KARAR NO: 2010/36    GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA      İSTEM:                   .........Gıda İnş. Tur. San. ve Tic. Ltd. Şti. adına kayıtlı bulunan ......ili, ......ilçesi, ......... mahallesi 173 ada 30 parselde kayıtlı bulunan 5 Katlı "Betonarme Bina"nm bodrum kat 14, 15, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 nolu dükkan vasıflı bağımsız bölümlerinin birleştirilmesi talebinden bulunulmuştur.  RED NEDENİ:  Taşınmazın kat irtifakı tesisi sırasında ibraz edilen 12.01.1978 tarihli mimari projede 14, 15, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 nolu bağımsız bölümlerin nerede kaldığının anlaşılamadığı, ancak ibraz edilen numarataj krokisi ve bağımsız bölümlerin birleştirilmesine ilişkin düzenlenen 05.05.2009 tarih ve 50 sayılı tadilat projesinin karşılaştırılması neticesinde 21 nolu bağımsız bölümün olduğu kısmın merdiven olarak gösterilmiş olmasına rağmen,  05.05.2009 tarih ve 50 sayılı tadilat projesinde merdivenin tamamen yok olduğu ve bina girişindeki kısma duvar yapılmak sureti ile dış cephede ve ortak yerlerde değişikliğe gidildiği anlaşıldığından ve ilgililerince tüm kat maliklerinin muvafakatlerinin alınması için TM'ne getirilmesi istenildiği, ancak ilgililerince işlemin muvafakat alınmadan yapılması konusunda  ısrarcı olunması ve tüm kat maliklerinin muvafakat için TM'ne gelmemelerinden dolayı işlem ........ Tapu  Müdürlüğünce reddedilmiştir.  YAPILAN İNCELEME VE HUKUKİ SEBEPLER;      ....... ilçesi, ....... mahallesi 173 ada 30 parselde kayıtlı bulunan 5 Katlı  "Betonarme Bina"nın bodrum kat 14, 15, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 nolu dükkanların ......... Gıda İnş. Tur. San. ve Tic. Ltd. Şti. adına kayıtlı olduğu,  Taşınmaz üzerinde 21.09.1978 tarih ve 10240 yevmiye ile kat irtifakı tesis edildiği, kat irtifakı tesisi sırasında bağımsız bölüm listesi, ........Belediyesince onaylanmış 12.01.1978 tarihli mimari proje ve numarataj krokisinin ibraz edilmiş olduğu, Taşınmazın 30.12.2009 tarih ye 7601 yevmiye sayılı işlemle kat mülkiyetine geçirildiği, ......... Gıda İnş. Tur. San. ve Tic. Ltd. Şti. adına ...... Ticaret Sicili Memurluğunun 15.01.2010 tarih ve 442 sayılı yetki belgesine istinaden şirket yetkililerinden Mehmet ....in ...... 18. Noterliğinden vermiş olduğu 02.12.2009 tarih ve 24167 yevmiye sayılı vekaletname ile vekil tayin etmiş olduğu Dinçer.....'in söz konusu taşınmazdaki bodrum kat 14, 15, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 nolu dükkanların ....... Belediyesince  onaylanmış bulunan 05.05.2009 tarih ve 50 sayılı tadilat projesine istinaden  birleştirilmesitalebi ile ........ Tapu Müdürlüğüne 06.01.2010 tarih ve 2010/73 başvuru numarası ile başvuruda bulunduğu, Taşınmazın 12.01.1978 tarihli mimari projesinde bağımsız bölümlerin numaralarının kurşun kalemle yazılarak verildiği, bodrum kat planındaki bağımsız bölümler içerisinde 21  numaralı bağımsız bölümün işaretlenmemiş olduğu, numarataj krokisinde 21 numaralı bağımsız bölümün görüldüğü ancak mimari proje ile karşılaştırıldığında 21 numaralı bağımsız bölüme tekabül eden kısımda merdivenin yer aldığı ve numarataj krokisinde 21 numaralı bağımsız bölümün girişinin diğer bağımsız bölümler gibi kapatılmayıp açık bırakılmış  olduğunun görüldüğü, bağımsız bölüm listesinde 5/1000 arsa paylı bodrum kat 21 nolu dükkanın yer aldığı, 30.12.2009 tarih ve 7601 yevmiye sayılı kat mülkiyetine çevrime işlem evrakları arasında 21 nolu bağımsız bölüme ait 5.9.1988 tarihli yapı kullanma izin belgesinin de yer aldığı,  ........ Tapu Müdürlüğünce ........ Belediyesi İmar Müdürlüğüne yazılan  06.01.2010 tarihli ve B.09.1.TKG.4352701-26 sayılı yazıda bağımsız bölümlerin  birleştirilmesine muvafakat edilip edilmediği, taşınmazın dış cephesinde herhangi bir değişiklik olup olmadığı, ortak kullanım alanlarında herhangi bir tecavüzün bulunup bulunmadığı, taşıyıcı kolonlarda herhangi bir tadilat olup olmadığı hususlarının sorulduğu; ........ Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğünden alınan 11.01.2010 tarihli ve M.35.6.BAL.0.13-754-114 sayılı yazı ile; "Tadilat ruhsat eki onaylı mimari proje üzerinde dış cephede, ortak kullanım alanlarında ve taşıyıcı kolonlarda herhangi bir değişiklik  bulunmamaktadır" şeklinde cevap verildiği, Birleştirilme talebinde bulunulan tüm bağımsız bölümler üzerinde ..........Vergi Dairesi Müdürlüğünün 29.08.2007 tarih ve 56425 sayılı yazılarına istinaden 12.09.2007 tarih ve 5585 yevmiye sayılı haciz şerhinin bulunduğu, ....... Tapu Müdürlüğünün 06.01.2010 tarih ve B.09.1.TKG.4352701-27 sayılı yazısı ile .......... Vergi Dairesi  Müdürlüğüne söz konusu dükkanların birleştirilmesine muvafakat edilip edilmediğinin sorulduğu, .......... Vergi Dairesi Müdürlüğünün 07.01.2010 tarih ve B.07.1.GİB.4.35.80.08-1603 sayılı cevabi yazısı ile; "haciz şerhi baki kalarak" dükkanların tek bir dükkan olarak birleştirilmesine muvafakat edildiğinin bildirildiği,Birleştirilme talebinde bulunulan tüm bağımsız bölümler üzerinde Yapı ve Kredi Bankası A.Ş. lehine 1.derecede, 350.000 YTL bedelli, 01.06.2007 tarih ve 3379 yevmiye sayılı ipoteğin bulunduğu, ......Tapu Sicil Müdürlüğünün 06.01.2010 tarih ve B.09.1.TKG.4352701-28 sayılı yazısı ile Yapı ve Kredi Bankası A.Ş. ....../......Şubesine söz konusu dükkanların birleştirilmesine muvafakat edilip edilmediğinin sorulduğu, alman 07.10.2010 tarihli cevabi yazıda; "ipoteğin aynı şartlarla devamı ve tevhit sonucu  oluşacak taşınmazın tamamı üzerine işlenmesi kaydıyla" dükkanların tek bir dükkan olarak birleştirilmesine muvafakat edildiğinin bildirildiği,  TM'lüğünce taşınmazın kat irtifakı tesisi sırasında ibraz edilen 12.01.1978 tarihli mimari projede 14, 15, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25 ve 26 nolu bağımsız bölümlerin nerede kaldığının anlaşılamadığı, ancak ibraz edilen numarataj krokisi ve bağımsız bölümlerin birleştirilmesine ilişkin düzenlenen 05.05.2009 tarih ve 50 sayılı tadilat projesi karşılaştırıldığında merdiven olarak gösterilen 21 nolu bağımsız bölümün olduğu kısımda merdivenin ortadan kalktığı, bina girişindeki kısma duvar yapılmak sureti ile dış cephede ve ortak yerlerde değişiklik yapılmış olduğu anlaşıldığından tüm kat maliklerinin muvafakatleri  alınarak işlemin gerçekleştirilebileceğinin ilgililerine bildirildiği, ancak ilgililerince işlemin muvafakat alınmadan yapılması konusunda ısrarcı olunması üzerine ve tüm kat maliklerinin muvafakat için TM'lüğüne gelmemelerinden dolayı istemin TMK'nun 1016. ve TST'nün 23.maddeleri gereğince reddedildiği,Söz konusu taşınmazda 21.09.1978 tarih ve 10240 yevmiye ile kat irtifakı tesisi sırasında yürürlükte bulunan İdaremizin 1392 sayılı Genelgesinin kat irtifakının kurulması başlıklı III.Bölümünde, kat irtifakı kurulması için aranan belgeler arasında "arsa malikinin veya bütün paydaşların imzası bulunan dilekçe, belediyece tasdikli ana gayrimenkule ait plan (inşaat projesi), bağımsız bölüm planları, liste ve yönetim plam"nm sayıldığı, Projeye ilişkin olarak atıfta bulunulan 5-Kat mülkiyetinin tescilinde aranacak belgeler kısmı (b) bendinde; "Proje malik veya hissedarların tamamının imzasını havi olacaktır. İmzalar projenin boş kısmına veya arkasına alınmalı ve imzanın kime ait olduğu üst kısmında adı ve soyadı yazılarak belirtilmelidir. İmzalar behemahal proje üzerine alınmalıdır..."  denildiği görülmektedir. Her ne kadar ....... Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğünden alınan 11.01.2010 tarihli ve M.35.6.BAL.0.13-754-114 sayılı yazıda "Tadilat ruhsat eki onaylı mimari proje üzerinde dış cephede, ortak kullanım alanlarında ve taşıyıcı kolonlarda herhangi bir değişiklik  bulunmamaktadır" denilse de, mimari proje üzerinde bağımsız bölümlerin kurşun kalemle yazılmış olması, 21 nolu bağımsız bölümün gösterilmemiş olması, 21 nolu bağımsız bölüm olarak numarataj krokisinde gösterilen yerde merdiven bulunması, numarataj krokisinin kat irtifakına esas belgelerden olmayışı sebepleri ile tadilat projesi ile mimari proje arasında bağlantı kurulamadığı, 634 sayılı KMK'nun 13.maddesi gereği işlemi yapan memurun kendisine ibraz edilen belgelerin eksiksiz ve usulüne uygun olarak hazırlandığım kontrol etmesi gerekse de, söz konusu kat irtifakı tesisinde TM'lüğüne ibraz edilen evraklardan projede bağımsız bölümlerin kurşun kalemle yazılması ve anılan bağımsız bölümün bulunmaması ve kat  irtifakı tesisine ait dilekçenin bizzat taşınmaz malikinin vekilince verilmesi ve yevmiye alınmak suretiyle işlemlerin geçerlilik kazandığı ve bu sırada  tarafların iradesine uygun olmayan bir belgeyi imzalamamaları gerektiği çok açık olduğundan, taleplerin TST'nün 13, 16 ve 20.maddelerine uygun olarak karşılandığından dolayı tüm kat maliklerinin, ayni ve şahsi hak sahiplerinin muvafakat etmeleri ve proje üzerinde 21 nolu bağımsız bölümün merdiven olarak görünen yerde bulunduğunun ilgili Belediyece onaylanması ile projeye  sıhhat kazandırılmasının ardından talep karşılanabileceği gerekçesi ile ret kararının Bölge Müdürlüğünce onandığı görülmüştür. 634 sayılı KMK'nun 4.maddesinde ortak yerler arasında; temeller ve ana duvarlar, merdivenler, genel giriş kapılarının sayıldığı, Aynı Kanunun 19.maddesi; "Kat malikleri, anagayrimenkulün bakımına ve mimarı durumu ile güzelliğini ve sağlamlığını titizlikle korumaya mecburdurlar. (Değişik ikinci fıkra: 14/11/2007-5711/8 md.) Kat maliklerinden biri, bütün kat maliklerinin beşte dördünün yazılı rızası olmadıkça anagayrimenkulün ortak yerlerinde inşaat, onarım ve tesisler, değişik renkte dış badana veya boya yaptıramaz. Ancak, ortak yer ve  tesislerdeki bir bozukluğun anayapıya veya bağımsız bir bölüme veya bölümlere zarar verdiğinin ve acilen onarılması gerektiğinin veya anayapının güçlendirilmesinin zorunlu olduğunun mahkemece tespit edilmiş olması halinde, bu onarım ve güçlendirmenin projesine ve tekniğine uygun biçimde yapılması konusunda kat maliklerinin rızası aranmaz. Kat maliki kendi bağımsız bölümünde anayapıya zarar verecek nitelikte onarım, tesis ve değişiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine bağlantılı bulunan bağımsız bölümlerin bağlantılı yerlerinde, bu bölüm maliklerinin ortak rızası ile anayapıya zarar vermeyecek onarım, tesis ve değişiklik yapılabilir" hükmündedir. Kat mülkiyetine tabi bir taşınmazda; mimari projede bağımsız bölümlerin tevhidine ilişkin tadilat yapılıp, belediye tarafından bu tadilat projesinin onaylanması, yeni oluşanbağımsız bölüme ait yapı kullanma izin belgesinin alınması ve bu belgelerin ibrazı halinde bağımsız bölüm birleştirilmesi talebinin karşılanması gerekir. Kat mülkiyetine geçilmiş bir taşınmazda herhangi iki veya daha fazla bağımsız bölümün tevhidi sonucunda, ana yapının dış yüzeyinde ve ortak yerlerinde değişiklik  yapılmasını (örneğin kapı veya pencere açılması gibi) gerektiren bir durumun bulunmaması halinde, diğer bağımsız bölüm maliklerinin muvafakati aranmaksızın, tadilat projesi ve bu bağımsız bölümün malikleri tarafından imzalanmış mimari proje ve tadilat projesi üzerine düzeltilmiş liste aranılarak bağımsız bölümlerin birleştirilmesi işlemi yapılabilir. Birleştirme  ortak yerlere müdahale ve değişikliği gerektiriyorsa bütün kat maliklerinin muvafakati aranır.         ........ Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğünden alınan 11.01.2010 tarihli ve M.35.6.BAL.0.13-754-114 sayılı yazıda; "Tadilat ruhsat eki onaylı mimari proje üzerinde dış cephede, ortak kullanım alanlarında ve taşıyıcı kolonlarda herhangi bir değişiklik bulunmamaktadır" denilmekle birlikte ana proje ve tadilat projesinde farklılıkların bulunduğu gözlenilmektedir.  Tapu Müdürlüğüne sunulan ilk mimari projede, 21 numaralı bağımsız bölümün  işaretli olmamakla birlikte, Belediyeden alınan tadil proje ve numarataj  krokisinde boyut ve konumunun tespit edilebildiği, bu nedenle iki proje arasında çelişki oluştuğu; kat irtifakının kuruluşunda eksikliklerin olması durumunda (21 nolu bağuımsız bölümün proje üzerinde işaretlenmemesi gibi) bu eksikliklerin düzeltilmesi için kuruluşta kullanılan yöntemin kullanılarak, yani tüm paydaşların talebinin alınması suretiyle işlemin tekemmül ettirilmesi  gerekir. Tüm paydaşların katılımıyla kurulan ve düzenlenen bir sözleşmenin, bazı paydaşların talebiyle düzeltilebilmesi hukuka aykırıdır. Belirtilen gerekçeler ile Bölge Müdürlüğü onama kararının yerinde olduğu kanaatine varılmıştır.  SONUÇ:  Tapu ve Kadastro ........Bölge Müdürlüğünün 04.03.2010 tarih, 2010/8 nolu kararı ile onanan, ........ Tapu  Müdürlüğünün 08.02.2010 tarih, 725 yevmiyeli ret kararının "ONANMASI" gerektiği sonucuna varılmıştır.       Takdirlerinize arz ederim.
