TOPLU YAPILARDA KAT MULKIYETI VE KAT iRTIiFAKI TESiSINE DAIR YONETMELIK

BIRINCI BOLUM
Amac¢, Kapsam, Dayanak ve Tammlar

Amag

MADDE 1 —(1) Bu Yonetmeligin amact, toplu yapilarda, kat miilkiyetinin ve kat irtifakmm tesisinde istenilecek belgeleri ve tapuda yapilacak
islemlerin usill ve esaslarm belirlemektir.

Kapsam

MADDE 2 — (1) Bu Yonetmelik hiikiimleri, belediye smirlar1 ve miicavir alan smirlari iginde ve diginda uygulama imar plani ve parselasyon plam
bulunan alanlarda yapi ruhsati eki mimari projenin onayh yerlesim planma gére yapiimis veya yapilacak olan toplu yapilar hakkinda uygulanir.

Dayanak

MADDE 3 — (1) Bu Yonetmelik, 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 68 inci maddesine dayanilarak hazrlanmstir.

Tammlar

MADDE 4 — (1) Bu Yonetmelikte gecen;

a) Anagayrimenkul: Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biittiniinii,

b) Arsa payr: Arsanmn, Kanunda yazili esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarm,

¢) Bagimsiz bolim: Anagayrimenkulun ayri ayr1 ve bash basma kullanilmaya elverisli olup, Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan
boliimlerini,

¢) Eklenti: Bir bagimsiz boliimiin disnda olup, dogrudan dogruya o béliime tahsis edilmis olan yerleri,

d) Idare: Parsel veya parsellerin bulundugu alana gore ilgili kanunlarinda yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi diizenlemeye ve ruhsat eki
projeleri onaylamaya yetkilendirilen belediyeler, il 6zel idaresi ve diger kamu kuruluglarm,

e) Kanun: 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununu,

f) Kat irtifaki: Bir arsa {izerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak {izere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapmmn bagimsiz
boliimleri i¢in o arsanmn maliki veya ortak malikleri tarafindan Kanun hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakkm,

g) Kat miilkiyeti: Bagimsiz bokimler tizerinde kurulan miilkiyet hakkm,

§) Kat plan: Mimari projede, yapmm her bir katmm kullanmmun, niteligini, konumunu, ortak yerlerini, alanlarm ve {izerinde bulunan bagimsiz
boliimlerin kat miilkiyetine esas numaralarm gésteren plany,

h) Mimari proje: Anagayrimenkulde, yapmm veya yapilarm ruhsat eki projesine uygun, yapt veya yapilarm dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz
boliim, eklenti, ortak yerlerinin dlgiileri ve bagimsiz boliimlerin konumu ve biiyiiklikklerine gore hesaplanan degerleri ile oranh arsa paylar1 ve bagimsiz
boliimlerin yapi ingaat alani da agik¢a ve her bagimsiz bolimiin birden baslayip sira ile giden numarasi da belirtilmek suretiyle kat planlart ayri ayr
gosterilen, proje miellifi mimar tarafindan yapilan ve gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslari tarafindan imzalanan idarece onayh projeyi,

1) Ortak yerler: Anagayrimenkulun bagimsiz boliimleri dismda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerleri,

i) Toplu yapt: Bir veya uygulama imar planinda belirlenen birden ¢ok imar parseli tizerinde, onayh yerlesim planma gére yapilmis veya yapilacak,
alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri ve sosyal tesisler ve hizmetler ile bunlarm y6netimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapry1,

j) Vaziyet plant: Toplu yapilarda; yapilarm konumlary, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarm kullanlis ama¢ ve sekilleri, toplu yapi
kapsammdaki parsel veya parsellerin tamamm kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak onayh imar plani hiikiimlerine ve parselasyon planlarma uygun
olarak hazrlanmis, mimari projede yer alan yerlesim planimn,

k)Yapr kullanma izin belgesi: Yapmmn tamammmn tamamlanmig ve kullanidabilir olmast durumunda belediye, il 6zel idaresi ve yetkili diger
idarelerce verilmis izin belgesini,

1) Yonetim plant: Toplu yapt kapsammdaki yapt ve yerler igin tamammi kapsayan, yonetim tarzmi, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve
deneteilerin alacaklar ticret ve yonetime ait diger hususlari diizenleyen bir tek yonetim planm,

ifade eder.

IKINCi BOLUM
Kat Miilkiyeti ve Kat irtifakimn Kurulmas1

Kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasinin esaslan

MADDE 5 —(1) Kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulabilmesi icin onayh ve gegerli olan yap: ruhsati bulunmasi gerekir. Kat miilkiyeti tesisinde
ayrica, yapi kullanma izin belgesi aranir.

(2) Toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin herbirinde, toplu yapi bulunmasi héalinde, her imar parseli kat irtifaki ve kat miilkiyetinin tesisinde
ayr ayr1 dikkate alinir. Ancak, toplu yapy, birden fazla imar parseli tizerinde yer aliyor ise, miinferit parseller tizerinde toplu yapi hitkiimlerine tabi olacak
sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulamaz. Bu durumda kat miilkiyetine gecilirken toplu yapmm yer aldig biitiin parseller bir biitiin olarak iglem goriir.

(3) Toplu yapr kapsammdaki, bir veya birden ¢ok imar parseli tizerindeki toplu yapilarm tamamlanmasi halinde, bu yapilara iligkin kat irtifaklar:
kat miilkiyetine ¢evrilebilir.

(4) Mimari projelerin vaziyet planinda aralarmda smir ve komsuluk iligkisi bulunmayan ve buna bagh olarak toplu yapr iliskisi kurulmanug imar
parselleri tizerinde toplu yapr iliskisi sebebiyle kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi ve buna bagh yonetim plan: isletilmesi talepleri karsilanmaz.

(5) Birden fazla imar parselini kapsayan toplu yapt uygulamalar1 imar planinda belirlenen alanlarda yapilr. Uygulama imar plani ve parselasyon
plani degisikliklerinde, toplu yapi sisteminin biittinliigiiniin muhafazasi gézetilir. Uygulama imar planinda birden ¢ok imar parseli {izerinde belirlenen toplu
yapt alaninda, kamuya ait alanlar arsa ve arazi diizenlemesi yapilarak kamu eline gegtikten sonra uygulama yapilr.

Kat miilkiyetinin kurulmasi

MADDE 6 —(1) Kat miilkiyeti kurulmasi i¢in, toplu yap1 kapsammdaki yapilarm ve bu yapilara hizmet veren alt yapi tesisleri, ortak kullanim
yerleri, ve sosyal tesislerin tamamlanmasi ve gayrimenkuliin malikinin veya ortak maliklerinin, agagida sayilan belgeler ile birlikte anagayrimenkuliin kat
miilkiyetine ¢evriimesi hususunda tapu idaresine miiracaatta bulunmalari gerekir.

a) Anagayrimenkulde, yapilarm onaylt yapi ruhsati eki mimari projesine uygun olarak, yapilarm konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler,
bunlarm kullanihs amag¢ ve sekilleri, toplu yapi kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamim kapsayacak sekilde, imar plam hiikiimlerine ve
parselasyon planlarma uygun olarak hazirlanmis vaziyet plany, yapilarm dis cepheler ve i¢ taksimati, bagimsiz bolim, eklenti, ortak yerlerinin 6l¢iileri ve
bagimsiz bolimlerin konumu ve biiyiikliiklerine gére hesaplanan degerlerleri ile oranh arsa paylari ve bagimsiz boliimlerin yapi ingaat alant da agikga
gosterilmek ve her bagimsiz bolimiin birden baglayip sira ile giden numarasi da belirtilmek suretiyle, proje miiellifi mimar tarafindan yapilan ve
gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan imzalanan idarece onaylanan mimari proje.

b) Toplu yapiya ait yapt kullanma izin belgeleri.

¢) Toplu yap1 kapsamindaki yapi ve yerlerin tamamu i¢in hazirlanmig bir tek yonetim planu.

¢) Her bagmsiz bolimiin arsa paymi, nevini ve bunlarm birden baglayp swa ile giden numarasm ve var ise eklentisini gsteren ve
anagayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslari tarafindan imzalanns olan, ruhsat diizenlemeye yetkili idarece onaylanan ve noterce tasdik edilen liste.

Kat irtifakinin kurulmasi



MADDE 7 —(1) Toplu yapt kapsammnda olup, heniiz yapi yapiimamis veya yapisi tamamlanmamus bir imar parseli tizerinde kat irtifakinin
kurulmasi ve tapu kiittigiine tescil edilmesi i¢in, o imar parselinin malikinin veya ortak maliklerinin, 6 nc1 maddenin (1) numaral fikrasmmn (a) bendine
uygun vaziyet planini da ihtiva eden mimari proje, (c) bendindeki yonetim plany, (¢) bendindeki liste ve yapi ruhsat ile birlikte tapu idaresine miiracaatta
bulunmasi gerekir.

(2) Tamamlanan yapilara iligkin kat irtifaklarmmn kat miilkiyetine ¢evrimesi maksadiyla yapilacak tescil, gayrimenkuliin malikinin veya ortak
maliklerince talepte bulunulmasi iizerine; kat irtifakmm tesciline iligkin resmi senete, 6 nct maddenin (1) numaral fikrasmda sayilan belgelere ve
anagayrimenkuliin bagimsiz béliimlerinin, evvelce verilmis olan mimari projeye ve vaziyet plana uygunlugunun idarece tasdik edimesine istinaden
yapilrr.

Sozlesme ve Tescil

MADDE 8 —(1) Tapu memuru, kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmas i¢in talepte bulunanlarm yetkili olduklarmi ve 6 ncit maddenin (1)
numaral fikrasi ile 7 nci maddenin (1) numarah fikrasmda sayilan belgelerin eksiksiz verildigini tesbit ettikten sonra, kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulmasma dair resmi s6zlesmeyi diizenler ve bu s6zlesme ayni zamanda tescil talebi sayilr.

(2) Bir imar parseli tizerinde kat irtifaki ancak sozlesmede her kat irtifaknm ilgili bulundugu bagimsiz boliime tahsisi istenen arsa payl, arsanmn
kayith oldugu kiittigiin beyanlar hanesinde belirtilmek suretiyle kurulur ve yapmm, verilen projeye gore tamamlanmasindan sonra kat miilkiyetine konu
olacak bagimsiz béliimlerinin numarasi ve bu bolimlere baglh eklentiler kiitiigiin beyanlar hanesinde belirtilir.

(3) Sozlesme diizenlenince kat irtifakmm kat miilkiyetine cevrilmesinde kat irtifakmm kayith oldugu kat miilkiyeti kiitiigii sayfasmdaki, dogrudan
dogruya kat miilkiyetinin kurulmasi hélinde ise ana gayrimenkuliin kayith bulundugu tapu kiitiigi sayfasindaki miilkiyet hanesine "Bu gayrimenkuliin
miilkiyeti kat miilkiyetine cevrilmistir." ibaresi yazlarak, sayfa anagayrimenkulin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklari disindaki islemlere
kapatilir ve kat miilkiyetine konu olan her bagmsiz bolim, kat miilkiyeti kitiigtiniin ayr1 bir sayfasma o boliime bagh arsa payi ve anagayrimenkuliin
kayith bulundugu genel kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralar1 gosterilmek suretiyle tescil edilir; anagayrimenkuliin kayith bulundugu
genel kiitik sayfasma da, bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitigiindeki defter ve sayfa numaralari islenmek suretiyle, kiitiikler arasinda baglantt
saglanr.

(4) Anagayrimenkuliin sayfasmnda evvelce mevcut olan haklara aid sicil kaydy, irtifak haklari hari¢ olmak {izere, bagimsiz bolimlerin kat miilkiyeti
kiitiik sayfasma aynen aktarilir. Anagayrimenkuliin miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢evrilmesinden sonra, anagayrimenkuliin leh ve aleyhine tesis edilecek
irtifak haklar1 da anagayrimenkuliin tapu kiitiigii sayfasma tescil edilir ve kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilir.

(5) Toplu yap1 kapsammnda olup, bitiiniiyle bu kapsamdaki bagimsiz bokimlerin ortak kullanmasma ve faydalanmasma tahsis edilmis bulunan
parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yapt kapsammdaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bolim numaralar1 gosterilmek
suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz békiimlerin ortak yerleri olur.

(6) Geliri ortak giderlere harcanmak veya baska bir amagla ortak olarak faydalanmak i¢in tahsis edilen bagimsiz bolimlerin malik hanesine, bu
bagmmsiz boliimden faydalanan bagimsiz béliimlerin numaralari yazimak suretiyle kat miilkiyeti kiitigiine tescil edili. Bu husus bagimsiz bolimlerin
beyanlar hanesinde gosterilir.

(7) 28/11/2007 tarihinden 6nce toplu yapr iligkisini gosteren vaziyet plam bulunmadan kat miilkiyeti kurulan yapilarda, 28/11/2007 tarihinden
itibaren alt1 ay iginde yonetim plam degisikligi yapilarak, tapu siciline tescil talebinde bulunulurken; yapilarm konumlarmi, ortak nitelikteki yerleri ve
tesisleri, bunlarm kullanm amag ve sekillerini ve toplu yapt kapsamindaki parsel ve parsellerin tamamini ihtiva edecek sekilde bir biitiin olarak uygulama
imar plan ve parselasyon planmna uygun olarak hazirlanmis, idarece onayh vaziyet plani verilir.

UCUNCU BOLUM
Son Hiikiimler
Yiiriirliik
MADDE 9 — (1) Bu Yo6netmelik yaymn tarihinde yiiriirliige girer.
Yiiriitme

MADDE 10 — (1) Bu Yénetmelik hiikiimlerini Baymdirlk ve Iskdn Bakam yiiriitiir.



