T.C.
BAYINDIRLIK VE iSKAN BAKANLICI
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanhg:

Say1 :B.09.1.TKG0100001- 073/ 03/Agustos/2009
Konu : Kat Irtifaki ve Kat Miilkiyeti.

Genelge No :1685
2009/14

lgi :a) 23/02/1993 tarih 1993/2 sayil1 genelge,
b) 07/07/2004 tarih 1584(2004/13) say1l1 genelge,
c) 29/01/2008 tarih 1651(2008/1) sayil1 genelge,
d) 11/11/2008 tarih 1666(2008/16) sayili genelge,
e) 30/03/2009 tarih 074/1-1497 sayili1 genelge.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda degisiklik yapan 5912 sayili Kanun 07/07/2009 tarih
27281 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtirliige girmistir.

Buna gore; 5912 sayili Kanunun | nci Maddesinde, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 3
tincli maddesinin liclincl fikras1, “Kat irtifaki arsa payina bagh bir irtifak cesidi olup, yapinin
tamamu i¢in diizenlenecek yapt kullanma izin belgesine dayali olarak, bu Kanunda gosterilen sartlar
uyarinca kat miilkiyetine resen cevrilir. Bu islem, arsa malikinin veya kat irtifakina sahip ortak
maliklerden birinin istemi ile dahi ger¢eklestirilebilir.” hiikmiindedir.

2. Maddesinde, 634 sayili Kanunun 12 inci maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi asagidaki
sekilde degistirilmis ve (c) bendi yiirlirlikten kaldirilmistir. “a) Ana gayrimenkulde, yap: veya
vapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti, ortak yerlerinin olgiileri ve bagimsiz
boliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle oranlt arsa paylari, kat, daire, is
biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayp sirayla giden numarasi ve bagimsiz boliimlerin yapi
insaat alami da agik¢a gosterilmek suretiyle, proje miiellifi mimar tarafindan yapilan ve ana
gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydagslart tarafindan imzalanan, yetkili kamu kurum ve
kuruluslarinca onaylanan mimari proje ile yapi kullanma izin belgesi. "seklinde diizenlenmistir.

3. Maddesinde 634 sayili Kanunun 14 {incii maddesinin birinci ve tiglincii fikralar1 agagidaki
sekilde degistirilmis ve dordiincii fikrasi yiirtirliikten kaldirilmastir.

1. fikra, “Heniiz yapi yapiumamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa iizerinde kat
irtifakinin - kurulmast ve tapu siciline tescil edilmesi igcin o arsamn malikinin veya biitiin
paydaglarinin buna ait istem ile birlikte 12 InCi maddenin (a) bendine uygun olarak diizenlenen proje
ile (b) bendindeki yonetim planini tapu idaresine vermeleri lazimdir. Kat miilkiyetine geciste ayrica
yonetim pldant istenmez.” hiikmiindedir.

3. fikra, “Yapinmin tamamlanmasindan sonra kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi, kat
irtifakinin tesciline ait resmi senede ve 12 inCi maddede yazili belgelere dayali olarak, yetkili idarece
vapt kullanma izin belgesinin verildigi tarihten itibaren altmis giin i¢inde ilgili tapu idaresine
gonderilmesi tizerine resen yapilir.” hilkmiindedir.
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4. Maddesinde 634 sayili Kanunun gegici 1 inci maddesi, “Bu Kanunun yiiriirliige
girmesinden once kat irtifaki kurulmus ve iizerindeki yapilar tamamlanip yapt kullanma izin belgesi
alinmig yapilarda, kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin basvurusu veya yapi kullanma izin
belgesinin yetkili idarece tapu idaresine gonderilmesi iizerine zorunlu deprem sigortasi poligesi
dahil baskaca hi¢bir belge aranmaksizin kat miilkiyetine resen gegilir.” hitkmiindedir.

5. Maddesinde 634 sayili Kanuna asagidaki gecici madde eklenerek olusan gegici 2. madde
“Bu Kanunun yiiriirliik tarihinden once kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarimin, bu Kanun
hiikiimlerine uyarlanmast amaciyla yapilacak ilk degisiklik i¢in mevcut kat malikleri kurulunun salt
cogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yapi1 yonetimleri, degistirilen yonetim planina goére yeni
yoneticiler secilinceye kadar gecici yonetim olarak gérevini siirdiiriir. Toplu yapt yoneticisi segimi,
en ge¢ yonetim plaminin degistirilmesini takip eden ii¢ ay i¢inde yapilir.” seklinde diizenlenmistir.

Yapilan bu diizenlemelere gore;

1- 5912 sayih Kanun degisikligi ile; Kat irtifakindan Kat Miilkiyetine gegiste, “zorunlu
deprem sigortas1 poligesi” (DASK) ile ilk defa “Kat Irtifaki” ya da “Kat Miilkiyeti” kurulmasinda
“noter tasdikli liste” istenilmesi uygulamasi kaldirtlmistir.

2- Kat Irtifakli Yerlerin Kat Miilkiyetine Cevrilmesi; Kat Miilkiyeti 6zel bir miilkiyet cesidi
olup 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile diizenlenmistir. Bu Kanunun 1 inci maddesine gore Kat
Miilkiyeti tamamlanmis binalar {izerinde kurulabilir. Binanin bitmis olmasi yapi kullanma izin
belgesine baghdir. Kat Miilkiyeti Kanununda degisiklik yapan 5912 sayili Kanunun 4 ncii maddesi
yapt kullanma izin belgesi verildikten sonra binanin kat miilkiyetine resen gecilmesini
ongormektedir.

Kat irtifakli yerlerin Kat Miilkiyetine gegirilmesinde tapu sicili ve dayanagi olan planlarda
degisiklik yapilmasi gerekmektedir. Medeni Kanunumuzun 1003 ncii maddesi, “Bir Tasinmazin
kiitiige kaydi ve belirlenmesinde resmi bir olgiime dayanan plan esas alimr. Planlarin nasil
hazirlanacag Tiiziikle belirlenir.”, hiikkmiindedir.

Tirk Medeni Kanununun “Resmi belgelerle ispat” baslikli 7.maddesi, “Resmi sicil ve
senetler, belgeledikleri olgularin dogruluguna kanit olusturur. Bunlarin igeriginin dogru
olmadigimin ispati, kanunlarda bagka bir hiikiim bulunmadik¢a, her hangi bir sekle bagh degildir.”
hitkmiindedir.

Tapu Planlar Tiiziginiin “Tanimlar” baslikli 3.maddesinin b fikrasi, “b) Bagimsiz béliim
pldni: Kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasina esas teskil eden tasinmaz iizerine inga edilecek
vapi ve eklentilerin, bagimsiz boliimlerin konumlarini ve numaralarini ruhsatina, projelerine, vaziyet
planindaki olgiilerine ve teknik yontemine uygun olarak sayisal ve ¢izgisel sekilde gosteren pldan ve
projesini,” hitkkmiindedir.
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(h) fikras1, “h) Vaziyet plani: Parsellerde insa edilecek yapilarin ve eklentilerinin, teknik alt
vapilarin, yapi ruhsatina esas projeleri ile yerlesim planindaki él¢iilerine gore, kontrol noktalarina
dayali bi¢imde, teknik mevzuata uygun olarak sayisal ve ¢izgisel sekilde diizenlenen, kat irtifakina
veya kat miilkiyetine esas konumlarini gosteren harita ve pldni, ” hiikmiindedir.

Tapu Planlar1 Tiziigiiniin “Degisiklik islemleri” baslikli 9.maddesi, “Degisiklik islemleri,
ilgilisinin talebine bagli olarak, islem c¢esitlerine gore ozel hiikiimleri geregince yetki ve
sorumluluklart belirlenmis olan kadastro miidiirliigii, yetkili kuruluslar veya lisanslt biirolar ya da
serbest miihendis tarafindan yapilir.” hiikkmiindedir.

Tapu Planlar1 Tiizigiiniin “Kontrol islemleri” baslhikli 10.maddesi, “Tapu pldnlari, kadastro
mudiirliigii tarafindan teknik mevzuati ¢ercevesinde kontrol edilir, uygunlugu halinde tapu sicil
miidiirliigiine gonderilir. Kadastro miidiirliigiince kontrol edilmeyen tapu planlari, tapu sicil
miidiirliigiince isleme alinmaz.” hiikmiindedir.

3194 sayili imar Kanunun “Yapi kullanma izni” baslikli 30.maddesi, “Yap: tamamen bittigi
takdirde tamaminin, kismen kullanilmasi miimkiin kisimlar: tamamlandigi takdirde bu kisimlarinin
kullanilabilmesi igin insaat ruhsatini veren belediye, valilik biirolarindan; 27 inci maddeye gire
ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen kullanilabilmesi igin ise ilgili belediye ve
valilikten izin alinmast mecburidir. Mal sahibinin miiracaati iizerine, yapinin ruhsat ve eklerine
uygun oldugu ve kullaniimasinda fen bakimindan mahzur goriilmediginin tespiti gerekir.

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

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

Bu kapsamda; yapilacak plan degisikliklerinde, imar mevzuatina uygun olarak
gerceklestirilen mimari proje, vaziyet plani ile tapu planlarinin birbirleri ile uyumlu olmasi esastir.
Medeni kanunumuzun 719 uncu maddesi, “Tasinmazin simirlari tapu planlari ve arz tizerindeki sinir
isaretleri ile belirlenir. Tapu planlart ile arz iizerindeki isaretler birbirini tutmazsa asil olan
plandaki simirdir.” hitkmiinde oldugundan tapu siciline giiven ilkesinin zedelenmemesi ve herhangi
bir hak kaybmna dolayisiyla da hazine zararina neden olunmamasi i¢in belediye ve valiliklerce
binanin; vaziyet planina uygun olarak yapildiginin ve herhangi bir sinir tecaviiziiniin bulunmadiginin
tespitinden sonra yap1 kullanma izin belgesi verilmesi yasal bir zorunluluktur.

Bu nedenle Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonraki binalarda yap1 kullanma izin belgesi

ekinde bina ve eklentilerinin mevzuata uygun olgiildiigiinii gosterir roperli krokisinin bulunmast
gerekmektedir.
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Kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin basvurusu veya yapi kullanma izin belgesinin
yetkili idarece (Belediye sinirlan icinde Belediyelerce. Belediye sinirlar1 disinda Valiliklerce)
Kadastro Miidiirliigiine gonderilmesi iizerine Kadastro Miidiirliigiince "tescil bildirimi (beyanname)"

tanzim edilerek Tapu Sicil Miidiirliigiine gonderilecektir. Tapu Sicil Miidiirliiglince baskaca bir belge
istenmeden resen kat miilkiyetine gecilecektir.

3- Toplu Yapilarda ise: 634 sayili Kanuna eklenen gecici 2. maddesine gore 5912 sayili
Kanunun yiriirliik tarihi olan 07/07/2009 tarihinden once kurulan toplu yapilara ait yonetim
planlannin. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanun hiikiimlerine uyarlanmasi amaciyla yapilacak ilk
degisjklik taleplerinde: degisiklik icin mevcut kat malikleri kurulunun salt ¢ogunlugu ile karar
alinmasi ve yeni yonetim plani mevcut kat maliklerinin imzalan bulunmasi halinde tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesindeki eski yonetim planinin tarih ve yevmiyesi terkin edilerek yeni yonetim planinin
tarih ve yevmiyesi alinmak sureti ile diizeltme islemi yapilmasi gerekmektedir.

4- Uygulamada ortaya ¢ikabilecek mahalli birimler arasindaki koordinasyon eksiklikleri
Valiliklerce giderilecektir.

ilgi genelgelerin bu genelgeye aykir hiikiimleri yiirtirlikten kaldirilmigtir.

Bilgi ve geregini rica ederim.

Mustafa DEMIR
Bakan

DAGITIM:

Geregi:

Valilikler

11 Ozel idareleri

Belediye Baskanliklari

Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirliikleri
Tapu Sicil ve Kadastro Miidiirliikleri
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