinin
ayr1 ayri ve bash bagina kullanilmaya elverigli kat, daire, diikkan gibi
bagimsiz bolimlerinin her birinin miistakil miilkiyete konu edilmesi
saglanmigtir.

1966 yilinda yasa hazirlanirken, belli bir arsa (parsel) lizerinde
yapilmig veya yapilacak birden ¢ok bagimsiz bolimu kapsayan tek bir yapi
s6z konusu olmakta ve biitiin olarak yer ve tesisler tek parsel ve tek yapi
icinde yer almaktaydi. Bu nedenle, Kat Milkiyeti Kanununda da, bagimsiz
bolumler tizerindeki miulkiyet hakki, ortak yerler ve onlardan faydalanma,
ana gayrimenkulin yonetimi, ortak giderlere katilma gibi hususlar
diizenlenirken tek parsel, tek yap1 diistincesinden hareket edilmistir.

Kirsal kesimden sehirlere yonelik gocliin hizla artmasi, sehir
nifusunun ¢ok kisa siirede biiylik artiglar kaydetmesi, gecekondu olayinin
yaninda, parseller tizerindeki yapilarin ¢ok sayida bagimsiz boélimi
kapsayan biiylk blok insaata doniismesi ve bazen de ayni parselde, ortak
alt yapi, yer ve tesislere sahip birden ¢ok blok yapinin yer almasi sonucunu
dogurmustur. Kat Miilkiyeti Kanunu hazirlanirken 6ngoérilmemis olan bu
durum, uygulamada 6zellikle yonetim ve ortak giderlere katilma acgisindan
sorunlar ortaya ¢ikarmistir. Kanun koyucu bu sorunlara belli ol¢iide de
olsa bir ¢6ziim getirmek amaciyla, 13.4.1983 tarihli ve 2814 sayli1 Kanunla,
Kat Milkiyeti Kanununa “Birden cok yapilarda wygulanacak ozel
hiikiimler” baghg altinda ek 3 tincii maddeyi ilave etmigtir. “Toplu yap1”
uygulamasinin yayginlagmasi ile birlikte, “bir arsa tizerindeki birden ¢ok
yapr’ya iligkin getirilen hikim de yetersiz kalmistir. Toplu yapida,
zorunlu olarak kamuya birakilmis yol, park, ortak yer ve tesisleri olan
birden c¢ok yapmin farkli parseller lzerinde ingsa edilmesi sonucunu
getirmigtir. Tek parsel esasi lizerinden diizenlenmis bulunan kat miilkiyeti
rejimimiz, farkli parseller izerinde inga edilmis, ortak yer ve tesisleriyle
birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapinin, sayilari yizlerle, bazen binlerle
6l¢iilen bagimsiz bolimiin uygulamada miilkiyet, yonetim, ortak gider gibi
konularda ortaya c¢ikardigi sorunlara cevap verecek c¢oziimleri
kapsamadig1 sonucu ortaya cikmig ve Toplu yapi1 uygulamasinin ortaya
¢ikardig1 ¢ok yonli sorunlarin ¢ozlimlenmesi, Kat Miilkiyeti Kanununda
yeni ve belli 6l¢lide ayrintili dizenlemelere yer verilmesini zorunlu
kilmagtar.
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Bu amacgla 28.11.2007 tarihinde 5711 sayilh “Kat Miilkiyeti
Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun” ckartilmis ve
yurirlige konmustur. Bu kanun ile kat miilkiyeti rejimimiz yeniden ele
alinmigtir. Buna gore,

Sehirlerdeki niifusun biylk artiglar kaydetmesi, hizla ¢ogalan ve
kat miilkiyetine tabi olan binalarin dogal afetler g6z ardi edilerek
yapilmasi sonucunu dogurmustur. Dogal afetlerin baginda ise deprem
tehlikesi ve bunun yeterince ciddiye alinmamasi gelmektedir. Bu
tehlikenin 6nlenmesi amaciyla, oncelikle yeni yapilarin tabiat ve cagin
gereklerine uygun sekilde yapilmasinin saglanmasi, sonra da mevcut yapi
stokumuzu, muhtemel tehlikeleri dikkate alarak incelemek ve yeterli
sartlar1 tasimayanlar1 belirleyerek bunlarin saglamlastirilmasinin
saglanmasi gerekmektedir. Ozellikle mevcut yapilarda, gerekli tespit ve
saglamlastirma c¢alismalarini yapabilmek i¢in, birden ¢ok bagimsiz
b6limi kapsayan binalarin bazi boliimlerinin ortak yerlerden sayilmasi,
bu yerin tamirat giderlerine biitiin kat maliklerinin katilmasi ve bagimsiz
bolimlerden birinde yap1 glivenligiyle ilgili teknik caligmalar yapilirken
gerektiginde diger bagimsiz bolim malikinin kendisine ait kisma
girilmesine izin verme zorunluluguna iliskin hiikiimlerin Kanuna ilave
edilmesinin gerekliligi ortaya konmustur.

Biirokrasinin azaltilmasina 1iliskin c¢alismalar sonucunda, kat
milkiyetinin kurulmasi asamasinda gerekli olan ancak, uygulamada
ihtiya¢ duyulmayan ve vatandasa ek kiilfet getiren binaya ait fotograf ile
her bagimsiz bolimiin arsa payini, kat, daire, ig blirosu gibi nev’ini ve
bunlarin birden baglayip sira ile giden numarasini, varsa eklentisini
gosteren ve ana gayrimenkuliin maliki veya butiin paydaslar: tarafindan
imzalanan listenin noterden tasdik edilmesi zorunlulugu ortadan
kaldirilarak hem uygulamaya hem de vatandasa kolaylik saglanmistir.

Kat Miilkiyeti Kanununda degisiklik 6ngéren bu yasada toplu
yapiya iliskin 6zel hiikiimlerin bir arada bulunmasinin uygulamada
saglayacag1 kolaylik dikkate alinarak ve Kanunun yapisini korumanin
daha dogru olacag1 disuntlerek “foplu yapiya iliskin ozel hiikiimler’e ayri
bir boliim i¢inde yer verilmistir.

Yasada, toplu yapiya iliskin 06zel diizenlemeler yaninda,
uygulamada gerek mevcut binalardaki yapi1 giivenligi gerekse var olan
diger eksiklikleri, belirsizlikleri ve hakkaniyete aykiriliklari gidermeye
yonelik olarak Kat Miilkiyeti Kanununun yurirlikteki bir kisim
maddeleri degistirilmig, Kanuna yeni maddeler ilave edilmis ve bazi
maddeleri yururlikten kaldirilmigtir. Boylece, Kat Miilkiyeti Kanununda
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var olan eksiklik ve belirsizlikler giderilerek uygulamada birlik ve uyum
saglanmisg, geciktirilmesi ileride telafisi gli¢ ya da kat malikleri agisindan
menfi durumlar yaratacak veya hasar ve zararlara yol acabilecek
durumlara iligkin diizenlemeler yapilarak sorunlara daha adil ve
hakkaniyete uygun ¢éziimler getirilmistir.

Daha sonra 07.07.2009 tarihinde 5912 sayili “Kat Miilkiyeti
Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun” gikartilmigtir.

28.11.2007 tarih 5711 sayili kanun ile getirilen diizenlemeler, tapu
sicilinin giincel tutulmasinin saglanmasi1 ve bir kisim mali kayiplarin
giderilmesi amaciyla yapilmis ise de,

- Kanunun amacinin ve getirdigi diizenlemelerin kamuoyunda
yeterince anlagilamamis olmasi,

- Kanunda belirtilen yikimlilikleri yapmak istemesine ragmen,
tim kat maliklerine ulagsamayan vatandaslarin siiresi i¢inde kat
miilkiyetine gecememeleri nedeniyle idari para cezasina muhatap olma
ithtimalinin varhgi,

- Gegici 1 inci maddeyle 6ngoriilen stirenin dolmasina kisa bir siire
kalmasi1 nedeniyle belediyeler, tapu sicil mudirlikleri ve kadastro
mudurliklerinde olusan yogunlugun, bu yerlerde goriilmekte olan kamu
hizmetinin 6nemli 6l¢iide aksamasina neden olmasi,

Gibi sorunlar1 ortaya g¢ikarmis, idari para cezasi uygulamasinin,
hakkaniyete aykir1 sonuglar dogurdugunu gostermistir.

5912 sayilh kanun ile kirtasiyeciligin ve biirokrasinin mimkiin
oldugunca bertaraf edilmesi suretiyle vatandaslarin yiikiiniin azaltilmasi
ve Tlirk Medeni Kanununun 6ngordiigi tapu sicilinin ve planlarin giincel
tutulmasinin saglanmasi ile bu alanda Devletin herhangi bir mali kayba
ugramamasi amaciyla kat irtifaki tesis edilmis yapilar i¢cin resen kat
milkiyetine gecilebilmesi hususunda da diizenleme yapilmaktadir. 5912
sayilh Kanun, kat irtifakindan kat miilkiyetine gecisi kolaylastiran
hiikiimler getirmek amaciyla hazirlanmigtir.
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YASAL DURUMUN ANALIZI

634 sayih kat miilkiyeti kanununun ylrirligiinden itibaren zaman
icerisinde kanun metninde degisiklik ve eklentiler yapilmistir.

634 SAYILI KANUNA EK VE DEGISIKLIK GETIREN MEVZUATIN

YURURLUGE GIRIS TARIHINI GOSTERIR LISTE

Degistiren

Kanunun

Numarasi 634 sayil1 Kanunun degisen veya Yiirirlhige Giris
1166 - 2.1.1969
2814 - 14.4.1983
3227 — 25.6.1985

KHK/431 - 13.2.1991
3770 - 11.2.1992
5378 42 7.7.2005
5627 42 2.5.2007
5711 3.4.10.11.12.13.14.18.19.20.22.23.25.26.29 28.11.2007

.30.31

5912 3, 12, 14, Gecici Madde 1,2 7.7.2009
6111 24 25.2.2011
6462 42 3.5.2013

Tablodan da goriilecegi tizere 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununda
en kapsaml degisiklik 28.11.2007 tarihli 5711 sayili yasa ile yapilmastir.
Bu kapsamli degisikligin nedenleri ise yasanin Genel Gerekgesinde
belirtilmistir. Buna gore;

e 634 sayili Kat Miilkiyeti kanununun tek parselde tek yap1 ve birden
cok Bagimsiz Bolim ve ortak alanlari kapsamasi distintlerek
hazirlanmis olmasi, ginimiizde ise bu kullanim aligkanhiginin
degisiklik gostererek, parseller lizerindeki yapilarin ¢ok sayida
bagimsiz bolimi kapsayan biiylik blok insaata déniismesi ve bazen
de aynm1 parselde, ortak alt yapi, yer ve tesislere sahip birden c¢ok
blok yapinin yer almasi sonucunu dogurmustur,

e "Toplu yap1" uygulamasinin yayginlagsmasi ile birlikte, "bir arsa
uzerindeki birden g¢ok yapi'ya iliskin getirilen hiikiim de yetersiz
kalmigtir. Toplu yapida, zorunlu olarak kamuya birakilmis yol,
park, ortak yer ve tesisleri olan birden cok yapinin farkli parseller
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tzerinde inga edilmesi sonucunu getirmigstir. Tek parsel esasi
tzerinden diizenlenmis bulunan kat miilkiyeti rejimimiz, farkh
parseller tizerinde insa edilmis, ortak yer ve tesisleriyle birbirleriyle
baglantili birden ¢ok yapinin, sayilar1 ytizlerle, bazen binlerle
olcilen bagimsiz bolimiin uygulamada milkiyet, yonetim, ortak
gider gibi konularda ortaya c¢ikardigi sorunlara cevap verecek
¢ozimleri kapsamamaktadir.

e Yeni yapilarin tabiat ve cagin gereklerine uygun sekilde yapilmasini
saglamak, sonra da mevcut yap1 stokumuzu, muhtemel tehlikeleri
dikkate alarak incelemek ve yeterli sartlar1 tasimayanlari
belirleyerek  bunlar1  saglamlastirmak, gerekli tespit ve
saglamlastirma ¢alismalarini yapabilmek ic¢in, birden ¢ok bagimsiz
bolimi kapsayan binalarin bazi boélimlerinin ortak yerlerden
sayllmasi, bu yerin tamirat giderlerine biitiin kat maliklerinin
katilmasi1 ve bagimsiz boliimlerden birinde yapi1 givenligiyle ilgili
teknik calismalar yapilirken gerektiginde diger bagimsiz boélim
malikinin  kendisine ait kisma girilmesine 1zin verme
zorunlulugunun olugmasi,

e Biirokrasinin azaltilmasina iliskin calismalar sonucunda, kat
miulkiyetinin kurulmasi asamasinda gerekli olan ancak,
uygulamada ihtiya¢ duyulmayan ve vatandasa ek kiilfet getiren
binaya ait fotograf ile her bagimsiz bélimiin arsa payini, kat, daire,
is biirosu gibi nevini ve bunlarin birden baglayip sira ile giden
numarasini, varsa eklentisini gosteren ve ana gayrimenkuliin
maliki veya bitin paydaslari tarafindan imzalanan listenin
noterden tasdik edilmesi zorunlulugunun ortadan kaldirilmasa,

Gib1 gerekceler sebebiyle 5711 sayili kanun ile kapsamli bir
degisiklige gidilmistir. Bu kapsamli degisikligin en oOnemli
hususlarindan birisi de;

» 5711 sayili kanunun 23. Maddesi ile 634 sayil1 kanuna “Gegici
Madde 1” seklinde bir maddenin eklenmesi ve

» 5711 sayili kanunun 7. Maddesi ile 634 sayili kanunun 14.
Maddesinin degistirilmesi ve fikra eklenmesidir.

5711 sayili kanunun 23. Maddesi ile,

‘MADDE 23: 634 sayili Kanuna asagidaki gecici madde eklenmistir.

GECICI MADDE 1: Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten énce kat
irtifakl kurulmus ve iizerindeki yapilar tamamlanip yapt kullanma belgest
alinmis bulunan anagayrimenkullerde, Kanunun yiriirliige girdigi
tarihten itibaren en geg iki yil icinde kat miilkiyetine gecilmesi zorunludur.
Bu anagayrimenkullerde yapt kullanma izninin alindig tarihten itibaren
tahakkuk eden vergi, resim ve harclar kat miilkiyetine gecis islemleri
sirasinda cezasiz olarak tahsil edilir. Belirtilen siire icinde kat irtifak hakki
sahiplerinden birinin veya varsa yoneticinin, kat miilkiyetinin kurulmasi
icin gerekli olan belgelerden eksik olanlarin tamamlanmast icin diger kat
irtifak hakkr sahiplerinden her birine yazili bildirimde bulunmasina
ragmen, geregini yerine getirmeyen kat irtifak hakki sahiplerinden her
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birine, anagayrimenkul belediye sinirlari iginde ise belediye, belediye
sitnirlary disinda ise miilki amir tarafindan bin Tiirk Lirast idari para
cezasi verilir.”

Hikmi getirilmigtir. Ayrica 5711 sayili kanunun 7. Maddesi ile,
‘MADDE 7: 634 sayili Kanunun 14 tincii maddesinin birinci fikrast
asagidaki sekilde degistirilmis ve maddeye asagidaki fikra eklenmistir.
"Heniiz yapi yapilmamais veya yapist tamamlanmamis bir arsa iizerinde
kat irtifakinin kurulmast ve tapu siciline tescil edilmesi i¢in o arsanin
malikinin veya biitiin paydaslarinin buna ait istem ile birlikte 12 nci
maddenin (a) bendine uygun olarak diizenlenen proje ve plan, (b)
bendindeki yonetim plani ile (c) bendindeki listeyi tapu idaresine vermeleri
lazimdur. Kat miilkiyetine gegiste ayrica yonetim plant istenmez."
"Yapilart tamamlanmis olan kat irtifakli anagayrimenkulde, yapt
kullanma izin belgesinin alindigr tarihten itibaren bir yil igcinde kat
miilkiyetine gecilmesi zorunludur. Belirtilen siire icinde kat irtifak hakki
sahiplerinden birinin veya varsa yoneticinin yazili uyarisina ragmen, kat
miilkiyetinin kurulmast i¢in tapu idaresine verilmesi gereken 12 nci
maddede yazili belgelerden eksik olanlart tamamlamaktan veya
imzalanmast gerekenleri imzalamaktan kaginan kat irtifak hakki
sahiplerinden her birine, kendine ait her bagimsiz boliim igin,
anagayrimenkul belediye sinirlart icinde ise belediye, belediye sinirlari
disinda ise miilki amir tarafindan bin Tiirk Lirast idari para cezast
verilir."”
Hikmi getirilmistir.

5711 sayili kanunun 23. Maddesi ile 634 sayili Kat Miilkiyeti

kanununa var olmayan bir madde eklenmigtir. 23. Maddenin
gerekcesinde;
“Madde ile uygulamada, kat irtifakli anagayrimenkullerin yapt kullanma
izin belgesi alinmis ve tamamlanmis olmasina ragmen kat miilkiyetine
gecilmedigi, esyaya baglt bor¢ niteliginde olan kat irtifakinin yillarca
devam ettigi goriilmekle, Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten o6nceki kat
irtifakly yapilarin, yiirtirliik tarihinden itibaren en geg¢ iki yil i¢cinde kat
miilkiyetine gecilmesi zorunlulugu getirilmis, ayrica bu islemi yerine
getirmeyen kat irtifak hakki sahipleri icin idari para cezast diizenlenmis
olup, bu para cezasinin, kat miilkiyetine gegiste etkin ve yerinden denetimi
gerceklestirmek amaciyla anagayrimenkuliin bulundugu yere gére belediye
veya miilki amir tarafindan verilmesi ve para cezasinin 6183 sayili Amme
Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimleri uwyarinca tahsil
olunmast hiikme baglanmustir.

Ayrica, madde ile verilecek idari para cezalarina iliskin tebligatin nasil
yapilacagi, teblig tarthinden itibaren ne kadar siire icinde, hangi
mahkemeye itiraz edilecegi, itiraz lizerine mahkemece verilen kararlarin
niteligi ve mahkemenin inceleme usulii diizenlenmistir.” Denmektedir.
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5711 sayili kanunun 7. Maddesi ile 634 sayili Kat Milkiyeti
kanununun 14. Maddesi degistirilmis ve 14. Maddeye yeni fikra
eklenmistir. 7. Maddenin gerekgesinde;

“Madde ile, yapt kullanma izin belgesi alinmis ve tamamlanmis bulunan
kat irtifakli anagayrimenkullerin, esya hukukunda asil olan kat
miilkiyetine gecilmesi icin yapt kullanma izin belgesinin alindigi tarihten
itibaren bir yillik stire verilmis olup, bu siire i¢cinde kat irtifak hakki
sahiplerinden birinin veya varsa yoneticinin yazili uyarisina ragmen kat
miilkiyetinin kurulmast i¢in tapu idaresine verilmesi gereken 12 nci
maddede yazili belgelerden eksik olanlart tamamlamayan veya
imzalanmast gerekenleri imzalamayan kat irtifak hakki sahipleri i¢cin idari
para cezast diizenlenmis olup, bu para cezasinin, kat miilkiyetine gegiste
etkin ve yerinden denetimi gerceklestirmek amaciyla anagayrimenkuliin
bulundugu yere gére belediye veya miilki amir tarafindan verilmesi ve para
cezasinin 6183 sayilt Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun
hiikiimleri uyarinca tahsil olunmast hiikme baglanmaustir.

Madde ile verilecek idari para cezalarina iliskin tebligatin nasil yapilacagt,
teblig tarihinden itibaren ne kadar siire i¢inde, hangi mahkemeye itiraz
edilecegi, itiraz tizerine mahkemece verilen kararlarin niteligi ve
mahkemenin inceleme usulii diizenlenmistir.

Ayrica, madde ile 12 nci maddede yapilan degisiklige paralel degisiklik
yapilmistir.” Denmektedir.

Bu anlamda kanun koyucu 634 sayili Kat Miilkiyeti kanununun
kapsaml olarak degistirilmesinde ilk defa eklenen Gegici Madde bir ile
kapsami, 14. Madde degisikligi ve eklentisi ile de seklini ¢izmigtir. Bu hali
1le kanun koyucu;

0 5711 sayilh kanunun yitriirlik tarihi itibariyle kat irtifaki
kurulmus anagayrimenkullerde, yap:1 kullanim izin belgesi
alinmig ve tamamlanmis olanlarin, 2 yil icerisinde kat
miilkiyetine gecilmesini o6ngormiis ve bununla ilgili
miueyyideleri belirlemistir.

0 5711 sayili kanunun yiriirliik tarihi itibariyle kat irtifaki
kurulmus anagayrimenkullerde, yapilar1 tamamlanmisg
olanlarda yapi1 kullanim izin belgesi alindig1 tarihten
itibaren 1 yi1l icerisinde kat miilkiyetine gecilmesini
ongormiis ve bununla ilgili miieyyideleri belirlemistir.

Gorilecegi tizere kanun koyucu 5711 ile net bir ayrim ortaya
koymustur. Buna gére 5711 sayili1 kanunun yiirtirlik tarihi itibariyle
kat irtifaki kurulu olan anagayrimenkuller uygulamaya konu
edilmis, yapilar1 tamamlanmis ve yap1 kullanim izinleri alinmigs
olanlarin 2 yil icerisinde (5711/23.md. - 634/Gegici Madde 1),
yapilar: tamamlanip yap1 kullanim izinleri kismen alinanlarin da
en son alinacak yapi1 kullanim iznini takiben 1 yil icerisinde
(5711/7.md. - 634/14-2 md.) kat miilkiyetine gec¢mesinin
zorunlulugunu ortaya konmus bu senaryoya uymayanlar ile ilgili
zorlayici onlemler alinmigtir.
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Zaman igerisinde, 5711 sayili kanun ile getirilen hiikiimler ve
eklentilerin uygulamada olusturdugu aksakliklar ve zorluklar fark
edilerek 07.07.2009 tarihinde 5912 sayili kanun yirirlige konmustur.

5912 sayili kanunun Genel Gerekgesinde;

“14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunla 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununa eklenen gecici 1 inci maddeyle, Kanunun yurirlige
girdigi tarihten once kat irtifaki kurulmus ve tizerindeki yapilar
tamamlanip yap1 kullanma izin belgesi alinmis bulunan
anagayrimenkullerde, Kanunun yurirlige girdigi tarihten itibaren
en gec iki y1l icinde kat milkiyetine ge¢ilmesi zorunlulugu getirilmis
ve belirtilen siire i¢inde kat irtifak hakki sahiplerinden birinin veya
varsa yoneticinin, kat milkiyetinin kurulmasi i¢gin gerekli olan
belgelerden eksik olanlarin tamamlanmasi i¢in diger kat irtifak
hakki sahiplerinden her birine yazili bildirimde bulunmasina
ragmen, geregini yerine getirmeyen kat irtifak hakki sahiplerinden
her birine, anagayrimenkul belediye sinirlari igerisinde ise belediye,
belediye sinirlar1 disinda ise miulki amir tarafindan bin Turk Liras:
1dari para cezasi verilecegi hiikkiim altina alinmagtar.

Yine ayn1 Kanunla, 634 sayili Kanunun 14 incii maddesine eklenen
dordiinci fikra ile Kanunun ytirarlige girdigi tarih olan 28/11/2007
tarthinden sonra yapilari tamamlanmis olan kat irtifakh
anagayrimenkulde, yap1 kullanma izin belgesinin alindig: tarihten
itibaren bir yil iginde kat milkiyetine gecilmesi zorunlulugu
getirilmig, belirtilen slre i¢inde kat irtifak hakk: sahiplerinden
birinin veya varsa yoneticinin yazili uyarisina ragmen, kat
miilkiyetinin kurulmasi i¢in tapu idaresine verilmesi gereken 12 nci
maddede yazili belgelerden eksik olanlari tamamlamaktan veya
imzalanmasi gerekenleri imzalamaktan kacinan kat irtifak hakki
sahiplerinden her birine, kendine ait her bagimsiz bolim igin,
anagayrimenkul belediye sinirlari igerisinde ise belediye, belediye
simirlar1 disinda ise milki amir tarafindan bin Tirk Lirasi idari
para cezasi verilecegi hitkiim altina alinmigtir.

Belirtilen diizenlemeler, tapu sicilinin glincel tutulmasinin
saglanmas1 ve bir kisim mali kayiplarin giderilmesi amaciyla
yapilmis ise de,

- Kanunun amacinin ve getirdigi diizenlemelerin kamuoyunda
yeterince anlasilamamis olmasi,

Kanunda belirtilen yukimlilikleri yapmak istemesine
ragmen, tim kat maliklerine ulasamayan vatandaslarin siiresi
icinde kat miilkiyetine gegememeleri nedeniyle idari para cezasina
muhatap olma ihtimalinin varhgi,

- Gegici 1 inci maddeyle ongoriillen siirenin dolmasina kisa bir
sire kalmasi nedeniyle belediyeler, tapu sicil mudirlikleri ve
kadastro midirliklerinde olusan yogunlugun, bu yerlerde
gorilmekte olan kamu hizmetinin 6nemli 6l¢iide aksamasina neden
olmasi,
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gibi nedenler idari para cezasi1 uygulamasinin hakkaniyete aykiri sonuglar
dogurmaktadair.

Ote yandan, Tasari ile kirtasiyecilifin ve biirokrasinin miimkiin
oldugunca bertaraf edilmesi suretiyle vatandaslarin yiikiiniin azaltilmasi
ve Tirk Medeni Kanununun 6ngordiigi tapu sicilinin ve planlarin gilincel
tutulmasinin saglanmasi ile bu alanda Devletin herhangi bir mali kayba
ugramamasil amaciyla kat irtifakt tesis edilmis yapilar i¢in resen kat
miilkiyetine gecilebilmesi hususunda da diizenleme yapilmaktadir.

Tasari, kat irtifakindan kat miulkiyetine gecisi kolaylastiran hikimler
getirmek amaciyla hazirlanmistir.” Denmektedir.

Boylece 5711 sayili kanun ile yapilmak istenen degisiklikler tekraren
ele alinmig “Tiirk Medeni Kanununun 6ngérdiigii tapu sicilinin ve
planlarin giincel tutulmasinin saglanmast ile bu alanda Devletin herhangi
bir mali kayba ugramamast amactyla kat irtifak: tesis edilmis yapilar i¢in
kat miilkiyetine gegilebilmesi hususu” yeniden diizenlenmistir.

Burada baz alinan unsurun, 5711 sayilh kanunun ytrurlik
tarihi itibariyle kat irtifaki kurulu anagayrimenkuller oldugu,
5912 sayili kanunun Genel Gerekcesinden rahatlikla
anlasilmaktadir ve Devletin herhangi bir mali kayba ugramamasi
dikkat ¢cekilen konulardan olmustur.

5912 sayili kanunun 4. Maddesi ile,
“MADDE 4 — 634 sayili Kanunun gegici 1 inci maddesi asagidaki
sekilde degistirilmistir.

“GECICI MADDE 1 - Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden énce
kat irtifakr kurulmus ve tizerindeki yapilar tamamlanip yapt kullanma izin
belgesi alinmis yapilarda, kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin
basvurusu veya yapt kullanma izin belgesinin yetkili idarece tapu idaresine
gonderilmesi tizerine zorunlu deprem sigortast poligesi dahil baskaca hi¢bir
belge aranmaksizin kat miilkiyetine resen gegilir.”

Hikmit getirilmistir.

5912 sayili kanunun 3. Maddesi ile,

“MADDE 3 — 634 sayil1 Kanunun 14 incii maddesinin birinci ve ticlinci
fikralar1 asagidaki sekilde degistirilmig ve dordiinci fikras: yururlikten
kaldirilmistir.

“Heniiz yapt yapilmamais veya yapisi tamamlanmamas bir arsa iizerinde
kat irtifakinin kurulmast ve tapu siciline tescil edilmesi i¢in o arsanin
malikinin veya biitiin paydaslarinin buna ait istem ile birlikte
12 nci maddenin (a) bendine uygun olarak diizenlenen proje ile (b)
bendindeki yonetim planint tapu idaresine vermeleri lazimdir. Kat
miilkiyetine geciste ayrica yonetim plani istenmez.”

“Yapinin tamamlanmasindan sonra kat irtifakinin kat miilkiyetine
cevrilmesi, kat irtifakinin tesciline ait resmi senede ve 12 nci maddede yazili
belgelere dayali olarak, yetkili idarece yapt kullanma izin belgesinin

9©




10.4.2014

verildigi tarihten itibaren altmis giin ic¢inde 1ilgili tapu idaresine
gonderilmesi lizerine resen yapilir.”
Hikm getirilmigtir.

5912 sayili kanunun 4. Maddesi ile 634 sayilhi Kat Miilkiyeti
kanununun Gegici Madde 1 Maddesi degistirilmistir. 4. Maddenin
gerekcesinde;

“Kanunun yiirtirliige girmesinden once kat irtifakt kurulmus ve
yapilart tamamlanarak yapt kullanma izin belgesi alinmis binalarin, kat
irtifakina sahip ortak maliklerden birinin basvurusu veya yapt kullanma
izin belgesinin yetkili idarece tapu idaresine gonderilmesi ilizerine kat
miilkiyetine resen gecilecegi hususu diizenlenmistir.” Denmektedir.

5912 sayili kanunun 3. Maddesi ile 634 sayilhi Kat Miilkiyeti
kanununun 14. Maddesi degistirilmistir. 3. Maddenin gerekcesinde;

“634 sayili Kanunun 12 nci maddesinde yapilan diizenlemeler
paralelinde anitlan Kanunun 14 iincii maddesi yeniden diizenlenmekte ve
konusuz kalan idari para cezast yirtrliikten kaldiriimaktadir.”
Denmektedir.

Gortliyor ki 5912 sayili kanun 5711 sayili kanun ile yapilmak
isteneni yapmak ve eksik, aksak hususlar1 gidermek tizere giindeme
getirilmigtir.

5912 ve 5711 sayili kanunlari bu yiizden miistereken irdelemek
gerekmektedir. 634 sayil1 Kat Miilkiyeti kanununu bu iki ana degisikligi
irdeleyerek incelemek gerekirse;

5711 ile eklenen Gegici Madde 1;
GECICI MADDE 1: Bu Kanunun yirirlige girdigi tarihten once kat
irtifakt kurulmus ve iizerindeki yapilar tamamlanip yapt kullanma belgesi
alinmis bulunan anagayrimenkullerde, Kanunun yiriirliige girdigi
tarthten itibaren en geg iki yil icinde kat miilkiyetine gecilmesi zorunludur.
Bu anagayrimenkullerde yapt kullanma izninin alindigi tarihten itibaren
tahakkuk eden vergi, resim ve harclar kat miilkiyetine gecis islemleri
sirasinda cezasiz olarak tahsil edilir. Belirtilen siire icinde kat irtifak hakku
sahiplerinden birinin veya varsa yoéneticinin, kat miilkiyetinin kurulmasi
icin gerekli olan belgelerden eksik olanlarin tamamlanmast i¢in diger kat
irtifak hakki sahiplerinden her birine yazili bildirimde bulunmasina
ragmen, geregini yerine getirmeyen kat irtifak hakki sahiplerinden her
birine, anagayrimenkul belediye sinirlari i¢cinde ise belediye, belediye
stmirlart disinda ise miilki amir tarafindan bin Tiirk Lirast idari para
cezasi verilir.”

5912 ile degistirilen Gecgici Madde 1;
“GECICI MADDE 1 — Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden énce kat irtifak:
kurulmus ve tlizerindeki yapilar tamamlanip yapr kullanma izin belgesi

Y v
O

alinmis (bulunan—anagayrimenkullerde,—Kanunun—yiirirl
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eeze&&n—eeﬁlﬁa) yapzlarda kat Lrtzfahna sath ortak malzklerden ermm
basvurusu veya yapt kullanma izin belgesinin yetkili idarece tapu idaresine
gonderilmesi tizerine zorunlu deprem sigortast policesi dahil baskaca hicbir
belge aranmaksizin kat miilkiyetine resen gecilir.”

Iki madde birlikte incelendiginde 5912 sayili kanunun amacinin
5711 1ile getirilen cezal mieyyidenin ortadan kaldirilmasi ve iglemlerin
biirokratik siireclerinin kisaltilmasi oldugu net olarak anlasilmaktadir.

5711 6ncesi 634/14. Madde;
“Madde 14 — Heniiz yapt yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis olan
bir arsa lizerinde kat irtifakinin kurulmast ve tapu siciline tescil
edilebilmesi icin, o arsanin malikinin veya biitiin paydaslarinin buna ait
bir dilekge ile birlikte 12 nci maddenin (a), (c) ve (d) bentlerine uygun olarak
yapilan ve belediyece tasdik olunan proje ve plan ile diger belgeleri tapu
idaresine vermeleri lazimdur.

Bir arsa iizerinde kat irtifaklart ancak sézlesmede veya dilekcede her kat
irtifakimn ilgili bulundugu bagimsiz boliime tahsisi istenen arsa payi,
arsanin kayitl oldugu kiitiigiin (Beyanlar) hanesinde belirtilmek suretiyle
kurulur ve yapinin, verilen projeye gore tamamlanmasindan sonra kat
miilkiyetine konu olacak bagimsiz boliimlerinin numarast ve bu boliimlere
bagly eklentiler kiitiigiin beyanlar hanesinde belirtilir.

Yapinun tamamlanmasindan sonra kat Irtifaklarinmin kat miilkiyetine
cevrilmesi, irtifak sahiplerinden biri tarafindan istenince, tescil, kat
irtifakinin tesciline ait resmi senete ve 12 nci maddede yazili belgelere ve
anagayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinin, evvelce verilmis olan plana
uygunlugunun belediyece tasdikine dayanilarak yapilir.”

5711 ile degisik 634/14. Madde;
“Madde 14 — Heniiz yapt yapilmamis veya yapisit tamamlanmamis olan
bir arsa tizerinde kat irtifakinin kurulmast ve tapu siciline tescil
(editebitmest) edilmesi icin, o arsanin malikinin veya biitiin paydaslarinin
buna ait (bir-dilekee) istem ile birlikte 12 nci maddenin (a) bendine uygun
olarak diizenlenen proje ve plan, (b) bendindeki yonetim plant ile (c)
bendindeki listeyi {e)veld)-bentlerineuysun-olarak-yaptlanve-belediyece
tasdik—olunan—proje—veplan—ile—diger-belgelert) tapu idaresine vermeleri

lazimdaur.
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Bir arsa iizerinde kat irtifaklart ancak sézlesmede veya dilekgcede her kat
irtifakimin ilgili bulundugu bagimsiz boliime tahsisi istenen arsa payui,
arsanmin kayitly oldugu kiitiigtin (Beyanlar) hanesinde belirtilmek suretiyle
kurulur ve yapinin, verilen projeye gore tamamlanmasindan sonra kat
miilkiyetine konu olacak bagimsiz boliimlerinin numarasi ve bu boliimlere
bagli eklentiler kiitiigiin beyanlar hanesinde belirtilir.

Yapinun tamamlanmasindan sonra kat Irtifaklarinin kat miilkiyetine
cevrilmesi, irtifak sahiplerinden biri tarafindan istenince, tescil, kat
irtifakinin tesciline ait resmi senete ve 12 nci maddede yazili belgelere ve
anagayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinin, evvelce verilmis olan plana
uygunlugunun belediyece tasdikine dayanilarak yapilir.

Yapilari tamamlanmais olan kat irtifakli anagayrimenkulde, yapt kullanma
izin belgesinin alindigi tarihten itibaren bir yil icinde kat miilkiyetine
gecilmesi zorunludur. Belirtilen stire icinde kat irtifak hakki sahiplerinden
birinin veya varsa yoneticinin yazilit uyarisina ragmen, kat miilkiyetinin
kurulmast icin tapu idaresine verilmesi gereken 12 nci maddede yazili
belgelerden eksik olanlari tamamlamaktan veya imzalanmast gerekenleri
imzalamaktan kaginan kat irtifak hakki sahiplerinden her birine, kendine
ait her bagimsiz béliim i¢in, anagayrimenkul belediye sinirlart i¢inde ise
belediye, belediye sinirlart disinda ise miilki amir tarafindan bin Tiirk
Lirast idari para cezasi verilir.”

5912 ile degisik 634/14. Madde;

“Madde 14 — Heniiz yapt yapilmamais veya yapist tamamlanmamais olan
bir arsa tizerinde kat irtifakinin kurulmast ve tapu siciline tescil edilmesi
icin, o arsanin malikinin veya biitiin paydaslarinin buna ait istem ile
birlikte 12 nci maddenin (a) bendine uygun olarak diizenlenen proje {ve
plar),ile (b) bendindeki yonetim planint Gle—{e)-bendindeki—listeyt) tapu
idaresine vermeleri lazimdir. Kat Miilkiyetine geciste ayrica yonetim plant
istenmez.

Bir arsa iizerinde kat irtifaklart ancak sézlesmede veya dilekcede her kat
irtifakimin ilgili bulundugu bagimsiz boliime tahsisi istenen arsa payi,
arsamn kayitl oldugu kiitiigtin (Beyanlar) hanesinde belirtilmek suretiyle
kurulur ve yapinin, verilen projeye gore tamamlanmasindan sonra kat
miilkiyetine konu olacak bagimsiz béliimlerinin numarast ve bu boliimlere
bagly eklentiler kiitiigiin beyanlar hanesinde belirtilir.

Yapiun tamamlanmasindan sonra kat Irtifak@erhnin kat miilkiyetine

cevrilmesi, Grtifak—sahiplerinden—biritarafindan—isteninece—teseily) kat

irtifakinin tesciline ait resmi senete ve 12 nci maddede yazili belgelere (we

dayalr olarak,
yetklh Ldarece yapi kullanma 1zin belgesmm Uerlldzgz tarihten itibaren
altmis giin i¢cinde ilgili tapu idaresine génderilmesi iizerine resen yapilir.
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Seklinde son halini almistir. Bu yasal diizenlemeleri bitiincil olarak
inceledigimizde kanun koyucunun

0 5711 sayilh kanunun yitriirliik tarihi itibariyle kat irtifaki
kurulmus anagayrimenkullerde, yap:1 kullanim izin belgesi
alinmis ve tamamlanmis olanlarin resen kat miilkiyetine
gecilmesini 6ngordiigiini,

0 5711 sayili kanunun yiiriirliik tarihi itibariyle kat irtifaki
kurulmus anagayrimenkullerde, yapilar1 tamamlanmig
olanlarda son yapi kullanim izin belgesi alindig1 tarihten
itibaren 60 giin icerisinde resen kat miilkiyetine gecilmesini
ongorduginii,

Anlamak gerekir.

Burada ilk baz alinacak konu, Kat Irtifakinin 28.11.2007
tarihinden 6nce kurulmus olmasi, boyle ise, ikinci baz alinacak
konu, yapilarin tamamen yada kismen bitmis olmasi durumuna
gore tamamen bitmis ise resen, kismen bitmis ise yapilarin
tamamlanmas1 sonrasinda en son yapi kullanim izin belgesinin
verildigi tarihten itibaren 60 giin icinde resen kat miilkiyetine
gecisin saglanmasi gerekir.

Bunlarin disinda, 28.11.2007 tarihinden sonra kurulmus olan
kat irtifakli anagayrimenkullerde kat milkiyetine gecis
islemlerinin talebe binaen Talebe Baglh Hizmet olarak
yuriitiilmesi gerekir.

Bu dizenlemeler neticesinde Tapu ve Kadastro Genel
Miudurlagince 03.08.2009 tarihinde 2009/14 sayili Genelge ¢ikartilmig ve
uygulamaya nasil yon verilmesi gerektigi anlatilmigtir.
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Bu genelge ile;

1. 5912 sayili Kanun degisikligi ile; Kat Irtifakindan Kat Milkiyetine
geciste, “zorunlu deprem sigortasi policesi” (DASK) ile ilk defa “Kat
Irtifaki” ya da “Kat Miilkiyeti” kurulmasinda “noter tasdikli liste”
istenilmesi uygulamasi kaldirilmigtir.

2. Kat Irtifakl Yerlerin Kat Miilkiyetine Cevrilmesi; Kat Miilkiyeti 6zel
bir miulkiyet cesidi olup 634 sayilhi Kat Milkiyeti Kanunu ile
diizenlenmigstir. Bu Kanunun 1 inci maddesine gore Kat Milkiyeti,
tamamlanmig binalar izerinde kurulabilir. Binanin bitmis olmas1 yap1
kullanma izin belgesine baghdir. Kat Milkiyeti Kanununda degisiklik
yapan 5912 sayili Kanunun 4 incii maddesi yap1 kullanma izin belgesi
verildikten sonra binanin kat milkiyetine resen ge¢ilmesini
ongormektedir. Kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin
basvurusu veya yap1 kullanma 1zin belgesinin yetkili idarece (Belediye
sinirlar1 icinde Belediyelerce. Belediye sinirlari disinda Valiliklerce)
Kadastro Mudirligiine gonderilmesi tizerine Kadastro Miidirligiince
"tescil bildirimi (beyanname)" tanzim edilerek Tapu Sicil Midirliigline
gonderilecektir. Tapu Sicil Muduarligince baskaca bir belge
istenmeden resen kat miilkiyetine gecilecektir.

3. Toplu Yapilarda ise: 634 sayili Kanuna eklenen gegici 2. maddesine
gore 5912 sayilhi Kanunun yurarlik tarihi olan 07.07.2009 tarihinden
once kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarinin. 634 sayihh Kat
Miilkiyeti Kanun hiikiimlerine uyarlanmasi amaciyla yapilacak ilk
degisiklik taleplerinde: degisiklik i¢in mevcut kat malikleri kurulunun
salt cogunlugu ile karar alinmasi ve yeni yonetim plani mevcut kat
maliklerinin imzalan bulunmasi halinde tapu kutaginin beyanlar
hanesindeki eski yonetim planinin tarih ve yevmiyesi terkin edilerek
yeni yonetim planinin tarih ve yevmiyesi alinmak sureti ile diizeltme
islemi yapilmasi gerekmektedir.

4. Uygulamada ortaya c¢ikabilecek mahalli birimler arasindaki
koordinasyon eksiklikleri Valiliklerce giderilecektir.

Seklinde talimatlandirilmistir. Genelge, 6z itibariyle yasal diizenlemenin
yapim geklini ayn1 yasada ki gibi agiklamagtar.
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SONUC

634 sayih Kat Milkiyeti kanununda yapilan diizenlemeler
28.11.2007 tarihli 5711 sayili kanun, 07.07.2009 tarihli 5912 sayili kanun
ile sonuclandirilmigtir.

o

% 5711 sayili yasanin yurirlik tarihi olan 28.11.2007 tarihinden
once Kat Irtifakinin Kurulmus olmasi kogulu ile anagayrimenkul
tuzerindeki tim yapilarin 28.11.2007 tarihinden Once
tamamlanmig olmas: ve Yap: Kullamim Izin Belgelerinin tiimii
alinmig olmasi durumunda kat miilkiyetine resen gegilmesi
gerektigi,

« 5711 sayili yasanin yurirlik tarihi olan 28.11.2007 tarihinden
once Kat Irtifakinin Kurulmus olmasi kosulu ile anagayrimenkul
tizerindeki yapilarin bir kisminin 28.11.2007 tarihinden sonra
tamamlanmis olmasi1 ve en son verilen Yapi Kullanim Izin
Belgesinin diizenlendigi tarihten itibaren 60 giin i¢ginde belgenin
gonderilmesi ya da ibraz edilmesi durumunda kat miilkiyetine
resen gecilmesi gerektigi,

% 60 ginlik stre icerisinde Yapr Kullanim Izin Belgesinin
gonderilmemesi ya da ibraz edilmemesi durumunda kat
milkiyetine Talebe Baglh Hizmet olarak Déner Sermaye ve Tapu
Harclarinin tahsil edilmesi suretiyle ge¢ilmesi gerektigi,

« 5711 sayili yasanin yurirlik tarihi olan 28.11.2007 tarihinden

sonra kurulan kat irtifakli anagayrimenkullerde kat miilkiyetine

Talebe Bagli Hizmet olarak Doner Sermaye ve Tapu Harclarinin

tahsil edilmesi suretiyle gecilmesi gerektigi,

Sonucu 634, 5711 ve 5912 sayili kanunlarin bir biitin olarak
incelenmesinden anlagilacaktir.

5711 sayili yasanin yurtrlik tarihi olan 28.11.2007 tarihinden bu
yana Tapu Mudirliiklerince Kat Miilkiyetine gecis islemleri ve Kadastro
Midirliklerince Cins Degisikligi islemleri, 5912 sayili kanunun Genel
Gerekcesinde de, Devletin herhangi bir mali kayba ugramamast amaciyla
kat irtifakt tesis edilmis yapilar i¢in kat miilkiyetine gecilebilmesi
belirtildigi halde, pratikte uygulayicilarin yanlis algilamalari ve kanunun
uygulanma seklinin anlasilamamasi sonucunda hatali olarak iglemlere
konu edilmigtir.

Uygulamanin yukarida aciklanan inceleme ve gerekgeler
dogrultusunda yapilmasi Devletin herhangi bir mali kayba ugramamast
temel amacini1 dogrulayacaktir.

Gokhan Dogru

Kontrol Miithendisi
Mugla Kadastro Mudurlagu
Bodrum Kadastro Birimi
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