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Kat irtifakh veya kat milkiyetli yapilarin; fiili
durumlari ile tapu kayitlarinin dayanagini olusturan
mimar1 projelerindeki bagimsiz bélim numaralari veya
vaziyet planinda gosterilen bloklarin blok
numaralarindaki farkliliklar mevcuttur.

Yasanan sorunlarla tapu sicilinin temel dayanak
belgelerine olan giivenilirligi zedelenmektedir. Tapu
sicillerinin, 4721 sayih Tirk Medeni Kanunu'nun
ongordiigii sekilde diizenli olarak tutulmasi ve korunmasi
gorevi Teskilatimizin asli gérevidir.

Genelgemiz ile bu tir yapilardaki fiili durumla
hukuki durum arasindaki farkhligin giderilerek tapu
siciline olan giivenin korunmasi hedeflenmektedir



DUZELTME SONUCT

Mimart Projede Sralama




»  KISMI DUZELTMENIN NUMARATAJ SISTEMATIGINE ETKISI

»Adres ve Numaralandirmaya Iliskin Yénetmelik md. 31/a :Apartmanlarda,
bodrum kattan itibaren 1'den baslamak lizere biitiin dairelere sira ile
bagimsiz numaralar verilir (.......) hikmtndedir.

> 634 s. Kat Milkiyeti Kanunu m. 12/a: Ana gayrimenkulde, yapi veya
yaptlarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz bolim, eklenti, ortak
yerlerinin olgileri ve bagimsiz bolimlerin konum ve biyiikliiklerine gore
hesaplanan degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is birosu gibi nevi
ile bunlarin birden baslayip sirayla giden numarasi (......) hikmindedir.

Kismi diizeltme yaptigimizda s6z konusu yonetmelige aykiri fiili bir
durum ortaya ¢ikmaktadir.  Oyle ki bagimsiz bolim numaralarinin
yonetmelikte ifade edilen siralamasi bozulmaktadir..



¥  2011/3 SAYILI GENELGENIN BAGLAYICILIGINA ILISKIN YAZI

Genelgenin, Adres ve Numaralandirmaya iliskin Yonetmelige tezat
olusturdugu degerlendirmesiyle Genel Muidirligimize iletilen yaziya
karsilik, Genel Midurligimiz tarafindan 6zet olarak;
w.......Tegkilatmizin asli gorevi olan tapu sicillerinin dizenli futulmas
amactyla hatali bagimsiz bélim ve blok numaralarinin dizeltimini saglamak
lzere vyurirlige konulan 2011/3 sayili Genelgenin Bakan imzali olarak
Icisleri Bakanhgi ve Tapu ve Kadastro Bolge Miidirliiklerine dagitimle
olarak geregi igin gonderildigi, her iki kurumu da bagladigi, mihendislik
birosunca diizenlenen teknik rapora konu hatali bagimsiz bolim numarasi
dizeltilmesi isleminin anilan Genelge hikimleri kapsaminda gereginin
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gunlu ve 419897 sayili yazi ile bildirilmistir.



¥  BAGIMSIZ BOLUM NUMARASI VERILMESINE ILISKIN GENEL
UDURLUGUMUZUN YAKLASIMI

»>..taginmazlarda bagimsiz bolim numaralandiriimas: veya degisikligi
taleplerine iliskin yetkili idarelerin diizenlemis oldugu belgelerin
incelenmesi ve igeriginin anlasiimasi teknik bilgiyi gerektiren bir husus
olup, yapilacak islemlerin teknik uygunlugu oncelikle belgeleri onaylayan
idarenin yetki ve sorumlulugunda oldugundan, bu belgeler geregince tapu
sicilinde ; 634 sayili Kanun kapsaminda birden baslayan numaralar
verilmesi, mikerrer numaralandirmaya sebebiyet verilmemesi ve
belgelerde esasli hatanin bulunmamasi kaydiyla islem taleplerinin tapu
muddrliklerince karsilanmasi...... gerektigi digunilmektedir. (Tapu Dairesi
Baskanligi 22.03.2017 ginli 656017 sayili Talimat)

» TKGM bu tavri ile bagimsiz bélim numarasi verilmesi ve degistirilmesi
siireglerine midahil olmayacagini géstermistir. Bu yaklasim nedeniyle tapu
muddrliklerinin de bu konuda miidahil olmamasi gerekecegini diistiniyorum.



ﬁATALI BAGIMSIZ BOLUMLERIN DUZELTILMEST

almaktadir

2011/3 sayili Genelgenin temel mantigi tapu sicilinin
dayanak belgeleri Uzerinden bir dizeltimin yapilmast
tzerine kurgulanmistir.

Bu anlamda kdtik lUzerinde bir degisiklik yapilmadigt
icin herhangi bir belge uUretilmemektedir.Dolayisiyla islem
sonrasi  herhangi  bir gsekilde tapu senedi de
verilmeyecektir.

Diizeltim sonrasi fiili ve hukuki durum arasinda tam
bir uyum saglanmasi ongorilmektedir.




ﬁ BAGIMSIZ  BOLUMLERIN  DUZELTILMESINDE
YETKI SORUNU

Hatali bagimsiz bslim veya blok diizeltme isleminin LIHKAP
kurulu  yerlerde  Kadastro  Muddrliklerince  karsilanip
karsilanamayacagina iliskinolarak 2011/3 sayili Genelge ve
15/06/2013 tarih ve 28678 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
Yonetmeligin 37. maddesinde yer alan “Lisansli biro kurulan
yerin belirlenmis yetki siniri iginde bironun ¢alismaya basladig:
tarihten itibaren kadastro teknik hizmetleri bu bdrolarca
yapihr” hilkmine istinaden LIHKAB biirolarinin ¢alismaya
basladigi yerlerde 2011/3 sayili Genelge kapsaminda teknik
rapor diizenleme isi yoniiyle LIHKAB biirolarinca islem yapilmas

gerektigi Baskanligimizca mitalaa edilmektedir.
(Tapu D. Bsk. 26/06/2015 giinlu 518473 sayil yazisi)




Dizeltim 2 temel eksen lizerinden yirdtiulmektedir.
*LIHKAP'larin dlusturacagi diizeltme raporu ile
bireysel basvuru yontemi ,

*Kat malikleri kurulu karari ile yoneticinin veya
aynhi anda tim kat maliklerinin asaleten veya vekaleten
bagvurusu sonucu proje Uzerinden toptan dizeltim
yontemi,

Her iki slre¢c sonunda da dizeltim amaci
gercgeklestirilebilir,

Ancak bireysel basvuru yonteminin diger Kkat
maliklerinin iradesine gerek duymamasi nedeniyle daha
pratik sonuglar urettigini degerlendiriyoruz.
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Tirkiyede yaklagik olarak KM ve KI nitelikli 20 Milyon
bagimsiz bélim sicillerimize kayithdir. Bunlarin yaklasik ylizde
10'unun hatali olabilecegini 6ngériyoruz.

LIHKAP teknik raporu ile diizeltimde ilgililerin basvurusu
Uzerine, birolar tarafindan bilgi ve belge temini saglanir,
zemine gidilerek tim hatalar saptanir ve durum rapora
baglanir. Her blok igin sadece 1 kez teknik rapor hazirlanabilir.

Teknik rapor belediye veya il 6zel idaresi tarafindan
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hatali bagimsiz bolimlerin beyanlar bolimiinde belirtme yapilir.







Dizeltme konusu bagimsiz bolimlerdeki ayni ve
kisisel hak sahiplerinden muvafakat alinmasi zorunludur.

Ligililerin tescil istem belgesine istemi alimir.Islem
sonucu dizeltme raporunun bir ornegi ilgili belediyeye
gonderilir.

Kadastro veya LIHKAP birosu tarafindan islem
oncesi tasinmazin kaydina yapilan uyumsuzluk belirtmesi
ilgili bagimsiz bolimde yapilan diizeltme isleminin tarih
ve yevmiyesi ile terkin edilmeli, ayni tarih yevmiye ile
degisiklik  yapildigi  hususu beyanlar  boliminde
belirtilmelidir ki bundan sonra hak sahibi olacak olanlar
bu durumdan haberdar edilsin.




e Tasinmaz belediye veya belediye mucavir alan sinirlari icinde ise
belediye baskanligl tarafindan

* Belediye veya belediye mucavir alan sinirlari disinda ise, il ozel
idaresi tarafindan onantr.

» Kadastro mudurligu veya LIHKAB tarafindan bir Ust yazi ile hatall

bagimsiz bolumlerin beyanlar hanesinde belirtme yapilmasi i¢in
tapu mudurlugune bildirimde bulunulur.

e Tapu maudurlugunce de, “... tarihli rapora gore; bu bagimsiz
bolimun/blogun projede belirlenen bagimsiz bolum
numarasi/blok numarasi ile fiili kullanimi uyumsuzdur.” seklinde
... tarih ... yevmiye numarasl ile beyanlar bolumune belirtme
yapllir..

e 06.12.2012 tarihinde resmi gazetede yayinlanan 6360 sayili kanunla; bazi illerin
buyusehir belediyesi yapiimasiyla birlikte sinirlar il mulki siniri olarak belirlenerek
Il belediyeleri, buyuksehir belediyelerine donusturulmustur. Buyuksehir
belediyelerindeki il 0zel idarelerinin tuzel Kisilikleri kaldiriimistir. Bu kanunun
yururluk tarihi ilk mahalli idareler genel secimleridir.




Proje lzerindeki eski bagimsiz bélim numarasini
kirmizi ile giziyoruz, yerine siyahla yeni bagimsiz baélimda
yaziyoruz ve tarih yevmiyesini belirtiyoruz. Ilgilisi yeni
bagimsiz  boliminin  bagimsiz  bolim  numarasinin
belirtildigi  kismi  bagimsiz  bolimi okunaksiz hale
getirmeyecek bigimde imzaliyor.

Mimari proje/vaziyet planinda vyapilan dizeltme
isleminin tarih ve yevmiye numaras: ile, bu genelgenin

A/4. maddesi geregince beyanlar bélimine yapilan
belirtme de terkin edilir




~ KISMI DUZELTME ISLEMI SONRASI RAPORUN BIR
ORNEGININ GONDERILMEST

2011/3 sayili Genelgenin A/6. maddesi geregince
diizeltmeye iliskin raporun bir orneginin igslem sonrasi
belediye/6zel idaresine gonderilmesi gerekmektedir.

Kismi olarak karsilanan diizeltme islemlerinde her islem
sonrasi dizeltme raporu gonderilmeyecek olup, rapora konu
bagimsiz bolimler tGzerinde yapilan en son diizeltme isleminden
sonra (dizeltmelerin tamamlanmasina muteakip) gonderilmesi
gerektigi Genel Midurligumizce talimata baglanmistir.
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Hatali bagimsiz bolimlerin dizeltiminde kullandigimiz
2. yontem ise kat malikleri kurulu karar: ile diizeltme
islemidir.

Bu yontem de ise sire¢ LIHKAP ve kadastro
muddrliklerimizin diginda ydrdtildyor.

Kat malikleri kurulunun QYBIRLIGI ile alacag
kararin noter onayl bir 6rnegi, belediye veya il ozel
iIdaresinden bagimsiz bolim numaralart dizeltilerek
onanmis genel ingaat projesi ile birlikte YONETICI
tarafindan tapu midurldgind sunulur ve yevmiyeye
alinarak islem sonlandirilir.
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1-Iglem oncesi belge istemlerinde 6rnek alma harci ve
doner sermaye Ucreftinin,

2-Islem aninda tapu kaydinin diizeltimine iliskin 492 sayili
Harg¢lar Kanunu'nun 4. sayili tarifesinde saptanan 13/c
pozisyonuna iliskin harg (2014 yili igin 81.30TL) ve doner
sermaye ucretinin tahsil edilmesi gerekir.

Har¢ tahsilati islem basina gerceklestirilecegi igin
maliklerin ~ mimkin  oldugunca  birlikte istemde
bulunmalarinin Idaremiz agisindan usul ekonomisine uygun
olacaktir.

Dikkat edilmesi gereken noktalar;




r

3-Hatali bagimsiz bolim planlarinin dizeltiminde hazirlanan
yollama yapilmaktadir. Tizik 2008 tarihli oldugu i¢in daha once
kurulan kat irtifaki kat milkiyeti projelerinde bagimsiz bélim
planinin varliginin gozetilmesi mimkiin degildir.Tapuda bagimsiz
bolim plani mevcut ise ondan yararlanilabilir, mevcut degilse
herhangi bir sey yapmak mimkin degildir.

Bagimsiz bélim plani, Kat irtifaki ve kat milkiyefti
kurulmasina esas teskil eden, tasinmaz uUzerine insa edilecek
yap! ve eklentilerin ruhsatina esas olan, mimari proje ve vaziyet
planindaki ol¢llerine gore bagimsiz bélimlerin  konumlarini
teknik yontemine uygun olarak sayisal ve c¢izgisel sekilde
gosteren proje ve plani ifade eder.




4- Bazi miidirliiklerimizin LIHKAP biiro yazilarini
isleme almadigi gozlenmektedir. Genelgemiz agik, LIHKAP
birodan gelen yazilarin dikkate alinmasi ve gereginin
yapilmasi gerekir. LIHKAP biirolarinin talepleri geregince
tapu sicilinin beyanlar bolimine, bagimsiz bélimdn fiili ve
hukuki durumlarinin uyumsuz oldugu hususunun yazilmasi
gerekmektedir. Belirtme yapilmasindan sonra bu
uyumsuzluk durumu aleniyet kazanacagi igin tapu siciline
yonelik glivenin tesisi agisindan da durum ohem
tasimaktadir.,




-

-Ayrica, yapilan bu islemin sonucundan 634 sayili Kat
Milkiyeti Kanunu'nun 35/f bendi ve 38. maddesi uyarinca,
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lisanshi  harita kadastro mihendislik blrosu tarafindan
tespit edilen yoneticiye; yoneticinin tespit edilememesi
halinde ise, Tirk Medeni Kanunu'nun 1019. maddesi uyarinca
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MADDE 1019.- Tapu memuru, ilgililerin bilgisi diginda
yaptigi islemleri onlara teblig etmekle yukimliddr.
Ilgililerin bu islemlere kars: itiraz siiresi, kendilerine
yapilan teblig tarihinden islemeye baslar.

MADDE 35 - VYonetici; f) Anagayrimenkulin tfimund
ilgilendiren tebligatin kabuld;



mk:@MSITStore:ana.chm::/4721/m776-1028.htm#1019
mk:@MSITStore:ana.chm::/634/m31-61.htm#35

-

6- Proje lzerindeki eski bagimsiz bélim numarasini
kirmizi ile giziyoruz, yerine siyahla yeni bagimsiz bolimd
yaziyoruz ve tarih yevmiyesini belirtiyoruz. Ilgilisi yeni
bagimsiz  boliminin  bagimsiz  bolim  numarasinin
belirtildigi kisma bagimsiz bolimi okunaksiz hale
getirmeyecek bigimde imzaliyor.
Mimari proje/vaziyet planinda yapilan dizeltme isleminin
tarih ve yevmiye numarasi ile, bu genelgenin A/4. maddesi
geregince beyanlar bolimine yapilan belirtme de terkin
edilir.
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8-Dizeltmeye konu bloklarin veya bagimsiz bolimlerin
tapu kayitlarinda ayni veya kisisel haklar, yasaklayici
veya kisitlayici serhler bulunmasi halinde, hak
lehtarindan ve serhi talep eden idarelerden dizeltmeye
iliskin muvafakat aranir.

Her tirli serhten almamiz gerekir mi? Ornedin imar
uygulama serhi var, ornegin siresi dolmus kira serhi var.
Burada islemden teknik olarak etkilenmeyecek
serhlerde boyle bir muvafakata gerek olmadig
degerlendirilmelidir)




-

9- Sadece 1 blogu ilgilendiren dizeltimleri diger
bloklarin insiyatifine birakmamak gerekiyor. Genelgenin
0zl iglerin kolay kilinmasina dayaniyor. Is ve islemleri
zorlastiran, kirtasiyeciligi  artiran,  ¢ozimsuzluk
temelinde sonuglar ¢ikarmayalim litfen. Amag lke
dizeyinde ¢ok yaygin olan bu sorunu en basit ve
ekonomik yontemlerle karsilamaktir.




>Dizeltme igslemi sonucu, mimari ingaat projesinde/vaziyet
planinda blok veya bagimsiz bolim numaralar: disinada herhangi
bir degisiklik yapilamaz.

» Dizeltme raporu geregince, blok veya bagimsiz bolim
numaralarinda degisiklik yapildiktan sonra ayni yonde gelecek
ikinci diizeltme isteminin yarq: karariyla karsilanmas: gerekir.

>

»  Teknik rapor sadece 1 kez diizenlenebildigi igin zemine
gidildiginde tim hatali bagimsiz boliimlerin tespitinin bir anda
yaptlmasi gerekir. Bu nedenle konuya iligskin kaleplerde masraflar
hasaplanirken tim bagimsiz bolimlere gore degerlendirme
yaptlmaldir.




3194 s. Imar Kanununun 29-31. maddelerinde
gegen hikimler (Ruhsat suresi, ruhsatinin olup olmadig,
ruhsati hikimsiz sayilan yapilardan olup olmadigr vb.
hususlar) 6083 s. yasayla kurumumuza verilen gorev, yetki
ve sorumluluk kapsaminda degildir. Tapu sicilinin temel
dayanak belgelerine olan givenirligini korumak amaciyla
hazirlanan ilgili Genelgemiz dogrultusunda, Kadastro
Midirliklerince veya LIHKAB tarafindan hazirlanan
teknik raporun, belediyelerce onaylanmasi halinde
teskilatimiz geregini yapacaktir.



Bagimsiz bolim plani: Kat irtifaki veya kat milkiyeti
kurulmasina esas teskil eden tasinmaz lizerine insa edilecek yapi
ve eklentilerin, bagimsiz bolimlerin konumlarini ve numaralarini
ruhsatina, projelerine, vaziyet planindaki élgiilerine ve teknik
yontemine uygun olarak sayisal ve ¢izgisel sekilde gosteren plan
ve projesini

maddesi ile tanimlanan bagimsiz bélim plani salt kat irtifaki/kat
mulkiyeti kurulmus tasinmazlara ozgldir. Kat mdilkiyetine konu
edilmeyen mustakil bir yapida da dogal olarak bagimsiz balim
planinin varligi aranmayacakftir.
kat mdlkiyeti kurulu tasinmazlarda da bagimsiz bolim planinin
varliginin aranmamasi gerekir.



TEKNIK RAPOR

MERSIN ilce : SILIFKE

NMahalle/Koy: TASUCU

Parsel:

5702

Tapu Kayit ve
Plana Gore

Tapu kayit ve

Plana Gore Ad SOYAD

Olmasi
Gereken

Olmas:1 Gereken
Bagimsiz Bolum

Bulundusu Blok Bagimsiz Boluam Blok
A 1 MURAT AL ABACAK B3 4
A 2 ORHAN ZIL.ELIOGLU 13 g 3
A 3 NIECATI TURAN 3 2>
A <4 IHHASAN KAYA 3 1
A 5 MUSTAFCA ERIS D el
A < GULTEN OZTAS D 3
B 11 SACIDE CETINKAYA D 2
B 2 BEYHAN Al [P 1
13 3 AL ISAN KILIC & 4
13 -4 NURIYE BAZ C 3
C 1 MUZAFFER EVELEKLER = 2
5 2 MEHMET ALI YUCEKOK (& i
(& 3 GONCA ALBAYRAK = o
[& 1 NMEHMET SENGUN A =
D 1 OZDEMIR YILNMAZ A E1
D 2 ZEKI BOZKIR A 1
[B) 3 ZUBEYDE KURT A = 2

Tasinmaz malin mahallinde yapilan inceleme sonucunda: yukarida belirtilen hususlar ¢cercevesinde Tapu kayitlarm ve plan

incelendiginde:

Al

A2
A3
A4
AS
A6
B1

B2
B3
134
2Lk

cZ
3
c4a
ID1
D2
D3
Bu

duzelimelerin yapilmas: uygun olacakur. Tasimmaz malin yasal yvoneticisi Ali ALLBAYRAK ur.

de
de
de
de
de
da
de
de
de
de
de
dc
de
de
de
de

de

oturan Murat Alabacak ftiili olarak plana gdre 134 "de
oturan Orhan Zilelioglu fiili olarak plana gbre B3 de
oturan Necati Turan fiili olarak plana gore B2 de
oturan Hasan Kaya fiili olarak plana go6re B1 “de

oturmasi
oturmasi
oturmasi
oturiiasi
oturmasi
oturinasi
oturmasi
oturmmasi
oturmasi
oturmasi
oturmasi
oturmmasi
oturmasi

gerecken
gcrecken

cercken

gercken
cerecken
ecrcken
gercken
cercken
cercken
gcereken
gercken
cerecken

=

gercken

Mustata Iris fiili olarak plana g&re D4 "de.
Giulien Ozias fiili olarak plana g6re D3 "de.
Sacide Cetinkaya fiili olarak plana gore 122 de.
Beyhan Al 11ili olarak plana g6re D1 "de.

Alisan Kili¢ fiili olarak plana g26rc C4 " de.
Nuriye Baz fiili olarak plana gore C3 de.
Muzalter Evelekler tiili olarak plana gore C2 de.
Mchmet Ali Yiucekok 11ili olarak plana gore Clde.
Gonca Albayrak fiili olarak plana gbre A6da.
Mehmet Sengiin fiili olarak plana gére AS dec.
Ozdemir Yilmaz fiili olarak plana gdre A4 de
Zeki Bozkr tiili olarak plana gbreA 1 “de.,

Zubeyde Kurt fiili olarak plana gdbre A2 dc oturdugu belirlenmistir.
durum fiili kullanimla tapu kayitlarimin uygulanmas: sonucunda belirlenmis olup. Tapu Mudurlugitindcki parsel dosyasinda mevcut
bilgilerle ortasmekle beraber yine dosya igerisinde bulunan onavsiz bu tasinmaz mala ait vaziyel plani ile uyusmadig: gorilmektedir. Ancak bu
hususta Tasucu Belediyesinde bulunan projelerle ve binaya iliskin olarak verilen yapi1 kullanim izin belgeleriyvle avnen uyvusmakuiadir.
Bu durum karsisinda yeniden diizenlenen vaziyet ve basimsiz bolum planlanr iceren teknik rapor cki belgesinin dogrultusunda gerecken
i

Tasucu/SILIFKE olarak belirlenmistir. 12.11.2012

Numaralandimirmadan o B
numaralarinin fiili duruma gdre ve beledive

chmet KURUBAS
Harita Teknikeri

kKaynaklanan y

/S—nl/ ﬁn AYDIN

Harita Muhendisi

aciklanan hatanin. tapu kajyitlarina

Adresi:

dayanak
Mniz resmi Kayitlarima gore diizeltilmesinde bir sakinca yoktur.

Kum mah.
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projc - planindaki bagimsiz bolum




Tapu ve Kadastro
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Midirliginden gelen
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tzere farkl parsellerde bulunan
hatalr bagimsiz bélim
numaralarinin, Genelgemizde
belirtilen  'Dizeltme islemi
sonhucu, mimari insaat
projesinde/vaziyet planinda
blok _veya bagimsiz __bolim
numaralar!_disinda herhangi bir

degisiklik yapilamaz.’
hikminden dolay!
karsilanamayacagi Genel
Midirligimizin tarafindan

talimata baglanmistir.

Tapu kaydina gre

53 sayli parsel

Fill durumagdre
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