YAPI KULLANMA iZiN BELGESIYLE UYUMLU OLMAYAN BINALARIN
CINS DEGISIKLIKLERI
Nevzat Thsan Sar1, Miifettis

Yapih hale gelme cins degisikliklerinde, binanin tamami i¢in verilen yap1 kullanma izin
belgesine dayali islemlerde zeminde izin verilenden fazla kat bulunmasi durumunda
veya yatay konum olarak bina taban alaninin, yapi1 kullanma izin belgesinde
gosterilenden fazla olmast durumunda uygulamaya nasil yon verilecegi hususunda acik
bir diizenleme yoktur. ~

2010/4 sayili “Talebe Bagli Olarak Yapilan Degisiklik Islemleri Hakkinda Genelge”de
kullanma izni almis ve zeminde bulunan kat adedine gdre cins degisikligi isleminin, ~
yapilacag belirtilmis ancak tespit edilen fazla katlar igin nasil bir islem yapilacag
aciklanmamigtir. Ayn1 Genelge’de kullanma izninde gdosterilen bina,taban‘*‘al\anmdan
fazla yer kaplayan binalar i¢in de uygulamaya nasil yon verilecegi beliirtilmemistir,
Omegin; yap1 kullanma izin belgesinde binanmn tamami 3 kat Dlarak behrtllrnesme
ragmen yapt zeminde 5 Katli ise, ya da binanin taban alani yap: kullanma izninde
150m? olarak goriiniiyorken zeminde yapilan 6l¢iimde yapinin- 200m oldugu tespit
edilirse nasil bir yol izlenecektir? Bu tiir durumlarda, islem reddedllecek midir? Veya
kullanma iznine aykirihik durumu tescil bildiriminin- dusunceler siitununda ve tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesinde mi belirtilecektir? Ya da talep karsllamp ilgili idareye
bildirimde mi bulunulacaktir? ( OO\ ¢

Bu tiir durumlarda talebin reddedilmesi degru b1r uygulama olmayacaktir. Zira ortada
kullanma izni almis formal bir bina bulunmaktadlr Ve talep olmas1 halinde bu yapinin
tasinmazin niteliginde gosterilmesi gereklr \ =

Ote yandan, bu aykiriligin tes'di‘l\‘bildi‘rimiﬁihf diisiinceler siitununda ve tapu kiitiik
sayfasinin beyanlar hanesinde géétefilmesi de yerinde olmayacaktir. Ciinkii Tapu Sicili
Tiiziigii’niin 52. maddesine gore tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine ancak mevzuatin
acikca yazilmasini ongordugu ‘hususlar yazilabilir. Kullanma iznine aykiriligi bulunan
binanin beyanlar hanesmde gostenleceglne iligskin bir mevzuat yoktur.

Kanaatimizce kadastro rnudurluklemnce yapilan kontrol sonucu binanmn yatayda ve
dikeyde yapi1 kullanma izin belgesme aykiriliginin tespit edilmesi durumunda, cins
degisikligi talebi karsllanmall durum tescil bildiriminde ve beyanlar hanesinde
gosterilmemeli sadece islem sonucu kullanma iznini veren mercie bildirimde
bulunulmakla yetin‘i I‘mé‘lidir

1 Haziran 2005 tarlhlnde yuriirliige giren 5237 sayili yeni Tiirk Ceza Kanunu ile (yeni
bir sug t1p1 olarak) imar kirliligine neden olma sucu ihdas edilmistir. 5237 sayili Tiirk
Ceza Kanununun 184. maddesine gore, ruhsat alinmadan veya ruhsata aykiri olarak bina
yapan veya yaptiran kisiler, bir yildan bes yila kadar hapis cezasi ile
cezalandirilmaktadir. Cins degisikligine konu edilecek binanin yatay ve dikey konum
_,»aolarak kullanma iznine aykiri olmast durumu 5237 sayili Tiirk Ceza Kanununun 184.

\" maddesmde belirtilen imar kirliligine neden olma suguna isaret edebilir.

Bu nedenle kadastro miidiirliiklerinin iistlendikleri kamusal sorumluluk geregi, zeminde
kullanma iznine aykir1 olan bu durumu kullanma iznini veren vyetkili mercie
bildirmelerinin yerinde olacagi degerlendirilmektedir. Zira kullanma izni alindiktan
sonra, iskan ruhsatin1 veren idarenin bilgisi olmadan yatayda ve diiseyde ruhsata aykiri
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yapilasma olmus olabilir. Bu durumun kullanma iznini veren merciin 1ttilasina girmesini
saglamak icin bilgi mahiyetinde ilgili mercie bildirimde bulunulmasinin yerinde olacagi
diistintiilmektedir.

Nitekim Genel Miidiirliik Kadastro Dairesi Baskanligi’nca Izmir Bolge Mudurlugu ne
verilen 19.12.2011 tarih 12595 sayili talimatta, “Yapi kullanma izin' belgesinde
belirtilen insaat taban alani ile Slgiilen yapiin taban alaninda farklilik oldugu gorulur\
ise, tescil bildirimi yapinin 6lgiilen degerlerine gore hazirlanmali ve celiskili durum =
hakkinda yap1 kullanma izin belgesini veren mercie bildirimde bulunulmahdlr >
seklinde goriis bildirilmistir. N\ W

Sonug olarak, yapili hale gelme cins degisikliklerinde, binanin tamami [ iﬁf\z\erilen yap1
kullanma izin belgesine dayali islemlerde zeminde izin Verllenden\fazla ‘kat adedi
bulunmas: durumunda veya yatay konum olarak bina taban alanimin, yapl kullanma izin
belgesinde gosterilenden (yanilma sinir1 disinda) fazla olmasl ‘durumunda, bu) hususun
kadastro miidiirliiklerince kullanma iznini veren yetklh mercle bllalrllmesmm yerinde
olacagi degerlendirilmektedir. N> ‘
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