Hazirlayan: Hiiseyin KOCAK
Basmiifettis

Tarimsal Yapilar ve Koylerde Cins Degisikligi

a) Cins degisikligine konu yapimin bulundugu kody niifusuna kayith ve o kdyde siirekli oturan
koyliilerin koy yerlesik alanlar1 ve civarinda ve mezralarda konut, hayvancilik veya tarimsal
amagli yapilar i¢in ingaat ve iskan ruhsati aranmadigindan bu alanlarda yapilacak cins
degisikligi islemlerinde muhtarlik¢a verilmis izin belgesi yeterlidir.

Ayrica isteme ikametgah ilmiihaberi veya muhtarlik¢a verilmis ve o kdyde siirekli oturdugunu
gosterir yazinin eklenmesi de gerekir. Kiginin o kdy niifusuna kayithh oldugu ise niifus
clizdanina gore belirlenmelidir. Bunun i¢in, isleme konu koyiin hi¢ bir belediyenin miicavir
alan1 icinde olmamas1 gerekir. Miicavir alan igerisinde bir kdy s6z konusu ise; ilgilisinin yine
belediyeye basvurmasi gerekecektir. (3194 sayili Imar Kanunu md:27)

b) Koy niifusuna kayith ve o kdyde siirekli oturanlarin yaptiklari yap1 konut, hayvancilik veya
tarimsal amagh degilse, (benzin istasyonu, otel, pansiyon, lokanta, fabrika gibi sanayi veya
turizm tesislerinden biri ise) koylinlin bu istisnadan (kolayliktan) yararlanmasi miimkiin
degildir.

Konut, hayvancilik veya tarimsal amagli olmayan yapilar icin valilikten (il 6zel idaresinden)
yazi getirilmesi gerekir. Zira, kdyliilere kendi kdyilinde taninan avantaj, tabir caiz ise sadece
koy ve ciftcilikle ilgili yapilar igindir.

¢) Istemde bulunan yapi sahibi o kdy niifusuna kayith degilse veya o kdyde siirekli
oturmuyorsa cins degisikligi i¢in valiligin (il 6zel idaresinin) “uygundur” yazisi aranmalidir.

Tecaviiz Bulunan Parsele de Belirtim Yapilmasi

(A) parselinin cins degisikligi yapilirken, bu parseldeki binanin (B) parseline tecaviizlii
oldugu goriiliiyorsa; dogru olan her iki parselin kiitiik sayfasinda da belirtim yapilmasidir.
Kadastro Midiirliigii, islem dosyasini Tapu Sicil Midiirliigiine gonderirken, her iki parselin
de kiitiik sayfasma belirtim yapilmasi gerektigi 6zellikle vurgulamak suretiyle, Tapu Sicil
Miidiirliigiinii bu dogrultuda yonlendirmesi gerekir.

Icinde Bina Yikilan Parselin Cinsi

Cinsi “kargir ev” olan bir parsel tizerindeki ev yikilmasi halinde parselin cinsi; mevcut hali
ne ise o olmalidir. Ornegin; O parsele daha once belediye tarafindan yapr kullanma izni
verildigine gore, yap1 oncesinde parsel imar parseli olmalidir, dolayisiyla da cinsi “arsa”
olmalidir.

Ancak farkli durumlar da s6z konusu olabilir. Her durumda su arastirma yapilarak parselin
cinsi belirlenmelidir;

Parselin bina yapilmadan Onceki cinsi tespit edilebiliyorsa, yine ayni cinse dondiiriiliir.
Parselin, bina oncesindeki cinsi bilinemiyorsa, o parselin bir imar parseli olup olmadig:



aragtirllmali ve gerek 18’inci madde ve gerekse de 15 ve 16’nct maddeler geregince
olusturulmus olsun parsel imar parseli ise, cinsi “arsa” yapilmalidir.

Parselin, bina dncesine ait cinsi tespit edilemiyorsa ve de o parsel mevcut hali ile bir imar
parseli degilse, iste 0 zaman tereddiit yaganabilir. Ancak, parselin cinsi konusunda ilgilisinin
beyani ile mevcut durum birbirini teyit ediyorsa, bu beyan dikkate alinmalidir. Bu durum i¢in
herhangi bir kurumdan yazi alinmasi1 gerekiyorsa, (6rnegin sebze bahgesi, findik bahgesi,
tarla vs.) onun i¢in de ilgili, tarim miidiirliglinden yaz1 getirilmesi istenebilir.

Kadastro Parselinin “ARSA” Yapilmasi

Tarla, bag, bahge, meyvelik, ... gibi vasifli olarak tescilli olan bir kadastro parselinin cinsinin
"arsa" yapilabilmesi i¢in ya 18 uygulamasi ya da 15 ve 16'nct maddeler geregince imar
parselinin olusturulmus olmasi gerekir. Aksi takdirde parsel cinsi "arsa" yapilamaz.

Eger ki; kadastro parseli, tam olarak bir imar parseli ile ¢akisiyorsa (bu da uygulamada pek
rastlanacak bir sey degildir) ancak o zaman belediyenin, mevcut kadastro parselinin, ayni
zamanda imar parseli olmasi sebebiyle parsel cinsinin "arsa" yapilmasi yoniinde karar
almasina engel bir durum olamaz.

Yol Uzerindeki Yap1

Kamuya ait yol iizerinde yap1 varsa; orasi yol olarak ol¢iiliir ve yol olarak da paftasinda
gosterilir. Yapinin paftasinda gosterilmemesi gerekir.

Insaat Ruhsat1 Geregince Cins Degisikligi Yapilamaz

Yapisiz iken yapili hale gelme seklindeki cins degisiklikleri “ingaat ruhsati” geregince
yapilamaz.

Cins degisikliginin yapilabilmesi i¢cin “yap1 kullanma izin belgesinin” alinmasi ya da bu
yonde ilgili belediyenin yazisinin bulunmasi gerekir.

Tescilli Olmayan Binanin Yikilmasi

Uygulamada, zeminde bina oldugu halde cins degisikligi yapilmamis ancak, kiitiigiin
“Beyanlar” hanesinde belirtilmis oldugu o6rneklerle karsilasilabilmektedir. Bu tiir
“Beyanlarda” belirtilmis olan bir binanin yikilmas1 halinde;

S6z konusu binanin kadastro paftasina islenmis olup olmadigi kontrol edilmeli, eger paftasina
1slenmis ise Kadastro Miidiirliiglince tescil bildirimi diizenlenerek Tapu Sicil Miidiirliigiine
gonderilmelidir. Bina paftasinda goriinmiiyorsa, Kadastro Miidiirliigiince yapilacak bir iglem
olmayacagindan, talep geregince Tapu Sicil Miidiirliigiince kiitiigiin “Beyanlar” hanesindeki
yazim terkin edilmelidir.

Kat Adedini Eksilten Cins Degisikligi Islemi

Bir parselin cinsi “ii¢ katli” goriindiigii halde bugiin “iki katl” yapilmast miimkiindiir. Bunun
icin yap1 kullanma izni alinmasina gerek yoktur.



Ornegin; tesisi kadastrosu sirasinda iki katli oldugu halde ii¢ katl1 yazilmissa, bu yazim hatasi
1458 sayil1 genelge geregince, herhangi bir harca tabi tutulmadan yapilabilir.

Eger gercekten ii¢ kath iken bugiin katlardan birinin yikilmasi halinde yine cins degisikligi
yapilmasinda sakinca olmayacaktir. Ancak bu kez, “yvapili iken yapisiz hale gelme seklindeki
cins degisikligi” islemi i¢in olan doner sermayesinin tahakkuk ettirilmesi gerekir.

Cins Degisikligi "Yap1 Kullanma Izin Belgesine” Uygun Olmahdir

Cins degisikligi i¢in ibraz edilen "yap: kullanma izin belgesinde" hangi bilgiler varsa cins
degisikligi de onunla sinirli olmalidir.

Izin belgesinde bulunmayan ayrintilara tescil bildiriminde yer verilmemelidir. Verilmisse de
bu durum Tapu Sicil Miidiirliigli tarafindan dikkate alinmamali, cins degisikligi, izin
belgesine uygun olarak yapilmalidir. Fazladan olan ayrintinin Tapu Siciline tescili
icin mutlaka ayrica izin belgesinin getirilmesi gerekir.

Cins Degisikligi ve Yap1 Kullanma izin Belgesi

Yapisiz iken yapili hale gelme seklindeki cins degisikliklerinde; yapinin "yap1 kullanma izin
belgesi" almis olmas1 ya da bu belgeyi almaya hak kazanmis olmas1 gerekir. Bu kazanma ise,
belediyenin yazisindan anlasilabilmelidir.

"Yapt kullanma izni alincaya kadar cins degisikligi yapilmasinda sakinca yoktur” seklindeki
ifade, yeterli bir ifade degildir. Herhangi bir yapiya ya da bagimsiz boliimlere, yap1 kullanma
izninin verilmesi ya da bu belgeyi alabilecek sihhate sahip olduguna dair ilgili idarenin net
yazisinin bulunmasi gerekir.

Icindeki Bina Yikilan Parselin Cinsi
Cinsi “kagir ev” olan bir parsel iizerindeki ev yikilmasi halinde parselin cinsi ne olmalidir?

O parsele daha Once belediye tarafindan yap1 kullanma izni verildigine gore, yap1 dncesinde
parsel imar parseli olmali, dolayisiyla da cinsi “arsa” olmalidir. Ancak farkli durumlar da s6z
konusu olabilir. Her durumda su arastirma yapilarak parselin cinsi belirlenmelidir;

Parselin bina yapilmadan Onceki cinsi tespit edilebiliyorsa, yine aymi cinse dondiiriiliir.
Parselin, bina oncesindeki cinsi bilinemiyorsa, o parselin bir imar parseli olup olmadig:
arastirllmali ve gerek 18 inci madde ve gerekse de 15 ve 16 nci maddeler geregince
olusturulmus olsun parsel imar parseli ise, cinsi “arsa” yapilmalidir.

Parselin, bina dncesine ait cinsi tespit edilemiyorsa ve de o parsel mevcut hali ile bir imar
parseli degilse, iste o zaman tereddiit yasanabilir. Ancak, parselin cinsi konusunda ilgilisinin
beyani ile mevcut durum birbirini teyit ediyorsa, bu beyan dikkate alinmalidir. Bu durum i¢in
herhangi bir kurumdan yaz1 alinmasi gerekiyorsa, (6rnegin sebze bahgesi, findik bahgesi, tarla
vs.) onun i¢in de ilgili, tarim miidiirliiglinden yazi1 getirilmesi istenebilir.



Bazi Bagimsiz Boliimlerin Yap1 Kullanma izni Almasi ve Cins Degisikligi

Insaat ruhsati verilen bir binadaki bagimsiz béliimlerin tamamlanmadan, bazi bagimsiz i¢in ya
da yap1 tamamlanmis olmasina karsin yapida bulunan bazi bagimsiz boliimler i¢in yapi
kullanma izni (ya da onay yazis1) alinarak cins degisikligi talebi ile karsilagilabilmektedir. Bu
talepler karsilanmali ve parselin cinsi “bir katli natamam bina” veya “bir bagimsiz boliimii
tamam, natamam bina” vb. seklinde yazilabilir.

Bazi uygulamacilar tarafindan TASBIS programinda, natamam tabirinin bulunmadig
gerekgesiyle natamam cins degisikliklerinin yapilmadigindan yakinmaktadir. Ancak tamami
bitirilmemis bagimsiz béliimlerin cins degisikligi yapilmas: durumunu icin TAKBIS
programinin yapildigini 6grenilmistir. Miidiirliigiinde bu konuda tereddiidii olanlarin TAKBIS
ile diyalog kurmalar1 gerekir.

Zemin Kat Dururken Ust Katin Yap1 Kullanma izni Almasi

Cok katl bir binada, zemin kat i¢in heniiz yap1 kullanma izni olmadig: halde, iist katlardan
biri ya da birkag1 i¢in yap1 kullanma izni (ya da onay yazis1) alinarak cins degisikligi talebinde
bulunuluyorsa; bu talebin de karsilanmasi gerekir. Parselin cinsi yazilirken de kat sozciigii
yerine “bagimsiz boliim” sozciigii kullanmak daha uygun diisecektir. Ornegin; “bir bagimsiz
boliimii tamam, natamam bina” olabilir.

Insaat Ruhsatindan Daha Fazlasi Yapilmissa

Cins degisikligi ile ilgili talep karsilanirken, insaat ruhsatindan daha fazla kat yapilmissa;
Ornegin Iki kat1 igin ruhsat bulundugu halde, zeminde daha fazla kat yapilmis oldugu
goriiliirse; ruhsati olan iki kat i¢in talep kabul edilip, tescil bildirimi bu iki kat i¢in diizenlenir.
Tescil bildiriminde ruhsati olmayan fazladan yapilmis katlarin varliginin da belirtilmesi
gerekir. Ayrica, ruhsatsiz yapilan katlarin belediyeye bildirilmesi gerekir.

Cins Degisikligi Tamamlanan Bagimsiz Béliimler I¢in Yapilir

Herhangi bir parselde cins degisikligi yapabilmek i¢in; O parselde yapilmakta olan bina tek
bagimsiz boliimlii miistakil bina ise, yapinin tamamlanmig olarak; birden fazla bagimsiz
boliimlii binalar i¢in ise bir (ya da birden fazla) bagimsiz bolim i¢in “yapi kullanma izin
belgesini” ya da bu izni almaya hak kazanmis olduguna dair onay yazisin1 almis olmasi
gerekir.

Ilgili idare (belediye ya da il 6zel idaresi) tarafindan, “insaatin %10’u, ya da %90°1 (hatta
%100’1) tamamlanmistir.” seklinde yazilmis yazi cins degisikligi yapmak i¢in yeterli degildir.

Eski Bina Yerine Yeni Bina Yapilmis Olmasi

Yapili iken yapisiz hale gelme seklindeki cins degisikligi talebini yerine getirmek iizere
zemine giden kadastro elemanlari, parsel icindeki binanin yikilmis ancak yeni bir binanin inga
edilmis olmasiyla karsilasabilmektedir. Bu durumda, yapili iken yapisiz hale gelme seklindeki
cins degisikligi talebinin karsilanip karsilanmayacagi konusunda tereddiide diisiilebilmektedir.



a) Parsel Yapil Iken Yapisiz Hale Gelmesi Isteniyorsa

Bilindigi {izere, yapili iken yapisiz hale gelme seklindeki cins degisikligi talebinin
karsilanmasi sirasinda da zemine gidilmesi gerekmektedir (1997/8 nolu genelge). Amag,
kadastro paftasinda bulunan ve de tapu sicilde tescilli olan yapinin yikilmis oldugunu
gormektir.

Eger kadastro paftasinda bulunan ve de tescilli olan binanin yikilmig oldugu anlagiliyorsa,
ayni parsel icinde baska bina insaatina baglanmis da olsa, insaat tamamlanmis da olsa, bu
parselin cinsi "arsa" yapilabilir. Yeni yapilan binanin pafta ve tapu siciline ge¢mesi igin
ilgilisinin yeni bir talebi gerekmektedir.

b) Parsel Yapili Iken Yine Yapili Olmasi isteniyorsa

Parselin cinsi yapili oldugu halde, yeni duruma gore yine yapili olmasi isteniyorsa;

Oncelikle, paftasinda bulunan ve de tapu sicilinde tescili olan bina yikilmis oldugu igin
parselin yapisiz hale getirilmesinde bir sakinca bulunmayacaktir. Bu arada, yeni yapilan
binanin tiimii ya da bazi bagimsiz boliimleri i¢in “yap1 kullanma izni” alinmis ya da bu izni
almaya hak kazanmis olduguna dair onay yazist alinmis ise ayni talep ile iki islemin birden
yapilmasinda sakinca olmayacaktir.

Bu tiir taleplerin karsilanmasinda; bir kalem eski binanin yikilmis olmasi nedeniyle “yapuli
iken yapisiz hale gelme iglemi” i¢in ve bir kalem de yeni yap1 yapildig1 i¢cin “yapisiz iken
vapuli hale gelme” islemi igin olmak iizere iki kalem doner sermaye tahakkukunun yapilmasi

gerekir.
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