BAGIMSIZ BOLUMUN iFRAZI

Giirsel Ocal DORTGOZ
Basmiifettis

1 — Kat Malikinin Talebiyle ifraz
Bagimsiz boliimiin ifraz1 miimkiindiir.

Bir bagimsiz bolim birden g¢ok pargalara ayrilarak yeni bagimsiz boliimler olusturulabilir. Bilindigi gibi
arazilerin ifrazinda ayirmayi uygun goéren belediye enciimen karari aranmaktadir. Bagimsiz boliimiin ifrazi i¢in
enciimen karar1 aramaya gerek yoktur. ifraz i¢in kat maliklerini kurulunun olumlu karari, belediyece onayli
tadilat projesi, yeni bagimsiz bdliimlerin degerleri ve arsa paylarini gosterir ek listenin ibrazi gerekir. Yeni
bagimsiz béliimlere ait yap1 kullanma izin belgelerinin de tapu dairesine ibraz1 gerekmektedir. ifraz icin kadastro
miidiirligiince tescil bildirimi diizenlenmesine gerek yoktur.

Bagimsiz boliimiin ifraz1 halinde bagimsiz boliimiin kayitl degeri iizerinden ifraz harci alinir.

a) Bagimsiz boliimiin boliinmesi sonucu ana yapinin dis yiizeyinde ve ortak yerlerinde degisiklik yapilmasin
(6rnegin kapr agilmasi gibi) gerektiren bir durumun bulunmamasi halinde diger bagimsiz béliim maliklerinin
muvafakati aranmaksizin, sadece tadilat projesi ve yeni olusan bagimsiz boliimlere ait iskan raporu ile malik
tarafindan imzalanmis ek liste alinmasi yeterlidir.

Aksi halde, tim maliklerin muvafakatiyle birlikte, (diger kat maliklerinin arsa paylarinda degisiklik yoksa)
sadece boliinecek bagimsiz boliim malikince imzalanmis ek liste, tasdikli tadilat projesi, yonetim plani ve ilave
bagimsiz boliimlere ait iskan raporunun ibrazi gerekir (TKGM.23.12.1993 T.1812/89-5611 Sy.Talimat).

b) 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunun 19. maddesinin 2. fikrasi; “Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin
imzasi olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerinde onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya
yaptiramaz. Kendi bagimsiz béliimiinde ise anayapiya zarar verecek nitelikte onarim tesis ve degisiklik yapamaz.
Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili bulunan béliimlerin baglantili yerlerinde, bu boliim maliklerinin
ortak rizasi ile anayapiya zarar vermeyecek onarum, tesis ve degisiklik yapilabilir.” hikkmiindedir.

Bu nedenle, bir bagimsiz boliimden anayapimin dis yiizeyine tadilat yapilmak suretiyle iki veya daha fazla
bagimsiz bolim olusturulmast durumunda tiim bagimsiz bolim maliklerinin muvafakatlar1 aranilmalidir
(TKGM. 01.03.1995 T. 1812/12-817 sy. Talimat).

2 — Mahkeme Karari ile ifraz

Goriilmekte olan bir dava nedeniyle mahkemece bagimsiz boliimiin ifrazina karar verilebilir. Ortakligin
giderilmesi davalarinda, bagimsiz boliim imar mevzuatina gore ifraz edilebilir nitelikte ise mahkemece ifrazen
taksime karar verilebilir. Mahkemece yaptirilan tadilat projesine gére baskaca bir belge aranmaksizin bagimsiz
boliimiin ifraz1 yapilabilir. Mahkeme kararinda yeni bagimsiz boliimlere ait arsa paylarmin gosterilmis olmasi
gerekir.

Bagimsiz boliimiin hitkkmen ifrazi halinde bagimsiz boliimiin kayith degeri iizerinden ifraz harci alinir.

Ilgili Talimat: Mahkemesince tadilat projesinin ... kararm eki olarak tasdik edilmesi halinde, diger bagimsiz
boliimlere ait arsa paylarinda her hangi bir azalma veya c¢ogalma meydana gelmemigse, muvafakatleri
aranmadan, yeni olusan bagimsiz boliimlere ait yapi kullanma izin belgesinin ibrazi ve istem belgesinde
bagimsiz boliimlerinin arsa paymnin belirtilmesi ve ilave edilen bagimsiz boliimiin bulundugu cepheye ait
fotografin yenilenmesi kaydiyla ek liste aranmadan kararin infaz edilmesi ve kat miilkiyeti tesisi esnasinda
diizenlenmis listede hitkkmen olusan yeni bagimsiz boliimlerin son halini gosterir belirtmenin idarece yapilmast
gerekir (TKGM.20.8.1999 T.1812/181-1350 Sy.Talimat).

3 — Bagimsiz Boliimiin ifraz — Tevhidinde Enciimen Karar1 Aranmaz
Kat irtifaklt veya kat miilkiyetine ge¢mis bagimsiz boliimlerin ayrilmasi veya birlestirilmesi igin belediye

enclimeni karar1 aramaya gerek yoktur. Zira bdyle bir ayirma veya birlestirme i¢in insaat projesinde tadilat
yapilmasi gerekmekte ve bu tadilat zaten ilgili belediye tarafindan onaylanmaktadir.
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Imar Kanununun 16. Maddesindeki; “... gayrimenkullerin re’sen veya miiracaat iizerine tevhid ve ifrazi,
...belediye enciimenlerince onaylanir...” ibaresinin sadece arazi ve arsalarin ayirma ve birlestirmesini kapsadig
disiiniilmektedir.

Bu tiir ayirma ve birlestirmeler igin harita miihendisince harita yapilmasina da gerek yoktur. Insaat projesi
tadilatini, bir mimar veya insaat miihendisinin yapmasi gerekir.

BAGIMSIZ BOLUM OLABILECEK YERLER
1) Genel Ac¢iklama

Anagayrimenkul veya ana yapidaki her kismin bagimsiz boliim olarak tapuya tescili miimkiin degildir. Bir yerin
bagimsiz boliim olabilmesi igin o bdliime verilen vasfa gore basl basina kullanilmaya miisait olmas1 gerekir.

Ornegin vasfi mesken olan bir yerin mesken olarak kullanmaya uygun olmasi gerekir. Bir yerin mesken
sayilabilmesi i¢in her meskende bulunmasi gereken mutfak, banyo, tuvalet yatak odasi gibi kisimlarin projesinde
mevcut olmasi lazimdir. Buna karsin Balkon olmasi sart degildir. Mesken olabilecek yerin mesken olarak
kullanmaya uygun bir yiizdl¢iime sahip olmasi gerekir.

Diikkan vasfinda tescil edilecek bir yerde ise meskende aranan bu kistaslar aranmaz.

Depo vasfindaki bir yerin bagim boliim olabilmesi igin ticari bir depo olarak kendi basina isletilmeye uygun
olmasi gerekir.

Bagimsiz boliim olamayacak yerlerin ortak yer olmasi veya eklenti olarak bagimsiz boliime baglanmasi gerekir.

Tapu miidiirliigii kat irtifaki kurulurken bagimsiz bolim olmayacak yerlere miidahale edebilir, maliklerle ihtilaf
halinde belediyeden konu hakkinda bilgi istenebilir. Kat miilkiyeti kurulurken ise tapu sicil midiirliigiiniin bu
hususa miidahale imkan1 yoktur. Ayri olarak yapi kullanma izin belgesi verilmis her bolim bagimsiz boliim

olarak tescil edilebilir.

Bir yerin bagimsiz boliim olup olmadigint anlamak i¢in kat miilkiyeti kiitiigline, insaat projesine ve noter tasdikli
listeye bakilmasi lazimdir. Kendisine arsa pay1 ayrilmis her boliim bagimsiz boliim sayilir.

Bagimsiz boliimiin mutlaka istiiniin kapali olmasi gerekmez. Tenis kortu, yiizme havuzu gibi istii agik ancak
baslt basina kullanilabilecek, isletilebilecek yerler bagimsiz boliim olabilir.

Yonetim plani ile bagimsiz boliim olusturulamaz.
2) Tenis Kortu Bagimsiz Boliim Olur

Yargitay 5.Hukuk Dairesinin 16 Haziran 1981 giin ve E.4267 —K.6861 sayili karar1 ile, tenis kortunun dahi
bagimsiz béliime konu olabilecegine karar verilmistir (TKGM.15.4.1993 T.1811/2-1578 Sy.Talimat).

3) Tuvalet Bagimsiz Boliim Olur

Kat Miilkiyeti Kanununun 4. maddesinde tuvalet ortak yerlerden sayilmis ise de; basli bagina kullanilmaya
elverisli, umuma agik olarak ticari maksath isletilecek tuvaletlerin bagimsiz boliim olarak tapuya tescilinde
sakinca yoktur. Bu yerlerin ingaat projesinde tuvalet (WC) olarak gosterilmesi ve bir arsa payi ayrilmasi gerekir.
4) Yiizme Havuzunun Bagimsiz Béliime Konu Edilmesi

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 1. maddesi; Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan,
magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve basl bagina kullanilmaya elverigli olanlar1 {izerinde, o
gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu kanun hiikiimlerine goére, bagimsiz miilkiyet haklar

kurulabilir, hitkmiinii igermektedir.

Goriildigi tizere Kat Miilkiyeti Kanununun 1. maddesinde bagli bagina kullanilmaya elverisli bulunan bagimsiz
boliimlerin niteligine bir sinirlama getirilmemis oldugundan, bagimsiz boliim vasiflart sadece daire, diikkén,
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magaza, mahzen ve depodan ibaret olmayip, maddede sozii gecen “gibi” kelimesinden bu nitelikleri tagiyan
yerlerin, dolayisiyla belediyece tasdikli projesinde bagimsiz bolim numarasi verilip, arsa payr ayrilmig olmasi
kosuluyla basli basima kullanmaya elverigli ylizme havuzunun da bagimsiz boliim olarak kat miilkiyetine konu
edilmesi miimkiindiir.

Nitekim Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 16 Haziran 1981 giin ve E. 4267-K. 6861 sayili karart ile, tenis kortunun
dahi bagimsiz béliime konu olabilecegine karar verilmistir (TKGM. 15.4.1993 T. 1578 sy. Talimat).
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	b) 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunun 19. maddesinin 2. fıkrası; “Kat maliklerinden biri, bütün kat maliklerinin imzası olmadıkça anagayrimenkulün ortak yerlerinde onarım ve tesisler, değişik renkte dış badana veya boya yaptıramaz. Kendi bağımsız bölümünde ise anayapıya zarar verecek nitelikte onarım tesis ve değişiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine bağlantılı bulunan bölümlerin bağlantılı yerlerinde, bu bölüm maliklerinin ortak rızası ile anayapıya zarar vermeyecek onarım, tesis ve değişiklik yapılabilir.” hükmündedir.
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