TASINMAZLARIN ARSA VASFINI KAZANMASI

Nevzat ihsan SARI/ Tapu ve Kadastro Miifettigi

Tasinmazlarin “arsa” vasfini kazanmasi ancak imar planlarinin uygulanmasiyla
mumkundir. Ulkemizde imar planlarinin uygulanmasi 18. madde uygulamalari,
talebe bagli ayirma ve terk islemleri ve kamulagtirmayla mumkun olmaktadir.
Tasinmazlarin “arsa” vasfini kazanmasi igin bu U¢ vyolla imar planlari hayata
gegciriimeli ve kadastro parselleri imar planina uygun yap! yapmaya uygun parseller
haline getirilmelidir.

Gerek 18. madde uygulamalari gerekse de 15 ve 16. madde uygulamalari olarak
bilinen talebe baglh ayirma ve terk iglemleri sonucu “arsa” vasf ile tescil edilmeyip
tarla, bag, bahge gibi kadastro parsellerinin eski vasiflariyla tescilli kalmig
tasinmazlarin vasiflarinin nasil “arsa” vyapilacagi asagida ayrintii sekilde
aciklanmistir. Calismanin son boliminde ise kadastro parselinin imar uygulamasi
yapilmadan bir yazi ile dogrudan “arsa” vasfi ile tescil edilip edilemeyecegi lUzerinde
durulmustur.

1) 18. MADDE UYGULAMASIYLA TASINMAZLARIN ARSA VASFINI KAZANMASI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugid’'nun 07.11.1985 tarih 1477 sayili Genelgesi’nin
“Imar parsellerinin olusturulmasr” bashkli bélimiinde 18. madde uygulamasi sonucu
olusan parsellerin “arsa” vasfi ile tescil edilecegi belirtiimistir. Bu uygulama 1996
yihina kadar bu sekilde vyapilagelmistir. Ancak 02.02.1996 tarih 527 sayil
Bolgelerarasi Genelge’nin yayimiyla (har¢ kaybi olacagi endisesiyle) 18. madde
uygulamasi sonucu olusan parsellerin vasfinin re’sen arsa yapilmasi uygulamasina
son verilmis ve parseller eski vasiflariyla tescil edilmistir.

Daha sonra Maliye Bakanligr'nin gorist dogrultusunda yayimlanan 20.01.1997 tarihli
ve 267 sayili Bolgelerarasi Genelge ile tekrar eski uygulamaya donulmus ve bu
talimatta, 18. madde uygulamalarinda imar planinda is veya konut yeri olarak ayrilan
sahalara isabet eden imar parsellerinin harg alinmaksizin re’sen “arsa” vasfi ile tescil
edilmeleri gerektigi belirtiimis ayrica bu talimatta 02.02.1996 tarihli ve 527 sayil
Genelge’nin yayim tarihinden 20.01.1997 tarihine kadar kadastro (veya oOnceki)
parsellerindeki vasfi muhafaza edilmek suretiyle tescil edilen imar parsellerinin
vasiflarinin peyderpey yapilacak islemler esnasinda re’sen tashih edilerek arsaya
donusturulmesi gerektigi ifade edilmistir.

Yukaridaki dizenlemelerden de anlasilacagi Uzere, 18. madde uygulamasi sonucu
olusmus parsellerin, yapilan islemin dogal bir sonucu olarak “arsa” vasfi ile tescil
edilmeleri gerekmektedir. Bu nedenle 18. madde uygulamasinin tesciliyle
tasinmazlarin vasfi herhangi bir har¢ ve doner sermaye hizmet bedeli alinmaksizin
dogrudan “arsa” yapilmaldir. 02.02.1996 ila 20.01.1997 tarihleri arasinda yapilan 18.
madde uygulamalari sonucu eski vasiflarla tescil edilen parsellerin vasiflar ise
peyderpey yapilacak islemler esnasinda re’sen (harg ve doner sermaye hizmet bedeli
alinmadan) “arsa” olarak duzeltilmelidir.

Bu nedenle, 18. madde uygulamasiyla olusan ancak “arsa” vasfi ile tescil edilmeyip
kadastro parselindeki eski nitelikleri ile tescil edilen parsellerin sonradan yapilan
basvuruyla arsaya cevrilmesi talepleri higbir Gcret alinmadan re’sen kargilanmalidir.
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Uygulamada 18. madde uygulamasiyla olusup da eski vasiflariyla tescilli kalmis
tasinmazlarin vasfinin “arsa” yapiimasi islemi bir cins degisikligi gibi disunullip harg
ve doner sermaye hizmet bedeli alinarak sonuglandiriimaktadir. Onemle belirtelim ki,
bu tir durumlarda tasinmazin eski vasfinin “arsa” yapilmasi bir “cins degisikligi”
islemi degil, idareden kaynaklanan bir hatayi “dlzeltme” islemidir.

Sonu¢ olarak, 18. madde uygulamalari sonucu eski vasiflariyla tescilli bulunan
tasinmazlarin vasiflari, islemler sirasinda veya ilgilisinin talebi ile tapu
muadurlUklerince ilgililer kadastro mudurligune yonlendiriimeden ve islemde tescil
bildirimi istenmeden dogrudan (herhangi bir har¢ ve doner sermaye hizmet bedeli
alinmaksizin re’sen) arsa yapillmali ve tescil sonucu ilgillere ve kadastro
mudurligune bildirimde bulunulmahdir.

2) 15 ve 16. MADDE UYGULAMASIYLA TASINMAZLARIN ARSA VASFINI
KAZANMASI

2008 yilina kadar, 3194 sayili imar Kanunu’nun 15 ve 16. maddelerine gére yapilan
uygulamalarda, imar planinda (konut, ticaret, turizm gibi) yapi adasina rastlayan
parsellerin vasfi, talebe bagli olarak ilgilisinin istemiyle doner sermaye hizmet bedeli
ve yasal har¢ karsiliginda arsaya cevrilmekteydi. Bu uygulamaya 11.04.2008 tarih
2008/6 sayilh Genelge ile son verilmis ve bu tur cins degisiklikleri doner sermaye
hizmet bedelinden muaf tutulmustur.

2008/6 sayili Genelge ile “3194 sayili Imar Kanununun 15 ve 16. maddesine gére
yapilan uygulamalarda, uygulamanin althgi olan imar planina gére olusan parsellerin,
mevcut vasiflarini  kendiliginden kaybederek imar plani ile getirilen kullanim
amaclarina konu ve tabi olmalari islemin dogal sonucu oldugu igin s6z konusu
uygulamalarin teknik kontroliinden dbner sermaye kontrolliik (cret bedeli alinacak,
ayrica cins degisikligi dbéner sermaye kontrolliik (creti alinmayacaktir.” hikmu
getirilmistir. 2008/6 sayili Genelgedeki bu ifade aynen 2010/4 ve 2010/22 sayil
Genelgeler icerisine alinmistir. Bu duzenlemeyle 15 ve 16. madde uygulamalari
sonucu tasinmazlarin kendiliginden (re’sen) arsa vasfini kazandigi gorusu
benimsenmisgtir.

Ancak 2008/6 sayili Genelge’nin yururluk tarihinden 6nce yapilan 15 ve 16. madde
uygulamalarinda “arsa” vasfl ile tescil edilmeyip eski vasfiyla tescilli bulunan
tasinmazlarda nasil uygulamaya yon verilecegi Genelge’de agiklanmamistir. Kural
olarak, hukuki normlar ve kurum igi duzenlemeler, gegcmise yurlUr bigimde iglem
yapillmasina agik¢a izin verilen haller diginda yururluk tarihinden itibaren ileriye yurur.
S6z konusu Genelge’de ek veya gegici bir madde ile bu Genelge’nin yururlik
tarihinden Onceki iglemlerden baki kalanlar icin de yeni getirilen bu hukmun
uygulanacagi belirtiimemistir.

Bu nedenle 2008/6 sayili Genelge'nin yurlrlik tarihinden énce 3194 sayili imar
Kanununun 15 ve 16. maddesine goére yapilan uygulamalarda parselin eski vasfi ile
tescilli bulunmasi ve vatandasin su anda (2008/6 sayili Genelgenin yururluk
tarininden sonra) yeni bir taleple cins degisikligi yapmak istemesi halinde, bu istem
bir cins degisikligi talebi olarak gorulmeli, kadastro mudurlGgince doner sermaye
hizmet bedeli tahsil edilerek tescil bildirimi dizenlenmeli ve islemler tapu
mudurligunce de doner sermaye hizmet bedeli ve yasal harg alinarak
sonuglandiriimalidir.
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Ancak 2008/6 sayili Genelge’nin yirirliik tarininden sonra yapilan 3194 sayili imar
Kanununun 15 ve 16. maddesi uygulamalarinda parseller eski kadastro parselinin
vasfl ile tescil edilmigse higbir harg ve Ucret alinmadan dogrudan (re’sen) taginmazin
cinsi arsaya cevrilmelidir. Bu islem icin kadastro mudurligune basvuru ve tescil
bildirimi duzenlenmesi de gerekli degildir. Tapu mudurlagune ilgilisinin bagvuru veya
re’sen bu hususun fark edilmesi Uzerine, tasinmazin vasfi tapu mudurligunce
kendiliginden “arsa” yapilmali ve kadastro muduarlaga ile ilgililere bildirimde
bulunulmalidir.

2008 yilindan bu yana, 15 ve 16. madde uygulamalari ile olusan parsellerin vasfinin
kendiliginden arsa yapildigini ve bu islemler i¢cin herhangi bir doner sermaye hizmet
bedeli alinmamasi gerektigini belirtmistik. Ancak islemlerin tapu mudurlugu ayaginda,
hala yapilan iglemin cins degisikligi gibi gorulup doner sermaye hizmet bedeli ve harg
alinarak sonuglandirildigi gorulmektedir. Peki 15. ve 16. madde uygulamalari sonucu
olusan parsellerin vasfinin arsa yapilmasinda tapu mudurlUklerince doner sermaye
hizmet bedeli ve harg¢ alinacak midir?

Aslinda bu husus miulga 2008/6 sayili Genelge’de acgikgca belirtiimisti. Genelge’'de
“...Diger taraftan Tapu Sicil Mdddrliiklerinde sbz konusu uygulamalar sirasinda
eskiden oldugu gibi ilgilisinin yazili talebi alinarak, déner sermaye kontrolllik (creti ve
tapu harglarinin tahakkuk ettirimesi suretiyle uygulamalara devam olunmasi
gerekmektedir.” seklinde hikim kurularak yapilacak iglem agiklanmisti. Ancak bu
hikim, gerek 2010/4 gerekse de 2010/22 sayili Genelgenin igerisine alinmamistir.

Burada hemen sunu da belirtelim ki, bu hukmin 2008/6 sayili Genelge icerisinde yer
almasinin uygun olmadigi dusuncesindeyiz. Zira ayni Genelge’de bu tir cins
degisikliklerinin kendiliginden ortaya ¢iktigi kabul edilmis olup, bu iglemlerin kadastro
madurligince re’sen, tapu muadarligince ise talebe bagh olarak yapilmasinin
celiskili bir durum yarattigl kanaatindeyiz. Bu nedenle de yukarida belirtilen hukmuan
2010/4 ve 2010/22 sayili yeni Genelgeler igerisine alinmadig1 dusuncesindeyiz.

Kanimizca, 15 ve 16. madde uygulamalar ile olusan parsellerin vasfinin arsa
yapilmasi iglemleri tapu mudurlUklerince de re’sen yani herhangi bir har¢ ve doner
sermaye hizmet bedeli alinmadan kargsilanmalidir. Zira burada aslinda bir cins
degisikligi yoktur. Parseller ayirma ve/veya terk isleminin tesciliyle otomatik olarak
(kendiliginden) “arsa” vasfini kazanmaktadir. Parsellerin cinsi imar planindaki
kullanim amagclari dogrultusunda belirleneceginden ilgililerin ayirma iglemini talep
etmeleri tasinmazin arsaya ¢evrilmesi igin yeterli bir sarttir. Burada parselin vasfinin
degismesi bir “cins degisikligi’ degil ayirmanin zorunlu kildig1 tasarrufi bir
muameledir.

Bu nedenle tapu mudurliklerince bu turden iglemlerin cins degisikligi gibi gorulip
doner sermaye hizmet bedeli ve yasal harg karsiliginda tescil edilmesinin dogru
olmayacagl dusuncesindeyiz. Zira ayni islemi kadastro muadurltklerinin cins
degisikligi gibi gormeyip res’en yapmasi, tapu mudurliklerinin bu iglemleri cins
degisikligi gibi degerlendirip talebe bagl olarak yapmalari disinitlemez.

Tapu Dairesi Baskanhdinca teftis raporu sonucunda verilen bir talimatta,
“....Mahallesi 149 ada 159 parsel nolu 1035,87 m2 yiizélgimii "Tarla" vasifli
tasinmaz ..... adina kayitl iken enciimen karari ve ... Kadastro Mlddrligindn Tescil
Bildirimine istinaden, ifraz edilerek 189 parsel nolu 313,56 m2 ylizélgiimli ve 190

parsel nolu 722,25 m2 yiizélgimli parseller olusturulmug ve bu parsellerin cinsi
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"Arsa" olarak dedistirilmistir. a - islemde ifraz sonrasi olusan parsellerin cinsi "Tarla"
iken, "Arsa" olarak degigstirildigi halde 59,20 TL cins tashihi harcinin alinmadigi
gérilmustiir. Oncelikle, sézkonusu 59,20 TL'lik cins tashihi harci ilgilisinden tahsil
edilmeli ve bundan bbéyle bu tir hatalara yer verilmemelidir. Tapu Dairesi
Bagskanliginca Tenkide istirak edilmemig olup;

Genel Mudirliigdmdzin 2007/5 sayili genelgesinin " d) Mevcut mevzuatlar
kapsaminda yapilan her tirlii (nazim imar planlari, uygulama imar planlari ve mevzii
imar planlari gibi) onayli planlar igerisinde bulunan araziler; tarimsal niteligi
korunacak yerler hari¢ arsa niteligi kazanmalari nedeniyle kanun kapsami
disindadir." hiilkmi geregi ifraz sonrasi olusan parseller re'sen arsa vasfiyla tescil
edilmis olup, cins tashihi harci alinmamasi gerektiginden mddiirliikge yapilan islem
yerinde gérilmdagtir.” denilerek bu tlr islemlerin re’sen yani har¢ ve doner sermaye
hizmet bedeli alinmadan yapilmasi gerektigi kabul edilmigtir.

3) KADASTRO PARSELLERININ DOGRUDAN ARSA VASFINI KAZANMASI

Bir kadastro parselinin “arsa” vasfini kazanmasinin ancak imar parseli haline
gelmesiyle mimkiin olacagini ¢alismamizin basinda belirtmistik. imar parseli, 3194
sayili imar Kanunu’'nda “imar adalari icerisindeki kadastro parsellerinin imar Kanunu,
Imar Plani ve yénetmelik esaslarina gére diizenlenmis seklidir.” denilerek
tanimlanmigtir. Yine milga imar Nizamnamesi'nin 43. maddesinde “Uzerinde imar
mevzuatina uygun yalniz bir bina yapilabilecek arazi pargasina parsel denir’
denilmistir.

Bu tanimlardan da anlasilacagi gibi imar dizenine uygun olarak olusturulmus
tasinmazlar “arsa” vasfini kazanabilir. Dolayisiyla kadastro parsellerinin herhangi bir
imar uygulamasi (15-16. madde uygulamalari, 18. madde uygulamasi veya
kamulastirma) olmadan dogrudan arsa vasfini kazanmasi mumkun degildir.

Ancak Tapu ve Kadastro Genel Mudurligd’nin mustekar talimatlarinda, kesinlesmis
imar plani kapsaminda bulunan kadastro parsellerinin belediye/il 6zel idaresinin
verecegi uygunluk yazisiyla, imar plani kapsaminda bulunmayan tarimsal nitelikli
(tarla, bag, bahge gibi) kadastro parsellerinin ise hem belediye/il 6zel idaresinin hem
de tarim mudurlagundn verecegi olumlu gorus yazilari geregince “arsa” vasfi ile cins
degisikliklerinin yapilabilece@i belirtiimigtir. (Ornegin, Fen Dairesi Baskanh@inin
07.03.2006 tarih 228 sayili ve yine ayni Dairesinin 29.06.2006 tarih 839 sayili
talimatlari)

Bu talimatlardan anlasgilan odur ki, belediye hizmetlerinden yararlanan tasinmazlar
“arsa” olarak degerlendiriimektedir. Oysa belediye ve mucavir alan sinirlari iginde
veya disinda bulunup da filen meskdn halde bulunan ve belediye hizmetlerinden
faydalanmakta olan sahalar ve hatta sadece belediyece usuline uygun olarak
hazirlanmig imar plani (nazim imar plani veya uygulama imar plani) i¢erisinde kalan
tasinmazlar kamulastirma ve vergi hukuku agisindan arsa sayilsa da, imar hukuku ve
tapu sicil teknigi agisindan “arsa” sayllmazlar.

Belediye hizmetlerinden vyararlanan tasinmazlar kamulastirma ve vergi hukuku
yonuyle yani tagsinmaz degerlemesi acgisindan “arsa” olarak dusunulebilir. Ancak
tasinmazlarin de@eri belirlenirken “arsa” gibi dusundlmesi ayri bir sey bu
tasinmazlarin imar hukuku acisindan “arsa” vasfini kazanmasi ayri bir seydir.
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Yukarida da belirttigimiz gibi, bir parselin “arsa” vasfini kazanmasi ancak imar
planlarinin hayata gecirilmesiyle mumkundur.

Ancak uygulayici birimlerimiz agisindan bilinmesi gereken, Tapu ve Kadastro Genel
MuadarlGgl’'ndn  yerlesmis talimatlarina gore, kesinlesmis imar plani kapsaminda
bulunan kadastro parsellerinde belediye/il 6zel idaresinin verecedi uygunluk
yazisiyla, imar plani bulunmayan tasinmazlarda ise hem belediye/il 6zel idaresinin
hem de tarim mudurligandn verecegdi olumlu gorus yazilari dogrultusunda kadastro
parsellerinin cinsinin (talebe bagli olarak) “arsa” olarak degistirilebilecegidir.
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