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KAT MÜLKİYETİ / KAT İRTİFAKI 

NEDİR? 

NASIL KURULUR?

MERAK EDİLENLER

Görsel: Ali Candaş



Tamamlanmış bir yapının kat, daire, iş bürosu, dükkân, mağaza, mahzen, depo gibi bölümlerinden ayrı ayrı

ve başlı başına kullanılmaya elverişli olan bağımsız bölümleri üzerinde, o gayrimenkulün maliki veya ortak

malikleri tarafından, Kat Mülkiyeti Kanunu’na göre kurulan mülkiyet hakkına kat mülkiyeti ve bu hakka sahip

olanlara kat maliki denir.

Bir arsa üzerinde ileride kat mülkiyetine konu olmak üzere yapılacak veya yapılmakta olan bir veya birden

çok yapının bağımsız bölümleri için o arsanın maliki veya ortak malikleri tarafından Kat Mülkiyeti Kanunu

hükümlerine göre kurulan irtifak hakkına kat irtifakı ve bu hakka sahip olanlara da kat irtifakı sahibi denir.

Kat mülkiyeti ve kat irtifakı, mülkiyete konu olan ana gayrimenkulün bağımsız bölümlerinden her birinin

konum ve büyüklüklerine göre hesaplanan değerleri ile oranlı olarak projesinde tahsis edilen arsa payının

ortakmülkiyet esaslarına göre açıkça gösterilmesi suretiyle kurulur.

Arsa paylarının bağımsız bölümlerin payları ile oranlı olarak tahsis edilmediği hallerde, her kat maliki veya kat

irtifakı sahibi, arsa paylarının yeniden düzenlenmesi içinmahkemeye başvurabilir.

Kat irtifakı arsa payına bağlı bir irtifak çeşidi olup, yapının tamamı için düzenlenecek yapı kullanma izin

belgesine dayalı olarak, Kanun’da gösterilen şartlar uyarınca kat mülkiyetine resen çevrilir. Bu işlem, arsa

malikinin veya kat irtifakına sahip ortak maliklerden birinin istemi ile dahi gerçekleştirilebilir.



Kat mülkiyeti ve kat irtifakı resmi senetle ve tapu siciline tescil ile doğar. Ana gayrimenkulün tümünün

mülkiyeti kat mülkiyetine çevrilmeden o gayrimenkulün yalnız bir veya birkaç bölümü üzerinde kat mülkiyeti

kurulamaz.

Kat mülkiyetinin tescili, tapu memurunca düzenlenen resmî senet uyarınca yapılır. Hak sahiplerine isabet

eden bağımsız bölümlerin belirlenmiş olması şartıyla arsa maliki ile yüklenici arasında düzenlenen kat

karşılığı inşaat sözleşmesi, kat karşılığı temlik sözleşmesi veya bağımsız bölümlerin taksimine ilişkin noterlik

sözleşmesine istinaden inşa edilecek olan binaya ilişkin kat irtifakı ve kat mülkiyeti tesisi işlemi, yüklenici

tarafından talep edilmesi halinde ilgili idare tarafından yapılır.

Kat İrtifakının Kurulması

Henüz yapı yapılmamış veya yapısı tamamlanmamış bir arsa üzerinde kat irtifakının kurulması ve tapu siciline

tescil edilmesi için o arsanın malikinin veya bütün paydaşlarının, buna ait istem ile birlikte Kat Mülkiyeti

Kanunu’na uygun olarak düzenlenen, yetkili kamu kurum ve kuruluşlarınca ana gayrimenkulün maliki veya

bütün paydaşlarının imzaları alınarak onaylanan ve elektronik ortamda tapu müdürlüğüne gönderilen proje

ile yönetim planını tapu idaresine vermeleri gerekmektedir. Kat mülkiyetine geçişte ayrıca yönetim planı

istenmez.



KatMülkiyetinin Kurulması

Kat mülkiyetinin kurulması için, ana gayrimenkulün kat mülkiyetine çevrilmesi hususunda o gayrimenkulün

maliki veya bütün paydaşlarının aşağıda yazılı belgeler ile birlikte tapu idaresine istemde bulunması gerekir:

a) Ana gayrimenkulde, yapı veya yapıların dış cepheler ve iç taksimatı bağımsız bölüm, eklenti, ortak

yerlerinin ölçüleri ve bağımsız bölümlerin konum ve büyüklüklerine göre hesaplanan değerleriyle oranlı

arsa payları, kat, daire, iş bürosu gibi nevi ile bunların birden başlayıp sırayla giden numarası ve bağımsız

bölümlerin yapı inşaat alanı da açıkça gösterilmek suretiyle, proje müellifi mimar tarafından yapılan,

yetkili kamu kurum ve kuruluşlarınca ana gayrimenkulün maliki veya bütün paydaşlarının imzaları alınarak

onaylanan ve elektronik ortamda tapu müdürlüğüne gönderilen mimarî proje ile yapı kullanma izin

belgesi.



b) Bağımsız bölümlerin kullanılış tarzına, birden çok yapının varlığı halinde bu yapıların özelliğine göre Kat

Mülkiyeti Kanunu’nda yer alan esaslar çerçevesinde hazırlanmış, kat mülkiyetini kuran malik veya malikler

tarafından imzalanmış bir yönetim planı.

Uyarı: Yukarıdaki bilgi ve görüşlerimiz sadece yol gösterme amaçlıdır ve yasal tavsiye alma olarak değerlendirilemez. Vona Hukuk

Bürosu, doğru ve güncel içerikli bilgiyi sağlamak için her türlü çabayı göstermektedir ancak, bu makalenin yayımlanmasından sonra

yürürlüğe girebilecek olan yasa ve mevzuatlarda yapılan değişiklikler nedeniyle en güncel yasal gelişmeleri yansıtmayabilir. Bu

nedenle, bu makaledeki hiçbir şey yasal tavsiye olarak görülmemeli ve herhangi bir karar vermeden veya bu makalede yer alan

bilgilere dayanarak herhangi bir işlem yapmadan önce avukatlara danışmalısınız.
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