Tasinmaz Miilkiyetinin Ozel
Bir Turu Olarak
KAT MULKIYET]I

23/6/1965 Tarih ve 634 Sayili
KAT MULKIYETI KANUNU



KAT MULKIYETI
KANUNU’nda yer alan

k*R'a'E Ilf}lyetl

> Niteligi
o Kurulmasi

o Kat malikleri arasindaki ili§ki

o Kat maliklerinin hak ve borclari
> Yonetim

» Kat irtifak

* Devre Miulk

* Toplu Yapi



KMK m. I:

A) Kat miilkiyeti ve kat irtifaki:
| — Genel kural:

Madde | — Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is
biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
bolumlerinden ayri ayri ve bash basina kullanilmaya
elverisli olanlari tzerinde, o gayrimenkulin maliki veya
ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore,
bagimsiz mulkiyet haklari kurulabilir.

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin,
birinci fikrada yazili nitelikteki bolimleri tizerinde, yapi
tamamlandiktan sonra gecilecek kat mulkiyetine esas
olmak uzere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri
tarafindan, bu Kanun hukumlerine gore irtifak haklari
kurulabilir.




-

Tanimlar: KMK m. 2

o |l —Tarifler:

Madde 2 - Bu Kanuna gore :

a) Kat mulkiyetine konu olan gayrimenkulun
butunune (Anagayrimenkul); yalniz esas yapi
kismina (Anayapi) anagayrimenkulun ayri ayri ve
bash basina kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun
hitkiimlerine gore bagimsiz mulklyete konu
olan bolumlerine (Bagimsiz bolum); bir
bagimsiz bolumun disinda olup, dogrudan
dogruya o bolume tahsis edilmis olan yerlere
(Eklenti); bagimsiz bolimler lizerinde kurulan
mulkiyet hakkina (Kat mulkiyeti) ve bu hakka
sahip olanlara (Kat maliki);



 b) Anagayrimenkuliin bagimsiz boltiimleri
disinda kalip, korunma ve ortaklasa
kullanma veya faydalanmaya yariyan
yerlerine (Ortak yerler); kat maliklerinin
ortak malik sifatiyle paydasi bulunduklari
bu yerler uzerindeki faydalanma haklarina
(Kullanma hakki);



c) (Degisik: 13/4/1983 - 2814/
md.) Bir arsa uzerinde ileride kat
mulkiyetine konu olmak uzere yapilacak
veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok
yapinin bagimsiz bolumleri igin o arsanin
maliki veya ortak malikleri tarafindan bu
Kanun hukumlerine gore kurulan irtifak
hakkina (kat irtifaki); bu hakka sahip
olanlara da (kat irtifak sahibi);



e d)Arsanin, bu Kanunda yazili esasa
gore bagimsiz bolliimlere tahsis edilen
ortak mulkiyet paylarina (Arsa payi);

e ¢) Kat mulkiyetinin veya irtifakinin
kurulmasina ait resmi senede (Sozlesme);

o Denir.



I- KAT MULKIYETI KAVRAMI:

» Bagimsiz bolim uzerinde bir mulkiyettir.

» Bu milkiyete, o bagimsiz bolimiin degeriyle
oranl olarak, payli mulkiyet esaslarina gore
tahsis edilen pay (arsa payi) ile ortak yerler
uzerindeki pay ayrilmaz sekilde baghdir.

e Esyaya bagli bir payli mulkiyet olarak
nitelendirilebilir. Bagimsiz boliime sahip olan
kimse arsa payina ve ortak yerlerdeki payl
mulkiyet payina sahip olur.



o Sinirh ayni haklar bagimsiz bolim
tzerinde kurulur, kuruldugu anda arsa
payini ve ortak yerlerdeki payli mulkiyet
payini da kayitlar.

» Hukuki tasarruflara sadece bagimsiz
bolum konu olur.Arsa payi ve ortak
yerlerdeki payli mulkiyet pay! uzerinde
bagimsiz boliimden ayri olarak tasarrufta
bulunulamaz.



Il - Kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin niteligi:

KMK m. 3 - Kat mulkiyeti, arsa payi ve
anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili ozel bir
mulkiyettir.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/1 md.)
Kat mulklyetl ve kat irtifaki, bu mulkiyete konu olan
anagayrimenkuliin bagimsiz bolimlerinden her birinin
konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile
oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa payinin ortak
mulkiyet esaslarina gore acik¢a gosterilmesi suretiyle
kurulur. Arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin paylari ile
oranl olarak tahsis edilmedidi hallerde, her kat maliki
veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden
diizenlenmesi icin mahkemeye basvurablllr Bagimsiz
boliimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen
arsa payl, o bolimlerin degerinde sonradan meydana
gelen cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. 44
uncu madde hukmu sakhdir.




Yargitay:

e Her bir bagimsiz bolimiin

> Yuzolcumu

> Bulundugu kat

> Cephesi

> Manzarasi

> Gunesten yararlanma

> Ruzgar

o Diger sebepler

Goz ontinde bulundurularak her bir bagimsiz
boliimiin arsa payi belirlenmelidir. Bagimsiz

boliimlerin degerinin sonradan degismesi halinde
bu oranlar degistirilmez.



Bagimsiz boliim:

e Binanin ayri ayri ve bash basina
<ullanilmaya elverisli bir bolum teskil eden
<isimlari ile binanin butunu icin soz
conusu olur.

e Daire, diikkan birer bagimsiz bolumddr.

e Bir dairenin iki odas! uzerinde kat
mulkiyeti kurulmaz.



B) Baglantilar :
| - Bagimsiz béliimlerle arsa payi arasindaki baglanti:

KMK m. 5 - Kat milkiyetinin baskasina devri veya miras
yoluyla gegmesi halinde, ona bagli arsa payi da birlikte geger;
arsa payl, kat mulkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak
devredilemiyecegi gibi, miras yoluyla da gegmez ve baska bir
hakla kayitlanamaz.

Anagayrimenkulde, kat miulkiyetine baglanmamis veya
lehine kat irtifaki kurulmamis arsa payi birakilamaz.

Kat mulkiyetini kayitlayan haklar, kendiliginden arsa payini
da kayitlar.

Kat irtifakina konu olan arsa lizerinde bu hakla bagdasmasi
mumkun olmayan irtifaklar kurulamaz.

Anagayrimenkulde kat mulkiyetinin kurulmasindan once o
gayrimenkulun kutukteki sayfasina tescil veya serhedilmis olan
haklar kat mulkiyetini de, kaide olarak arsa payl oraninda,
kendiliginden kayitlar.



Ortak yerler:

o KMK m. 2/I-b) Anagayrimenkuliin bagimsiz
polumleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa
<ullanma veya faydalanmaya yariyan yerlerine
“Ortak yerler” denir.

» Ornegin bir depo ya da garaj, sozlesme ve
yonetim planinda belirtilen tahsis amacina gore;

> Butun kat maliklerinin yararlanmasina tahsis edilmis
ise ortak yer

> Bir kat milkiyetine baglanmis ise eklenti

> Basli basina kullanilabilecek durumda ise bagimsiz
bolum teskil eder.



KMK’ya gore kanunen zorunlu

olarak ortak yer sayilanlar:

o |V - Ortak yerler:

o KMK m. 4 - Ortak yerlerin konusu sozlesme ile
belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve seyler bu Kanun geregince
her halde ortak yer sayilr.

. a) Temeller ve ana duvarlar, tasiyic sistemi olusturan kiris,
kolon ve perde duvarlar ile tasiyici sistemin pargasi diger
elemanlar,bagimsiz boltiimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve
tabanlar, avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler,
asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet
ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel camasirlik ve
¢amasir kurutma yerleri, genel komurluk ve ortak garajlar,
elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup
bagimsiz boliim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar,
kalorifer daireleri, kuyu ve sarniclar, yapinin genel su depolari,
siJinaklar,




e b) Her kat malikinin kendi bolumu disindaki
kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallar ile kalorifer,
su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve
televizyon icin ortak sebeke ve antenler sicak ve
soguk hava tesisleri,

° c) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur
oluklari, yangin emniyet merdivenleri.

o Yukarida sayilanlarin disinda kalip da, yine
ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma igin
zaruri olan diger yerler ve seyler de (Ortak yer)
konusuna girer.




Eklentiler:

e KMK m. 2 ye gore bir bagimsiz bolimun disinda
olup, dogrudan dogruya o bolume tahsis edilmis
olan yerlere “Eklenti” denir.

* Eklenti Uzerindeki mulkiyet bagimsiz bolim
uzerindeki mulkiyete baglandigindan esyaya bagli
mulkiyet soz konusudur.

* Eklentinin hangi bagimsiz bolime ozglilendigi kat
mulkiyetinin kurulmasina iliskin resmi senette
belirtilmelidir.

o Eklenti, birden fazla bagimsiz bolime tahsis edilmis
ise esyaya bagli payli mulkiyet soz konusu olur.



Il - Bagimsiz béliimlerle eklentiler ve ortak yerler
arasindaki baglanti:

KMK m. 6 = Bir bagimsiz bolimun disinda olup,
dogrudan dogruya o bolume tahsis edilmis olan
komurluk, su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su
saati yuvalari, tuvalet gibi eklentiler, ait oldugu
bagimsiz bolimun butlnleyici pargasi™ sayilir ve o
bolumun maliki, eklentilerin de tek basina maliki olur.

Eklentiler kat mulkiyeti kutigunun (Beyanlar)
hanesine kaydedilir ve bunlardan anayapinin oturdugu
zeminin disinda kalanlar kadastro planinda veya tapu
haritasinda ayrica gosterilir.

*“butlinleyici parga ibaresi ogretide hatali
bulunmaktadir.



Bagimsiz boliim lizerindeki
tasarruflarin eklentiyi de kapsamasi:

e KMK m. 6/lll: Bagimsiz bolum lizerinde
kat miulkiyetiyle ve diger kat maliklerinin
haklariyle bagdasmasi mumkiin olmayan
irtifaklar kurulamaz.

e KMK m. 6/1V: Bagimsiz boliimlerin
baskasina devri, kayitlanmasi veya
kiralanmasi halinde, eklentiler ve ortak
yerler de kendiliginden devredilmis,
kayitlanmis veya kiralanmis olur.



2- Kat irtifala kavramai:

e KMK m. I/ll: Yapilmakta veya ileride
yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada
yazil nitelikteki bolumleri uzerinde, yapi
tamamlandiktan sonra gecilecek kat
mulkiyetine esas olmak uzere, arsa maliki
veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu

Kanun hukumlerine gore irtifak haklari
kurulabilir.



Kat irtifalka TMK baglaminda
irtifak niteligi tasimaz.

KMK m. 3/llI: Kat irtifaki arsa payina bagl bir
irtifak cesidi* olup, yapinin tamami icin diizenlenecek
yap! kullanma izin belgesine dayali olarak, bu
Kanunda gosterilen sartlar uyarinca kat mulkiyetine
resen gevrilir. Bu |s|em arsa malikinin veya kat
irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile
dahi gergeklestirilebilir.

*Kanun her ne kadar irtifak ibaresini kullanmis olsa
da burada TMK baglaminda bir irtifak dedgil, esyaya
baglh bir bor¢ soz konusudur. Kat irtifaki paydaslara
mulkleri dolayisiyla bir seyi yapma borcu
yuklemektedir ki yapma borglari tek basina irtifakin
konusu olamazlar.




Kat miulkiyetine uygulanacak
hukumler:

D) Genel hiikiimlerin uygulanma alan:

KMK m. 9 - Kat mulkiyetine veya kat
irtifakina ait kutuk kaydinda veya kat
malikleri arasindaki sozlesmede veya
yonetim planinda veya bu kanunda hukum
bulunmayan hallerde, kat mulkiyetinden
dogan anlasmazliklar, Medeni Kanun ve
ilgili diger kanunlar hukiimlerine gore
karara baglanir.



Uygulama sirasi:

e |- KMK nin emredici hukumleri

» 2-TMK ve diger kanunlarin emredici
hukumleri

o 3- Kat malikleri arasindaki anlasma
hukumleri (bu sozlesme kat mulkiyeti
sicilinde gorundugu oranda uguncu kisileri
baglar.)

e 4- KMK’nin yedek hukumleri

* 5-TMK ve diger kanunlarin yedek
hukumleri



Kat mulkiyetini kurulmasi:

* Ug sekilde kurulur:
o I-Ta§|nmazm maliklerinin anla§ma5|
e 2- Tek malikin iradesi

e 3- Paylasma davasi sonucu mahkeme
karari ile

e kurulur



Kat miilkiyeti kurulmasinin

§artlar|:

e |- Kat miulkiyeti ancak tiimu kagir* olan
ve tamamlanmis binalarda kurulabilir.

o * kagir.Tas ya da tugladan yapilmis olan
anlaminda olup ahsap yapilar uzerinde kat
mulkiyeti soz konusu olmaz.

e KMK m. 50/11:“Tumu kargir olmiyan
yapilarda kat mulkiyeti kurulamaz.”




e 2- Binanin tamami uzerinde kurulmalidir.

e KMK m. 10/11:““‘Anagayrimenkulun
tumunun mulkiyeti (Kat mulkiyeti) ne
cevrilmeden o gayrimenkulun yalniz bir

veya birka¢ bolumu uzerinde kat mulkiyeti
kurulamaz.”



e Her bagimsiz bolumun malikinin farkh kisi
olmasi sart degildir.

e Binanin tek maliki binadaki her bagimsiz
bolume arsa pay tahsis etmek suretiyle kat
mulkiyeti kurabilir.

 Tasinmazin sinirli ayni haklar ile kayitlanmis
olmasi o tasinmazin mulkiyetinin kat
mulkiyetine ¢evrilmesine engel degildir.



e KMK m. 5/son: Anagayrimenkulde kat
mulkiyetinin kurulmasindan once o
gayrimenkulun kutukteki sayfasina tescil veya
serhedilmis olan haklar kat mulkiyetini de,
kaide olarak arsa payi oraninda*,
kendiliginden kayitlar.

* Rehin gibi taksimi mumkiin haklar igin
gecerlidir. Gegit, manzara kapatmama gibi
taksimi mumkun olmayan irtifaklar butun
bagimsiz bolumleri tam olarak yukumler.




Kat mulkiyetinin kurulusu

o |- Iradi olarak kurulmasi
> a) Resmi senet ile
> b) Tescil
e 2- Mahkeme karari ile kurulmasi
o 3- Kat irtifakina dayanilarak kurulmasi



» IKINCI BOLUM |
» Kat Miilkiyetinin ve Kat Irtifakinin Kurulmasi
e A) Genel kural:

° KMK m. 10 - Kat mulkiyeti ve kat
irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tescil ile
dogar.

e Anagayrimenkulun tumunun mulkiyeti
(Kat mulkiyeti) ne cevrilmeden o
gayrimenkulun yalniz bir veya birka¢ bolumu
uzerinde kat mulkiyeti kurulamaz.



|- Kat miilkiyetinin Iradi olarak

kurulmasi

¢ Iradi olarak KM nin kurulmasi icin resmi
senet yapilarak tapu siciline tescil
gerceklestirilir.

e Tescilin hukuki sebebini teskil eden resmi

senet ayni zamanda tescil icin talepname
sayilir.

» Resmi senet gecersiz ise tescil de yolsuz olur
ve KM kurulmaz. Ancak iyiniyetli kisilerin
(olagan zamanagimi ya da m. 1023 uyarinca)
bir bag|m5|z bdlim Uzerinde hak kazanmasi
halinde tum bina i¢in KM kurulmus olur.



a) Resmi senet:

* Resmi senet tasinmaz
> tek kisinin mulkiyetinde ise onun,
> paylh mulkiyete tabi ise butun paydaslarin
talebi uzerine yaplilr.

* Tasinmaz elbirligi mulkiyetinde ise
oncelikle bunun sona erdirilmesi gerekir.

» Kat miulkiyeti kurulmadan once bagimsiz
bolum satis vaadi yapilabilir mi?



YIBK 24.4.1978 tarih ¥% Say

o 634 Sayil Kat Miilkiyeti Kanununun yiirtrliige
girmesinden sonra, ana tasinmazda heniiz kat
muilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmadan énce,
bagimsiz béliime iliskin ve arsa payi ile baglantili
veya baglantisiz olarak noterlerce diizenlenen kat
miilkiyeti ya da kat irtifaki satis vaadi
sozlesmesinin gecerli bulunduguna, arsa payinin
bu sézlesmede yer almamis olasinin gecerliligini
engellemeyecegine, sozlesmenin noter tarafindan
yapilmasina karar vermistir.



Resmi senet icin talepte bulunulurken
bagimsiz boliimlerin konum ve
blyukliuklerine gore belirlenen
degerlerine gore arsa paylari
belirtilmelidir.

|10 daireli bir apartmanda konum ve
bliyukligline gore

e 2 daire 150 bin TL,

e 6 daire 100 bin TL,

e 2 daire 50 bin TL degerinde olsun. Her bir
dairenin arsa pay! ne olmalidir?




C) Kat miilkiyetinin kurulmasi:

| - Istem ve belgeler:
KMK m. 12 - (Degisik: 14/11/2007-5711/5 md.)

Kat mulkiyetinin kurulmasi igin, anagayrimenkulun kat mulkiyetine
cevrilmesi hususunda o gayrimenkulun maliki veya butun paydaslarinin
asagida yazih belgeler ile birlikte tapu idaresinde istemde bulunmasi
gerekir:

a) (Degisik: 23/6/2009-5912/2 md.) Anagayrimenkulde, yapi
veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz bolim, eklenti, ortak
yerlerinin Slciileri ve bagimsiz bolimlerin konum ve buyiikliklerine
gore hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is birosu gibi
nevi ile bunlarin birden baslayip sirayla giden numarasi ve baglmS|z
bolumlerin yap insaat alani da acikca gosterilmek suretiyle, proje
miiellifi mimar tarafindan yapilan ve anagayrimenkulun maliki veya butun
paydaslari tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca
onaylanan mimari proje ile yapi kullanma izin belgesi.

b) Bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varhgi
halinde bu yapilarin 6zelligine gére 28 inci maddedeki esaslar
cercevesinde hazirlanmis, kat miulkiyetini kuran malik veya malikler
tarafindan imzalanmis bir yonetim plani.

¢) (Miilga: 23/6/2009-5912/2 md.)




Talepte istenecek belgeler:

o - Belediyece tasdikli insaat projesi
* - Bagimsiz bolum planlari
o - Iskan (yapi kullanma izni) belgesi

e -Yonetim plani: KMK m. 28 uyarinca
duzenlenen ve kat mulkiyetini kuran
butun maliklerin imzasini tasiyan plan
ucuncu kisileri baglamasi igin bagimsiz
bolumlerin beyanlar hanesine isaret edilir.



b) Tescil

e B) Kat miilkiyeti kuttigu:
° Madde || - (Degisik: 14/11/2007-5711/4
md.)

o Kat mulkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili Tuzugune
gore tutulacak kat mulkiyeti kitugune tescil olunur.
Bu Kanunda aksine hukum olmadikga, tescille ilgili
genel hikumler, kat miilkiyeti kittigune yapilacak
tescillerde de uygulanir.

° Henuz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde kat
mulkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili Tiziigindeki
formule gore, ayrica tutulacak Kat Mulkiyeti Zabit
Defterine tescil olunur.




e KMK m. 5/lll: Kat irtifakina konu olan
arsa uzerinde bu hakla bagdasmasi
mumkun olmayan irtifaklar kurulamaz.

e KMK m. 6/Ill: Bagimsiz bolum lizerinde
kat milkiyetiyle ve diger kat maliklerinin
haklariyle bagdasmasi mumkiin olmayan
irtifaklar kurulamaz.



o Il - Sozlesme ve tescil:

o KMK m. I3 - (Degisik birinci fikra:
13/4/1983 - 2814/5 md.) Tapu memuru
kendisine verilen belgelerin tamam ve
usulune uygun ve dilekgeyi verenlerin veya
istemde bulunanlarin yetkili olduklarina
kanaat getirdikten sonra, kat mulkiyeti veya
kat irtifaki kurulmasina dair resmi sozlesmeyi
duzenler. Bu sozlesme ayni zamanda tescil
istemi sayilir.



e KMK m. 13/1l: Sozlesme duzenlenince
..anagayrimenkulun kayltll bulundugu tapu kutugu
sayfasmdakl miulkiyet hanesine "Bu gayrlmenkulun
mulkiyeti kat mulkiyetine gevrilmistir." ibaresi
yazilarak, sayfa anagayrimenkuliin leh ve aleyhine
tesis edilecek irtifak haklari disindaki islemlere
<apatilir ve kat mulkiyetine konu olan her bagimsiz
bollim, kat mulkiyeti kitiglnin ayri bir sayfasina o
bollime bagli arsa payi ve anagayrimenkulin kayitls
bulundugu genel kitukteki pafta, ada, parsel, defter
ve sayfa numaralari gosterilmek suretiyle tescil
edilir; anagayrimenkuliin kayith bulundugu genel
kituk sayfasina da, bagimsiz boliimlerin kat
mulkiyeti kutligundeki defter ve sayfa numaralari
islenmek suretiyle, kutikler arasinda baglanti
saglanlr




e KMK m. I3/lll: Anagayrimenkulun sayfasinda
evvelce mevcut olan haklara ait sicil kaydi,
irtifak haklari harig, bagimsiz bolimlerin kat
mulkiyeti kiitigundeki sayfasina gegirilir.
Anagayrimenkulun mulkiyetinin kat mulkiyetine
cevrilmesinden sonra, anagayrimenkulun leh ve
aleyhine tesis edilecek irtifak haklari da
anagayrimenkuliin tapu kiitigu sayfasina tescil
edilir ve kat milkiyeti kutugunun beyanlar
hanesinde belirtilir.



Tescil islemi gerceklestikten
sonra:

o KMK m. I3/1V: Kat milkiyeti kitligune
tescil edilen her bagimsiz bolim ayri bir
gayrimenkul niteligini kazanir ve kutukte o
bolumun tasdikli planindaki numarayi alir.



Kural olak her bir bagimsiz boliim icgin
kat miilkiyeti kiitiigiinde ayri bir sayfa
acilir.

Istisnasi: KMK m. 10/111: (Degisik ticuincii fikra:
14/11/2007-5711/3 md.) Kat muilkiyeti kurulurken
ayni katta birbirine bitisik bulunan ayni nevideki
birden fazla bagimsiz bolim veya bir yapinin otel, is
veya ticaret yeri gibi iktisadi agidan veya kullanma
balkimindan butunluk arz eden birden ¢ok kati veya
bollimi, kat miilkiyeti kittugline tek bagimsiz bolim
olarak tescil edilebilir. Boyle bir tescilin yapilabilmesi
icin, buna uygun degisiklik projesinin ve yapi
kullanma izin belgesinin Tapu Sicil Midirliigiine
verilmis olmasi gereklidir.



» Bagimsiz bolumlere ozgllenen eklentiler
o bagimsiz bolime ait sayfanin beyanlar
hanesinde belirtilir. (m 6)



2- KM nin mahkeme karari ile

kurulmasi:
KMK m.10:;

(1V) Kat milkiyetinin tescili, tapu memurunca
diizenlenen resmi senet uyarinca veya asagidaki fikraya
gore verilen bir mahkeme hukmu ile yaplllr

(V) Kat mulkiyetine konu olmaya elverisli bir
gayrimenkul Uzerindeki ortakligin glderllme5|
davalarinda, mirascilardan veya ortak maliklerden biri,
paylasmanin, kat miilkiyeti kurulmasi ve bagimsiz
boliimlerin tahsisi suretiyle yapilmasini isterse, hakim, o
gayrimenkulun mulkiyetinin, 12 nci maddede yazili
belgelere dayanilarak kat mulkiyetine gevrilmesine ve
paylar denklestirilmek suretiyle bagimsiz bolimlerin
ortaklara ayri ayri tahsisine karar verebilir.




Mahkeme karari ile KM ne
gecis icin gerekli olan sartlar:
e - Bina KM ne elveri§li olmall

e - Her paydasa
etmeli (aksi ha
yolu ile ortakli

e - Ortaklardan

virer bagimsiz bolim isabet
de yine KM kurulup satis
< giderilebilir).

virinin talebi yeterli olup

talepte bulunan kisi gerekli belgeleri

saglamalidir.



* Bu sartlar gerceklesmis ise Yargitay’a gore
9 9 9
hakim KM nin kurulmasina karar vermek
zorundadir.

» Kararda her bir bagimsiz bolimiin arsa
pay! gosterilmelidir.

e Karar uzerine tapu memuru
Kmkutigunde gerekli tescil islemini yapar.



3- KM nin kat irtifakina

dayanilarak kurulmasi:

KMK m. 14/1ll: (Degisik ticiincii fikra: 23/6/2009-
5912/3 md.) Yapinin tamamlanmasindan sonra kat
irtifakinin kat mulkiyetine cevrilmesi, kat irtifakinin
tesciline ait resmi senede ve 12 nci maddede yazil
belgelere dayal olarak, yetkili idarece yapi kullanma izin
belgesinin, verildidi tarihten itibaren altmis giin iginde
ilgili tapu idaresine gonderilmesi uzerine resen yapilir.

KMK m. 3/lll: Bu islem, arsa malikinin veya kat
irtifalkana sahip ortak maliklerden birinin istemi ile dahi
gerceklestirilebilir.

KMK m. 66/lll: (Toplu yapilarda) Yapilar
tamamlandikga, tamamlanan yapilara iliskin kat irtifaklari
kat mulkiyetine gevrilebilir.




I1- KAT IRTIFAKI KAVRAMI

KMK uyarinca payli mulkiyet paylarina insaat yapma ve kat
miulkiyeti kurma borcu baglanmasi halinde “kat irtifaki” sdz
knusu olur.

KMK m. 3/lll: Kat irtifaki arsa payina bagl bir irtifak ¢esididir.

Tanim: kat irtifaki payli mulkiyete tabi bir arazide paya bagl
oyle bir haktir ki, bu hakka sahip paydasa, diger paydaslardan,
arazide sozlesmeye uygun bir sekilde kat mulkiyeti kurulacak
sekilde bina inga etmelerini isteme ve insa edilecek binayi kat
mulklyetlne gewrtme yetkisi verir, hak sahibini ayni zamanda
sozu gegen binayi insa etme borcu altina sokar. (hak ve yapma
borcu bir arada)

Kat irtifaki TMK baglaminda sinirl aynl hak niteliginde bir
irtifak olmayp, “esyaya bagli bir bor¢” olarak
nitelendirilmektedir. Bununla birlikte sinirls ayni hak olarak
irtifakin bir ¢esidi olarak nitelendiren yazarlar da vardir.



Kat irtifakinin kurulmasi icin
gerekli sartlar:

* - insaa edilecek ya da edilmekte olan bir bina olmali
(bina tamamlanmissa kat irtifaki artik soz konusu
olmaz)

* - insaa edilecek ya da edilmekte olan bir binada
bag|m5|z bolumler bulunmali ve bunlar igin kurulali

e - uzerinde bina edilecek arazi paylara bolunmeli
(bagimsiz bolumlere tahsis edilecek sekilde)

* - her bir paya insaat borcu yuklenmeli

* - hangi payin hangi bagimsiz boliime tahsis edildigi
belirlenmeli, lehine irtifak kurulmamis pay
birakilmamalidir.



Kat irtifakinin kurulmasi
(KMK m. 14)

* a) Resmi senet diizenlenmesi: tek malik varsa
onun, payli mulkiyet ise butun paydaslarin talebi
uzerine tapu memuru tarafindan duzenlenir.

» Talebe mimari proje ve yonetim plani eklenir.

* b) Tescil: Resmi senet tescil talebi yerine de geger.
Irtifaka komu her bir bagimsiz boliim igin Kat
mulkiyeti kitligunde ayri sayfa agilarak tescil
yapilir. Ana gayrimenkulun beyanlar hanesinde
bagimsiz bollimlerin numaralari, eklentileri ve arsa
payi belirtilir.




KMK Ek m. 4: Oybirliginin
istisnasi

Kat irtifakina gegis:
Ek Madde 4 — (Ek: 13/4/1983 - 2814/15 md.)

Bes veya daha fazla kisi tarafindan Uzerinde bir veya birden ¢ok yapi yaptirilmak
amaciyla birlikte bir arsa edinilmis olmasi ve pay sahiplerinden en az beste dordunun kat
irtifakina gecis konusunda aldigi karara uyulmamasi halinde, karara uymeyan pay
sahiplerinin gayrlmenkuldekl paylarinin iptaline ve bu paylarin, isteyen diger pay sahipleri
adina tesciline sulh mahkemesi tarafindan asaQidaki sartlarla karar verilir:

a) Musterek gayrimenkuliin yukarida belirtilen amagla edinildiginin ispat edilmis
olmasi,

b) Musterek maliklerin yukarida agiklanan gogQunlugunun kat irtifakina gegis
kararina veya ‘bununla ilgili yikumliliklere noterlikge yapilan tebligata ragmen iki ay iginde
uyulmamis olmasi,

c) Karara uymayan musterek maliklerin paylarinin mahkemece tespit edilen rayig
bedelinin mahkeme veznesine depo edilmesi.

Gecgici Madde | - (Ek: 14/11/2007-5711/23 md.; Degisik: 23/6/2009-5912/4 md.)

Bu Kanunun yirirlige girmesinden once kat irtifaki kurulmus ve tzerindeki yapilar
tamamlanip yapi kullanma izin belgesi alinmis yapilarda, kat irtifakina sahip ortak
maliklerden birinin basvurusu veya yapi kullanma izin belgesinin yetkili idarece tapu
idaresine gonderllme5| uzerine zorunlu deprem sigortasi poligesi dahil baskaca hicbir belge
aranmaksizin kat mulkiyetine resen gegilir.



Kat irtifakinin hukumleri:

o |- Kat irtifala sahiplerinin hak ve
borcglari:

e a) Binanin insasi: kat irtifaki sahibinin bu
nakka sahip olmasindan dogan borcu. Her
paydas, borcu yerine getirmeyen diger
paydas/paydaslara, kendisi bu borcunu ifa
etmis veya ifasin teklif etmis olmak kaydiyla,
dava acabilir.

o Ihtar iizerine borcunu yerine getirmeyen
paydas paydasliktan gikarilabilir (KMK m. 26).



 B) Kat irtifaki sahibinin haklar::

e KMK m.I7 - (1) Kat irtifaki sahipleri,
ortak arsa uzerinde yapilacak yapinin,
sozlesmede yazili sure icinde baslamasi ve
tamamlanmasi i¢in kendilerine dusen
borg¢larin yerine getirilmesini, karsilikli
olarak isteme ve dava etme hakkina
sahiptirler.



B) Kat irtifaki sahiplerinin borglari:

KMK m. 26 - Kat irtifaki sahipleri bu hakka konu olan
ortak arsa uzerinde, ileride kat mulkiyetine ¢evrilmek uzere
yapilacak yapinin sézlesmeye ve plana gore tamamlanmasi igin
kendilerine dusen borclari vaktinde yerine getirmek ve yapi
isini, dogruluk kaideleri uyarinca kolaylastirmakla, karsilikls
olarak yukumludurler.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/13 md.) Kat
irtifaki sahiplerinden biri kendine dusen borglari, noter
araciligiyla yapilan ihtara ragmen bu ihtar tarihinden
baslayarak iki ay icinde yerine getirmezse digerlerinin yazil
istemi Uzerine hakim, onun arsa payinin ve kat irtifakinin
hikme en yakin tarihteki degeri karsiliginda, oteki paydaslara,
arsa paylari oraninda devrine karar verir.

Kat irtifaki sahiplerinden birinin kusuru yuzunden, yapinin
kanuni sure icinde yapilamamasi sebebiyle kat irtifaki diserse,
kusurlu taraf digerlerinin bu ylizden ugradiklari zarari tazminle
yukiumludir*.

*Sorumluluk TBK m. | 12 vd. na tabidir.



b) Kat mulkiyetine gegme hakki

* Tapu idareleri resen kat mulkiyetine gegisi
saglamakla gorevli olmakla birlikte sartlar
saglandigi zaman kat irtifaki sahipleri de
bunu talep hakkina sahiptir.



2- Kat irtifakinda yonetici

tayini:

s KMKm. I7:
o (I)(Degisik: 13/4/1983 -2814/7 md.) Kat irtifak
sahipleri yapinin tamamlanmasi i¢in kendi aralarindan
veya disaridan bir veya birkag kisiyi yonetici olarak
tayin edebilirler. Kat mulkiyeti yéneticisinin gorey,
yetki ve sorumluluklarina dair hukumler, bu yonetici
hakkinda da uygulanir.

o () (Ek: 13/4/1983 - 2814/7 md.) Kat
irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yapi fiilen
tamamlanmis ve bagimsiz bolimlerin Ugte ikisi fiilen
kullanilmaya baslanmlssa kat mulkiyetine gecilmemis
olsa dahi anagayrlmenkulun yonetiminde kat muI|<|yet|
hukumleri uygulanir.



3- Kat irtifakina konu ana tasinmazda
paylasma istenememesi

e C) Ortakhgin (Stiyuun) giderilmesi ve
oncelikle satinalma (Stifa) hakk:

e |- Ortakhgin giderilmesi:

e  KMK m. 7 - Kat mulkiyetine veya kat

irtifakina tabi olan gayrimenkulde
ortakhgin giderilmesi istenemez.



4- Kat irtifakina konu ana tasinmazda
yasal onalim hakkinin bulunmamasi

* II- Oncelikle satinalma hakki:
 Madde 8 - (Degisik birinci fikra:
13/4/1983 - 2814/3 md.) Kat mulkiyeti
curulmus bir gayrimenkulin bagimsiz
bolumlerinden birinin veya kat irtifaki
baglanmis arsa payinin satilmasi halinde
diger kat maliklerinin veya irtifak hakki
sahiplerinin oncelikle satin alma hakki

yoktur.




5- Kat irtifakina konu arsa
uzerinde bu hakla
bagdasmayan irtifaklar
kurulamaz.

* Ornegin kat irtifaki kurulduktan sonra
arsa uzerinde ust hakki taninamaz.



Kat irtifalkinin sona ermesi:

KMK m. 49 -

| - Kat irtifakina konu olan arsanin maliki veya ortak
maliklerinin talebi uzerine terkin ile ona erer.

2- Kat irtifakina konu olan arsanin tamamiyle yok olmasi veya
uzerinde yapi yapilamiyacak hale gelmesi veya kamulastiriimasi
ile kendiliginden sona erer.

3- Kat irtifakina konu olan arsa uzerinde, bu irtifakin kurulmasi
sirasinda verilen plana gore bes yil icinde yapi yapiimazsa
maliklerden birinin istemi iizerine, sulh hakimi, gerektiginde
ilgilileri de dinleyerek, duruma gore kat irtifakinin sona
ermesine veya belli bir sure igin uzatilmasina karar verir. Sure
istem Uzerine yeniden uzatilabilir.

4- Binanin tamamlanip kat mulkiyetine gegis ile kat irtifaki sona
erer.



