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Konu : Resen Cins Degisikligi

Genelge No : 1907
2021/2

llgi  :a) 23/02/1993 tarih 1993/2 sayih 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) sayili genelge,
¢) 30/03/2009 tarih 074/1-1497 sayih genelge,
f) 03/08/2009 tarihli ve 1685 (2009/14) sayili genelge

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

7327 sayilh Kanun ile 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 14. maddesinin iiglincii fikras:
yiirlirliikten kaldirilmig, 10 uncu maddesinin bes ve altinct fikralar: ile Gegici 1 inci maddesi
degistirilmistir. Bu degisiklige gore;

Besinci fikrasi, "Hak sahiplerine isabet eden bagimsiz boliimlerin belirlenmis olmas: sartiyla
arsa maliki ile yiiklenici arasinda diizenlenen kat karsihigr insaat sozlesmesi, kat karsihg temlik
sozlesmesi veya bagimsiz boliimlerin taksimine iligkin noterlik sozlesmesine istinaden insa edilecek
olan binaya iliskin kat irtifak:r ve kat miilkiyeti tesisi islemi, yiiklenict tarafindan talep edilmesi
halinde ilgili idare tarafindan yapilir. Tapuya tescil islemlerinde elekironik ortamda diizenlenen ve
ilgili idare tarafindan onayli mimari proje ile yonetim plant esas alimr. Mimari proje ile yonetim
planinda malik imzast aranmaz" hitkmiindedir. -

Altinc1 fikrasy, “Yapi kullanma izin belgesi diizenlenen tiim yapilarin cins degisikligi
islemleri resen yapithir. Yapt kullanma izin belgesini diizenlemeye yetkili idare tarafindan Mekdnsal
Adres Kayit Sistemine yiiklenerek elektronik ortamda kadastro miidiirliigiine gonderilen yapi
kullanma izin belgesi ile yap1 aplikasyon projesine gore kadastro miidiirligiince tescil bildirimi
diizenlenir. Tapu miidiirliigiine ginderilen tescil bildirimi iizerine baskaca bir belge aranmaksizin
cins degisikligi resen tescil edilir. Cins degisikligi yapilmig lasimmaz kat irtifak: tesisli ise, kat
irtifakinin tesciline ait resmi senede ve 12 nci maddede yazili belgelere dayali olarak baskaca bir
belge aranmaksizin resen kat miilkiyetine gevrilirv. Bu islemler, doner sermaye hizmel bedelinden
muaftir.” hitkmiindedir,

Gegici 1 inci maddesi ise, "Bu maddenin yiiriirliige girmesinden énce yapr kullanma izin
belgesi diizenlenen titm yapilarda, Mekansal Adres Kayit Sistemine yiiklenemeyen yapi kullanma izin
belgesi ile yapi aplikasyon projesinin yetkili idare tarafindan elektronik ortamda kadastro
miidiirliigiine gonderilmesi hdlinde, 10 uncu maddenin altinct fikrasi hiikiimleri uyarinca islem
yapilr.” hiikmiindedir.
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Yapilan diizenlemelere gore;
Resen Cins Degisikligi:

3194 sayili imar Kanunun “Yapi kullanma izni” baghkh 30.maddesi, “Yapi tamamen bittigi
takdivde tamanumn, kismen kullanilmasi mimkiin kisimlar: tamamlandigi takdivde bu kisimlarimn
kullanilabilmesi igin ingaat ruhsatim veren belediye, valilik biirolarindan; 27 inci maddeye gore
rithsata tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen kullanmilabilmesi igin ise ilgili belediye ve
valilikten izin alinmast mecburidir. Mal sahibinin miiracaati iizerine, yapinin ruhsat ve eklerine
uygun oldugu ve kullanmimasinda fen bakimmdan mahzur goriilmediginin tespiti gerekir.

Belediyeler, valilikler mal sahiplerinin  miiracaatlarini  en geg¢ otuz giin i¢inde
neticelendirmek mecburiyetindedir. Aksi halde bu miiddetin sonunda yapinin tamaminin veya biten
kismumn kullanilmasina izin verilmis sayilrr.

Bu maddeye gire verilen izin yapt sahibini kanuna, ruhsat ve eklerine riayetsiziikien dogacak
mesuliyetten kurtarmayacag: gibi her tirlii vergi, resim ve har¢ ddeme miikellefiyetinden de
kurtarmaz” hitkmiindedir.

Bu kapsamda yap: kullanma iznin belgesini diizenleyecek idarelerce binanin; ruhsat ve
eklerine, plan ve projelerine uygun olarak yapildigmin ve herhangi bir sinir tecaviiziiniin
bulunmadigiin tespiti ile yapr kullanma izin belgesi verilmesinin sorumlulugu 4708 sayilh Yapi
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 Miidirliigiiniin
sorumlulugu yap1 kullanma izin belgesine ve yap: aplikasyon projesine uygun tescil edilmesi ile
simirh oldugundan ilgili idarelerin diizenledikleri belgeler yoniiyle sorumluluklart dogmamasi igin
belgelerin sthhati hususuna ayrica hassasiyet gostermeleri gerekmektedir.

Yapr kullanma izin belgesi diizenlenen tiim yapilarim, yapr kullanma izin belgesini
diizenlemeye yetkili idare tarafindan Mekansal Adres Kayit Sistemine yiiklenerek elektronik
ortamda kadastro miidiirliigiine génderilen Yap1 Kullanma izin Belgesi ile Yapt Aplikasyon Projesi
esas alnarak kadastro miidirliigiince herhangi bir arazi kontrolii yapilmadan tescil bildirimi
diizenlenerck tapu miidiirliigiine elektronik ortamda gonderilmek suretiyle baskaca bir belge
aranmaksizin resen cins degisikligi islemleri yapilr.

634 sayilh Kanunun Gegici 1 inci maddesine gére, Bu maddenin yiiriirliige girmesinden tnce
ilgili idarece Yapi Kullanma Izin Belgesi ile Yap1 Aplikasyon Projesi diizenlenmis ancak Mekansal
Adres Kayit Sistemine yiiklenememis olmasi halinde buna iliskin Yapt Kullanma Izin Belgesi ile
Yap1 Aplikasyon Projesi ilgili idarece elektronik ortamda ilgili Kadastro Miidiirliigiine gonderilmesi
gerektigi Kanun hitkmii olup, buna uygun islem yapmak yapr kullanma izin belgesi veren idarelerin
sorumlulugundadir.

7327 sayih Kanunun yiiriirliik tarihi itibariyla diizenlenmis ancak hentiz onaylanmamis Yap:
Aplikasyon Projeleri dahil tiim yap1 aplikasyon projeleri (Ek-1,0rnek-1)' de belirlenen formata
uygun olarak hazirlanacaktir. Yapt Aplikasyon Projesinin, Kanunun yiiriirliik tarthinden &nce
hazirlanarak onaylanmis olmasi halinde onaylanan belgeye itibar edilir.

. Bilgi icin:Kads iresi Bagk
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7327 sayili Kanunun yiiriirlik tarihi itibariyla ilgili idarece Mekansal Adres Kayit Sistemine
Yap1 Kullanma izin Belgesi ile Yapt Aplikasyon Projesi yiiklendiginde; resen cins degisikligi islemi
yapilmak tizere belgeler, Mekansal Adres Kayit Sistemi tizerinden ilgili Kadastro Miidiirliigiiniin
MEGSIS basvuru 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 Miidiirliigiiniin sunacag: sistem tizerinden elektronik olarak ilgili
Kadastro Miidiirliigiine génderilecektir.

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

Sistem {izerinden kadastro miidiirltigiine resen cins degisikligi amaciyla génderilen belgelere
uygun olarak hazirlanan tescil bildirimi bagkaca bir belge aranmaksizin elektronik ortamda tapu
miidiirliigiine génderilir. Tapu Miidiirliigiince tescil bildirimine ve yap1 kullanma izin belgesine gore
tescil iglemi yapilir,

Cins degisikligi yapilmis taginmaz kat irtifak: tesisli ise, kat irtifakinin tesciline ait resmi
senede ve 12 nci maddede yazili belgelere dayali olarak bagkaca bir belge aranmaksizin resen kat
miilkiyetine ¢evrilir,

Bu kapsamda resen cins degisikligi ve kat irtifaki tesisli yapilarin kat miilkiyetine
gevrilmesinde doner sermaye hizmet bedeli muafiyetine uyulur,

Ilgi (a,b,c,d,e) genelgelerin bu genelgeye aykirt hiikiimleri ile ilgi (f) genelge yiiriirliikten
kaldirilmisgtir.

Bilgi ve geregini arz ve rica ederim.

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

Geregi:

Cevre ve Sehircilik Bakanligina

Igisleri Bakanligina

Kiiltlir ve Turizm Bakanhgina

Sanayi ve Teknoloji Bakanligina

81 i1 Valiligine

Tapu ve Kadastro Bélge Miidiirliiklerine

{

Tapu ve Kadastro
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YAPI APLIKASYON PROJESI (EK-1)
1Lt ANKARA
ILCESI YENIMAHALLE
MAHKOYU YAKACIK
PAFTA NO H28-C-21-A-3-B
ADA NO 134
PARSEL NO 5
BINA/BLOK NO
: DENETIME ILISKIN
DUZENLEYEN VE UYGULAYAN | FENNI MESUL/ IDARE ONAY (MUHUR)
HARITA MUHENDISI HARITA MUHENDISI IDARE
ADI SOYADI
TARIH
IMZA
*Tasinmaz Uzerinde birden fazla bina veya blok varsa kroki wve hilgileri

bu belge dzerinde ayn

ayri

gosterilecektir.



YAPI APLIKASYON PROJES] (ORNEK-1)

==
_n__._ ANKARA
| ILGESI YENIMAHALLE
MAHKOYU YAKACIK
PAFTA NO H29-C-21-A-3-B .
ADA NO 134
PARSEL NO 5
BINA/BLOK NO

KOORDINATLAR

MNoktaNo — Y X MK

1 _ 456911.34 428979634

2 456961.37 4289759.53

3 456931 66 4289721.86

4 456881.85 4289758.87

B1 456896 79 4288756.91 0.21
B2 456917 .24 4289784.07 0.21
B3 456849 19 4289760.01 021
B4 456928.74 4289732.85 021

2
& 5 KATLI BETONARME BINA
KROKI
FrBa 8,
7 ~
"l
3
. DENETIME ILISKIN
DUZENLEYEN VE UYGULAYAN | FENNI MESUL/ IDARE ONAY (MUHUR)
HARITA MUHENDISI HARITA MUHENDISI IDARE
ADI SOYADI
TARIH
ﬁ iMZA
“Tasinmaz Uzerinde birden fazla bina veya blok varsa kroki ve bilgileri

bu belge uzerinde ayn

ayn gosterilecektir.




"-.f“:”‘q‘ 7% CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
Yapi isleri Genel Miidiirliigii

Sayi  :E-19090311-360.99-787141  194.19.04.2021

Konu :Denetim Hizmetleri Hk.
DAGITIM YERLERINE v

llgi  : a)Bakanhigimiz (Yapi isleri Genel Miidiirliigi) kayitlarina 09.03.2021 tarih ve 433247 say: ile
girisi yapilan TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas]hm 09.03.2021 tarihli ve
3/B15-424 sayih yazisi. s
b)12.09.2011 tarihli ve 6404 Genelge (2011/4).

ilgi (a)'da kayith TMMOB Harita ve Kadastro Mithendisleri\Odasi'nin yazisinda;

Odalarina yapilan bazi bildirimler ile yap: ruhsat1 sisteminden alinan bilgilerin degerlendiriimesi
sonrasinda, baz1 idarelerce yapi ruhsatina esas yapi projeleri arasinda yapi aplikasyon projesi yer
almasina ragmen istenilmedigi, , yap1 aplikasyon projesinih-.hazulanmas;l ve uygulanmasinin miellifligi
ile yap1 aplikasyon projesinin ve uygulanmasinin, denetiminin ayni harita ve kadastro miihendisine
iistlendirildigi, yapi aplikasyon projesinin subasman seviyesine kadar uygulattinldigi dolayisiyla
yapilarin konumlarinin subasman seviyesine kadar fenni mesulce kontrol edildigi, yapi denetim
kuruluslarinca yap: aplikasyon projesinin ve uygulanmasinin denetiminin yapi denetim kuruluslarinda
iicretli calisan veya yapi denetim kuruluslariyla-kismi zamanh sézlesme yaparak ayni anda birden fazla
yapi denetim kuruluguyla is yapan iicretli miihendislere yaptirildiginin tespit edilmis oldugu;

4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'un 2'nci maddesinde; yap1 denetim kuruluglarinin
denet¢i mimar ve miihendisler ile yardimci kontrol elemanlan istihdam edecegi, proje miielliflerince
hazirlanan yapinin inga edilecegi arsa.yeya arazinin zemin ve temel raporlan ile uygulama projelerini,
ilgili mevzuata gore inceleme, uygulama projesi ve hesaplarini kontrol ederek, ilgili idareler diginda
bagka bir kurum veya kurulugun Vize veya onayina tabi tutulmadan, ilgili idareye uygunluk goriisiini
bildirme, yapinin, ruhsat e ekleri ile mevzuata uygun olarak yapilmasini denetleme, yapilan tim
denetim hizmetlerine |11§km belgelerin bir niishasin ilgili idareye verme, yapinin ruhsat eki projelerine
uygun olarak kismen ‘\ceya tamamen bitirildigine dair ilgili idareye rapor verme gorevlerini yerine
getirmekle yiikiimli oldugunun belirtildigi ve Kanun'un 3'Uncii maddesinde bu Kanunun
uygulanmasinda, yapr‘denetim kuruluslarinin imar mevzuati uyarinca ongdriilen fenni mesuliyeti ilgili
idareye karg: iistlenecegi ve 12'nci maddesinde bu Kanunda hitkiim bulunmayan hallerde 3194 sayili
imar Kanunuwve i 'léi]i mevzuat hiikiimlerinin uygulanacag hiikiim altina alinmis oldugu;

Yapi Dcnenml Uygulama Yonetmeligi'nin 14'iincii maddesinin birinci fikrasinda yapi denetimi
kurulusunuf, denetlmlm iistlendigi proje ve yapim islerinde, 4708 sayih Kanun ve bu Yonetmelik
hitkiimleri. ile belirlenmis gorevlerini denet¢i mimar ve denetgi mithendisler eliyle yuriiteceginin agikca
hiikiim_altina alindigi ve aym maddede yapi denetim kurulusunda gorev alacak teknik personelin
deneylm ve nitelikleri, 15'inci maddesinde de teknik personelin denetim yetkisinin agiklanmig oldugu;

" Planh Alanlar imar Yonetmeliginin 57'nci maddesi geregi yapi ruhsati alinmasi i¢in yap: projeleri
9 araslnda sayilan yapi aplikasyon projesinin hazirlanmasi zorunlu oldugundan, yapr denetim

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmugtir.
Belge Dogrulama Kodu : PEINKTYA Belge Dogrulama Adresi: https: Jiwww.turkiye.gov.tr/cevre-ve-sehircilik- -bakanligi
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kuruluslarinca yapi aplikasyon projesinin denetlenmesi, ilgili idareye uygunluk gorisinin verilmesi, yapi
aplikasyon projesinin uygulanmasinin denetlenmesi, yapinin yapi aplikasyon projesine uygun olarak
yapildigina iliskin rapor vermesi gerektigi ve yapi aplikasyon projesinin harita miihendisince
hazirlanacag: hiikiim altina alindigindan s6z konusu projenin ve uygulanmasinin denetiminin de harita
miihendisleri tarafindan yapilacaginin tartismasiz oldugu ve yapi denetim kuruluslarinin yapy aplikasyon
projesinin ve uygulanmasinin denetiminin hizmet satin alarak gerceklestirmesi gerektigi;

imar planindaki kat adedine esas kot alinan noktaya iligkin bilgilerin, bina derinliginin, ¢ikma
izdiistimleri ve yapi yaklasma mesafelerinin, tabi zemin ve tesviye edilmis zemine 111$km kotlarin, bina
ve vap yikseklik ve kotlarmin yap: aplikasyon projesinde gosterilecegi Plank, Alanlar imar
Yénetmeliginde hiikiim altina alinmis oldugu, bina ve yap: yiikseklik ve kotlaryile, t;lkma izdiisiimleri
yap aplikasyon projesinde gosterildiginden proje mellifince yap: ve binalarin katlanmn aplikasyonunun
yapilmasi, fenni mesulce yapi ve binalarin yiikseklik ve kotlarinin dogru!ugunun kontrol edilmesi
gerektigi, bu nedenle yapi aplikasyon projesinin uygulanmasinin sorumlulugu yapi tamamlanana kadar
devam etmekte oldugu;

Bakanhgimizca (Yapi Isleri Genel Midiirlugi) Odalarina yapllan bildirimlerde, yapilarin yap:
aplikasyon projesine uygun olarak aplike edilmemesinden ve yap]lacr aplikasyon isleminin kontrol
edilmemesinden kaynakhi yapinin ¢ekme mesafelerine uygun, .aolarak ‘yapilmadig1, yap:1 alanlarinda
biiyiimelerin oldugu ve kat yiiksekliklerinin dogru olmadlg‘i gibi tespitlerin yapildig, yapilan
sorusturmalarda ise gerek yapi aplikasyon projesinin uyﬁulamasml yapan Harita ve Kadastro
Miihendislerinin gerekse de fenni mesuliyet iistlenen Haritayve Kadastro Miihendislerinin yaptiklari
aplikasyon ve kontrol dl¢iimlerini tutanak veya kroklgﬂg@yit altina almadiklarindan dogru aplike
edildigini kanitlayamadiklan gibi yanhs islem y.apﬁldaﬁmn da Odalarinca tespitinin mimkiin
olamamakta oldugu; N

hususlarina yer verilerek, yapi apllkasyon prcgcsn olmadan ilgili idarelerce yapi ruhsati
diizenlenmemesinin, yapi aplikasyon projesini hazirlayan ve uygulayan proje miiellifi harita ve kadastro
mithendisi ile yap1 aplikasyon projesini ve uygulanmasini denetleyen harita ve kadastro mithendisinin
ayni kisiler olmamasinin, yap1 veya bina tamamlanana kadar yapi aplikasyon projesinin uygulanmasinin
ve denetiminin yapilmasinin ve yapi aplikasyon projesini uygulayan proje miiellifi ile yap1 aplikasyon
projesinin denetimini yapan fenni mgsﬁlle{dc yapilan 6l¢iim ve denetimlerin kayit altina alinmasinin
saglanmasi i¢in ilgili idarelere ve yapi'*déne‘tim kuruluslarina uyar yazisi yazilmasi talep edilmektedir.

Konuya iligkin olarak; :

4708 sayili Yapi Denetimi Ha.kkmda Kanunun 2 nci maddesinin dordiincii fikrasinin (a) bendinde;
"Proje miielliflerince ha_:rlanan yapinin insa edilecegi arsa veya arazinin zemin ve temel raporlari ile
uygulama projelerini dgdz nﬁevzua!a gore incelemek, proje miielliflerince hazirlanarak dogrudan
kendilerine teslim edilen uj.gulama projesi ve hesaplarini kontrol ederek, ilgili idareler disinda baska bir
kurum veya kurulugun vizéveya onayina tabi tutulmadan, ilgili idareye uygunluk goriigiinii bildirmek."
Yapi Denetimi Uygulama Y6netmeliginin 5 inci maddesinin ikinci fikrasinin (a) bendinde "Yapinin inga
edilecegi parseli ilgilendiren imar durumu belgesi, aplikasyon krokisi, tapu kayd: o6rnegi, zemin etiidii
raporu ile gerekli diger belgelerin mevzuata uygun olup olmadigint kontrol ederek kopyalarim
dosyasinda muhafaza eder." ve dordinci fikrasinin (b) bendinde "Biinyesinde konu ile ilgili teknik
eleman bulunmayan hdillerde, hizmet satin almak suretiyle teknik eleman gérevlendirerek, arsanin kige
noktalarimn ilgili idare nezaretinde tespit ettirilmesini ve yapinin, vaziyet planina uygun bicimde arsaya
aplike edilmesini saglar." hikkiimleri yer almaktadir.

Bu hiikiimler birlikte degerlendirildiginde, 4708 sayili Kanun kapsaminda denetim sorumlulugu
yapl denetim kuruluslarinca ustlenilen yapilarda; aplikasyon krokilerinin mevzuata uygunlugunu
iﬁdé_lﬂnek, yapi aplikasyon projelerinin mevzuata uygun olup olmadigini denetleyerek uygunluk goriisii
vermek, aplikasyonun projesine ve mevzuata uygun olarak yapilip yapilmadigini denetleme sorumlulugu

Bu belge. giivenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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yapi denetim kuruluslan tarafindan biinyelerinde bulunan veya sozlesme diizenlenerek hizmet satin
almak suretiyle gorevlendirdikleri harita miihendisleri eliyle yiritiilmesi gerekmektedir.

Ayrica denetim gorevinin objektif bir sekilde yiiriitilebilmesi i¢in yapinin aplikasyon projesini
veya yerinde aplikasyonunu yapan harita miihendisinin, yapi denetim kurulusu adina bu lslcrm denetlm
gorevini yapan harita mithendisinden farkl olmasi gerekmektedir ¥ =

Uygulamalarin yukarida belirtilen hiikiimler dogrultusunda gerceklestirilmesinin saglamuasn icin,
yazimizin iliniz dahilindeki yap: denetim kuruluglarina, yapi ruhsati diizenleyen tim kurumlara, il yap:
denetim komisyonlannn asil ve yedek iiyelerine, Cevre ve Sehircilik II Mﬁdﬁrlﬁkierindg'_ ;?gpl denetimi
konusunda gorev yapan ilgili personele teblig edilmesi; ayrica Valiliginizce (Cevre ve Sehircilik 11
Miidiirliigii) ilgi (b) Genelge kapsaminda yapilan santiye denetimlerinde bu durumun dikkate alinmasi
hususlarinda; '

Bilgilerinizi ve geregini rica ederim.
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