KAT iRTiFAKLARININ TESCIiLi HK.
Tgi:

a) 8/Aralik/1965 giin ve 4-1-1-7/1392 sayili genelge.
b) 28/Nisan/1967 giin ve 4-1-1-7/1397 sayil1 genelge.
c) 10/Mart/1973 giin ve 4-1-1-7/1424 sayil1 genelge.
d) 25/May1s/1973 giin ve 4-1-1-7/1425 sayil1 genelge.
e) 6/Temmuz/1973 gii ve 4-1-1-7/1454 sayil1 genelge.
f) 9/Temmuz/1985 giin ve 4-1-1-7/1476 sayil1 genelge.
g) 2/May1s/1986 giin ve 4-1-1-7/1480 sayil1 genelge.

Hizli kentlesme ve ¢ok kathi imar anlayisi, bagimsiz boliim sayisi fazla olan yapilarin
ingaasina olanak sagladigindan, bu tiir yapilarda, kat irtifaklarinin tapu kiitiigiindeki ana
tasinmaz mal sayfasinda oldukca dar bir siitun olan "irtifak haklar1 siitununa" tescili
karigikliga neden olmakta, bagimsiz boliim sayisinin fazla olmasi, pek ¢ok ek (mabaat) sayfa
acilmasini gerektirmekte ve bagimsiz boliimler iizerinde vukuu bulacak haciz, ipotek, satis
vaadi, intikal gibi tapu islemlerinin karsilanmasi sirasinda tapu idareleri zor durumda
kalmakta; Ozellikle, kat irtifakli yerlerde "devre miilk hakki" kurulmasinin talep edilmesi
halinde, her bagimsiz boliim {izerinde kurulabilecek muhtemel 24 devrenin tapu islemlerinin
takibi miimkiin olmamakta, boylece M.K. nun 917 nci maddesinde ac¢ik anlatim bulan
Devletin ve memurlarin sorumlulugunu gerektirecek pek ¢ok hata ile birlikte, tapu sicilinin
aleniyeti de giiclesmektedir.

Bu nedenle, kat irtifaklarinin tescil ve tedaviillerinde kat miilkiyetini tesciline benzer bir
yontem uygulamasi zorunlu hale gelmistir. Ancak kullanimdaki Tapu Kiitiikleri; yukarida
deginilen giicliikleri ortadan kaldirabilecek bir dizayne sahip olmadigindan, (kat irtifak: tesis
edilecek tasinmaz mallarin tesciline yonelik "Tapu Kiitiikleri" olusturuluncaya degin) mevcut
Kat Miilkiyeti Kiitiikleri bu yeni yontem i¢in uygun bulunmaktadir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 11/2 inci maddesi "Kat Irtifaklarmin tescili kat miilkiyeti
kiitiigiine yapilmayip, bu kanunda yazili ilgili hiikiimler gozetilmek sartiyla, irtifak haklarinin
tesciline ait genel hiikiimlere gore yapilir." hiikmiindedir.

Bu itibarla, eskiden oldugu gibi, heniiz yap1 yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa
iizerinde kat irtifakinin kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi istemlerinde, o arsanin
malikinin veya biitliin paydaslarinin imza ettigi ve bina projesine gore tespit edilen bagimsiz
boliimler ile bu boliimlere isabet eden arsa paylarmi gosterir dilekce; 634 sayili Kanunun 12
nci maddesinin (a) bendine uygun olarak anagayrimenkuliin (yap1 veya yapilarin) dis cepheler
ve i¢ taksimat; bagimsiz boliim, eklenti ve ortak yerlerin 6lgiileri agik¢a gdsterilmek suretiyle
bir mimar veya miihendis tarafindan yapilan ve anagayrimenkuliin maliki veya biitlin
paydaslar tarafindan imzalanan ve iginde gosterilenlerin dogrulugu belediyece tasdik olunan
proje ve birden ¢ok yapilarda yerlesimlerini gosteren vaziyet plani; Kanunun 12 inci
maddesinin (c) bendine istinaden diizenlenen ve her bagimsiz boliimiin arsa payini kat, daire,
is biirosu gibi nevini ve bunlarin birden baslayip sira ile giden numarasini, varsa eklentisini
gosteren ve anagayri menkuliin maliki veya biitiin paydaglar1 tarafindan imzalanmis noterde
tasdikli liste yine ayni maddenin (d) bendinde belirtilen ve bagimsiz boliimlerin kullanig
tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu yapilarin 6zelligine goére 28 inci maddedeki
esaslar cercevesinde hazirlanmig, kat irtifakimi kuran malik veya malikler tarafindan
imzalanmis yonetim plani ile diger belgeleri tapu idaresine vermeleri lazimdir.



634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 11/2 nci maddesine uygun olarak, eskiden oldugu gibi
kat irtifaklar1 ana tasinmaz mal sayfasinin irtifak haklar siitununda; Tapu Sicil Tiiziigliniin 30
uncu maddesinde gosterildigi sekilde tescil edilerek, yonetim planinin mevcudiyeti, tarihi ile
beraber tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununda belirtilmeye devam olunacaktir.

Ancak, tapu Kkiitiigiiniin beyanlar hanesinde; bagimsiz bdliim numaralari, bu bagimsiz
boliimlere ait arsa payr ve varsa eklentilerinin gosterilmesi uygulamasindan vazgegilerek,
bundan boyle sadece eklentisi olan bagimsiz boliimlerin eklentileri ile birlikte gosterilmesi
yeterli olacaktir.

Tapu kiitiigiiniin "irtifak Haklari" ve "Beyanar" siitununda yukarida izah edilen islemler
tamamlandiktan sonra; bu sayfanin "Beyanlar" hanesine kirmizi miirekkeple "Bu tasinmaz
tizerinde kat irtifaki kurulmustur." seklinde belirtme yapilarak, kat irtifakina ait tarih ve
yevmiye numarasi yazildiktan sonra, sayfa Tapu Sicil Tiiziigiiniin 77 nci maddesine uygun
olarak kapatilacaktir. Kat irtifakina konu her miistakbel bagimsiz bolim, kat miilkiyeti
kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina, bagli arsa payr ve ana tasinmazin kayitli bulundugu genel
kiitiikkteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralar1 gdsterilmek suretiyle tescil edilecek,
ana taginmazin kayith bulundugu enel kiitiik sayfasina da kat irtifakli bagimsiz béliimlerin kat
miilkiyeti kiitiiglindeki defter ve sayfa numaralari islenmek suretiyle, kiitiikler arasinda
baglant1 saglanacaktir.

Ana taginmazin aktarma nedeniyle kapatilan sayfasinda evvelce mevcut olan haklara ait sicil
kaydi, Tapu Sicil Tiizligliniin (taksim halinde kayitlarin nakli) ne dair hiikiimlerine gore,
miistakbel bagimsiz bolimlerin tescil olundugu kat miilkiyeti kiitiglindeki sayfasina
gecilecektir.

Ancak, taginmazin cinsi ana tasinmaz malda ve kat miilkiyeti kiitiiglinde "arsa" olarak
birakilacaktir. Ileride yapr tamamlanarak kat milkiyetine gecilmesi talep edildiginde
taginmazin cinsi Yap1 Kullanma Izin Belgesi'ne uygun olarak degistirilecektir.

Ayrica, kat miilkiyeti kiitiigline yapilan tescile uygun olarak, ilgililerine tasinmazin niteliginin
"arsa oldugu ve yapinin tamamlanmamis olup kat irtifakli oldugu" belirtilmek kaydi ile tapu
senedinin "cilt no" hanesine "Kat Miilkiyeti" defter numaras1 (kisaca KM:10 gibi) ibaresi
yazilarak kat irtifakin1 gosterir tapu senedi verilmelidir.

Kat irtifaki tasinmaz malin miilkiyetinin, yeniden miisterek miilkiyete ¢evrilmesi yoluyla, kat
irtifakinin terkini talebinde bulunuldugunda, biitiin miistakbel bagimsiz bolim maliklerinin
yazili talebinin bulunmasi gerekmektedir. Ayrica, resmi senet tanzimine liizum olmayip, kat
miilkiyeti kiitiigli sayfalarinin beyanlar hanesine kirmizi miirekkeple "Bu tasinmazdaki Kkat
irtifaki terkin edilmistir." ibaresi ile birlikte tarih ve yevmiye numaralar1 yazildiktan sonra
sayfalar kapatilip, ana gayrimenkul sayfasi usuliince tekrar acilacak (sayfalar arasinda irtibat
saglanmak suretiyle takip eden en son sayfaya) tiim maliklerin hisseleri arsa paylar1 oraninda
olmak tizere, miisterek miilkiyet olarak tescil edilecektir.

Kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen kat irtifakli her miistakbel bagimsiz boliim, ayr1 bir
tasinmaz mal niteligini kazanir ve kiitiikte o boliimiin tastikli projesindeki numaray1 alir. Ayri
bir tasinmaz mal niteligi kazanan her miistakbel bagimsiz boliim {izerinde, daha 6nceden
oldugu gibi, arsa paymna bagli olarak bu hakla bagdasan her tiirlii ayni ve tapuya tescille
aynilik kazanan sahsi haklarin tesisi miimkiindiir. (K.M.K. m. 15)



Kat irtifaki Uzerinde Devre Miilk Hakkinin Tescili

Devre Miilk Hakki, mesken olarak kullanilmaya elverigli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin
ortak maliklerinden herbiri lehine, bu yap1 veya bagimsiz boliimden yilin belli donemlerinde
miisterek miilkiyet payma bagli olarak istifade edilmek iizere tesis edilen bir irtifak hakkidir.
(K.M.K.m. 57)

Bu tanimlamadan da anlasilacagi gibi, devre miilk hakki ancak miisterek miilkiyete konu
olmus mesken nitelikli, kat miilkiyetine g¢evrilmis miistakil bagimsiz bolimler veya kat
irtifaki tesis olunmus miistakbel bagimsiz boliimler yahut miistakil yapilar iizerinde, irtifak
hakki tesisi suretiyle kurulabilir.

Bu nedenle, kat irtifaki kurulmus bagimsiz boliimler ilizerinde devre miilk hakk: tesisi s6z
konusu oldugunda, ana tasinmaz mal sayfasinda degil, her miistakbel bagimsiz boliimiin ayri
ayr tescilli bulundugu kat miilkiyeti kiitiigii sayfasina yine ilgi (f) genelge dogrultusunda
tescilinin yapilmasi gerekmektedir.

flgi genelgenin kat irtifakinin tescili ile ilgili bu genelgeye aykir1 hiikiimleri, yiiriirliikten
kaldirilmastir.

Bilgilerinize ve bildiris uyarinca igsleme yon verilmesinin teminini rica ederim.
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