CiNs DEGISIiKLIGINE KONU YAPILARDA UYULMASI GEREKEN ESASLAR

» Kat irtifakindan kat mulkiyetine gecis 5912 sayili Yasa resen haline geldiginden bu tir
tasinmazlardaki cins dedisikligi talepleri, yapi kullanma izin belgesi kadastro mudurltgtine geldikten
sonra hig bir harg ve déner sermaya alinmadan mudurlik imkanlariyla karsilanmahdir.

» Sadece 07.07.2009 tarihinden sonra yapi kullanma izin belgesi almis yapilarda, yapi kullanma
izin belgesi ekinde ilgili darece dizenlenen réperli kroki bulunmasi gerekir. Kroki génderilmezse islem
reddedilmelidir. Bu krokiye gore cins dedisikligi yapilabilir. Ancak krokinin uygulanir olmamasi ve siipheli
her durumda kadastro gorevlileri resen araziye giderek 6lglim yapmasi gerekir.

> Yapi kullanma izin belgesi olmadan resen cins degisikligi yapillamaycagindan, kat irtifakh binalarda
belediye bir yaz ile cins dedisikligi yapilmasini isteyemez. Bu tir talep reddedilmeli ve muhakkak yapi
kullanma izin belgesi istenmeli ve Kat Milkiyeti Kanununun 12. ve 14/3. maddesi hatirlatiimalidir. Resen
yapilacak bir islemi talebe bagli olarak yapmak kanuna aykirilik olusturur ve sorumluluk getirir. Artik, Kat
irtifakli_binalarda uygunluk yazisiyla cins dedisikligi istenemez kesinlikle belediyeler ya da vatandas

kadastro mudurligine yapi kullanma izin belgesini gdbndermelidirler.

> Kat irtifakli tasinmazlarda natamam bina olarak cins dedisikligi yapmak mUmkiin dedildir. Zira kat
milkiyeti gecis amaci olmayan cins dedisiklikleri karsilanamaz. Bunun iki istisnasi vardir. Birincisi vasfi
yapili bir tasinmazda ilave kat yapilmak suretiyele kat irtifaki kurulmasi halidir. Digeri ise blok ve yaygin
kat irtifakh yerlerde kismi kat mikiyeti kurulmasi imkani 5711 sayili Yasa ile getirildiginden, bloklardan
veya yaygin yapilardan biri tamamlanirsa bu kisimlarin kismi cins dedisikligi yapilir ve ilgilisi talep ederse
tamamlanan kisimlar ana tasinmazin vasfinda gésterilir ve digerleri natamam olarak belirtilir. Ornegin; 3
adet dubleks villasi tamam digerleri natmam 35 adet betonarme villa ve arsasi, 10 daireli 5’er kath 2 blok
tamam didgerleri natamam 10 blok betomarne apartman gibi.

> Bu vyapilar, kat irtifakina ve ya kat miulkiyetine konu olmayan adi yapilar ile dogrudan kat
mulkiyetine gececek olan yapilardir. Bu tir yapilarda da kesinlikle, yapi kullanma izin belgesi kadastro
mudarltgune geldikten sonra islem yapilmali ve islemler resen degil talebe badh olarak karsilanmalidir.

> Bu tlr yapilarda ilk 6nce belediyeler uygunluk yazisi ile cins dedisikligi isteyebilirler. Bu talepler
resen dedil talebe badlh olarak doner sermaye Ucreti ve harg alinarak kadastro goérevlilerini araziye
ilgilisinin go6tlirmesiyle karsilanmalidir. Ancak yine yapi kullanma izin belgesi olmadan degisiklik
beyannamesi diizenlenmemelidir.

» Bu sebeple belediyenin uygunluk yazisindan sonra kadastroca 6lglimden sonra 2009/22 sayil
genelge kapsaminda isleme ait evrak olarak kadastro mdudurltklerince belediyeye, bina ve parselin de
gosterildigi teknik mevzuata uygun roperli kroki gonderilmeli ve ayrica yazilan Ust yazida isleme ait harg
ilisiginin kesildigi ve doner sermaye hizmet bedelinin tahsil edildigi belirtiimelidir. Belediyeye goénderilen
bu yazi ve ekindeki kroki sonucu, belediyece godnderilecek olan yapi kullanma izin belgesinin islem
dosyasina konulmasi ve bu belgeye gore dedisiklik beyannamesinin diizenlenmesi seklinde islemlere yon
verilmesi gerekir.

» 2009/22 sayili genelgenin c¢ikis amaci, yanl ve kétd tutumlu davraniglarin 6éniine gegerek yapi
kullanma izin belgesi olmadan bir yazi ile cins dedisikligine engel olmaktir. Vatandas direk olarak yapi
kullanma izin belgesi getirerek miracaat ederse, islem bu belgeye gore talebe bagh olarak karsilanmali
ve artik belediyeye yazi gonderilme safhasi atlanarak degisiklik beyannamesi ve isleme ait evraklar direk
olarak tapu sicil midurligine gonderilmelidir. Yani belediye ve valilikler, 6nce bir yazi yazmayip direk
vatandas! yapi kullanma izin belgesiyle birlikte kadastro mudurltigine génderiyorsa islem kabul edilerek
eski diizende oldudu gibi islem herangi bir yazisma yapmadan talebe bagl olarak karsilanmalidir.

Goruldagi gibi her hallikarda bina kat irtifakina veya kat milkiyetine konu olsun veya olmasin
kadastro mauduarliklerince muhakkak yapi kullanma izin belgesi goériuldikten ve islem dosyasina

eklendikten sonra bu belgeye gore dedisiklik beyannamei tanzim edilerek cins dedisikligi islemi
karsilanmalidir. Bunun istisnasi 2981 sayili Yasanin gegici 2. maddesinde sayilan binalardir. Gegici 2.
maddeye goére; 6785 sayili imar Kanununun yirirlige girdigi 17 Ocak 1957 tarihinden énce yapilmis
yapilar, 6785 sayili imar Kanununun ek madde 8 kapsamina giren alanlarda 10 Ocak 1975 tarihinden
6nce yapilmis yapilar ve maddede sayilan diger binalar, yapi kullanma izin belgesi almis yapilar olarak
kabul edildiginden bu tlir yapilar, yap! kullanma izin belgesi olmadan belediyelerin bir yazisi ile cins
degislikine konu olabilirler. Ancak bu tir tasinmazlarin cins dedisikliklerinde, belediye ve valilikler
yazacaklari yazida yapilarin kullanis amaci, yapi tiri, blok adedi, kat adedinden ve bagimsiz bolim
sayilarindan bahsetmelidirler. Nevzat I. SARI - Miifettis Yrd.




