CiNS DEGISIKLIiGI iSLEMi

Nevzat Thsan SARI / Tapu ve Kadastro Miifettisi

1. GiRiS

Tasinmazlarin cinsleri (vasiflari ya da nitelikleri) ilk tesis (kurulug) kadastrosu sirasinda kadastro
ekiplerince dogrudan belirlenir ve belirlenen bu cinsler kadastro tutanaklari ile sinirlandirma
krokilerinde gosterilir.

Kadastro Kanunu bir tasfiye kanunu oldugundan ve bu kanun kapmasinda yapilan ¢alismalarda
bir an evvel fiili durum hukukilestirilerek yeni tapu sicillerinin kurulmasi hedeflendiginden kurulus
kadastrosu sirasinda tasinmazlarin cinsleri herhangi bir belge ve/veya yazi aranmadan
dogrudan kadastro ekiplerince belirlenir.

Tasinmazlarin cinslerinin neler olmasi gerektiginin belirtildigi belli bir mevzuat ya da belirli bir
katalog yoktur. ilk tesis (kurulug) kadastrosu sirasinda zemin durumuna gore tasinmazin vasfi
tayin edilir. Ornegin, tarla, bag, bahge, mezarlik, cesme, kdy odasi gibi... Kadastro calismalari
sirasinda yapili tagsinmazlarda ise (01.06.2010 tarih 2010/11 sayili Kadastral Harita Uretimi ve
Kontroli Genelgesi’'nin 49 ve 96. maddelerine gore) yapinin toplam kat adedi, kullanig amaci
ve yapl malzemesi tiirii ana tasinmazin cinsinde gésterilir. Ornegin, 2 katl kargir ev ve bag, 2
katli betonarme ev ve tarla, 2 katli prefabrik fabrika gibi...

ik tesis kadastrosunun tamamlanmasindan itibaren yani tasfiye ¢alismalarinin bitirilip eski tapu
kayitlarinin yenilenmesi, tapusuz tasinmazlarin ise tapuya baglanmasi neticesinde bundan
sonra tagsinmazin cins degisikliginin yapilabilmesi icin ilgililerin talebi sarttir. Mevzuatimizda,
kadastrodan sonra taginmazin cinsinde meydana gelen degisikliklerin tapu siciline yansitiimasi
ilgililerin talebine birakilmigtir.

Yani kadastrodan sonra yapilacak cins degisiklikleri ilgililerin talebi olmadikga resen
(kendiliginden) yapilmamaktadir. Hisseli tasinmazlarda 4721 sayili TMK’'nin 692, 1013 ve 1014.
maddeleri geregince butin hissedarlarin yazili talebi sarttir. Bir kisim hissedarin talebiyle cins
degisikligi yapilamaz.

ik tesis kadastrosundan sonra yapilacak cins degisikligi islemlerinde basvuru ilk énce kadastro
muadarlugune yapilir. Kadastro muduarligince cins degisikligi islemlerinde ya bir belge ya da
yazi alinarak alinacak bu belgeler dogrultusunda taginmazin cinsi belirlenir.

Cins degisikligi islemleri kadastronun yasatilmasi ve guncellestiriimesi (tapu-fen hizmetleri)
etkinliklerindedir. Cins degisikligi isleminin tesciliyle tasinmazlarin giincel durumu tapu sicilinde
(kadastro haritasi ve tapu kuatigunde) goésteriimekte ve bdylelikle kadastronun yasatiimasi
saglanmaktadir.

2. CINS DEGISIKLIGI ISLEMLERININ SINIFLANDIRILMASI

Cins degisikligiyle ilgili olarak tasinmazin maliki ilk 6nce kadastro mudurligine bagvuru
yapmalidir. 5368 sayili LIHKAB (Lisansh Harita ve Kadastro Miihendislik Birolari) Hakkinda
Kanun'a gére cins degisikliginin yapimi LiIHKAB'lara devredildiginden basvuru LIHKAB olan
yerlerde bu biirolara yapiimalidir. LIHKAB olan yerlerde cins degisikliginin yapimi bu biirolarca
kontrolleri ise kadastro mudurligince yapilr.
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Birden ¢ok maliki bulunan tasinmazlarda, kadastro muduarligine maliklerden birinin cins
degisikligi talebi yeterlidir. Bu durumda dizenlenen tescil bildirimindeki "tescil bildirimi istegimize
uygun duzenlenmistir" bolimi basvuruyu yapan malikge imzalanir, kadastro mudirligtnce
islem sonucu tapu mudurligine yazilan tescil istem yazisinda eksik imzalarin bulundugu
belirtilerek imzasi alinamayan diger maliklerin imzasinin ilgili tapu mudurligince alinmasi
saglanir. Bu uygulama diger degisiklik ve kontrollik islemleri icin de aynidir.

Yani degisiklik ve kontrollik islemlerinde bitlin maliklerin kadastro midurligine basvurusu sart
degildir. Bir hissedar talepte bulunabilir, kadastro madurligundeki butlin belgeleri imzalayabilir.
Hatta kontrollik islemlerinde maliklerden sadece biri serbest muihendis ile is yapim sézlesmesi
yapabilir.

Cins degisikligiyle ilgili genel hususlar asagida belirtilmistir:

- Birbirine bitisik parseller olmasi ve ayni anda talepte bulunulmasi kosulu ile farkli maliklere ait
parsellerin cins degisikligi islemi yapilir. Bu taleplerde, déner sermaye hizmet bedeli toplam
yuzolgimu Uzerinden hesaplanir ve parseller Gzerinde birden fazla yapi bulunmasi halinde fazla
olan her yapi igin fiyat cizelgesinde maktu olarak belirtilen Ucret ilave olarak alinir. Bu islemde
tescil bildirimleri her parsel igin ayri diizenlenir.

- Gorevli kadastro elemanlari veya lisansl buro teknik personeli tarafindan olgu igin gerekli
inceleme ve On hazirliklar buroda yapilir. Cins degisikligine konu parselde hata olup
olmadigi arasgtirilir. Hata belirlenmesi halinde ilgili mevzuata gore igslem yapilir.

- Kadastro gérmeyen yerlerde kadastro mudurligl ve tapu mudurligua igin biri asil digeri asli
niteliginde olmak Uzere iki nisha tescil bildirimi dizenlenir. Kadastro géren yerlerde Genel
Mudurlik/Bélge Muadurligu, Kadastro Mudarlaga, Tapu MudarlGga igin biri asil digerleri asli
niteliginde olmak Uzere ¢ nusha tescil bildirimi dizenlenir.

- Duzenlenen tescil bildirimleri ve ekleri kadastro midurliglinin kontrol ve onayini muteakip
tescil igin Ust yazi ile ilgili tapu mudurligine gonderilir. Tapu mudurligince tescil istem belgesi
dizenlenir, déner sermaye hizmet bedeli ve yasal harg tahsilinden sonra degisiklik tescil edilir.
‘Tasinmazin Niteligi” stutunundaki cinsi kirmizi muarekkepli kalemle terkin edilerek, tarih ve
yevmiye numarasi yazildiktan sonra, mavi veya siyah murekkepli kalemle yeni cinsi yazilir.
Tescil isleminden sonra tescil bildiriminin aslini arsivler, diger nushalarini tescili takip eden on
gun icinde Ust yazi ile kadastro mudurligine gonderir.

- Tescil sonrasinda degisiklik kadastro madurligu tarafindan paftasina ve fen klasérine islenir.
Tescil bildirimi ve eklerinin bir nishasi kadastro mudurligune intikal ettidi tarihi takip eden ayin

onuna kadar Genel Mudurluk/Bélge Muduarligine bir Gst yazi ile dosya halinde gdnderilir.

Cins degisikligiyle ilgili hususlar 2010/4 sayili Genelge’de diizenlenmistir. Bu genelge ve ilgili
diger mevzuat geregince tasinmazin cins degisikliklerini,

1-Yapili Hale Gelme

2- Yapisiz Hale Gelme
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3- Tarimsal Cins Degisiklikleri
4- Diger Cins Degisiklikleri

Olarak dort ana baslikta inceleyebiliriz. Dort ana boélimde tasnif edilen cins degisiklikleri
etraflica diger ilgili mevzuat da dikkate alinarak asagida agiklanmistir.

2.1 YAPILI HALE GELME CiNS DEGIiSIKLIKLERI

Yapilh hale gelen tasinmaz mallarin cins degisikligi islemlerinde yapi kullanma izin belgesi
istenir. Tescile esas alinan belge bu belgedir. Yapi ruhsatina tabi bGtin yapilar da yapi
tamamlanip oturulur hale gelince yapi kullanma izin belgesi diizenlenir. Bu belgedeki bilgilere
glre tagsinmaz Uzerindeki yapi tanimlanarak ana tasinmazin cinsinde gdsterilir.

3194 sayili imar Kanununun 2. maddesinde belediye ve miicavir alan sinirlari iginde veya
disindaki biitiin resmi ve 6zel yapilarin ruhsata tabi oldugu belirtiimistir. Bu kuralin tek
istisnasi Kanunun 27. maddesinde dizenlenen kdylerdeki yapilardir.

3194 sayil Kanunun 27. maddesine goére, koylerin koy yerlesik alanlarinda, civarinda ve
mezralarda bulunmasi kosuluyla konut, tarim ve hayvancilik-amagch yapilarla kdy ortak yapilari
(bakkal, manav, berber, kdy firini, kdy kahvesi, kdy lokantasi gibi binalar) baska bir deyisle
koylultkle ilgili olan binalar ruhsata tabi tutulmamistir. Bu yapilarin cins degisikligi icin koy
muhtarliginin ve il 6zel idaresinin yazisi yeterlidir. Onun disinda kdy yerlesik alani disinda olan
veya entegre tesis niteliginde bulunan yapilarin tUmu ruhsata tabidir.

Cins degisikligi islemlerinde yapi ruhsatina tabi olan ve olmayan binalar igin nasil bir yol
izlenecegdi asagida ayri bolimler halinde aciklanmistir.

2.1.1 Yapi Ruhsatina Tabi (Yapi Kullanma izin Belgesi istenecek) Binalar

3194 sayili imar Kanununun 2. maddesine gére belediye ve micavir alan sinirlari icinde veya
digindaki batin resmi ve 6zel yapilarin (Kanunun 27. Maddesinde belirtilen kdylerdeki binalar
hari¢) ruhsata tabi oldugunu belirtmistik. Ruhsata tabi binalarda diizenlenen yapi kullanma izin
belgesindeki bilgilere gore bina tanimlanir ve taginmazin cinsinde belirtilir.

Degisiklik igslemleri kadastronun yasatiimasi ve guncel tutulmasi etkinlikleri oldugundan bu
islemlerde de yapllar ilk tesis kadastrosunda tanimlandigi gibi tanimlanarak taginmazin cinsinde
gOsterilmelidir. Yani yapilarin kullanis amagclari, kat adetleri ve malzeme tirleri tagsinmazin
cinsinde gosterilmelidir. Nitekim 2010/4 sayili Genelge’'nin 24/4. maddesinde de, cins degisikligi
isleminde yapinin cinsi ve kag¢ kattan ibaret oldugunun tescil bildiriminde gosteriimesi
ongdrulmustar.

Buna gore, tasinmazin cinsi belirtilirken kat sayisi belirtiimeli, bina ve yapi kelimesi
kullanilmamali, bunun yerine ev, apartman, fabrika, otel, ishani gibi yapinin kullanis amaci
belirtilirken binanin yapilisinda kullanilan malzeme tirtinden de (kargir, betonarme, ahsap, celik,
prefabrik vb.) bahsedilmelidir. Bu bilgiler yapi kullanma izin belgesinden belirlenerek tagsinmazin
cinsinde belirtiimelidir. Ornegin, 4 katl betonarme apartman ve arsasi, 2 kath kargir ev ve tarla,
2 katl betonarme jandarma karakolu gibi...
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Yapili hale gelme niteligindeki cins degisikligi islemlerinde yapinin kat adedi, yapi kullanma
izninde kullanima izin verilen ve zeminde tamamlanmisg toplam kat adedine gore
belirlenmelidir. Yani yapilarin kat sayisi tespit edilirken bodrum ve zemin ayrimi yapilmadan
(buralar da kattan sayilarak) kullanma izni almis toplam kat adedi esas alinmalidir.

Yeni tip yapi kullanma izin belgelerinde 70 no’lu situnda yapinin toplam kat adedi, 91 no’lu
sutunda yapi cinsi (iskeletli olup olmadigi ve tasiyici sistemin malzeme turl) ve 55 no’lu
siitunda ise yapinin kullanis amaci belirtimektedir. iste yapili hale gelme cins degisikligi
islemlerinde bu U¢ sutundaki bilgilere goére, yapi tanimlanarak ana tasinmazin cinsinde
gosterilmeli ve bu tanimlamaya gore de tescil bildirimi diizenlenmelidir.

Ornegin;

- “kargir bina ve arsasi” yerine “2 katli kargir ev ve arsas/”;

- “1 bodrumlu 5 katli bina ve arsasi” yerine “6 katli betonarme apartman ve arsas!”;

- “landarma binasi ve arsasi” yerine “2 katli betonarme jandarma karakolu ve arsas!”;

- “1 bodrum, 1 zemin 1 normal kattan olusan bina’ yerine “3 katli kargir ev’ seklinde
tanimlamalar yapilmalidir.

Unutulmamahdir ki, yapili hale cins degisikliklerinde tescile esas belge yapi kullanma izin
belgesidir. Bu belgedeki bilgilere aykir olarak tasinmazin cinsinin tescil edilmesi, dayanag
evraka aykiri yolsuz tescil niteliginde olacaktir. Ornegin; yap! kullanma izin belgesine goére
“betonarme” olan bir yapinin cinsini “kargir’” yazmak veya kullanma izninde “apartman” olarak
kullanim amaci belirlenen yapiyl “ev” olarak belirtmek dayanagi evraka aykiri yolsuz tescil
olacaktir.

Bu hatali tescilden ilgililer zarar dahi gérebilir. Ornegin bankadan kredi talebinde bulunan ve
krediye karsilik tasinmazini rehin olarak gdsterecek vatandasin yapisinin, kullanma izninde
betonarme olmasina ragmen tapuda evrakina aykiri bicimde kargir olarak tescil edilmesi
nedeniyle kredi bagvurusunun reddedilmesi gibi...

Bu nedenle gerek kat irtifakindan kat mulkiyetine gecis amaci tasiyan cins degisiklikleri gerekse
bu amaci tagimayan adi (normal) yapili hale gelme cins degisikliklerinde yapili hale gelme cins
degisikliklerinde yapilarin kullanis amaglari, yapi (malzemesi) tiirleri ve kat adetleri tescile
esas yap! kullanma izin belgelerinden belirlenmeli ve tasinmazin cinsinde gdsterilmelidir.
Evrakina aykiri cinsi belirlenmis taginmazlarla karsilasiimasi halinde ise Tapu Sicil Tuzigu’ndn
85. maddesi kapsaminda hatanin dlzeltiimesi saglanmahdir.

16.03.2010 tarih 2010/4 sayili Genelge’'nin 24/1. maddesi “...Kat Miilkiyeti Kanununa gére kat
irtifaki kurulu olan yerlerin kat miilkiyetine gecis islemleri haricinde kalan cins degdisikligi
islemlerinde, Belediye ve Valiliklerce yapi kullanma izin belgesi verilmeden &nce, cins
degisikligine esas olacak teknik ¢alismalarin yapilmasi icin, yapi kullanma izni almaya uygun
olduguna dair verdikleri yazi ile birlikte mal sahibinin veya mal sahiplerinin birisinin bu konudaki
talebini ilgili kadastro mduddrltigiine yapmalari istenecektir. Kadastro mduddirliiklerince ddner
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sermaye licreti tahsil edilip, harg¢ ilisiginin kesildigi tespit edildikten sonra isleme ait belgeler ilgili
Belediye veya Valilige génderilecek, ilgili idaresince yapi kullanma izin belgesi verildikten sonra
tescil islemi gergeklestirilecektir....” hiUkmUundedir.

Goraldagu gibi kat irtifakindan kat miulkiyetine gegis amagh cins degisiklikleri digindaki cins
degisikliklerinde ilgili idarenin verecegi uygunluk yazisi ile igslemlere baglanabilir.” Ancak
islemlerin son asamasinda yapi kullanma izin belgesi kadastro mudurligine gelmeli ve bu
belgeye gore tescil bildirimi dizenlenmeli ve tescil igin tapu mudurligine gonderilmelidir.

Her ne kadar 2010/4 sayili Genelge’nin 24/1. maddesinde ilk climlesinde islemlerde, yapi
kullanma izin belgesi veya yap! kullanma izin belgesi almaya uygun olduguna dair yazi
istenecegi belirtimisse de yapi ruhsatina tabi yerlerde salt uygunluk yazisiyla cins degisikligi
yapilamaz. Genelge'nin 24. maddesinin timinin degerlendiriimesinden anlasilan odur ki, adi
yapili hale gelme cins degisikliklerinde sadece uygunluk yazisiyla ancak islemlere baslanabilir.
islemlerin sonunda yapi kullanma izin belgesi alinarak bu belgedeki bilgilere gére tescil bildirimi
dizenlenmelidir. Onemle tekrar belirtelim ki, yapi ruhsatina tabi yapilarda yapi kullanma
izin belgesi olmadan cins degisikligi yapilamaz.

2010/4 sayili Genelge’nin 24/1. maddesinde belirtildigi gibi, kat irtifakindan kat mulkiyetine gecis
amach olmayan adi (normal) cins degisikliklerinde ilgili idarelerin verecedi uygunluk yazisiyla
doner sermaye beldeli alinip harg ilisiginin kesildigi belirlendikten sonra islemlere baslansa dahi
teknik galismalarin yapilmasinin ardindan isleme ait belge olarak binanin dlguldugunu gdsterir
kroki diizenlenerek LIHKAB veya kadastro midiirliigiince belediye veya valilige génderilmeli, bu
kurumlara yazilan yazida hizmet bedelinin alindigi, teknik ¢alismalarin yapildig1 ve vatandasin
islemleri baslattigi belirtimeli ve bu idarelerce yapi kullanma izin belgesi LIHKAB veya kadastro
muadarlugune verildikten sonra bu belgedeki bilgilere goére tescil bildirimi dizenlenerek tapu
muadarligine génderilmelidir.

Kat irtifakindan kat miilkiyetine gegis amac¢li olmayan cins degisikliklerinde, Tapu Planlari
TlzGgunln yayim tarihinden sonra yapi ruhsati (ingaat izni) almis binalarin cins degisikligine
konu edilmesi halinde alinacak uygunluk yazisi veya yapi kullanma iznine ek olarak vaziyet
plani ve bagimsiz bélim plani da istenecektir. Yapi ruhsat (insaat izni) tarihinin tespiti igin
ayrica bir belgeye gerek bulunmayip yapi kullanma izin belgesinde belirtilen yapi ruhsati
tarihinin, yapiya iliskin yenileme ruhsati, yeniden ruhsat veya tadilat ruhsati alinmis ise alinan
son ruhsat tarihinin esas alinmasi gerekmektedir.

Kat irtifakindan kat miilkiyetine gecgis amacgh olan cins degisikliklerinde ise 07.07.2009
tarinli Kanun ile kat irtifakindan kat mulkiyetine gecis islemlerinin resen (kendiliginden)
yapilmasi kurall getirildiginden bu kapsamda yapilacak cins degisikliklerinde yapi kullanma izin
belgesine ek olarak vaziyet plani ve bagimsiz bolim plani istenmeyecektir. Zira islemler higbir
belge aranmadan ve hicbir Ucret alinmadan kadastro muidurliginin imkanlariyla resen
(kendiliginden) gerceklestirilecektir. Bu tur cins degisikliklerinde 2010/4 sayili Genelgeye gore
degdil 2009/14 sayili Genelgeye gore hareket edilmelidir. Yani bu islemlerde vaziyet plani ve
bagimsiz bolim plani istenmeyecek, 2009/14 sayili Genelge geredi 5912 sayih Kanununun
yurarlik tarihinden sonraki binalarda (yani 07.07.2009 tarihinden sonra ruhsat alan veya alinan
son ruhsat tarihi 07.07.2009'dan sonra olan yapilar) binanin dlguldugunt goésterir roperli kroki
istenecektir.
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Vaziyet plani ve badimsiz bolim planlari 27.08.2008 tarihinde yurirlige giren Tapu Planlari
TazGgla ile mevzuatimiza girmistir. Bu planlar tescile konu harita ve plan (tapu plani)
niteligindedir. Nasil ki, araziler (tarlalar, arsalar, bag ve bahceler) kadastro haritalarinda
gOsteriliyorsa bagimsiz bélimler de vaziyet plani ve badimsiz bdlim planinda gdsterilir.
Bagimsiz bolimlerin yer gbsterme islemleri bu planlar Gzerinden yapilir. Vaziyet planindan ilk
dnce binanin konumu tespit edilir, bagimsiz bdlim planindan da bu binada yer alan bagimsiz
bolimin yeri belirlenerek ilgilisine gosterilir. Katlar arasi bagimsiz bélim sayilarinda fark var ise
her kat i¢in ayri bir bagimsiz bélim plani hazirlanmalidir.

Vaziyet planinin ve bagimsiz bolim planinin bir harita kadastro veya jeodezi ve fotogrametri
muhendisi sorumlulugunda teknik mevzuatina uygun olarak yapilmig olmasi ve ilgili
belediyesi/6zel idaresi tarafindan onaylanmis olmasi gerekir. Bu sartlari saglamayan planlar
kabul edilmez.

Cins degisikligine konu parsel, sayisal olarak Uretilmis veya mudurlukge ilgili mevzuatina goére
sayisal hale getiriimisse, vaziyet planinda ve badimsiz bélum planinda gdsteriimesi zorunlu
bulunan parsel kése koordinatlari kontrol edilerek bina ve varsa eklentileri de paftasina kursun
kalem ile tersim edilir. Ayrica, bina cepheleri, birden ¢ok bina bulunmasi halinde binalarin
birbirleri ile olan konumlari paftasindan kontrol edilir. Kontrol sonucunda vaziyet plani ve
bagimsiz bélim planina aykirilik tespit edilmesi durumunda islem Tapu Planlar Tizigune gore
reddedilir.

Tapu Planlarn Tuziddd'nun yarurlige girmesinden énce yapilan ve vaziyet plani ve bagimsiz
bdlim planlari bulunmayan cins degisikligine konu parselin igindeki yapi ve varsa mustemilati
kontrol noktalarina dayali olarak o6lgllerek koordinatlari hesaplanir, paftasina kursun kalemle
tersim edilir. Hicbir suretle kontrol noktalarina dayali olarak dlgilmesi mimkin olmaz ise parsel
kdse noktalari islem dogrusu olarak alinip yapi ve mustemilat dl¢ulur.

Cins degisikligi islemi sirasinda binanin ve mistemilatlarin tamami oélgllerek yapinin cinsi, kag
kattan ibaret oldugu ve varsa tecaviiz miktan tescil bildiriminde gosterilir. Tecaviz miktari her
iki tasinmazin kutlik sayfalarinin beyanlar hanesinde gbésterilir ve tecaviiz edilen parselin
malikine 4721 sayill TMK’nin 1019. maddesi geregince bildirimde bulunulur.

Tescil bildirimleri dizenleyenler tarafindan imzalanarak muddir veya yetkili mihendis tarafindan
onaylanir. islemin LIHKAB'ca yapiimasi durumunda tescil bildirimleri diizenleyen lisansli
muhendis tarafindan imzalanarak kontrol ve onay igin ilgili kadastro mudurligune teslim edilir.
2010/4 sayih  Genelgenin 4/3. maddesinde belirtildigi gibi cins degisiklikleri muhendis
sorumlulugunda yapilacagindan dizenlenen tescil bildiiminde muhakkak kadastro
mudurliginde gorevli mithendis veya kontrol miihendisinin imzasi bulunmahdir.

Binanin tamamina iliskin "yapi kullanma izin belgesi" ibraz edilmedik¢e cins degisikligi islemi
tescil edilmez. Ancak kat mulkiyetine veya kat irtifakina konu olmayan taleplerin
karsilanmasinda yap! kullanma izin belgesindeki kat adedi ile kullanima izin verilen kat adedinin
farkl olmasi halinde, izin verilen kat adedi ile zemindeki mevcut kat adedi ayni ise izin verilen
kat adedine gore, farkli ise izin belgesine gore zeminde tamamlanmis kat adedi esas alinarak
cins degisikligi islemi yapihr.
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Kat irtifakindan kat miilkiyetine gegis amacgh cins degisikliklerinde, tim bagimsiz
bolimlere ait yapi kullanma izin belgesinin, 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 12. maddesi
gereg@i uyarinca ibrazi zorunlu oldugundan kat irtifakli yerlerde kat milkiyetine gecis amaci
tasimayan ve binanin tamamina iligkin olmayan kismi cins degisikliklerinin karsilanmasi
mumkdn degildir. Zira ayni Kanun’'un 10. maddesi geregince, ana gayrimenkulin tamuadndn
mulkiyeti kat mulkiyetine ¢evrilmeden o gayrimenkulln yalniz bir veya birka¢ bolumu tzerinde
kat miulkiyeti kurulamaz. Bu nedenle kat irtifakli yerlerde (5711 sayili kanunla getirilen yaygin
kat mulkiyetine konu yerlerde yapi kullanma izni olan yapilar ile blok yapilarda yapi kullanma izi
belgesi alan blogun disinda) natamam bina olarak kismi cins degisikligi yapmak mumkin
degildir.

Kat irtifakli taginmazlarin cins degisikligi ile ilgili olarak Tasarruf islemleri Dairesi Bagkanh@inin
13.01.2000 tarih 40-61 sayili yazisiyla goris istenen ve Fen Dairesi Baskanhginca verilen
24.01.2000 tarih 133 sayili talimatta; “...... Kat irtifaki tesis edilmis bulunan ve (izerinde bir veya
birden fazla yapi yer alan bir tasinmaz malin tamaminin kat mlilkiyetine ¢evrilmeden bir kisim
bagimsiz béliimi lzerinde kat miilkiyeti tesisi mimkiin bulunmadigindan, yapinin tim bagimsiz
bélimlerinin ileride kat miilkiyetine gegisinin zorunlu olacagi ve kat miilkiyeti tesisine (ve cins
degisikligine) esas olarak tiim bagimsiz béliimlere ait yapi kullanma izin belgesi, Kanununun 12.
maddesi geredi uyarinca ibrazi zorunlu oldugu bulundugundan miinferit bagimsiz béliimlerin
yap! kullanma izin belgelerine esas tegkil etmek lizere cins degisikligi taleplerinin karsilanmasi
mimkin olmayip, ana gayrimenkul ve bagimsiz bélimlere._ iliskin gerekli cins degisiklikleri
yapinin tamaminin kat miilkiyetine gecisinde yapilmalidir”’ seklinde goris bildirilmistir.

2.1.2 Ruhsata Tabi Olmayan (Yapi Kullanma izin Belgesi istenmeyecek) Binalar

Bu bdlimde 3194 sayili imar Kanununun 27. maddesi kapsaminda kalan ve ruhsata tabi
olamayan kdylerdeki yapilar ile 3194 sayili imar Kanununun yirirlik tarihi olan 09.11.1985
tarihinden dnce tamamlanan binalarin hangilerinin ruhsata tabi olmadidi agiklanmis ve islemlere
nasil yon verilecegdi izah edilmigtir.

A) 3194 Sayili imar Kanununun 27. Maddesi Kapsaminda Bulunan Kéylerdeki Binalar

3194 sayilh Kanununun 27. maddesinde belirtilen kdylerdeki yapilarin ruhsata tabi olmadigini
dolayisiyla yapi kullanma izin belgesi olmadan ilgili kurumlarin verecegi yazi ile cins
degisikligine konu edilebilecegdi 6nceki bolimde belirtmistik.

3194 sayih imar Kanunun 27. maddesine gére, belediye ve miicavir alanlar diginda kdylerin kdy
yerlesik alanlarinda, civarinda ve mezralarda yapilacak konut, entegre tesis niteliginde olmayan
ve imar plani gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amacgh yapilar ile kdyde oturanlarin
ihtivaclarini karsilayacak bakkal, manav, berber, kdy firini, kdy kahvesi, kdy lokantasi, tanitim
ve teshir bufeleri ve kdy halki tarafindan kurulan ve isletilen kooperatiflerin isletme binasi gibi
yapilar icin insaat ve iskan ruhsati aranmadigindan, bu yapilara iliskin cins degisikligi
taleplerinde, inga edilen yapinin ybresel doku ve mimari 6zelliklere, fen, sanat ve saglik
kurallarina uygun olduguna dair valilik goérusiu (il 6zel idaresinin cins degisikligi
yapilmasinda sakinca olmadigina dair yazisi) ve yapinin bulundugu kéy muhtarhigindan
izin yazisi aranir.
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Ancak bu sartlari tagiyan ve yapinin tamamlandidi tarihten sonra belediye olan yerlerde bu fikra
hikm{ belediyenin yazisina istinaden uygulanabilir. Belediyenin yazisinda yapinin yapim
yihnin, yéresel doku ve mimari Ozelliklere, fen, sanat ve saglik kurallarina uygunlugunun ve
belediyenin kurulus tarihinin belirtiimesi gerekir.

B) 3194 sayili imar Kanununun Yiiriirliik Tarihinden Once Yapilmis Binalar

- 16.01.1957 tarihinden 6nce yapilmis binalarda yapi kullanma izin belgesi aranmaz. (Zira
milga 6785 sayili imar Kanununun yirarlik tarihi 16.01.1957’dir. Bu tarihten &énce yapi
ruhsatlandirma mevzuatimizda yoktur.)

- 16.01.1957 tarihinden sonra yapilmis ise, bina yapildiginda belediye sinirlari igindeyse, bu
binalar i¢in yapi kullanma izin belgesi aranir. (Zira 16.01.1957 tarihinde ylrurlige giren 6785
sayili imar Kanunu'nun 2. maddesine gére, belediye sinirlari igindeki binalar yapi ruhsatina
tabi tutulmustur.)

- 16.01.1957 tarihinden sonra yapilmis ve bina yapildiginda belediye sinirlari disinda ise, 6785
sayili imar Kanunun Ek 7 ve Ek 8. maddeleri geregince, bu binalar igin yapi kullanma izin
belgesi aranip aranmayacag! hususunda o ilin imar dizenine tabi tutulma tarihine bakilr. Yapi,
o ilin imar duzenine tabi tutulma tarihinden 6nce yapilmissa yapi kullanma izin belgesi aranmaz
sonra yapilmissa yapi kullanma izin belgesi aranir.

Ancak 6785 sayili Kanun’un Ek 7 ve Ek 8. maddelerine dayanilarak gikarilan Yonetmelik'in 8.01
ve 8.02 maddelerinde, kiyl icermeyen kdy ve mezralarin yerlesik alanlarinda yapilan binalar
ingaat ve iskan iznine tabi tutulmadigindan ilin imar dizenine tabi tutulma tarihinden sonra
yapilan ancak kiyi igermeyen kdy ve mezralarin yerlesik alanlarinda yapildidi bildirilen binalar
icin de yapi kullanma izin belgesi aranmayacaktir.

Ulkemizde bulunan iller 1975 ila 1983 yillari arasinda gesitli tarihlerde imar diizenine tutulmuslar
ve illerin imar diizenine tabi tutulmalari hususu resmi gazete yayinlanarak ilan edilmistir. illerin
imar dizenine tabi tutulma tarihleri 3402 sayili Kanunun 47/K maddesine dayanilarak ¢ikarilan
Kadastro Calismalarinda Taksim Sebebiyle Ayirma ve Birlestirmeler Hakkinda
Ydénetmelik’in 3. maddesinde belirtiimistir. Bu madde, 2005 yilinda 5304 sayili Kanun ile 3402
sayili Kadastro Kanununun 15/4. maddesindeki degisiklik sonrasi yeniden diizenlenmis ve yeni
madde metninde illerin'imar dizenine tabi tutulma tarihleri yer almamistir.

Ulkemizde illerin imar diizenine tutulma tarihleri s6yledir :

- Adana, Afyon, Ankara, Antalya, Artvin, Aydin, Balikesir, Bilecik, Bitlis, Bolu, Burdur, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diyarbakir, Edirne, Elazi§, Erzurum, Eskisehir Gaziantep, Giresun, Hatay,
Isparta, istanbul, igel, izmir, Kastamonu, Kayseri, Kirklareli, Kocaeli, Konya, Malatya, Manisa,
Kahramanmaras, Mugla, Nevsehir, Nigde, Ordu, Rize, Sakarya, Samsun, Sinop, Sivas,
Tekirdag, Trabzon, Van, Zonguldak illeri 10.01.1975

- Erzincan ili 22.04.1980

- Amasya, Kirsehir llleri 23.11.1982
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- Usak 11 29.03.1983

- Adiyaman, Agri, Bingdl, Cankiri, Corum, Gimushane, Hakkari, Kars, Kitahya, Mardin Mus,
Siirt, Tokat, Tunceli, Sanliurfa, Yozgat illeri 01.06.1983

C) Yapi Kullanma izin Belgesi Aranmayacak Diger Binalar

- 2981 Sayili Kanunun Gegici 2. maddesi kapsamina giren binalarda yapi kullanma izin belgesi
aranmaz, iglemlerde Valilikler veya Belediyelerce verilen ve iskan belgesi yerine gecen
belgelerin ibrazi istenir. Ancak, bu madde 2981 sayili Kanunun 3. maddesinde sayilan alanlarda
uygulanmaz.

- Tapu ve Kadastro Genel Midurligid’nin 16.03.2010 tarih 2010/4 sayili Genelgesi uyarinca,
hazineye ait tasinmaz Uzerinde bulunan kamuya ait binanin eski yillarda yapilmis olmasi
nedeniyle mimari projesinin olmamasi ve yapi kullanma izin' belgesi ibraz edilememesi
durumunda, yapi kullanma izin belgesi aranmaz ve belediye veya valiligin uygunluk yazisi ile
islemler karsilanir.

“Yapili kullanma izin belgesi aranmayacak yapilar’ basligi altinda (A), (B) ve (C) maddelerinde
belirtilen ve yapi ruhsatina tabi olmayan yapilarda belediye ya da valiligin verecegi yapi
kullanma izin belgesine gececek belge ya da uygunluk yazisi ile cins degisikligi islemleri
yapilabilir. Ancak ilgili idarelerin verecedi uygunluk yazilarinda; yapinin tamamlanma tarihi,
kullanis amaci, yapr malzemesi tird, blok ve kat adetleri ile gerektigi durumlarda belediye
teskilatinin kurulus tarihlerinin de belirtiimis olmasi gerekmektedir.

Ote yandan 6nemle belirtmek gerekir ki, binalarin yapim tarihleri belirlenirken yapilarin
ingaatinin tamamlanarak oturmaya ve kullaniimaya elverigli hale getirildigi tarih esas alinmalidir.
Bir binanin yapim tarihinden, -insaatinin baglama tarihi degil tamamlanma (bitim) tarihi
anlagiimahdir. Bir binanin ingaatinin tamamlanarak kullanima uygun hale getirildigi tarih o
binanin yapilma tarihidir.

2.2 YAPISIZ HALE GELME CINS DEGISIKLIKLERI

Yapiliyken yapisiz hale gelen cins degisikligi taleplerinde; kadastro mudurligu elemanlari veya
lisansl buro teknik personeli tarafindan zeminde gerekli inceleme yapildiktan sonra degisiklik
icin tescil bildirimi dizenlenir. Bu islemlerde herhangi bir belge ya da yazi alinmadan zeminde
inceleme yapilmak suretiyle cins degisikligi yapiimahdir.

Uygulamada bu islemlerin belediye/il 6zel idareden yikim karari ve/veya yikim tutanagi
istenerek sonuglandinldigr goérilmektedir. Oysa 2010/4 sayili Genelgenin 24/12. maddesi
geregince; yapiliyken yapisiz hale gelme islemlerinde araziye kadastro midurligi/LIHKAB
gorevlilerinin gitmesi bir zorunluluktur. ilgilisinin istegi ve kadastro/LIHKAB gérevlilerinin
zeminde gerekli inceleme yapmasi disinda diger kurumlardan yazi veya yikim karari istenmesi
gereksizdir.

Bazi kadastro muddurliklerimizde ise zemine gidildigi gerekcesiyle cins degisikligi doner
sermaye Ucretinden bagka yer gosterme doner sermaye Ucretinin de alindigi goérilmektedir. Bu
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uygulama da yersizdir. Yukarida belirttigimiz gibi araziye gidilmesi bir zorunluluktur ve cins
degisikligi isleminin zorunlu kildig1 bir etkinliktir. Bu nedenle yapisiz hale gelme cins
degisikliklerinde sadece maktu cins degisikligi doéner sermaye hizmet bedeli alinmakla
yetinilmeli ayrica yer gosterme doner sermaye hizmet bedeli alinmamalidir.

Yapih taginmazin yapisiz hale geldikten sonra cins degisikligine konu edilmeden yeniden yapili
hale gelmesi nedeniyle yapilan cins degisikligi taleplerinde, eski ve yeni binanin sekilleri ve
cinsleri tescil bildiriminde gdsterilir, eski binanin sekli ve cinsi usullince iptal edilerek talep ayni
islemde karsilanir. Bu durumda ara iglem olarak tasinmaz malin cinsinin arsa yapilmasina
gerek yoktur ve yapilan isleme iliskin yapisizken yapili hale gelme Ucreti alinir.

2.3 TARIMSAL (BINA YAPIMI VE YIKIMIYLA iLGILi OLMAYAN) CiNS DEGISIKLIKLERI

Bina yapimi ve yikimi ile ilgili olmayan ve tasinmaz malin bag, bahge, tarla vb. vasifta iken,
arsa, findiklik, zeytinlik, sera.. vb. vasiflara doénustirilmesi veya tersi islem taleplerinde;
gerektiginde araziye gidilmeden ilgili kamu kurulusundan verilmis yazi ya da rapora dayanilarak
tescil bildirimi dizenlenmek suretiyle vasif degisikligi yapilir. Bu islem igin yapiliyken yapisiz
hale gelme islemleri igin belirlenen doner sermaye hizmet bedeli alinir. Ayrica araziye gidilmesi
gerekli ise parselin yer gésterme Ucreti ilave olarak tahakkuk ettirilir.

Burada sunu da belirtmek gerekir ki, kadastro parsellerinin “arsa” vasfini kazanmasi ancak imar
planlarinin uygulanmasiyla mimkindir. Ulkemizde imar planlarinin uygulanmasi 18. madde
uygulamalari, talebe bagli ayirma ve terk islemleri ve kamulastirmayla mimkin olmaktadir.
Tasinmazlarin “arsa” vasfini kazanmasi i¢in bu U¢ yolla imar planlari hayata geciriimeli ve
kadastro parselleri imar planina uygun yapi yapmaya uygun parseller haline getirilmelidir.

Ancak Tapu ve Kadastro Genel Mudurligld’niin mustekar talimatlarinda, kesinlesmis imar plani
kapsaminda bulunan kadastro  parsellerinin “belediye/il 6zel idaresinin verecedi uygunluk
yazisiyla, imar plani kapsaminda bulunmayan tarimsal nitelikli (tarla, bag, bahce gibi) kadastro
parsellerinin ise hem belediye/il 6zel idaresinin hem de tarim muaduarliginin verecegdi olumlu
goOrus vyazilan geregince “arsa” vasfl ile cins degisikliklerinin yapilabilecegi belirtiimistir.
(Ornegin, Fen Dairesi Baskanliginin 07.03.2006 tarih 228 sayili ve yine ayni Dairesinin
29.06.2006 tarih 839 sayili talimatlarr)

3194 sayill imar Kanununun 15 ve 16. maddelerine gore talebe bagli yapilan ayirma
islemlerinde;

- Ana parselin vasfinda yapi bulunmamasi halinde, uygulamanin altligi olan imar planina gore
olusan parsellerin, mevcut vasiflarini kendiliginden kaybederek imar plani ile getirilen kullanim
amaclarina konu ve tabi olmalari islemin dogal sonucu oldugundan, plandaki kullanim amacina
gore ifraz sonucu olusan parsellerin cinsi tescil bildiriminde belirtilir. Bu islem icin ayrica cins
degisikligi déner sermaye Ucreti alinmaz. (Bu islemler tapu muddrliginde har¢ ve dbner
sermaye hizmet bedeli alinarak sonuclandiriimaktadir. Bu hususta Genel MUdlirliigin farkh
talimatlari mevcuttur. Kanaatimizce bu islemler tapu muddrliiklerince de resen yani herhangi bir
har¢ ve déner sermaye hizmet bedeli alinmadan sonuclandiriimalidir. Zira tasinmazin cinsi
kendiliginden yani ayirma isleminin dogal bir sonucu olarak (zorunlu olarak) degismektedir.)
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- Ana parselin vasfinda yapi bulunmasi halinde, yapi, ayirma sonucu olusan hangi
parsel/parsellerde kaliyorsa o parsel/parsellerin vasfina, ana tasinmazin yapi disindaki kayith
vasfi diger ifraz parselleri vasfina tasinmak suretiyle tescil bildirimi dizenlenir. Bu islem, vasfin
uygun bigimde taginmasi oldugundan cins degisikligi olarak degerlendiriimez.

2.4 DIGER CINS DEGISIKLIKLERI
2.4.1 Korunmasi Gerekli Taginmazlarda Cins Degisikligi

2010/4 sayili Genelge’ye gore Tapu kitiginin beyanlar hanesinde "korunmasi gerekli
tasinmaz kalttr varhigidir" belirtmesi bulunan kulttr varliklar ile arkeolojik sit alani ve dogal sit
alaninda kalan parsellerdeki yapilasmaya yonelik cins degisikligi taleplerinde ilgili idarenin
olumlu kararinin aranmasi gerekir.

2010/10 sayili Genelge’de de 2863 sayilli Yasanin 7. maddesi geregince tescil edilen
parsellerde ve sit alanlarinda imar uygulamalar ve talebe bagli olarak yapilan cins degisikligi
gerektiren islemler (yeni insaat, kismi ve tamamen yikim, restorasyon vb.) ile yizélgimi
degistiren (yola terk, yoldan ihdas, ifraz ve tevhit vb.) igslemlerin ilgili koruma kurulundan izin
alinarak yapilmasi gerekmektedir.

2.4.2 Meralarin Cinsinin Degistirilmesi

4342 sayili Mera Kanununun 14. maddesine gore; mera, yaylak ve kislaklar ile umuma ait ¢ayir
ve otlak alanlari, harman yeri, panayir, sivat ve eyrek yerleri gibi kamu orta mallarinin tahsis
amacini degistirme ve tapuya tescil ettirme yetkisi, mera komisyonu ve defterdarhigin uygun
gOrusu alinmak suretiyle valiliklere verilmis oldugundan, bu vyerlerin 4342 sayili Mera
Kanununun 14. maddesi kapsaminda tahsis amacinin (vasfinin) degistiriimesi ve tapuya
tescilinin saglanmasina yénelik valiligin vasif degisikligi yazisi idaremize intikal ettiginde,
kadastro mudiirliiklerince tescil bildirimi diizenlenmek ve kamu orta mali tasinmaz malin Ozel
sicilindeki kaydina gerekli revizyon verilmek suretiyle tapu kiutiginde Hazine adina, sayet vakfa
ait ise vakfi adina tescili yapilacak ve sonucundan, mahalli maliye kurulusu ile mera
komisyonuna bilgi verilecektir.

Tahsis amaci degisikliklerinde, mera komisyonu ve defterdaridin uygun goérisuni almak
valiligin sorumlulugunda bulundugundan, kamu orta mali tasinmaz mallarin vasiflarinin
degistirilerek tescili yoninde kamu kurum ve kuruluslarindan gelecek taleplerde, talep yazisi
ekinde valiligin vasif degisikligine iliskin yazisinin génderilmesi yeterli olup, ayrica, mera
komisyonu ve defterdarligin uygun goéris yazilar aranmayacaktir.

Vasif degisikligi, kamu orta mali tagsinmaz malin bir kismina yodnelik ise, yani ayirma (ifraz)
islemini de gerektiriyorsa, Mera Kanununun 9. maddesinin son fikrasi ve 13/Aralik/2002 tarihli
protokol geregince ayirma haritasi mera komisyonlarinca yapilacak/ yaptirilacak, kadastro
muddrltklerince de bu haritanin yarurlikteki teknik esaslara gdére kontrolini muteakip
(uygunlugu halinde) tescil bildirimi duzenlenerek tescil islemi icin tapu muaduarltigine
gOnderilecektir. Tapu muduarlagunce, vasif degisikligine konu kismin tescil bildirimindeki niteligi
ve yuzodlgcimuyle tapu kutuglne tescili yapilacak ve 0Ozel sicilindeki kaydina da revizyon
verilecektir.

www.artvinkadastro.gov.tr Editér: M. Faruk DEMIiR/Kontrol Miihendisi 11/13




CIiNS DEGISIKLIiGi iSLEMIi

Nevzat Thsan SARI / Tapu ve Kadastro Miifettisi

Tas. Isl. Dairesi Baskanhginin 13.07.2008 tarih 2808 sayili talimatinda "....mera alaninda
yapilacak ifraz igslemi ile ilgili olarak 4736 sayili kanunun | inci maddesinde 6ngériilen Bakanlar
Kurulu bulunmadigindan, talebin dbéner sermaye lcreti alinmak suretiyle kargsilanmasi.."
gerektigi belirtiimis olup mera ve diger kamu orta mal nitelikli taginmazlarin ayrilmasi ve/veya
cins degisikligi islemleri doner sermaye hizmet bedeli alinarak kargilanmalidir.

2.4.3 Mezarliklarin Cins Degisiklikleri

13.06.1994 tarih ve 21959 sayilli Resmi Gazete’de yayimlanan 3998 sayili “Mezarliklarin
Korunmasi Hakkinda Kanun’un “Mdulkiyet” baslikli 1. maddesinde; Devlet Mezarhgdi, Vakiflar
Genel Mudurligl yonetimindeki tarihi mezarliklar ile sehitlikler ve cemaatlere ait 6zel statiisi
bulunan mezarliklari kapsam disinda tutarak umumi mezarliklarin mulkiyetinin belediye bulunan
yerlerde belediyelere, kdylerde ise kdy tlzel kisiligine ait oldugu belirtiimistir. Ayrica bu yerlerin
satilamayacagi ve kazandirici zamanasimi zilyetligi yolu ile de iktisap edilemeyeceg@i hikim
altina alinmistir.

3998 sayili Kanununun 2. maddesi ise; “Mezarliklar ve sehitlikler ile mezarlar bozulamaz, tahrip
edilemez ve kirletlemez. Bu yerler imar mevzuati ile veya baska herhangi bir sekilde park,
bahce, meydan, otopark, cocuk parki, yesil alan gibi sahalar olarak ayrilamaz ve asli gayesi
disinda hi¢ bir amac icin kullanilamaz. Yol gecme zorunlulugu bulundudu Icisleri Bakanliginca
kabul edilen mezarliklar veya bélimleri bu htikmiin disindadir.” hikmindedir.

19.01.2010 tarihli 27467 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Mezarlik Yerlerinin ingaasi ile
Cenaze Nakil Ve Defin islemleri Hakkinda Yénetmelik’in 43. maddesi uyarinca mezarliklar ve
mezar yerlerinin cins degisikligi taleplerinin karsilanmasina dayanak teskil eden 12.03.1942
tarih ve 5055 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Mezarlik Nizamnamesinin 8’inci Maddesinin
Birinci Fikrasi Mucibince Hazirlanan Talimatname” tamamen yururlikten kaldiriimistir.

Adi gegen Yonetmeligin “Mezarliklarin miilkiyeti” baslikli 8/2. maddesi ile; “Mezarliklar ve
sehitlikler ile mezarlar bozulamaz, tahrip edilemez ve Kirletilemez. Bu yerler imar mevzuati ile
veya bagka herhangi bir sekilde park, bahce, meydan, otopark, cocuk parki, yesil alan gibi
sahalar olarak ayrilamaz ve asli gayesi diginda higbir amag icgin kullanilamaz. Yol ge¢me
zorunlulugu bulundugu lgisleri Bakanhginca kabul edilen mezarliklar veya béliimleri bu hikmiin
disindadir. Mezarlk vasfi tasimayan mevcut mezarliklar da mezarlik disinda baska hi¢ bir amag
icin kullanilamaz.” hikm getirilmistir.

Bu duzenlenmelere goére, mezarhk vasifli tasinmazlarin cinslerinin degistiriimesi mumkin
degildir. Bu tur talepler midirliiklerimizce reddedilmelidir. Sadece igisleri Bakanlhigr'nin karari ile
yol gecme zorunlulugu bulundugu kabul edilen mezarliklar veya boélimleri bu hikmin
disindadir.

2.4.4 Muhdesatin Terkini Halinde Cins Degisikligi
Tasinmaz mal Uzerinde malikinden baska bir kimseye veya paydaslarindan birine ait yapili dikili

seylere muhdesat denir. Muhdesat tasinmazin cinsinde gosterilmez ve kadastro tutanaginin ve
tapu kutugundn beyanlar hanesinde gosterilir.
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Nevzat Thsan SARI / Tapu ve Kadastro Miifettisi

4721 sayilh TMK geregi arazi baskasinin, tUzerindeki yapili dikili seyler baskasinin olacak sekilde
ikili kullanim midmkuin degildir. Kural olarak arazinin maliki onun tzerindeki yapih dikili seylerin
de malikidir. Bu kuralin istisnasi olarak 3402 sayili Kadastro Kanununun 19. maddesinde yer
alan muhdesat, tasinmazin kitik sayfasinin beyanlar hanesinde gosterilir. Eger muhdesat
tasinmazin cinsinde gosterilirse diger arazi maliklerinin de bu muhdesat Uzerinde hakki varmig
gibi bir durum ortaya ¢ikacagindan muhdesat tagsinmaz cinsinde gosteriimez.

Mudesatin beyanlar hanesinde gosterilmesi fiili durumun belirtiimesinden ibarettir. Bu belirtme
muhdesat sahibine ayni bir hak saglamaz. Yani muhdesat devir ve temlik edilemez. Satilirsa
ancak arazi sahibine satilabilir. Muhdesat sadece sahibine kisisel haklar saglar ve muhdesat
sahibinin 6limuyle (kisisel hak oldugundan) mirasgilarina geger.

Muhdesat sahibinin araziyi satin almasi ya da arazi malikinin muhsedati satin almasi
neticesinde, muhdesatin resen (kendiliginden) terkin edilmesi gerekir. Bu durumda
muhdesat arazide mevcut ise ve malik cins degisikligi talebinde bulunuyorsa, binanin
varhg: kadastro sirasinda belirlendiginden yapi kullanma izin belgesi aranmadan yasal
harg ve doner sermaye hizmet bedeli alinarak tasinmazin vasfi yapili hale getirilmelidir.

Tasarruf iglemleri Dairesi Baskanhgrnin  05.02.2009 tarih = 617 sayili talimatinda,
".... Muhdesat sahibinin tasinmazi satin almasi nedeniyle muhdesat resen terkin edilmeli ve
binanin varligi ilk tesis kadastrosu sirasinda belirlenmis oldugundan yapi kullanma izin belgesi
aranmadan cins degisikligi yapiimalidir ..." seklinde gérus bildirilmistir.

Gercekten de muhdesat niteligindeki yapi, muhdesat 6zelligini yitirdigi takdirde ilk tesis
kadastrosu sirasinda belirlenip kroki ve paftasinda gosterildiginden tasfiyeden yararlanacak ve
kullanma izni aranmadan cins degisikligi talebiyle yani doner sermaye hizmet bedeli ve yasal
harg¢ alinarak cins degisikligine konu edilebilecektir. Yani ikili kullanimin sona ermesinden sonra
(muhdesat terkininden sonra) zeminde bulunan yapi, diger normal yapilar nasil ki kadastro
calismalarinda yapi kullanma izin belgesi aranmadan dogrudan tasinmazin vasfinda
gosteriliyorsa bu yapi da ayni sekilde herhangi bir belge aranmadan cins degisikligine konu
edilmelidir.
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