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~ IZMIR MILLETVEKILI
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YAZILI SORU ONERGESINE AIT
SORULAR VE CEVAPLARI

SORULAR:

_ Bilindigi iizere, 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu'nda 5711 say1li kanunla yapilan degisiklik

geregi 28 Kasim 2009'a kadar kat irtifakh tapularin kat milkiyetine ¢evrilmesi
gerekmektedir. Emlak vergisi tahsilatini arttirmak amaciyla ytrtrlige sokulan bu uygulama
baglaminda, kat miilkiyetine doniistiirilmeden iskan izni verilen arsalamn sorun teskil ettigi
goriilmektedir. Arsalar iizerinde bafimsiz yiizlerce bolim olmasma karsm envanterlerin
gincellenmemesi  belediyelerin - de vergi tahsilatim .gerektigi gibi yapamamasma vol
agmaktadir. Bu sorunu ortadan kaldirmak i¢in diigliniilen anilan déniistlirmenin isabetli oldugu
acikken bazi noktalar uygulama zafiyetinin dogabilecegini gostermektedir. Oncelikle, yap1 kullanim
izin (iskan) belgesi, Kadastro Miidiirliigiince verilen cins tahsisi-degisiklik beyannamesi ve zorunlu
deprem sigortasina iliskin yapilacak 6demeler(doner sermaye iicreti, gegis parasi, harg vb.) 6zellikle
dar gelirli vatandas1 diisiindiirmektedir. Buna ek olarak, iskan almamus olanlar igin bu tiir bir
uygulamanin ve bu uygulamamn tamamlayicisi konumundaki 1000 TL’lik ceza yaptirimimn
ongorillmemesi de uygulamamn bir difer zayif tarafi olarak karsumza ¢ikmaktadur.

Bu bilgiler is1§mda;

1) Kat irtifakh yapilarin kat miilkiyetli yaptlara doniistiiriilmesine iliskin prosediir 'ortak
bagvuru gart1' getirmekte ve uygulamada bu sartin ciddi sikintilara gebe oldugu
goriilmektedir. Hem vergi tahsilatim hedeflendigi tizere arttirma yolunda hem
vatandagin magduriyetini ortadan kaldirma yolunda 'bireysel bagvuru olanagi'min
getirilmesi digtintilmemekte midir? Diigiintilmemekte ise, ortak bagvuru tizerinde
israrla durulmasinin gerekgesi nedir?

2) llgili diizenleme uyarinca, iskam olmayan yapilar i¢in 6ngoriilen herhangi “bir
diizenleme mevcut mudur? Iskansiz yapilar i¢in miiteahhidin/evin projesi gibi eski
binalar agisindan bulunmas: oldukga gii¢ belgelerin istendigi bilgisinde dogruluk pay:
var mudir? Sayet varsa, bunun uygulamay sekteye ugratacag diisiintilmemekte midir?

3) " En son 1964'te yapilan iskan affimn bir benzerinin yapilmasi giindeminizde midir?
Bakanligimizin iskan affina bakisi ana hatlarryla hangi ¢ercevededir?

4) Bu uygulamamn vatandaga(masraf) ve idareye(personel) yiikleyecegi maliyete iligkin
kalemler nelerdir? Ongériilen kanuni zaman kisiti gz 8niinde bulundurulunca gerek

vatandas gerek idare agisindan uygulamamn hayata gecirilebilirliginden bahsetmek.
miimkiin miidiir? Bu yolda, bugiine dek kag¢ doniigtiirme islemi gerceklestirilebilmigtir? -

¢
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CEVAPLAR:

1- Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun, TBMM Genel -
Kurulunda 23.06.2009 tarihinde kabul edilmistir. :

Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasma iliskin 5912 sayili Kanunun 1 nci
maddesi uyannca, 634 sayil Kat Miilkiyeti Kanununun 3 ncii maddesinin tiglinc fikras: asagidaki
gibi degistirilmistir.

“Kat irtifaki arsa payima bagh bir irtifak gesidi olup, yapinin tamamu igin diizenlenecek yapi1
kullanma izin belgesine dayali olarak, bu Kanunda gosterilen sartlar uyarinca kat mitlkiyetine
resen gevrilir. Bu iglem arsa malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile
dahi gergeklestirilebilir,”

‘ 2- Kat miilkiyeti isleminin yapilabilmesi i¢in 6ncelikle, kat miilkiveti kurulmak istenilen
binamin tamamumin yapi kullanma izninin bulunmasi gerekmekte olup, vapt kullanma izni
alinmayan (iskana agilmayan) bir binada kat miilkiyeti kurulmasi sz konusu degildir.

- Bir yapinin insasina baglayabilmek igin yapildiga tarihte yiiriirlikkte bulunan titm mevzuat
hikiimlerine gére projelerinin hazirlanarak onaylanip, ruhsat almmasi gerekmektedir. Ruhsat
almarak ingasina baslanilan yapmin kullamlabilmesi igin de yine mevzuat hikiimlerinde belirtilen
stire igerisinde denetimli olarak tamamlamp, mevcut onayli projelerine, fen ve saglik kurallarina
~uygun yapildifinin tespit edilerek, yap: kullanma izninin alinmasi gerekmektedir. Aynca, ilgili
Kanun ve Yonetmelik hiikiimleri dahilinde hazirlanan, yapiya iliskin ruhsata esas onayli proje,
hesap, rapor vb. dokiimanlarla birlikte diger tim bilgi ve belgelerin, ilgili idaresince ruhsat
dosyasinda muhafaza edilmesi gerekmektedir.

Yapr ruhsati bulunan ancak heniiz iskan izni alinmayan yapilarm, 3194 sayili Imar
Kanununun 29’ncu maddesi uyarinca siiresi igerisinde tamamlanmas: ve aynt Kanunun 30’ncu .
maddesi uyarinca yap: kullanma izni alnmas: gerektiginden, siiresi igerisinde yap1 kullanma izni
alinmayan yapilar ruhsatsiz duruma diismekte, ruhsatsiz yapilara yap: kullanma izni verilebilmesi
i¢in de yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir. Stiresi igerisinde yap: kullanma izni alinmadigi i¢in
ruhsatsiz duruma diisen ve bu nedenle de yeniden ruhsat alinmasi gereken yapilara ise, yeniden
ruhsat alindid1 tarihte yiirtirlikte olan mevzuat hikiimleri uygulanr. - '

- Sayet, yapt mevcut durumu itibariyle, yeniden ruhsat diizenlenecegi tarihte yiiriirliikte
bulunan tiim mevzuat hiikiimlerine uygunsa ve yapinin ruhsata esas projeleri ruhsat dosyasinda ve
yap1 sahibinde bulunamryorsa, ilgili meslek odalar vasitasiyla proje miielliflerine ulagilarak, proje
miielliflerinden bu projeler temin edilebilir. Yapilan tim aragtirmalar sonucunda, gerek onayli .
- projelerin gerekse proje miielliflerinin bulunamamasi ve bulunamadiginin ilgili kurum, kurutug ve
meslek odalarinca yazili olarak bildirilmesi durumunda ise, mevcut yapmin halihazirdaki durumu
itibariyle, 5846 sayil Fikir ve Sanat Eserleri Kanunu da dikkate alinarak projelerinin yeniden
hazirlanmasi, ruhsat ve akabinde yapt kullanma izni verilerek, sonrasinda kat miilkiyeti isleminin
yapilmasi miimkiindiir.

3- Bakanhgimizin su an itibariyle yeni bir af Yasasiyla ilgili herhangi bir ¢alismasi
- bulunmamaktadir. : :

Bakanlifirmz, plan ve mevzuat hiikiimlerine uygun kentlesmeyi gerceklestirmek amaciyla,
gerekli yasal diizenlemeyi yapmak ve bunun uygulanmasimi sagiamakla yetkili kilinmistir.
Bakanligimizca ¢ikartilan mevzuatlarda, planli ya da plansiz yapilagsma kogullan dikkate almarak,

fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun yapilagmalar hedeflenmistir. z ’g;

-




Mevzuata aykin yapilagmalarla ilgili ¢ikanlan aflarin caydiricihig ortadan kaldirmamakia
birlikte vatandas: benzer uygulamalan tekrarlama konusunda cesaretlendirdigi, mevzuata uygun
islem yapanlarin ise devlete olan inandiricihifini zedeledigi diistintiimektedir. Dolayisiyla, fen ve
saglik kurallarina uygun olmayan yapilarin legal hale getirilmesine yonelik bu tiir uygulamalarin,
yapilan tiim ¢aligmalar: olumsuz etkiledi§i ve yarardan ¢ok zarar getirdigi kanaatine vanlmigtir.

4- 5912 sayih Kanunun 4’ncii maddesi uyarinca, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun
gecici 1°’nci maddesi asagidaki gibi degistirilmistir.

“Gec¢ici Madde 1- Bu Kanunun ylirlirlige girmesinden once kat irtifaki kurulmus ve
tizerindeki yapilar tamamlanip yap: kullanma izin belgest almmis yapilarda, kat irtifakina sahip
ortak maliklerden birinin basvurusu veya yapr kullanma izin belgesinin vetkili idarece tapu
idaresine gonderilmesi {lizerine zorunlu deprem sigortasi pohg:em dahil bagkaca hichir belge
aranmaksizin kat miilkiyetine resen geg¢ilir.”

Bu uygulamanin maliyetine iliskin herhangi bir veri elimizde bulunmamaktadir. Bu giine
kadar yapilan kat irtifakindan kat miilkiyetine gegisle ilgili yapilan doniigtiirme islem sayisina
iliskin olarak sayisal istatistikler asagidaki tabloda verilmistir.. _

TURKIYE GENELINDE 24.06.2009 TARIHI ITIBARIYLE KAT MULKIYETI VE KAT
IRTIFAKINA ILISKIN TAPU ISTATISTIK BILGILERI

YILLAR KAT IRTIFAKI SAY1SI ‘ KAT MULKIYETI SAYISI

1995 21.804 10.967
1996 o 21.721 12.416
1997 23.977 12.137
1998 _ 25.346 ' 12.315
1999 19.500 . 10.049
2000 ' 19.453 - 12.652
2001 : : 13.102 - 9.722
2002 12.997 8.181
2003 24.569 ' - 21.766
2004 . 22232 13.933
2005 ' ‘ . . 28368 ' 19.824
2006 ' T 41.221 ' 23,640
2007 _ 42,108 16.776
2008 " 40.624 : ‘ . 21.556
2009 8.574 7.586
Toplam 365.596 213.520




