CINS DEGISIKLIGI ISLEMINDE
YAPILARIN TANIMLANMASI

Nevzat ihsan SARI / Tapu ve Kadastro Miifettisi & ilker GOBANOGULLARI Tapu ve
Kadastro Mufettisi
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Yapili hale gelme cins degisikligi islemlerinde tasinmaz Uzerinde
bulunan  yapinin  tanimlanmasinda  birtakim  sorunlar  yasanmaktadir.  Bazi
mudurluklerimizde yapinin kat sayisi belirtiimiyorken bazi birimlerimizde kat sayisi ayrintili
olarak (1 bodrum 1 zemin 3 normal kat gibi.) yazilmakta; kat mulkiyetine konu yapilarda
ise; bazi muduarliklerimizde bagimsiz bolumlerin  sayilarindan ve niteliklerinden
bahsedilmezken (3 katli kargir bina gibi) bazi mudurliklerimizde de bagimsiz bolumler ana
yapinin tanimlanmasinda kullaniimaktadir. (Ornegin 5 daireli 5 katli kargir bina vb. gibi.)

Oysa 2010/11 sayili Genelgenin 49 ve 96. maddelerine gore; yapilarin kullanis amaci,
yapi tiriu_ve kat adedi belirtiimelidir. Buna goére, tasinmazin cinsi belirtilirken kat sayisi
belirtiimeli, bina ve yapi kelimesi kullaniimamali, bunun yerine ev, apartman, fabrika,
ishani gibi yapinin kullanigs amaci belirtilirken binanin yapilisinda kullanilan malzeme
turinden de bahsedilmelidir.

Yapilarin kat sayisi belirlenirken bodrum ve zemin ayrimi yapilmadan (buralar da kattan
sayllarak) toplam katsayisi belirtiimelidir. Yeni tip yapi kullanma izin belgelerindeki 70.
sutununda belirtilen sayi, yapinin toplam kat sayisidir ve bu sutundaki kat sayisinin cins
degisikliklerinde dikkate alinmasinin uygun olacagi dustincesindeyiz.

Bu ifadelerden sonra, cins degisikligi isleminde yapi tanimlariyla ilgili olarak su ornekleri
verebiliriz:

‘Betonarme Bina ve Arsasi” yerine “4 katl Betonarme Apartman ve Arsasi’;

‘Jandarma Binasi ve Arsasi “ yerine “2 katli Betonarme Jandarma Karakolu ve Arsasi “

“1 zemin 1 normal kattan olusan bina“ yerine “2 kath Karqir EV”

“Bisiklet Fabrikasi Binasi ve Arsasi” yerine “2 Katli Betonarme Fabrika ve Arsasi’ ifadeleri
kullaniimalidir.

Goruldugu gibi cok ayrintiya girilmeden yapi kullanim izin belgesine gore yapinin kullanig
amaci, yapi turl ve kat adetleri belirtiimelidir. Yapinin kullanig amaci ev, apartman, fabrika,
gibi binanin hangi amagla kullanildigidir. Yapi turt ise binanin ingaatinda kullanilan
malzemenin ¢esidine ve tasiyici sisteminin tlrine goére betonarme, kargir, kerpi¢ gibi
kavramlari ifade eder. Kat adedi ise bodrum ve zemin ayirimi yapilmadan projede
gOsterilen tim katlarin toplam sayisi olarak dustnulmelidir.



Yapili hale gelme cins degisikligi islemlerinde, yapilarin tescil bildirimlerine yapilan kroki
giziminde de yapinin kat adedi ile yapi malzemesi tiri yazilmalidir. Ornegin, 3 Katli
betonarme apartman “Be.3” seklinde yaziimalidir. Yine tescil bildirimlerinin kroki kismina
cizilen yapilar, bina cepheleri taranarak (kenar taramasi seklinde) goésterilmeli ayrica
yapinin 6lcimunde kullanilan yer kontrol noktalari ve bina koge koordinatlariyla beraber
alim degerleri olan yatay dogrultu ve mesafe bilgileri de kroki kisminda gosterilmelidir.

Ote yandan, ana taginmazin cinsinde bagimsiz bélim niteliklerinin ve sayilarinin
goOsterilmesine gerek yoktur. Kat mulkiyetine konu edilecek taginmazlarda bagimsiz
bolumlerin sayilarinin ve niteliklerinin ana tagsinmaz cinsinde gosterilmesi 1392 sayili
Genelge’de ongorulmusken bu Genelge, 18.01.2010 tarihinde yururlukten kaldirilmigtir. Bu
nedenle ana tagsinmaz cinsinde bagimsiz bolum niteliklerinin ve sayilarinin gosterilmesine
gerek yoktur. Ornegin; “8 daireli 2 diikkdnli 5 katli betonarme apartman” yerine “5 katl
betonarme apartman” ifadesi ana tasinmazin cinsinde kullaniimalidir.

TAKBIS sistemine gecen yerlerde sistemden kaynaklanan sorunlar nedeniyle kat
adetlerinin belirtilemedigi, sinirli sayida tasinmaz cinsinin sistemde kayitli oldugu ve
natamam yaplilara iliskin cins degisikligi islemlerinin yapilamadigi, bu nedenlerle zemindeki
durumdan farkli cinslerle tasinmazlarin tescil edildigi gériimektedir. TAKBIS sisteminin
yukarida izah edilen sekle uygun olarak revize edilmesi, ayrica kullanicilara her turlu
tagsinmaz  cinsini  tanimlayacak  esneklikte  tasarlanmasinin  uygun  olacagi
degerlendiriimektedir.

Yapili hale gelme cins degisikligi islemlerinde, yasanan sorunlarin onune gecmek ve
uygulama standardi saglamak icin, kat mulkiyetine konu olan ve olmayan tasinmazlardaki
yap! cinslerinin nasil belirleneceginin; yeni bir i¢ dizenlemeyle acgikliga kavusturulmasinin
uygun olacag@i kanisindayiz.



