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Say1  :E-23294678-010.07.02[010.07.02]-2337162 22.09.2020
Konu :Kisith Tasinmazda Kat Irtifaki/Kat
Miilkiyeti Tesisi
DAGITIM YERLERINE

Tlgi : a) Yabanci Isler Dairesi Baskanligi'nin 03.07.2019 tarihli ve 69083781-170.08-E.2832477
sayili Duyurusu.
b)21.09.2020 tarihli E-23294678-010.07.02[010.07.02]-2263931 sayil1 Duyuru.

Bolge miudiirliikleri ve tapu miidiirliiklerinden gelen yazilarda ve yapilan sifahi goriismelerde
hisseli tasinmazlardaki kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisine yOnelik basvurularda hissedarlarin hissesi
iizerinde haciz/ihtiyati haciz serhi ya da ipotek bulunmasi halinde serh/hak lehtarlarinin muvaftakatinin
allmamamasi nedeniyle kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisi taleplerinin karsilanamadigi, kat karsilig1 insaat
sozlesmelerine dayali miiteahhitlik projelerinin hayata gegirilemedigi, serh/hak lehtarlarinin bu durumu
firsat bilerek haciz/ihtiyati haciz ya da ipotek borcuyla ilgisi olmayan diger bagimsiz bdlim
maliklerinden hakkin kotliye kullanimina varan taleplerde bulundugu gézlenmektedir.

Bilindigi tizere 17.8.2013 tarih ve 29738 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiriirliige giren
Tapu Sicili Tiztigliniin;

"Tasinmazlarin boéliinmesinde rehnin tasinmasi veya paylastirilmasi” bashkli 60 inci
maddesi "(1) Tasinmazlarin béliinmesinde rehin haklar: yeni tasinmazlarin tamamina aynen nakledilir.
Bu durumda yeni olusan tasinmazilarin kiitiik sayfalarinin diistinceler siitununda rehinlerin birbirleriyle
baglantilar: belirtilir ve tasinmazin béliinmesi ile rehnin tasinmasi alacaklilara hemen bildirilir.

(2)Tasinmazlarin béliinmesi sirasinda rehnin ayrilan parcalarin kiymeti oraminda veya farkl
oranlarinda paylastirilmast istenilirse taraflar arasinda sézlesme varsa sozlesme hiikiimlerine rehin
alacaklisimin onayimin bulunmasi halinde ise bu onaya gére rehin haklari olusan tasinmazlara
nakledilir"” hikmiinde,

"Boliinme yolu ile taksimde rehnin tasinmasi" bashklh 61 inci maddesi "(1) Payli miilkiyete
konu bir tasinmazin paydaslarindan biri veya birkaginin pay: iizerinde rehin hakki olup da bu tasinmazin
boliinerek taksimi istenilirse rehin alacaklisimin onayr alinir.Rehin alacaklisi onay vermezse istemde
bulunan tarafin mahkemeden alacag: karara goére islem yapilir ve islem sonucu alacaklilara hemen
bildirilir.

(2)Paydagslar rehin haklarinin hukuki sonuglarini kabul ederek rehnin béliinme sonucunda
olusacak taginmazlarina miisterek rehin olarak aynen taginmasina onay verirlerse bu duruma gore iglem
yapilir." hilkkmiinde,
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"Serhler ve beyanlarin tasinmasi" bashklh 64 iincii maddesi "(1) Bir tasinmazin boliinmesinde
tizerindeki biitiin serh ve beyan kayitlart olusan tasinmazlarin sayfalarina aynen nakledilerek aralarinda
baglanti saglanir. Serh veya beyan kaydimin hangi tasinmaz tizerinde devam ettigi hukuken ve teknik
agidan belirlenebiliyorsa kaydin sadece o tasinmaza nakledilmesiyle yetinilir"

(2)Tasinmazin boliinme yolu ile taksiminde gserhler ve beyanlar 60 inci ve 61 inci madde
hiikiimleri uyarinca nakledilir’” hilkkmiindedir.

Yine 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu'nun "Genel Kural" bashkh 1 inci maddesi "
Tamamlanmis bir yapumin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayri
ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli olanlart iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri
tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gére, bagimsiz miilkiyet haklar: kurulabilir. Yapimakta veya ileride
yvapilacak olan bir yapimin, birinci fikrada yazili nitelikteki boliimleri tizerinde, yapi tamamlandiktan
sonra gegilecek kat miilkiyetine esas olmak tizere, arsa maliki veya arsamin ortak malikleri tarafindan, bu
Kanun hiikiimlerine gore irtifak haklari kurulabilir." hiikkmiinde,

"Kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin niteligi" baslikli 3 {incii maddesi "Kat miilkiyeti, arsa pay:
ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir. Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu
miilkiyete konu olan anagayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine
gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa payimin ortak miilkiyet
esaslarina gore agik¢a gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin paylart ile
oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden
diizenlenmesi i¢in mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz boliimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis
edilen arsa payi, o boliimlerin degerinde sonradan meydana gelen ¢ogalma veya azalma sebebiyle
degistirilemez. 44 iincii madde hiikmii saklidyr..." hiikkmiini,

"Bagimsiz boéliimler ile arsa payr arasindaki baglanti" bashkh 5 inci maddesi "Kat
miilkiyetinin baskasina devri veya miras yoluyla ge¢mesi halinde, ona bagli arsa payr da birlikte geger;
arsa pay, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak devredilemiyecegi gibi, miras yoluyla da
gecmez ve baska bir hakla kayitlanamaz.

Anagayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis veya lehine kat irtifaki kurulmamis arsa payt
bwrakilamaz.

Kat miilkiyetini kayitlayan haklar, kendiliginden arsa payini da kayitlar.

Kat irtifakina konu olan arsa iizerinde bu hakla bagdasmasi miimkiin olmayan irtifaklar
kurulamaz.

Anagayrimenkulde kat miilkiyetinin kurulmasindan once o gayrimenkuliin kiitiikteki sayfasina
tescil veya serhedilmis olan haklar kat miilkiyetini de, kaide olarak arsa payr oraminda, kendiliginden
kayitlar.”

"Sozlesme ve tescil" bashkh 13 iincii maddesinin iiciincii fikrasy; "Anagayrimenkuliin
sayfasinda evvelce mevcut olan haklara ait sicil kayds, irtifak haklar: hari¢, bagimsiz boliimlerin kat
miilkiyeti kiitiigiindeki sayfasina gegirilir. Anagayrimenkuliin miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢evrilmesinden
sonra, anagayrimenkuliin leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak haklari da anagayrimenkuliin tapu kiitiigii
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sayfasina tescil edilir ve kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilir.” hiikiimlerini
igcermektedir.

Konuyu diizenleyen 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun "Tasinmazin béliinmesi'" baslikli 889
uncu maddesi ise "Ipotekli tasinmazin bir kisminin veya ayni malike ait bulunan ipotekli tasinmazlardan
birinin baskasina devredilmesi ya da ipotekli tasinmazin béliinmesi hdlinde, aksine bir anlagma yoksa,
rehin tasinmazlara degerleri oraninda tapu idaresince re'sen dagitilir. Bu dagitimi kabul etmeyen
alacakl, dagitimin kesinlestiginin kendisine tebliginden baslayarak bir ay iginde yazili bildirimde
bulunmak suretiyle alacagin bir yul icinde 6denmesini bor¢ludan isteyebilir. Yeni malikler, kendilerine ait
tasinmaza diisen borcu yiiklendikleri takdirde alacakli, kendisine basvurma hakkini sakli tuttugunu
onceki borgluya bir yil icinde yazili olarak bildirmezse, bor¢lu borcundan kurtulur." hilkkmiindedir.

Biitiin bu hiikiimler bir arada degerlendirildiginde kanun ve tiiziik hiikiimlerinin diizenlenmesinde
Ongoriilen amag taginmazlarin boliinmesi halinde taginmaz iizerindeki beyan ve serhlerin yeni olusan
tasinmazlara aktarilmasi ve hak sahiplerinin haklarinin korunmasidir.

Ancak kanun ve tiiziik hiikiimlerinin 6ziine bakildiginda s6z konusu hiikiimler, tasinmazlarin
zeminde fiilen boliinmesi (ifraz edilmesi) ve boliinme yolu ile taksim durumunda serh ve beyanlar ile
rehnin nakledilmesi seklini diizenlemektedir. Oysa kat irtifaki/kat miilkiyeti zeminde fiilen boliinmeyi1
ongoren bir islem olmayip kanunda tanimlandigi gibi arsa payr ve ana tasinmazdaki ortak yerlerle
baglantili 6zel bir miilkiyet tiiriidiir. Dolayisiyla hisseli bir tasinmazda kat irtifaki/kat miilkiyeti tesis
edilmesi zeminde fiilen boliinmeyi (ifrazi) igeren tipik bir taksim islemi olmayip, zeminde insa edilecek
binadaki bagimsiz boliimlerin kime ait oldugunu belirlemeye yonelik bir tefrik islemidir. Bununla birlikte
hissedarlarin ana tasinmazdaki hisse oranlari ile paydaslara isabet edecek bagimsiz boliimlere tahsisli
arsa paylar1 da esit olmak zorundadir.

Bu nedenle zeminde fiilen boliinmeyi (ifrazi) iceren islemlere yonelik diizenlenen kanun veya
tiiziik hiikiimlerinin boyle bir ifraz islemi icermeyen sadece tefrike, bagimsiz bdliimleri belirlemeye
yonelik kat irtifaki/kat miilkiyeti islemlerine de uygulanmasinin diizenlemelerden 6ngoriilen amacin
disina ¢ikilmasi sonucu yarattig1 da agiktir.

Bu durumda hisseli tasinmazlarda kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi talebinde hissedarlardan birinin
ya da bir kaginin hissesi tizerinde haciz/ihtiyati haciz ya da ipotek mevcut oldugu takdirde Kat Miilkiyeti
Kanununun 13 iincii maddesi geregince ana tasinmazdaki hissede yer alan haciz/ihtiyati haciz serhleri ve
ipoteklerin kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisinde o hissedara diisen bagimsiz boliimlere aktarilmasi gerekir.

Ancak bu islem esnasinda haciz/ihtiyati haciz ya da ipotek alacaklilarinin haklarinin korunmasi
da onem arz etmektedir. Hissedarlar arasinda yapilan tefrik sirasinda bagimsiz boliim maliklerinin ana
tasinmazdaki hisseleri ile bagimsiz boliimlerin arsa paylar1 ve arsa paylarina isabet eden bagimsiz
boliimlerin degerlerinin orantili olmasi gerekmektedir. Bagimsiz bdliimlerin arsa paylari, bagimsiz
boliimiin degeri oraninda proje miiellifi mimar tarafindan yapilan, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca
ana gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslarinin imzalar1 alinarak onaylanan mimari projede
gosterilmektedir. Bu arsa paylarinin bagimsiz boliimiin degeri oraninda verilip verilmediginin tapu
midiirliiklerinin denetleyecegi veya gozetecegi hususlar olmadig1 gibi, tapu miidiirliiklerinin bdyle bir
gorevi de bulunmamaktadir. Ancak, tefrik islemleri sirasinda haciz/ihtiyati haciz ya da ipotek
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alacaklilarinin hak ve menfaatlerinin korunmasi i¢in, kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi sirasinda kisitli pay
sahibine diisecek bagimsiz boliimlerin degerinin (zeminde yap1 varsa mevcut bagimsiz boliimlerin, yoksa
insa edilecegi tarihteki degerinin) ana tasinmazdaki hissesinin degerinden fazla oldugunu gosteren bir
degerleme raporu ile teyit edilmesi yapilacak islemlerin sihhati ve olas1 hukuki ihtilaflarin 6niine gegmek
bakimindan 6nem arz etmektedir.

Bu nedenle kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi sirasinda kisitlt hissedara diisen bagimsiz boliimlerin
degerini gosteren degerleme raporu alinmasi ya da hukuk mahkemelerinde hasimsiz agilacak deger tespiti
davasi sonucu mahkemece gorevlendirilecek bilirkisi tarafindan deger tespitinin yaptirilmasi gerekir. S6z
konusu degerleme raporunun, cezai ve hukuki sorumluluk uhdelerinde kalmak kaydiyla, "Sermaye
Piyasast1 Kurulu (SPK)'nin https://www.spk.gov.tr/SiteApps/Sirketlletisim/List/gds veya "Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)'nin
https://www.tdub.org.tr/Web/CompanyListForm.aspx?UID=al 1d0b04-de56-4ab0-9bb8-7¢2c8863ba92
internet sayfalarinda yayinlanmis olan gayrimenkul degerleme sirketlerinden alinmasi zorunludur.
Degerleme kurulusunca diizenlenen raporda, raporun is bu duyuru geregince diizenlendiginin belirtilmesi
gerekir. Tapu miidiirligline, kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi sirasinda yukarida aciklanan sekilde
diizenlenen degerleme raporu e-imzali olmasi halinde ilgi (a) duyuru kapsaminda gonderilmelidir. Islak
imzali olmasi halinde ya da mahkeme tarafindan deger tespiti yapilmissa bunlarin ilgilisince ibraz
edilmesi gerekir. Tapu miidiirliigiince, degerleme raporundan/mahkeme tarafindan yapilan deger
tespitinden kisitli pay sahibine diisecek bagimsiz boliimlerin degerinin (zeminde yap1 varsa mevcut
bagimsiz boliimlerin, yoksa insa edilecegi tarihteki degerinin) ana taginmazdaki hissesinin degerinden
fazla oldugunun anlasilmas: halinde tasinmazdaki haciz/ihtiyati haciz ya da ipotek alacaklilarinin
muvafakatina gerek olmadan kat irtifaki/kat miilkiyeti tesisi miimkiindjir.

Bu durumda tapu miidiirliigiince, ayrica resmi senede, "Tesis edilen kat irtifaki/kat miilkiyeti

islemindeki bagimsiz boliimlerin degeri,arsa paylarinin degeri ile orantili olarak belirlenmig ve bagimsiz
boliimler buna gore dagitilmistir. Ancak yapilan isleme itirazda bulunulmasi halinde dogabilecek tiim
hukuki sorumlulugu kabul ettigimizi beyan ve taahhiit ederiz." seklinde akde istirak edenlerin
beyanlarinin alinmas1 gerekmektedir.

Islem sonucundan ise tasinmazdaki hak lehtarlarma ve ilgili idareye; Tiirk Medeni Kanunun 889
ve 1019 uncu maddesi geregince olasi itirazlari bakimindan bilgi verilmesi gerekmektedir.

Is bu Duyuru hiikiimleri sadece haciz/ihtiyati haciz serhi ve ipotek bulunan tasinmazlar igin
gecerli olup, tasinmaz iizerinde kamu haczi ve ihtiyati tedbir gibi tasarrufu yasaklayici serh bulunan
durumlarda ilgililerinin muvafakatinin alinmasi zorunludur.

Ilgi (b) Duyuru yiiriirliikten kaldirilmustir.

Bilgi ve geregi ile bu duyurunun Boélge Miidiirliiglinlize bagli tiim tapu miidiirliiklerine
iletilmesini rica ederim.

Mehmet Zeki ADLI
Genel Miidiir V.
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