KARAR NO: 2009/2    GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA    İSTEM:         Tamamı ....... Gayrimenkul Yatırımcılığı Taahhüt Turizm İnşaat Sanayi Ltd. Şti adına kayıtlı ...... i l i , ..... ilçesi, ....... köyü 2188 parsel sayılı 71488 m2 miktarlı Arsanın üzerine kat irtifakı tesisi talep edilmiştir.  RET NEDENİ:             ....... köyü 2188 parsel sayılı 71488 m2 miktarlı Arsanın üzerine kat irtifakı tesisi için Tapu Müdürlüğüne ibraz edilen projenin ön yüzünde ana gayrimenkulun ve bağımsız bölümlerin eklenti ve ortak yerleri ile konum ve büyüklüklerine göre hesaplanan değerleriyle oranlı arsa paylarının gösterilmesi ve Belediyece onaylanması gerektiği, i l g i l i s i n c e ibraz edilen projelerde Belediyenin bağımsız bölümleri tasdiklemesine rağmen bağımsız bölüm değildir kaşesi bulunduğundan, kat irtifakı tesis talebi 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 3 üncü maddesi ve 2008/1 sayılı genelgeye a y k ı r ı l ık arz etmesi nedeniyle Tapu Müdürlüğünce kat irtifakı tesisi  talep red edilmiş ve Bölge Müdürlüğünce de gerekçeler yerinde görülerek onanmıştır.  YAPILAN İNCELEME VE HUKUKİ SEBEPLER:          ......i l i ...... ilçesi, ....... köyü 2188 parsel sayılı 71488 m2 miktarlı Arsanın tamamı beyanlar hanesindeki; 21.3.1997 tarih ve 1110 yevmiye sayılı Korunması gerekli Kültür varlığıdır. 3. derece , ...............NEBİOĞLU ve evlatları Bertin Yusuf ........ve........ KOSANEUGA ve Burhan ..... ve.........ERKAL ve .... TAMER ve .......ERDİN işgalinde olup üzerindeki tesisler bunlara aittir.,  7.9.2003 tarih ve 10422 ve s a y ı l ı Kurul Kararı ile yapılacak uygulamalar i l g i l i Koruma Kurulundan izin alınması gerekmektedir., 23.5.1984 tarih ve 731 yevmiye s a y ı l ı Korunması Gerekli Kültür v a r l ı ğ ı d ı r . Belirtmeleri ile birlikte ......Gayrimenkul Yatırımcılığı Taahhüt Turizm İnşaat Sanayi Ltd. Şti  adına kayıtlı iken;....Ticaret Sicil Memurluğunun 22.05.2008 tarih ve 2406 sayılı Belgesi i l e .....Gayrimenkul Yatırımcılığı Taahhüt Turizm İnşaat Sanayi Ltd. Şii'ni temsilen .......ZANA'nın münferiden yetkili ..... 20.Noterliğinden vermiş olduğu 26.05.2008 tarih ve 13037 sayılı vekalelname ile Av.......SOYSAL'ın ...... 9.Noterliğinden vermiş olduğu 29.05.2008 tarih ve 12142 s a y ı l ı vekaletname ile y e t k i l i olarak ..... ÖZKUT vekaleten kat irtifakı tesis ve tescili talebinde bulunduğu, .... Belediyesince 14.06.2007 larih ve 213 dosya nolu Ruhsatname kaşeli ve 04.06.2008 tarihinde Aslı Gibidir kaşesi ile imza ve mühürlü .... İnşaat Projesi incelendiğinde; .... Belediyesince Bağımsı/ Bölüm değildir kaşesi i l e Turistik tesisin nolu ünitesidir. Şeklinde belirtmek suretiyle 03.06.2008 tarihinde imza ve mühürle tasdiklcndiği, .....21.  Noterliğinden 12.06.2008 tarih ve 18343 sayı ile tasdikli Bağımsız bölüm liste beyanında l ila 10 nolu Butik Tatil Villası n i t e l i ğ i n d e k i bağımsız bölümlere 20/260 ar arsa payı, A blok l nolu Kulüp Binası niteliğindeki bağımsız bölüme 20/260 arsa payı, B blok l nolu Restoran niteliğindeki  bağımsız bölüme 18/260 arsa payı, C blok l nolu Çocuk Kulübü niteliğindeki bağımsız bölüme 10/260 arsa payı, D blok l nolu Giriş binası n i t e l i ğ i n d e k i bağımsız bölüme 12/260 arsa payı, v e r i l d i ğ i , ibraz edilen mimari projelerin ön yüzünde ana gayrimenkulun ve bağımsız bölümlerin eklenti ve ortak yerleri ile konum ve büyüklüklerine göre hesaplanan değerleriyle oranlı arsa paylarının gösterilmesi ve bu projelerin Belediyece onaylanması gerektiği, Tapuya ibraz edilen projeyi tasdiklemesine rağmen Bağımsı/ bölüm değildir kaşesi bulunduğundan, kat irtifakı tesis talebinin 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 3 üncü maddesi ve 2008/1 sayılı genelgeye a y k ı r ı l ı k  arz etmesi nedeniyle talebin red e d i l d i ğ i Görülmüştür.              Kat Mülkiyeti Kanunun 1.maddesi Tamamlanmış bir yapının kat, daire, iş bürosu, dükkan, mağaza, mahzen, depo gibi bölümlerinden ayrı ayrı ve başlı başına kullanılmaya elverişli olanları üzerinde, o gayrimenkulun maliki veya ortak malikleri tarafından, bu Kanun hükümlerine göre, bağımsız mülkiyet hakları kurulabilir. Yapılmakta veya ileride yapılacak olan bir yapının, birine! fıkrada ya/ılı nitelikteki bölümleri üzerinde, yapı tamamlandıktan sonra geçilecek kat mülkiyetine esas olmak üzere,  arsa maliki veya arsanın ortak malikleri tarafından, bu Kanun hükümlerine göre irtifak hakları kurulabilir. Kat Mülkiyeti Kanununun İstem ve Belgeler başlıklı 12. Maddesi Kat mülkiyetinin kurulması için, anagayrimenkulün kat mülkiyetine çevrilmesi hususunda o gayrimenkulun maliki veya bütün paydaşlarının aşağıda yazılı belgeler ile birlikte tapu idaresinde istemde bulunması gerekir:  a) Anagayrimenkulde, yapı veya yapıların dış cepheler ve iç taksimatı bağımsız bölüm, eklenti, ortak yerlerinin ölçüleri ve bağımsız bölümlerin konum ve büyüklüklerine göre hesaplanan değerleriyle oranlı arsa payları ve bağımsız bölümlerin yapı inşaat alanı da açıkça gösterilmek suretiyle, proje müellifi mimar tarafından yapılan ve anagayrimenkulün maliki veya bütün paydaşları tarafından imzalanan, yetkili kamu kurum ve kuruluşlarınca onaylanan mimarî proje ve birden çok yapılarda yerleşimlerini gösteren vaziyet plânı ile yapı kullanma izin belgesi.  b) Bağımsız bölümlerin kullanılış tarzına, birden çok yapının varlığı halinde bu  yapıların özelliğine göre 28 inci maddedeki esaslar çerçevesinde hazırlanmış, kat mülkiyetini kuran malik veya malikler tarafından imzalanmış bir yönetim plânı.   c) Her bağımsız bölümün arsa payını, kat, daire, iş bürosu gibi nevini ve bunların birden başlayıp sıra ile giden numarasını, varsa eklentisini gösteren ve ana gayrimenkulun maliki veya bütün paydaşları tarafından imzalanmış noterden tasdikli liste.  Kat Mülkiyeti Kanunun 13. maddesinin I.fıkrası Tapu memuru kendisine verilen  belgelerin tamam ve usulüne uygun ve dilekçeyi verenlerin veya istemde bulunanların |p yetkili olduklarına kanaat getirdikten sonra, kat mülkiyeti veya kat irtifakı kurulmasına  dair resmi sözleşmeyi düzenler. Bu sözleşme aynı zamanda tescil istemi sayılır.  3. fıkrası Anagayrimenkulün sayfasında evvelce mevcut olan haklara ait sicil kaydı, irtifak hakları hariç, bağımsız bölümlerin kat mülkiyeti kiitüğündeki sayfasına geçirilir.Anagayrimenkulün mülkiyetinin kat mülkiyetine çevrilmesinden sonra, anagayrimenkulün leh ve aleyhine tesis edilecek irtifak hakları da anagayrimenkulün tapu kütüğü sayfasına tescil edilir ve kat mülkiyeti kütüğünün beyanlar hanesinde belirtilir.  Kat Mülkiyeti Kanununun Kat i r t i f a k ı n ı n Kurulması b a ş l ı k l ı 14.maddesi Henüz yapı yapılmamış veya yapısı tamamlanmamış bir arsa üzerinde kat irtifakının kurulması ve tapu siciline tescil edilmesi için o arsanın malikinin veya bütün paydaşlarının buna ait istem ile birlikte 12 nci maddenin (a) bendine uygun olarak düzenlenen proje ve plân, (b) bendindeki yönetim plânı ile (c) bendindeki listeyi tapu idaresine vermeleri lazımdır. Kat mülkiyetine geçişte ayrıca yönetim plânı istenmez.  Bir arsa üzerinde kat irtifakları ancak sözleşmede veya dilekçede her kat irtifakının ilgili bulunduğu bağımsız bölüme tahsisi istenen arsa payı, arsanın kayıtlı olduğu kütüğün(Beyanlar) hanesinde belirtilmek suretiyle kurulur ve yapının, verilen projeye göre tamamlanmasından sonra kat mülkiyetine konu olacak bağımsız bölümlerinin numarası  ve bu bölümlere bağlı eklentiler kütüğün beyanlar hanesinde belirtilir.   2008/1 sayılı genelgenin Kat İrtifakı ve Kat Mülkiyeti Tesisine İlişkin eğişiklikler başlığı altındaki 1.fıkrası;       634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 3. maddesinin 2. ve 3. fıkralarında yapılan değişiklikle; 28.Kasım.2007 tarihinden itibaren kat irtifakı/kat mülkiyeti tesisi için, ibraz edilecek mimari projelerin ön yüzünde ana gayrimenkulun ve bağımsız bölümlerin eklenti ve ortak yerleri ile, konum ve büyüklüklerine göre hesaplanan değerleriyle oranlı arsa payları gösterilecektir...        Yukarıda da belirtildiği üzere 5711 sayılı Kanunun yürürlük tarihi olan 28 Kasım 2007 tarihinde itibaren kat irtifakı tesisi için ibraz edilen projelerde Belediyece tasdikli ana gayrimenkulun ve bağımsız bölümlerin eklenti ve ortak yerleri ile, konum ve büyüklüklerine göre hesaplanan değerleriyle oranlı arsa paylarının gösterilmesi gerektiğinden ve ibraz edilen projenin  onay tarihi de 04 Haziran 2008 olduğundan, Beyanlar hanesinde Koruma Kurulundan izin alınması gerekmektedir., belirtmesi bulunduğundan dolayı tcreddüte yer vermeyecek şekilde i l g i l i kuruldan Tapu Sicil Müdürlüğüne hitaben yazılmış kat i r t i f a k ı tesisine muvafakat e d i l d i ğ i n e dairyazı ibraz edilmesi gerektiğinden, yine bağımsız bölüm liste beyanında A,B,C,D numarası ile blok olarak gösterilen bağımsız bölümlere 10. bağımsız bölümden sonra gelmek üzere müteakip bağımsız bölüm numarası verilmesi ve tek bağımsız bölümden teşkil ettiğinden A,B,C,D sırasında gösterilen bağımsız bölümlerin blok olarak nitclendirilmemesi, ayrıca bağımsız bölüm olmayan gayrimenkuller üzerinde kat irtifakı kurulamayacağından Kat irtifakı tesisi için ibraz edilen projedeki bağımsız bölümlerin üzerine bağımsız bölüm değildir kaşesinin bulunması gerekçesiyle kat irtifakı t a l e b i n in karşılanması mümkün görülmemiştir.  SONUÇ:           Söz konusu gerekçelere göre Tapu ve Kadastro.........Bölge Müdürlüğünce 28/08/2008 tarih ve 2008/17 sayı ile onanan .....Tapu Sicil Müdürlüğünün 07/07/2008 tarih ve 6035 yevmiye sayılı ret kararının ONANMASI gerektiği sonucuna v a r ı l m ı ş t ı r .           Takdirlerinize arz ederim.
