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Tapu ve Kadastro … Bölge Müdürlüğü' nün … tarihli ve … sayılı kararı ile onanan, … Tapu Müdürlüğü 'nün … tarihli ve … yevmiye numaralı ret kararına, Av. İ.M. tarafından … tarihli mükerrer dilekçeler ile itiraz edilmiştir.
İSTEM
… İli, … İlçesi, … Köyü, … ada … nolu, parseller üzerinde, … tarih, … yevmiye numarası ile yönetim planı değişikliği işleminin yapıldığı, maliklerden L.A.A., M.A., Ş.A.A. ve B.A.' tarafından maliki oldukları bağımsız bölümlerin tescil edilen yönetim planı dışında bırakılması isteminde, maliklerden H.B. tarafından ise; toplu yapı yönetim planı değişikliğinin ve eki olduğu belirtilen vaziyet planının tescil işleminin idari yoldan iptal edilmesi isteminde bulunulmuştur.
RET NEDENİ
… tarih ve … yevmiye numarası ile tescil edilen … toplu yapı yönetim planının; iptal, terkin veya toplu yapı yönetim planından birkaç bağımsız bölümün yönetim planı dışı bırakılması istemi, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu hükümlerine aykırı olduğu, toplu yapı yönetim planı değişikliği için kat malikleri kurulunun 4/5' inin karan veya toplu yapı yönetim planının iptaline yönelik kesinleşmiş mahkeme kararının da ibraz edilmediği gerekçeleriyle, Türk Medeni Kanunu' nün 1016. maddesi ve Tapu Sicili Tüzüğü' nün 23. maddesi gereğince … Tapu Müdürlüğü tarafından … tarih ve … yevmiye numarası ile reddedilmiştir.
YAPILAN İNCELEME
Ret kararına konu dosya kapsamında yapılan incelemede; … Tapu Müdürlüğü'nün … tarih … sayılı yazısında; " … tarih ve … numaralı başvuru ile … İli, … İlçesi, … Köyü, … ada … ila … no.lu, .. parseller üzerinde toplu yapı yönetim planı değişikliği talebinde bulunulduğu, bahsi geçen parsellerin bazıları üzerine muhtelif tarihlerde kat irtifakı tesis edildiği ve kat irtifakı tesis edilen taşınmazlarda bugüne kadar herhangi bir yönetim planı değişikliğinin yapılmadığı, ancak bazı parseller üzerine ise (örn. … ada l parsel ) kat irtifakı veya kat mülkiyeti tesis edilmediği, bu taşınmazların da toplu yapı yönetim planı içerisinde gösterildiği, tüm parseller için Kat Malikleri Kurulu' nün salt çoğunluğu tarafından karar alındığı, bu kararın kat maliklerine ve temsilcilerine imzalatıldığı, her parselde 2 bağımsız bölüm
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olduğu  için parsel  bazında  salt  çoğunluğun  olmadığı  ve  yönetim planının  imzalanmadığının görüldüğü,
İdaremizin 2009/14 sayılı genelgesi gereği, yapılacak olan yönetim planı değişikliği işlemi için, çoğunluğun parsel bazında mı, yoksa tüm parseller bazında mı aranılması gerektiği, toplu yapı içinde olduğu bildirilen ve yönetim planına dahil edilen kat irtifakı/kat mülkiyeti tesis edilmemiş taşınmazlar yönünden işlemin nasıl yapılacağı ve yönetim planının imzalanmasından bugüne kadar maliklerinde değişme olan taşınmazlar için yeni maliklerinden muvafakat alınıp alınmayacağı" hususlarında tereddüde düşüldüğü gerekçesi ile konunun Tapu ve Kadastro … Bölge Müdürlüğüne soru konusu edildiği,
Tapu ve Kadastro … Bölge Müdürlüğü tarafından da … tarih, … sayılı yazı ile " Bahsi geçen parsellerden kat irtifakı ve kat mülkiyeti tesis edilmeyen taşınmazlar hariç olmak üzere, diğer parsellerin toplu yapı kapsamında kaldığının (Müdürlüğünüz evraklarından veya Belediyeden alınacak yazı ile) tespitinden sonra, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu' nün geçici 2. maddesi ve 03.08.2009 tarih ve 1685 (2009/14) sayılı genelge uyarınca, yeni yönetim planının toplu yapıyı oluşturan tüm parsellerdeki mevcut kat malikleri kurulunun (iktisap gören taşınmazların son malikleri) salt çoğunluğu tarafından imzalanması halinde söz konusu talebin kat irtifakı ve kat mülkiyeti tesis edilmeyen taşınmazlar hariç olmak üzere, karşılanmasının mümkün olduğu" şeklinde görüş bildirildiği ve 5912 sayılı Kanun ile Kanun' un yürürlük tarihi olan 07.07.2009 tarihinden önce kurulan toplu yapılara ait yönetim planlarının 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu' nün hükümlerine uyarlanması amacıyla yapılacak ilk değişiklik taleplerinde değişiklik için mevcut kat malikleri kurulunun salt çoğunluğu ile karar alınması ve yeni yönetim planında mevcut kat maliklerinin salt çoğunluğunun imzalan bulunması halinde yönetim planı değişikliği işleminin yapılabileceği hususunun belirtildiği,
Tapu ve Kadastro … Bölge Müdürlüğünce bildirilen görüş doğrultusunda, kat irtifakı tescil edilmiş olan … İli, … İlçesi, … Köyü, … ada … nolu,   parseller üzerine … tarih ve … yevmiye numarası ile yönetim planı değişikliği işleminin yapıldığı,
Ancak iptal, terkin veya toplu yapı yönetim planından birkaç bağımsız bölümün yönetim planı dışı bırakılması isteminin ise, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu' nün 70. maddesi hükmü gereğince, mevcut kat malikleri kurulunun 4/5'inin oylan ile karar alınması, yeni yönetim planının mevcut kat maliklerinin 4/5'i tarafından imzalanması ve diğer evrakların tamamlanması suretiyle mümkün olabileceği, yine 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu' nün 28. maddesinde belirtildiği üzere yargı yoluna başvurma haklarının bulunduğu, Tapu Müdürlüğü' nün, toplu yapı alanı içindeki Kanunun öngördüğü çoğunluk sağlanmadan bazı bağımsız bölüm maliklerinin talebi ile yönetim planı değişikliği, iptali veya bazı bağımsız bölümleri yönetim planı dışında bırakma yetkisi bulunmadığı, bu durumun talep sahiplerine bildirildiği, ancak müdürlüğe gönderilen dilekçeler ile maliklerden L.A.A., M.A.A., Ş.A.A. ve B.A.A. tarafından, maliki oldukları bağımsız bölümlerin tescil edilen yönetim planı dışında bırakılmasının istendiği, maliklerden H.B. tarafından ise; Toplu Yapı Yönetim Planı Değişikliğinin ve eki olduğu belirtilen Vaziyet Planının tescil işleminin İdari yoldan iptal edilmesi isteminin, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu hükümlerine aykırı olduğu, toplu yapı yönetim planı değişikliği için kat malikleri kurulunun 4/5' i nin kararının gerektiği veya toplu yapı yönetim planının iptaline yönelik kesinleşmiş mahkeme
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kararının ibraz edilmediği gerekçeleriyle … Tapu Müdürlüğü tarafından … tarih ve … yevmiye numarası ile reddedildiği, ret kararının Tapu ve Kadastro … Bölge Müdürlüğü' nün … tarih ve … sayılı kararı ile onanması üzerine Av. İ.M. tarafından .. tarihli mükerrer dilekçeler ile Genel Müdürlüğümüze itiraz edildiği anlaşılmıştır.
HUKUKİ SEBEBLER VE GEREKÇE
634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu 'nün 69. maddesine göre, toplu yapı kapsamında bulunan parsel ve parsellerdeki birden çok bağımsız bölümü kapsayan ana yapıda ortak yerleri bulunan blok yapıların her biri, kendi sorunlarına ve yalnız o bloğa ait ortak yerlere ilişkin olarak, o blokta bulunan bağımsız bölüm maliklerinden oluşan blok kat malikleri kurulunca yönetilir. Bir parselde blok niteliğinde olmayan yapılar varsa veya bu nitelikteki yapılarla blok yapılar aynı parselde yer alıyorsa, kendi sorunlarına ve o parsele ait ortak yerlere ilişkin olarak, o parselde bulunan bağımsız bölüm maliklerinden oluşan kat malikleri kurulunca yönetilir. Yönetim plânında blokların ve blok niteliğinde olmayan yapıların idare tarzı ayrıca belirtilir.
Bir adada birden çok parsel yer alıyorsa, adayı oluşturan parsellere ait ortak yerler, o adada bulunan bağımsız bölüm maliklerinden oluşan ada kat malikleri kurulunca yönetilir ve yönetim tarzı, kanunların emredici hükümleri saklı kalmak şartıyla, bu kurul tarafından kararlaştırılır. Bu yetki, yönetim plânında ada temsilciler kuruluna verilebilir. Yönetim plânında başka türlü düzenlenmemişse, ada temsilciler kurulu, blok yapılarda her blokta bulunan bağımsız bölüm maliklerince seçilen blok yöneticileri ve blok niteliğinde olmayan yapıların bağımsız bölüm maliklerince seçilen temsilcilerden oluşur. Ada temsilciler kurulu üyelerinin sayısı ve nasıl seçileceği toplu yapının özelliği dikkate alınarak yönetim plânında belirtilir. Ada temsilciler kurulunda bu yöneticiler ve temsilciler yönettikleri ve temsil ettikleri bağımsız bölüm sayısı kadar oy hakkına sahiptirler.
Toplu yapı kapsamındaki ortak yapı, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bağımsız bölüm maliklerinden oluşan toplu yapı kat malikleri kurulunca yönetilir ve yönetim tarzı, kanunların emredici hükümleri saklı kalmak şartıyla, bu kurul tarafından kararlaştırılır. Bu yetki, yönetim plânında toplu yapı temsilciler kuruluna verilebilir. Yönetim planında başka türlü düzenlenmemişse, toplu yapı temsilciler kurulu, blok yapılarda her blokta bulunan bağımsız bölüm maliklerince seçilen blok yöneticileri ve blok niteliğinde olmayan yapıların bağımsız bölüm maliklerince seçilen temsilcilerden oluşur. Toplu yapı temsilciler kurulu üyelerinin sayısı ve nasıl seçileceği toplu yapının özelliği dikkate alınarak yönetim planında belirtilir. Toplu yapı temsilciler kurulunda bu yöneticiler ve temsilciler yönettikleri ve temsil ettikleri bağımsız bölüm sayısı kadar oy hakkına sahiptirler.
Aynı Kanunu'nun 70. maddesine göre, toplu yapı kapsamındaki yapı ve yerler için tamamım kapsayan bir tek yönetim plânı düzenlenir. Yönetim planı, toplu yapı kapsamındaki bütün kat maliklerini bağlar. Yönetim planının değiştirilebilmesi için, toplu yapı temsilciler kurulu üyelerinin temsil ettikleri bağımsız bölümlerin tamsayısının beşte dördünün oyu şarttır.
Yine 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu' nda değişiklik yapan 5912 sayılı Kanun' un 5. maddesi ile 634 sayılı Kanun' a eklenerek oluşan geçici 2. maddesine göre, bu Kanunun yürürlük tarihînden (07.07.2009) önce kurulan toplu yapılara ait yönetim planlarının, bu kanun hükümlerine
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uyarlanması amacıyla yapılacak ilk değişiklik için mevcut kat malikleri kurulunun salt çoğunluğu yeterlidir.
Mevcut toplu yapı yönetimleri, değiştirilen yönetim planına göre yeni yöneticiler seçilinceye kadar geçici yönetim olarak görevini sürdürür. Toplu yapı yöneticisi seçimi, en geç yönetim planının değiştirilmesini takip eden 3 ay içerisinde yapılır.
Aynı Kanun' un 28. maddesine göre de, yönetim planının değiştirilmesi için bütün kat maliklerinin beşte dördünün oyu şarttır. Kat maliklerinin 33. maddeye göre mahkemeye başvurma haklan saklıdır hükmünü içermektedir.
Konuyla ilgili olarak; İdaremizin 03.08.2009 tarih ve 1685 ( 2009/14 ) sayılı Genelgesinde , 634 sayılı Kanuna eklenen geçici 2. maddesine göre 5912 sayılı Kanunun yürürlük tarihi olan 07.07.2009 tarihinden önce kurulan toplu yapılara ait yönetim planlarının, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanun hükümlerine uyarlanması amacıyla yapılacak ilk değişiklik taleplerinde, değişiklik için mevcut kat malikleri kurulunun salt çoğunluğu ile karar alınması ve yeni yönetim planı mevcut kat maliklerinin imzalan bulunması halinde tapu kütüğünün beyanlar hanesindeki eski yönetim planının tarih ve yevmiyesi terkin edilerek yeni yönetim planının tarih ve yevmiyesi alınmak sureti ile düzeltme işleminin yapılması gerektiği,
İdaremizin, 2008/1 sayılı Genelgesinin "Yönetim planı" başlıklı E bölümünün son fıkrasında da; 5711 sayılı Kanunun geçici 3. maddesi ile, "bu kanunun yürürlüğe girmesinden önce kurulan toplu yapılara ait yönetim planlan, yürürlük tarihinden itibaren en geç altı ay içinde bu kanun hükümlerine uyarlanır" hükmü nedeniyle bu kanunun yürürlük tarihi olan 28/11/2007 tarihinden önce kurulan toplu yapılara ait yönetim planlarının, yürürlük tarihinden itibaren en geç altı ay içinde bu kanun hükümlerine uyarlanma zorunluluğu getirildiğinden, bu süre içerisinde yönetim planı değişikliği yapılarak mevcut kat malikleri kurulunun salt çoğunluğunun (yandan bir fazlasının) imzası ile yapılan yönetim planının tapu siciline işletilmesi taleplerinde, Kat Mülkiyeti kurulması için yapılan cins değişikliği işlemi sırasında düzenlenen krokide toplu yapıların tümünün gösterilmiş olması yanında bu yapılar arasındaki toplu yapı ilişkisinin belirlenebilmesine imkan sağlayabilecek nitelikte bir vaziyet planının da mevcut olması halinde yönetim planı değişikliğinin tapu siciline işletilmesi talepleri sırasında ayrıca toplu yapı ilişkisini gösteren vaziyet planının aranılmaması, ancak daha önce yapılan cins değişikliği işlemi sırasında düzenlenen krokide\ toplu yapıların tümünün gösterilmemiş olması ve ayrıca toplu yapı ilişkisini gösteren bir vaziyet planının da mevcut bulunmaması halinde ise ilgili belediyeden tasdikli toplu yapı ilişkisini gösteren vaziyet planının aranılması gerekmektedir, şeklinde düzenleme getirmiştir.
Ret kararına konu … İli, … İlçesi, … Köyü, … ada … nolu, .. parseller üzerinde … tarih ve … yevmiye numarası ile gerçekleştirilen yönetim planı değişikliği işlemiyle ilgili olarak maliklerden L.A.A., M.A.A., Ş.A.A. ve B.A.A." maliki oldukları bağımsız bölümlerin tescil edilen yönetim planı dışında bırakılması istemiyle, maliklerden H.B. tarafından ise, toplu yapı yönetim planı değişikliğinin ve eki olduğu belirtilen vaziyet planının tescil işleminin idari yoldan iptal edilmesi isteminin, yukarıda açıklanan kanun ve genelge hükümleri doğrultusunda, mevcut kat malikleri kurulunun 4/5'inin oylan ile karar alınması ve yeni yönetim planının mevcut kat maliklerinin 4 / 5 ' i tarafından imzalanması veya toplu yapı yönetim
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planının iptaline yönelik kesinleşmiş mahkeme kararının ibraz edilmesi halinde istemlerin karşılanmasının mümkün olacağı anlaşıldığından, … Tapu Müdürlüğü tarafından … tarihli ve … yevmiye numarası ile reddedilen, Tapu ve Kadastro … Bölge Müdürlüğü' nün … tarih ve … sayılı karan ile onanan kararın yerinde olduğu kanaatine varılmıştır.
SONUÇ:
Tapu ve Kadastro … Bölge Müdürlüğü' nün … tarih ve … sayılı karan ile onanan, … Tapu Müdürlüğü' nün … tarih ve … yevmiye numaralı ret kararının " O N A N M A S I N A" na karar verilmiştir.
Takdirlerinize arz ederim.
       Hidayet GÜVENÇ

     






     Tapu Dairesi Başkanı

Uygun Görüşle Arz Ederim


…/…/2013

    Hüseyin KESİMOĞLU

   Genel Müdür Yardımcısı 



     





      OLUR

   …/…/2013

Davut GÜNEY

  Genel Müdür
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