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Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tapu Dairesi Başkanlığı
30.07.2013
Sayı     : 96021322-100.01/
KARAR NO: 2013/86
Konu   : Ret Kararı
GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA
Tapu ve Kadastro … Bölge Müdürlüğü' nün … tarihli ve … sayılı kararı ile onanan, … Tapu Müdürlüğü 'nün … tarihli ve … yevmiye numaralı ret kararına, Av. N.A. tarafından … tarihli dilekçe ile itiraz edilmiştir.
İSTEM
… ili, … İlçesi, … Mahallesine kain … ada ve … parselde kayıtlı bulunan ve 4952 adet bağımsız bölümden oluşan taşınmazların yönetim planının, yeni hazırlanan "… 5. Etap Toplu Yapı Yönetimi Yönetim Planı" ile değiştirilmesi için … 5. Etap Toplu Yapı Yönetimini temsilen R.K. tarafından talepte bulunulmuştur.
RET NEDENİ
… Tapu Müdürlüğünce, talebe konu taşınmazların bulunduğu alana ilişkin bir toplu yapı vaziyet planının bulunmaması, ada parsel bazında hazırlanmış ve genel inşaat projesinde bulunan vaziyet planları ile yönetim planlarının uyumsuz olması (bazı taşınmazların vaziyet planında 4.etap toplu yapı yazmasına rağmen yönetim planında 5.etap toplu yapı sitesi yönetim planı yazdığı), … Belediyesi ile yapılan yazışmalar sonucu bahse konu taşınmazların toplu yapı niteliğinde olup olmadığının ve hangilerinin 5. etap, hangilerinin 4. etap kapsamında kaldığının net bir şekilde Müdürlüğe bildirilmemesi, yönetim planı değişikliğinin yapılabilmesi için Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 70. maddesi gereği Toplu Yapı Temsilciler Kurulu üyelerinin temsil ettikleri bağımsız bölümlerin tam sayısının beşte dördünün oyunun sağlanamamış olması, toplantı yapılmadan yönetim planı değişikliğinin kabulü yönünde imzalı dilekçe şeklinde sunulan belgenin yönetim planında değişiklik olarak kabulü yasaya ve Yargıtay kararlarına aykırı olduğundan, 4/5 çoğunluğu sağlamak için ikinci bir temsilciler kurulu kararı alınması gerektiği ve yeni yönetim planının temsilciler kurulu tarafından imzalanmamış olması gerekçe gösterilerek talep reddedilmiştir.
YAPILAN İNCELEME:
Talebe konu taşınmazlardan … ada … parsel üzerine … tarih … yevmiye ile … bağımsız bölümlü kat mülkiyeti – kat irtifakı kurulduğu

ADRES: Dikmen CaVÎo 14 Bakanlıklar 06100 ANKARA
Ayrıntılı bilgi için irtibat : E. KARACA T K Uzmanı.
Telefon  : O 312 (413 62 53) Dahili (Pbx)  Fax  : ü 312 (413 62 52)
[•'-posta: tapudairesi(?i'lkgnı.ao\ .ir Elektronik Ağ
1/4
[image: image1.png]i~
N

(R

E-1SO.EN

g000, .~
0,

<Fs




T.C.
ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞI
Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tapu Dairesi Başkanlığı



… … ada … parsel, numaralı taşınmazların dosyalarında muhtelif tarihlerde tescil edilmiş "… 5. Etap Site Yönetim Planı" bulunduğu, … ada … parselin dosyasında "İş Merkezi Yönetim Planı" nın bulunduğu ve … ada … parselin dosyasında ise … tarihli "… 4. Etap 4. Bölge Site Yönetim Planı" nın bulunduğu,
… İlçesi, … Mahallesinde kain … ada ve … parselden oluşan alanda kayıtlı bulunan ve 4952 adet bağımsız bölümden oluşan taşınmazların yönetim planının, yeni hazırlanan "… 5. Etap Toplu Yapı Yönetimi Yönetim Planı" ile değiştirilmesi için … 5. Etap Toplu Yapı Yönetimini temsilen R.K. tarafından … tarih ve … sayılı başvuru ile talepte bulunulduğu,
Değişikliğe esas olmak üzere Müdürlüğe ibraz edilen yeni yönetim planında toplu yapı temsiler kurulunun imzalarının bulunmadığı, ibraz edilen … 5. Etap Toplu Yapı Temsilciler Kurulu toplantı tutanağına göre, temsilciler kurulunun … tarihinde yapılan toplantıda 4952 bağımsız bölümden 4210 'unu temsil eden temsilcilerin hazır olduğu, yapılan oylama sonucunda yönetim planı için kabul oyu veren 3802 oyun 4/5 çoğunluğu sağlamadığının tespit edildiği ve tutanak altına alındığı, değişikliğe yönelik temsilciler kurulu üyelerinin temsil ettikleri bağımsız bölümlerin tam sayısının 4/5 i bulmaması nedeni ile … tarihli dilekçeler vasıtası ile 13 adet blok (Toplam 350 bağımsız bölüm) temsilcisi ve 3 adet blok (84 bağımsız bölüm) temsilcisi olmak üzere toplam 16 blok (toplam 434 bağımsız bölüm) temsilcisinin yönetim kurulu tarafından hazırlanan yeni yönetim planını kabul ettiğinin bildirildiği,
Müdürlükçe … tarih ve … sayılı yazı ile talebe konu taşınmazların toplu yapı kapsamında olup olmadığının sorulduğu ve toplu yapı kapsamında ise tasdikli vaziyet planının gönderilmesinin istendiği, … Belediyesi'nin soru konusu parsellere ait genel inşaat projesindeki ada-parsel bazlı vaziyet planlarını onaysız olarak … tarih ve … sayılı yazı ekinde gönderdiği, Müdürlükçe gerek Belediyenin göndermiş olduğu vaziyet planlan gerekse Müdürlükte bulunan projelerdeki vaziyet planında yapılan incelemede … ada … parsel, numaralı taşınmazların 5. Etapda; … ada … parsel, … ada … parsel, sayılı taşınmazların 4. Etapda kaldığı; … ada … parsel sayılı taşınmazın ise gönderilen vaziyet planına göre hangi etapta kaldığının tespit edilemediği;
Belediyeden ikinci kez … tarih ve … sayılı yazı ile toplu yapı ilişkisini gösteren vaziyet planının tasdikli bir suretinin istenildiği ve aynı tarih ve … sayılı yazı ile de Bölge Müdürlüğünden görüş sorulduğu, konuya ilişkin olarak … tarih ve … sayılı Bölge İnceleme Kurulu Kararı alındığı ve "...toplu yapıya esas belediyece tasdikli vaziyet planı ve önceki toplu yapı yönetim planının istenmesine..." karar verildiği; ancak Belediye tarafından yazıya cevap verilmemesi üzerine … tarih ve … sayılı yazı ile tekrar cevap istendiği, … Belediye Başkanlığı İmar ve Şehircilik Müdürlüğü'nün … tarih ve … sayılı yazısı ile … Toplu Konut Alanı Uygulama İmar Planı esas alınarak düzenlenen toplu konut alanlarının uydu görüntüleri ile çakıştırılarak hazırlanmış pafta örneğinin gönderildiği ancak her iki yazıda da taşınmazların toplu yapı kapsamında olup olmadığına ilişkin bir görüş
_ __
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bildirilmeyerek, konunun Kat Mülkiyeti Kanunu çerçevesinde değerlendirilmesi gerektiğinin bildirildiği,
Talebin … Tapu Müdürlüğü tarafından … tarihli ve … yevmiye numaralı karar ile ret edildiği, bu kararın Tapu ve Kadastro … Bölge Müdürlüğü' nün … tarihli ve … sayılı kararı ile onanması üzerine, Av. N.A. tarafından … tarihli dilekçe ile Genel Müdürlüğümüze itiraz edildiği,
Anılan itiraz dilekçesi eki evraka göre; Av. A.E.'ın … tarih ve bila sayılı dilekçesine istinaden Müdürlükçe yazılan … tarih ve … sayılı cevabi yazıda "...ilgi dilekçede ada parsel numaraları verilen taşınmazlara ait vaziyet planı … Belediye Başkanlığınca Müdürlüğümüze gönderilmiş eksiklik tamamlanmıştır..." denildiği ancak söz konusu vaziyet planının Genel Müdürlüğümüzce incelenen dosya kapsamında yer almadığı anlaşılmıştır.
HUKUKİ SEBEBLER VE GEREKÇE:
634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu toplu yapılara ilişkin özel düzenlemeler içermekte olup, Kanun'un 66. maddesine göre toplu yapı; bir veya birden çok imar parseli üzerinde, belli bir onaylı yerleşim plânına göre yapılmış veya yapılacak, alt yapı tesisleri, ortak kullanım yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunların yönetimi bakımından birbirleriyle bağlantılı birden çok yapıyı ifade etmektedir.
634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun "Vaziyet Plan ve Projeleri" başlığı altındaki 68. maddesine göre; toplu yapılarda, yapıların konumları, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunların kullanılış amaç ve şekilleri, toplu yapı kapsamındaki parsel veya parsellerin tamamını kapsayacak şekilde, bir bütün olarak ilgili makamlarca onaylanmış imar plânı hükümlerine uygun olarak hazırlanmış vaziyet plânında ve projelerde belirtilir.
Kanun'un 70. maddesine göre toplu yapı kapsamındaki yapı ve yerler için tamamını kapsayan bir tek yönetim plânı düzenlenir. Yönetim plânı, toplu yapı kapsamındaki bütün kat maliklerini bağlar. Yönetim plânının değiştirilebilmesi için, toplu yapı temsilciler kurulu üyelerinin temsil ettikleri bağımsız bölümlerin tamsayısının beşte dördünün oyu şarttır.
Bu tür yönetim planı değişikliği taleplerinde, tapu müdürlüklerince karar nisabının kontrolü dışında, kabulün sağlanma biçimi, toplantının usulüne uygun yapılıp yapılmadığı, imzaların ilgili şahıslara ait olup olmadığı, yöneticilerin usulüne uygun seçilip seçilmediğinin denetimi birimlerimizin görev alanına girmemektedir. Ayrıca 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 38. maddesine göre, yönetici kat maliklerine karşı aynen bir vekil gibi sorumlu olduğundan, tüm bu konularla ilgili kat malikleri arasında çıkacak uyuşmazlıkların denetimi makamı 634 sayılı Kanun'un 33. maddesine göre yargı mercileridir.
Tescili talep edilen "… 5. Etap Site Yönetim Planı" nın kapsamını belirleyen 1. maddesinde geçen taşınmazlardan … ada, … parsel, Belediye tarafından gönderilen ada-parsel bazlı vaziyet planlarına göre 5. Etap içerisinde bulunmakla beraber; … ada, … parsel, ise 4. Etap içerisinde yer aldığı ve bu taşınmazların "… 4. Etap 4. Bölge Site Yönetim Planı" ile yönetildiği, buna ilaveten … ada, … parseller ile … ada, … parsellerin hangi Etapta kaldığını gösteren vaziyet planlarının dosya kapsamında bulunmadığı görülmektedir.
"… 5. Etap Toplu Yapı Yönetimi Yönetim Planı" adı ile tapuya tescili istenen yönetim planının 5. Etapta yer almayan ada ve parsellerdeki taşınmazları kapsaması ve bu
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taşınmazlara ait 4. Etap site yönetim planlarını değiştirmesi mümkün bulunmamaktadır. Ayrıca tapuda kayıtlı mevcut yönetim planı ile değiştirilmesi talep edilen söz konusu yönetim planı üzerinde değişikliği kabul eden temsilciler kurulu üyelerine ait imzaların bulunmadığı anlaşılmıştır.
Buna göre, … 5. Etap toplu yapı alanı içerisinde kalan taşınmazlar arasındaki toplu yapı ilişkisini gösteren, Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 66. ve 68. maddelerine uygun olarak hazırlanmış ve Belediye tarafından onaylanmış vaziyet planı ile beraber(Av. A.E.’ın itiraz dilekçesi eki … tarih ve … sayılı yazıda Müdürlükçe "...ilgi dilekçede ada parsel numaralan verilen taşınmazlara ait vaziyet planı … Belediye Başkanlığınca Müdürlüğümüze gönderilmiş eksiklik tamamlanmıştır..." denildiği anlaşılmakta ancak söz konusu vaziyet planı Genel Müdürlüğümüze gönderilen dosya kapsamında yer almamaktadır); yalnızca … 5. Etap toplu yapı alanı içerisinde kalan ve "… 5. Etap Site Yönetim Planı" ile yönetilen taşınmazları kapsayan, toplu yapı temsilciler kurulu üyelerinin temsil ettikleri bağımsız bölümlerin tamsayısının beşte dördünün oyu ile kabul edilmiş ve temsilciler kurulu tarafından imzalanmış yeni yönetim planının Müdürlüğe ibrazı halinde itiraza konu talebin karşılanabilmesi mümkün olmakla birlikte, mevcut dosya kapsamında bulunan bilgi ve belgeler ile … tarih ve … başvuru numaralı yönetim planı değişikliği talebinin karşılanabilmesinin mümkün olmadığı düşünülmektedir.
Yukarıda açıklanan gerekçelerle; ret kararına konu … ili, … İlçesi, … Mahallesine kain … adet ada ve … adet parselden oluşan alanda kayıtlı bulunan ve 4952 adet bağımsız bölümden oluşan taşınmazların yönetim planının, yeni hazırlanan "… 5. Etap Toplu Yapı Yönetimi Yönetim Planı" ile değiştirilmesi talebine ilişkin olarak; … Tapu Müdürlüğü tarafından … tarihli ve … yevmiye numarası ile reddedilen, Tapu ve Kadastro … Bölge Müdürlüğü' nün … tarihli ve … sayılı kararı ile onanan kararın yerinde olduğu kanaatine varılmıştır.
SONUÇ:
Tapu ve Kadastro … Bölge Müdürlüğü' nün … tarihli ve … sayılı kararı ile onanan, … Tapu Müdürlüğü'nün … tarihli ve … yevmiye numaralı ret kararının " ONANMASINA" 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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