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flgi  :a) 23/02/1993 tarih 1993/2 sayili genelge,
b) 07/07/2004 tarih 1584(2004/13) sayil1 genelge,
c) 29/01/2008 tarih 1651(2008/1) sayili genelge,
d) 11/11/2008 tarih 1666(2008/16) sayil1 genelge,
e) 30/03/2009 tarih 074/1-1497 sayili genelge,
f) 03/08/2009 tarihli ve 1685 (2009/14) say1il1 genelge

634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununda degisiklik yapan 7327 sayili Kanun 19/06/2021 tarih
31516 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirlige girmistir. Bu kapsamda yap1 kullanma izin
belgesi diizenlenen tiim yapilarin cins degisikligi islemleri resen yapilacaktir.

7327 sayili Kanun ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 14. maddesinin tigiincii fikrasi
yiirtirliikten kaldirilmis, 10 uncu maddesinin bes ve altinci fikralar1 ile Gegici 1 inci maddesi
degistirilmistir. Bu degisiklige gore;

Besinci fikrasi, "Hak sahiplerine isabet eden bagimsiz boliimlerin belirlenmis olmast sartiyla
arsa maliki ile yiiklenici arasinda diizenlenen kat karsiligi insaat sozlesmesi, kat karsiligr temlik
sozlesmesi veya bagimsiz béliimlerin taksimine iligkin noterlik sézlesmesine istinaden insa edilecek
olan binaya iligkin kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisi islemi, yiiklenici tarafindan talep edilmesi
halinde ilgili idare tarafindan yapilir. Tapuya tescil iglemlerinde elektronik ortamda diizenlenen ve
ilgili idare tarafindan onayli mimari proje ile yonetim plani esas alinir. Mimari proje ile yonetim
planinda malik imzas1 aranmaz” hilkmiindedir.

Altinc1 fikrasi, “Yapir kullanma izin belgesi diizenlenen tiim yapilarin cins degisikligi
islemleri resen yapilir. Yapt kullanma izin belgesini diizenlemeye yetkili idare tarafindan Mekansal
Adres Kayit Sistemine yiiklenerek elektronik ortamda kadastro miidiirliigiine gonderilen yapi
kullanma izin belgesi ile yapt aplikasyon projesine gére kadastro miidiirliigiince tescil bildirimi
diizenlenir. Tapu miidiirliigiine gonderilen tescil bildirimi tizerine baskaca bir belge aranmaksizin
cins degisikligi resen tescil edilir. Cins degisikligi yapilmis tasinmaz kat irtifaki tesisli ise, kat
irtifakimin tesciline ait resmi senede ve 12 nci maddede yazili belgelere dayali olarak baskaca bir
belge aranmaksizin resen kat miilkiyetine cevrilir. Bu iglemler, doner sermaye hizmet bedelinden
muaftir.” hilkmiindedir.

Gegcici 1 inci maddesi ise, "Bu maddenin yiiriirliige girmesinden once yapt kullanma izin
belgesi diizenlenen tiim yapilarda, Mekansal Adres Kayit Sistemine yiiklenemeyen yapt kullanma izin
belgesi ile yapi aplikasyon projesinin yetkili idare tarafindan elektronik ortamda kadastro
miidiirliigiine gonderilmesi hdlinde, 10 uncu maddenin altinct fikrasi hiikiimleri uyarinca islem
yapulr.” hilkmiindedir.

Dikmen Cad.No:14 06100 Bakanliklar / ANKARA Bilgi icin:Kadastro Dairesi Baskanlig:

Tel: 0312 551 41 12 Faks: 0312 413 64 02
www.tkgm.gov.tr 1/4



T.C. Q( st

CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI Topu ve Kadosiro
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Kadastro Dairesi Bagkanlig1

Yapilan diizenlemelere gore;
Resen Cins Degisikligi:

3194 sayili Imar Kanunun “Yapi kullanma izni” baslhikli 30.maddesi, “Yap: tamamen bittigi
takdirde tamaminin, kismen kullanilmasi miimkiin kisimlar: tamamlandigi takdirde bu kisitmlarinin
kullanilabilmesi i¢in insaat ruhsatimi veren belediye, valilik biirolarindan; 27 inci maddeye gore
ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen kullanilabilmesi igin ise ilgili belediye ve
valilikten izin alinmasit mecburidir. Mal sahibinin miiracaati iizerine, yapinin ruhsat ve eklerine
uygun oldugu ve kullanilmasinda fen bakimindan mahzur goriilmediginin tespiti gerekir.

Belediyeler, valilikler mal sahiplerinin miiracaatlarini en ge¢ otuz giin iginde
neticelendirmek mecburiyetindedir. Aksi halde bu miiddetin sonunda yapinin tamaminin veya biten
kisminin kullaniimasina izin verilmis sayilir.

Bu maddeye gore verilen izin yapt sahibini kanuna, ruhsat ve eklerine riayetsizlikten dogacak
mesuliyetten kurtarmayacagi gibi her tiirlii vergi, resim ve har¢ odeme miikellefiyetinden de
kurtarmaz” hilkkmiindedir.

Bu kapsamda yap1 kullanma iznin belgesini diizenleyecek idarelerce binanin; ruhsat ve
eklerine, plan ve projelerine uygun olarak yapildigimin ve herhangi bir sinir tecaviiziiniin
bulunmadigiin tespiti ile yap1 kullanma izin belgesi verilmesinin sorumlulugu 4708 sayil1 Yap1
Denetimi Hakkinda Kanunun 2. ve 3. maddesi ile 3194 sayili Kanunun 26., 28. ve 30. Maddeleri
kapsaminda ilgili idarelerine aittir. Bu kapsamda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin
sorumlulugu yap1 kullanma izin belgesine ve yap1 aplikasyon projesine uygun tescil edilmesi ile
sinirli oldugundan ilgili idarelerin diizenledikleri belgeler yoniiyle sorumluluklart dogmamasi igin
belgelerin sihhati hususuna ayrica hassasiyet gostermeleri gerekmektedir. Tapu ve Kadastro
Idaresinin dolayisiyla Hazinenin sorumlulugu sadece yapt kullanma izin belgesine ve yapi
aplikasyon projesine uygun tescil ile siirlidir.

Yap1 kullanma izin belgesi diizenlenen tiim yapilarin, yapr1 kullanma izin belgesini
diizenlemeye yetkili idare tarafindan Mekansal Adres Kayit Sistemine yiiklenerek elektronik
ortamda kadastro miidiirliigiine génderilen Yap1 Kullanma Izin Belgesi ile Yap1 Aplikasyon Projesi
esas alinarak kadastro miidiirliigiince herhangi bir arazi kontrolii yapilmadan tescil bildirimi
diizenlenerek tapu miidirliigiine elektronik ortamda gonderilmek suretiyle baskaca bir belge
aranmaksizin resen cins degisikligi islemleri yapilir.

634 sayili Kanunun Gegici 1 inci maddesine gore, Bu maddenin yiiriirliige girmesinden 6nce
ilgili idarece Yap1 Kullanma izin Belgesi ile Yap1 Aplikasyon Projesi diizenlenmis ancak Mekansal
Adres Kayit Sistemine yiiklenememis olmas1 halinde buna iliskin Yap: Kullanma Izin Belgesi ile
Yap1 Aplikasyon Projesi ilgili idarece elektronik ortamda ilgili Kadastro Miidiirliigline génderilmesi
gerektigi Kanun hiikkmii olup, buna uygun islem yapmak yap1 kullanma izin belgesi veren idarelerin
sorumlulugundadir.

7327 sayil1 Kanunun yiirirliik tarihi itibariyla diizenlenmis ancak heniiz onaylanmamis Yapi1
Aplikasyon Projeleri dahil tiim yap1 aplikasyon projeleri (Ek-1,0rnek-1)' de belirlenen formata
uygun olarak hazirlanacaktir. Yapi Aplikasyon Projesinin kullanilan yer kontrol noktalar:
koordinatlari, parsel kose noktalarina iliskin ortometrik olarak olciilen Parsel Zemin Kotu,
yap1 kose noktalarma iliskin ortometrik olarak olciilen Bina Zemin Kotu ve yapiya iliskin
MEGSIiS’e uyumlu CAD tabanh haritasina iliskin sayisal veriler icermesi gerekmektedir.
Ayrica, Ulke mevcut geoid bilgilerine gére BATI-ORTA ve DOGU olarak sunulan TG20 Geoid
Ondiilasyon degerlerine gore TUSAGA-ALktif Sistemi iizerinden yapilacak GNSS olciileri ile
belirlenen kota; Ortometrik Kot, Yapimu planlanan ya da tamamlanan binanin mimari
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projelerden yararlanilarak elde edilen kose noktalarmmin araziyi yiizeyini kestigi noktanin
kota; Bina Zemin Kotu ve Bina yapilmasi planlanan parselin kose noktalarinin kotuna ise
Parsel Zemin Kotu denilmektedir. Yap1 Aplikasyon Projesinin, Kanunun yiiriirliik tarihinden once
hazirlanarak onaylanmis olmasi halinde onaylanan belgeye itibar edilir.

7327 sayili Kanunun yiiriirliik tarihi itibariyla ilgili idarece Mekansal Adres Kayit Sistemine
Yap1 Kullanma Izin Belgesi ile Yap1 Aplikasyon Projesi yiiklendiginde; resen cins degisikligi islemi
yapilmak tizere belgeler, Mekansal Adres Kayit Sistemi iizerinden ilgili Kadastro Miidiirliigiiniin
MEGSIS bagvuru sistemine elektronik ortamda gonderilecektir. Herhangi bir aksakliga sebebiyet
vermemek i¢in ilgili idareler tarafindan sistem entegrasyonu saglanana kadar, ilgili idarelerce bu
belgeler, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin sunacag: sistem {izerinden elektronik olarak ilgili
Kadastro Miudiirliigiine gonderilecektir.

Ilgililerince yap1 kullanma izin belgesi ve yap1 aplikasyon projesinin Kadastro Miidiirliigiine
fiziki olarak sunulmasi halinde de islem resen karsilanacaktir.

Sistem tizerinden kadastro miidiirliigiine resen cins degisikligi amaciyla gonderilen belgelere
uygun olarak hazirlanan tescil bildirimi bagkaca bir belge aranmaksizin elektronik ortamda tapu
mudiirligiine gonderilir. Tapu Miidiirliigiince tescil bildirimine ve yap1 kullanma izin belgesine gore
tescil islemi yapilir.

Cins degisikligi yapilmis tasinmaz kat irtifaki tesisli ise, kat irtifakinin tesciline ait resmi
senede ve 12 nci maddede yazili belgelere dayali olarak baskaca bir belge aranmaksizin resen kat
miilkiyetine cevrilir.

Kat Irtifaki/Kat Miilkiyetine Konu Yapilarim Uc Boyutlu Sayisal Modeli

Kat irtifakvkat miilkiyeti tesisi islemlerinde, mimari proje, mimari projelerin onay siirecinde
diizenlenmis yap1 aplikasyon projesi ile kat irtifaki/kat miilkiyetine konu yapinin/yapilarin mimari
projelerinin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii kurumsal sayfasinda yayinlanan standartlarda
hazirlanmug ii¢ boyutlu sayisal yapr modeli, tapu islemi esnasinda giivenli elektronik ortamda
kadastro miidiirliigiine gonderilir.

Bu gonderim iizerine kadastro miidiirliigiince gorevlendirilecek kontrol miihendisi
sorumlulugunda teknik ekip tarafindan ii¢ boyutlu sayisal yapt modelinin;

Her katta bagimsiz boliim sayisi ve numaralariyla yapida bulundugu konumu, yapi
aplikasyon projesindeki geometrisi yonleriyle yapt aplikasyon projesine ve mimari projesine
uygunlugu, 7327 sayth Kanunun yiiriirliik tarihi olan 19/06/2021 tarihinden once diizenlenerek
onaylanmis yapi aplikasyon projeleri hari¢ yapi aplikasyon projesinin (Ek-1, Ornek-1)’de
belirtilen formata uygun diizenlendigi ve onaylandigi, yapinin hangi parselde kaldig1 ve parsel
numarast kontrol edilir. Kontrolii tamamlanan islemler ilgili tapu miidiirliigiine gonderilir.

2017/6 nolu genelge hiikiimlerine gore; Tapu ve Kadastro Miidiirliiklerince bagimsiz
boliimlerin briit ve net yiizolciimleri ayrica kontrol edilmeyecek olup, islemlerin ne sekilde
karsilanacag1 ve sorumluluk yoniiyle yine 2017/6 ve 2021/4 no.lu genelgelere gore islem
yapilacaktir. Islemin tescilinden sonra tapu miidiirliigiiniin  bildirimi iizerine kadastro
miidiirliigiince;

Kat irtifaki isleminde; yapt aplikasyon projesine gore parselin tescilli haritast iizerine kat
irtifakina konu yapumin simirlart islenir. U¢ boyutlu sayisal yapt modelinden elde edilen bina
stnirlart Mekansal Gayrimenkul Sistemi’ndeki (MEGSIS) parselinin iizerine tescilsiz yapi olarak
islenir.

Kat irtifaki kurulu tasinmazlarda yapinin/yapilarin tamamlanmasiyla cins degisikligi
isleminde bu genelgenin ilgili hiikiimlerince iglem yapilir. Cins degisikligi islemi tescil edildiginde
teknik arsiv ve MEGSIS'de ilgili yapilar tescilli yapt olarak islenir.
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Bu kapsamda resen cins degisikligi ve kat irtifaki tesisli yapilarin kat miilkiyetine
cevrilmesinde doner sermaye hizmet bedeli muafiyetine uyulur.

flgi (a, b, ¢, d, e) genelgelerin bu genelgeye aykir1 hiikiimleri ile ilgi (f) genelge yiiriirliikten
kaldirilmastir.

Bilgi ve geregini arz ve rica ederim.

Murat KURUM
Bakan

Ek:
1- Ek-1 Yap1 Aplikasyon Projesi
2- Ornek-1 Yap1 Aplikasyon Projesi

Dagitim:

Geregi:

Cevre ve Sehircilik Bakanligina

Icisleri Bakanligina

Kiiltiir ve Turizm Bakanliina

Sanayi ve Teknoloji Bakanliina

81 11 Valiligine

Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirliiklerine
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