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KAT MULKIYETINE GEGMEYENE GETIRILEN iDARi PARA CEZASI
5912 SAYILI KANUNLA KALDIRILMIS ve KAT MULKIYETINE GEGISTE
YENi ESASLAR GETIRILMISTIR

GENEL ACIKLAMA :

50’li yillardan sonra 6zellikle kirsal kesimlerden gelen géglerle niifusu glinbegiin artan sehirlerde,
arsa fiyatlart mustakil yapilasmayi minumum seviyeye indirmis, ayni parsel Gzerinde birden fazla
bagimsiz bolimden olusan binalar ylikselmeye baslamistir. Bu durum, diger gelismis tlkelerde
oldugu gibi Glkemizde de, bir yapinin ayri ayri ve bash basina kullaniimaya elverisli kat, daire,
dikkan gibi bagimsiz bélimlerinin mustakil mulkiyete konu olmasini kabule, diger bir deyisle kat
mulkiyetini dizenlemeye sevketmis ve bu amacla hazirlanan 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu
(KMK) 1966 yilinda yururlige girmigtir.

Ancak aradan gegen yillar, yeni ihtiyaclari ve sorunlari beraberinde getirmistir. Bu nedenle
KMK’nda varolan eksiklik ve belirsizlikler giderilerek, uygulamada birlik ve uyumun saglanmasi,
kat mulkiyeti ve maliklerine iliskin sorunlara daha adil ¢ézimler getirilmesi gibi amaclarla,
28.11.2007 tarih ve 26714 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ayni tarihte yrirlige giren 5711
sayili Kanunla, KMK’nda bir takim degisiklikler yapilmigtir.

Yasada yapilan degisikliklerden birisi de, uygulamada yaganan en énemli sorunlardan birisi olan,
bina insaatinin tamamlanmasina ve yapinin fiilen kullaniimasina ragmen kat irtifakindan kat
mulkiyetine gecilmemesi hususunda getirilen dlizenlemelerdir.

Gergekten de kat irtifakindan kat milkiyetine gegisin yapilmamasinda en énemli gerekge, yogun
birokrasidir. 5711 sayili Kanunla, KMK’da yapilan degisikliklerle, birokrasinin azaltiimasina
yonelik olarak bir takim kolayliklar yapilmistir. Buna paralele olarak da kat mulkiyetine
gecilmemesi cezai mieyyideye baglanmistir. Ancak 6ngoriilen bu cezai miieyyideler 5912
sayili Kanun (RG.7.7.2009-27281) ile kaldiriimigtir.

Asagida gerek 5711 sayili Kanun ile getirilen kat mulkiyetine gecgilmemesi halinde uygulanacak
para cezasl hususuna, gerekse 5912 sayili Kanunla yapilan degisikliklere iliskin agiklamalar yer
almaktadir.

KAT MULKIYETINE GEGILMEMESi HALINDE UYGULANACAK iDARi PARA CEZASI

5711 SAYILI KANUNLA YAPILAN DUZENLEME (KAT MULKIYETINE GEGMEYENE
GETIRILEN IDARI PARA CEZASI) :

5711 sayili Kanun ile gerek yeni insa edilen gerekse tamamlanmis yapilarda kat milkiyetine gegis
ile ilgili bir takim diizenlemelere yer verilmistir. Buna gére; KMK’nun 14. maddesinde yapilan
degisiklik (ilave edilen 4. fikra) uyarinca 28.11.2007 tarihinden itibaren yapi kullanma izin belgesi
alinmis ve tamamlanmig bulunan kat irtifakli anagayrimenkullerin, kat mulkiyetine gecilmesi i¢in
yapli kullanma izin belgesinin alindid tarihten itibaren bir yillik sire verilmisti. Bu sure iginde
Uzerine dusen yUkumlulikleri yerine getirmeyen1 kat irtifak hakki sahiplerine kendine ait her
bagimsiz bélim igin BIN TURK LIRASI tutarinda idari para cezasi 6ngérilmiist.

! Belirtilen stire icinde kat irtifak hakki sahiplerinden birinin veya varsa y6neticinin yazili uyarisina ragmen, kat
mulkiyetinin kurulmasi i¢in tapu idaresine verilmesi gereken 12 nci maddede yazili belgelerden eksik olanlari
tamamlamaktan veya imzalanmasi gerekenleri imzalamaktan kaginan.
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Belirttigimiz Gzere, uygulamada, kat irtifakli anagayrimenkullerin yapi kullanma izin belgesi alinmig
ve tamamlanmis olmasina ragmen kat milkiyetine gecilmedigi; kat irtifakinin yillarca devam ettigi
gorulmektedir. Nitekim 5711 sayili Kanunla Kat Mulkiyeti Kanununa eklenen Gegici 1. madde ile
bu durumdaki binalar i¢in de diizenleme yapilmis idi. Buna gore, 27.11.2007 tarihten 6nce kat
irtifaki kurulmus ve lizerindeki yapilar tamamlanip yapi kullanma belgesi alinmis bulunan
anagayrimenkullerde 28.11.2007 tarihinden itibaren en gec iki yil icinde (28.11.2009 tarihine
kadar) kat mulkiyetine gecilmesi zorunlulugu getirilmisti. Bu islemi yerine getirmeyen kat irtifak
hakki sahipleri icin bin Tiirk Lirasi tutarinda idari para cezasi dngorilmustu.

5912 SAYILI KANUNLA YAPILAN DUZENLEME (KAT MULKIYETINE GEGMEYENE
GETIRLEN IDARI PARA CEZASININ KALDIRILMASI) :

5711 sayili Kanunla yapilan yukarida belirttigimiz diizenlemeler, tapu sicilinin giincel tutulmasinin
saglanmasi ve bir takim mali kayiplarin giderilmesi gibi amaclarla yapilmistir.

Ancak son donemlerde ortaya cikan tepkiler sonucunda 5912 sayil Kanunla ;

- 5711 sayil Kanunla yapilan diizenlemelerin amacinin ve getirdigi dizenlemelerin
kamuoyunda yeterince anlagilamamis olmasi;

- Kanunda belirtilen yakimlulikleri yapmak istemesine ragmen, tim kat maliklerine ulasamayan
vatandaslarin suresi icinde kat mulkiyetine gecememeleri nedeniyle idari para cezasina
muhatap olma ihtimalinin varhigi;

- Gegici 1 inci maddeyle 6ngdrilen sirenin dolmasina kisa bir stre kalmasi nedeniyle
belediyeler, tapu sicil madurlukleri ve kadastro mudurlUklerinde olusan yodunlugun, bu
yerlerde gorilmekte olan kamu hizmetinin dnemli dlcide aksamasina neden olmasi;

gibi gerekgelerle idari para cezasi uygulamasinin hakkaniyete aykiri sonuglar doguracagi goéz
onlinde bulundurularak, bu uygulamadan vazgecilmistir. Diger bir deyisle 5912 sayili Kanunla idari
para cezalarini diizenleyen hikimler kaldiriimistir.

Buna gore, gerek 5711 sayili Kanunun yurirliginden énce, gerekse Kanunun yurtrliginden
sonra yapli kullanma izni alinan binalarda yukarda belirtilen siirelerde (ya da herhangi bir siire
sinirn olmaksizin) kat miilkiyetine gegilmemis olmasi nedeniyle herhangi bir idari para
cezasli uygulanmayacaktir.

5912 SAYILI KANUNLA KAT MULKIYETINE GEGISTE YAPILAN DUZENLEMELER :

5912 sayili Kanunla yukarida belirttigimiz degisiklik haricinde, kat mulkiyetine gegis islemlerinde
de bir takim dizenlemeler yapilmistir. Bdylelikle kat milkiyetine gecis islemlerinde birokrasinin
mumkiin oldugunca azaltilarak, islemlerin kolaylastiriimasi hedeflenmistir.

Yapilan dizenlemeler 6zetle soyledir :
Kat Miilkiyetine Re’sen Gegis Saglanmistir:

Mevcut uygulamada kat irtifaki, arsanin malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin ya da
bunlardan birinin tapu idaresine yapacagi yazil bir istem Uzerine kat mulkiyetine gevrilebilmekte
iken; 5912 sayili Kanun ile KMK’'nun 3/3. fikrasinda yapilan diuzenleme uyarmca2 kat irtifakindan
kat milkiyetine gegisin Kanunda gdsterilen sartlar uyarinca kat irtifakina sahip ortak maliklerin
talebine bagl olmaksizin ilgili idare (tapu sicil midiirliigii) tarafindan resen (kendiliginden)
yapilabilmesine imkan saglanmistir.

2 KMK’'nun 5912 sayill Kanun ile degistirilen 3/3. fikrasi : “Kat irtifaki arsa payina bagli bir irtifak g¢esidi olup,
yapinin tamami igin dlizenlenecek yapi kullanma izin belgesine dayali olarak, bu Kanunda gésterilen sartlar
uyarinca kat mlilkiyetine resen gevrilir. Bu islem, arsa malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin
istemi ile dahi gerceklesgtirilebilir.”
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5912 sayili Kanunun 3. maddesiyle, KMK md. 14/3. maddesinde yapilan paralel dizenleme
uyarinca; mevcut uygulamada kat irtifaklarinin kat malkiyetine gevrilmesi, irtifak sahiplerinden biri
tarafindan istendiginde, tescil, kat irtifakinin tesciline ait resmi senede ve 12 nci maddede yazili
belgelere ve anagayrimenkulin bagimsiz bélimlerinin, evvelce verilmis olan plana uygunlugunun
belediyece tasdikine dayanilarak yapilabilmekte iken; yeni diizenlemeyle tescil, (kat irtifakinin
tesciline ait resmi senede ve 12 nci maddede yazili belgelere dayali olarak) yetkili idarece yapi
kullanma izin belgesinin, verildigi tarihten itibaren altmis giin iginde ilgili tapu idaresine
gOnderilmesi Uzerine resen yapilacaktir.

Netice olarak, 07.07.2009 tarihinden itibaren ilgili belediye ya da bayindirlik il mudirliginden
alinan yapi kullanma izin belgesi, 60 gln i¢inde ilgili tapu dairesine gdnderildiginde, kat mulkiyeti
kendiliginden (re’sen) yapilacaktir.

Kat Miilkiyetinin Kurulmasinda Istenilen Belgeler Agisindan Getirilen Kolayliklar:

5912 sayili Kanunla, vatandasa yuklenen mali kiilfetin ve birokrasinin azaltiimasi amaciyla, kat
mulkiyetinin kurulmasinda istenen belgelerde de degisiklige gidilmistir. Buna goére, 5912 sayili
Kanunun 2. maddesi ile KMK’nun, kat milkiyetinin kurulmasinda istenen belgelere iliskin 12 nci
maddesinde yapilan degisiklik ile, kat irtifaki tesis edilmeksizin dogrudan kat mulkiyeti
kurulmasinda istenilen belgelerden "noter tasdikli liste" sartinin diizenlendigi 12 nci maddenin
birinci fikrasinin (¢) bendi yurdrlikten kaldiriimig; onun yerine 12 nci maddenin birinci fikrasinin (a)
bendine "kat, daire, is burosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayip sirayla giden numarasi" ibaresi
eklenerek bu bilgilerin mimari proje ile yapi kullanma izin belgesinde yer almasi dngdérulmustar.

Ayrica kat mulkiyetine geciste, birden ¢ok yapilardaki yerlesimleri gdsteren vaziyet plani da artik
talep edilmeyecektir.

Kanunun Yiiriirliigiinden Once Yapi Kullanma izin Belgesi Alinmis Yapilarda Kat
Miilkiyetine Gegis :

07.07.2009 tarihinden 6nce kat irtifaki kurulmus ve UGzerindeki yapilar tamamlanip yapi kullanma
izin belgesi alinmis yapilarda da, kat mulkiyetine gegis resen yapilacaktir. Buna gore, kat irtifakina
sahip ortak maliklerden birinin bagvurusu veya yapi kullanma izin belgesinin yetkili idarece
(belediye ya da bayindirlik il midurlikleri) tapu idaresine gonderilmesi tGzerine zorunlu deprem
sigortasi poligesi dahil bagkaca higbir belge aranmaksizin kat miilkiyetine resen
(kendiliginden) gegilecektir.

Saygilarimizla.
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