[image: image1.png]



T.C.
ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞI Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tapu Dairesi Başkanlığı
06Marl2013
Sayı    : 96021322-100.01/
,
KARAR NO:2013/
Konu  : Ret Karan
GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA
Tapu ve Kadastro ……. Bölge Müdürlüğünün 17.08.2012 tarihli ve 2012/….. sayılı karan ile onanan, ……….. Tapu Müdürlüğü'nün 14.06.2012 tarihli ve ……. yevmiye numaralı ret karanna, süresi içinde …….. ………….. ve ………… ……………. tarafından 27.09.2012 tarihli dilekçe ile itiraz edilmiştir.
İSTEM:
……… İli, ……… İlçesi, ………. Mahallesi, ………. ada 351 parsel sayılı taşınmazda, C Blok, zemin katta 7 dükkan, l, 2, 3 ve 4. katlarda da l otel olan toplam 8 bağımsız bölüm halinde kat irtifakı kurulu iken, zemin katta 9 dükkan, l . katta 8 dükkan, 2, 3 ve 4. katlarda da l otel olacak şekilde toplam 18 bağımsız bölüme ifraz edilmesi ve cinslerinin değiştirilerek tesciline yönelik olarak, C Blok bağımsız bölüm maliklerince 14.06.2012 tarih ve 2012/………. Başvuru İstem Belgesi ile tescil talebinde bulunulmuştur.
RET NEDENİ
…….. Tapu Müdürlüğünce, tüm kat maliklerinin (A,B,C bloklardaki tüm bağımsız bölüm maliklerinin) muvafakatinin bulunmaması nedeniyle, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu' nün 24., 44., 68. ve 74. maddelerine aykın olduğu gerekçesiyle söz konusu talebin reddedildiği, Bölge Müdürlüğünce de ret karannın aynı gerekçelerle onandığı görülmüştür.
YAPILAN İNCELEME:
……… İli, …………. İlçesi, …………. Mahallesinde kain ……… ada 351 parsel sayılı taşınmazda, A blokta 46 adet, B blokta 52 adet ve C blokta; zemin katta 7 dükkan, 1., 2., 3. ve 4. katlarda da l otel olan toplam 8 bağımsız bölüm halinde kat irtifakı kurulu olduğu;
C bloktaki, 1,2,3,5,8 nolu bağımsız bölümlerin ………. …………… ve ……… …………….. adlanna paylı olarak kayıtlı iken, 4 nolu bağımsız bölümün ………. ……………, 6 ve 7 nolu bağımsız bölümlerin, ………….. ……………. adına kayıtlı olduğu;
C bloktaki 8 adet bağımsız bölümün arsa paylan toplamının 3814/12000 oranında olduğu; proje tadilatı ve yapı kullanma izin belgesine göre oluşturulması istenen 18 adet bağımsız bölümün arsa paylan toplamının da 3814/12000 oranında olduğu;
Daha önce 7 adet işyeri (dükkan) ve l adet otel olarak proje onayı ve yapı kullanma izni verildiği, 31.12.2009 tarih ve 262/09 sayılı yapı kullanma izin belgesi ile bir adet otel ve 17 adet işyeri olarak kullanımına ilişkin ilgili Belediyesince yapı kullanma izni verildiği ve buna dair tadilat projesinin onaylandığı evraklann tetkikinden görülmektedir.
HUKUKİ SEBEPLER VE GEREKÇE;
Ret karan ve onama karannda sorunun, yapılacak işlemle ilgili olarak C blokla birlikte A ve B bloktaki bağımsız bölüm maliklerinin muvafakatinin (kat malikleri kurulunun oy birliği ile alacakları bir katann) gerekip gerekmeyeceği noktasında toplandığı görülmektedir.
ADRRS: Dikmen Cad!W14 Bakanlıklar 06100 ANKARA
Ayrıntılı bilgi için irtibat : E. KARACA T.K.Uzmanı- V
Telefon  : O 312 (41 "i 62 53)  Dahili (Pbx)  Fa k : O 112 (413 62 52)
E-posta: lapudaiıvsui tkem.gov.tr Elektronik Ağ:
l ' 4
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Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tapu Dairesi Başkanlığı
Belediyece onaylı tadilat projesi ve yeni oluşan bağımsız bölümlere ait yapı kullanma izin belgesi ve tadilat projesine göre oluşan bağımsız bölümlerin arsa paylarını gösterir şekilde hazırlanan listenin ibrazı halinde, belediye encümen kararına ve kadastro müdürlüğünce hazırlanacak tescil bildirimine gerek kalmaksızın bağımsız bölümün ifrazı mümkündür.
Yine Belediyece onaylı tadilat projesi ve yeni oluşan bağımsız bölümlere ait yapı kullanma izin belgesinin ibrazı halinde, kadastro müdürlüğünce tescil bildirimine gerek kalmaksızın (634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 24. maddesi gözetilerek) bağımsız bölümün cins değişikliği yapılabilir.
634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 24.maddesine göre, anataşınmazın, kütükte mesken, iş veya ticaret yeri olarak gösterilen bağımsız bir bölümünde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuarı gibi müesseseler kurulamaz; kat maliklerinin buna aykırı sözleşmeleri hükümsüzdür; dispanser, klinik, poliklinik niteliğinde olmayan muayenehaneler bu hükmün dışındadır. Anataşınmazın, kütükte mesken olarak gösterilen bağımsız bir bölümünde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar kulüp, dans salonu ve emsali gibi eğlence ve toplantı yerleri ve fırın, lokanta, pasta hane, süthane gibi gıda ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basımevi, dükkan, galeri ve çarşı gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirliği ile vereceği kararla açılabilir.
634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 44. maddesine göre, anataşınmazın üstüne kat ilavesi veya mevcut çekme kat yerine tam kat yapılması veya zemin veya bodrum katlarında veya arsanın boş kısmında 24 üncü maddenin ikinci fıkrasında yazılı yerlerin sonradan yapımı veya ilavesi için; kat malikleri kurulunun buna oybirliğiyle karar vermesi; anataşınmazın bu inşaattan sonra alacağı duruma göre, yapılan yeni ilaveler de dahil olmak üzere bütün bağımsız bölümlerine tahsis olunacak arsa paylarının, usulüne göre yeniden ve oybirliğiyle tesbit edilmesi; ilave edilecek yeni bağımsız bölüme tahsis edilen arsa payı üzerinde, tapu memuru huzurunda yapılacak resmi senetle, 14 üncü maddeye göre kat irtifakı kurularak bunun, anataşınmazın bütün bağımsız bölümlerinin kat mülkiyeti kütüğündeki irtifaklar hanesine tescil edilmesi ve anataşınmazın kapanan eski kütük sayfası ile 13 üncü madde hükmüne göre bağlantı sağlanması şarttır. Bu nitelikteki ilave ve genişletmelere muvafakat etmekle beraber kendisi katılmak istemeyen kat maliklerinin arsa paylanndan, bu ilaveler sebebiyle azalan kısmın, ilaveyi yaptıranların bağımsız bölümlerine tahsisini kabul ettikleri, resmi senette belirtilir. Bu takdirde, yeni bağımsız bölümün yapılmasına katılmıyan kat maliklerinin arsa paylanndan yeni tahsis sebebiyle azalan kısmın bedeli kendilerine ödenmek şartiyle, yeni yapılan bağımsız bölüm, kat irtifakı kurulmasına dair olan eski resmi senet gereğince kat mülkiyetine çevrilerek onu yaptıranın mülkü veya yaptıranların ortak mülkü olur ve kat mülkiyeti kütüğünün ayrı bir sayfasına yeni malik veya malikler adına tescil edilir.
Aynı Kanunun 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 planında blokların ve blok niteliğinde olmayan yapıların idare tarzı ayrıca belirtilir.
Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tasarruf İşlemleri Dairesi Başkanlığının 02.11.1989 tarih ve 5592-210 sayılı, meskenin dükkan haline dönüştürülmesine ilişkin muktezasında, her ne kadar 634 sayılı Kat Mülkiyeti Yasasına 2314 sayılı Yasanın 15.maddesi ile eklenen 3. maddesinin (c) fıkrasında da; blok yapılarda, bunlardan yalnız birine ilişkin sorunların çözümlenmesinde kat malikleri kurulunun o blokta bulunan bağımsız bölüm maliklerinden oluşacağım hükme bağlamış ise de; bu fıkra bloktaki sorunların, çözümlenmesinde kolaylığın sağlanmasına, yönelik, olup, 24 üncü ve 44 üncü maddedeki işlemleri kapsamamaktadır. Bu durumda tüm blokların kat malikleri kurul kararlarında değişikliğe ilişkin muvafakatlannı içerir kararın bulunması halinde tashihi mümkündür şeklinde görüş oluşturulmuştur. Muktezada geçen yasa hükmü 5711 sayılı Yasanın 24.
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maddesi ile kaldırılmıştır. Anılan talimatta 634 sayılı Kanunun 24. ve 44. maddelerinde geçen işlemler için kat malikleri kurulunun oy birliğini aradığı görülmektedir.
Burada sorunun, C blokta yapılacak işlemden C blok dışındaki A ve B bloktaki kat maliklerinin haklarının etkilenip etkilenmeyeceğine göre çözümü gerekir. 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 24., 44. ve 68. maddelerinin de bu yolu benimsediği görülmektedir.
Müdürlük ve Bölge Müdürlüğü ilk olarak, talep edilen işlemin 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu' nün 24. ve 44. maddesine tabi bir işlem yapıldığı ve bu nedenle tüm kat maliklerinin muvafakatinin gerektiği gerekçesine dayanmaktadır.
Yukarıda anılan hükümlerden, anataşmmazm kütükte mesken, işyeri veya ticarethane olan bir bağımsız bölümünde hastane vs. müesseselerin kurulamayacağı, kütükte mesken olan bir bağımsız bölümün, sinema, tiyatro gibi eğlence yerlerine veya lokanta, pasta hane, dükkan, galeri gibi iş yerine dönüştürülmesi için kat malikleri kurulunun oybirliği ile alacakları bir kararın gerektiği; yine kat ilavesi, çekme katın tam kata dönüştürülmesi, arsanın boş bir kısmında 24. maddede belirtilen yerlerin sonradan yapımı veya ilavesi için kat malikleri kurulunun oy birliği ile karar almaları gerektiği anlaşılmaktadır.
Somut olayda hali hazırda dükkan ve otel vasıflı olan bağımsız bölümlerin, dükkan, büro ve otel nitelikli bağımsız bölümlere dönüştürüldüğü ve bunların 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 24. maddesinde belirtilen işlemlerden olmadığı görüldüğünden bu yöndeki gerekçeye katılınmamıştır.
Yine hali hazırda, zemin kat 1-7 nolu dükkan vasıflı bağımsız bölümler ile 1,2,3. ve 4. kat otelden oluşan 8 nolu bağımsız bölümlerin, zemin 1-9 nolu dükkan vasıflı bağımsız bölümler, 1. kat 1-8 nolu büro vasıflı bağımsız bölümler, 2-4. kat otel vasıflı bağımsız bölümlere dönüştürülmüş ve bu şekilde tescili talep edilmiştir.
Müdürlük ve Bölge Müdürlüğünce ikinci olarak C blokta yapılan tadilat sonucunda, bina oturumunda, bina girişinde, ortak kullanım alanlarında değişiklik olduğu ve 1,2,3 ve 4. kat otel vasıflı 8 nolu bağımsız bölüme ait 6 adet eklentinin iptal edildiği, bu nedenle diğer blokların kat maliklerinin de katılımı gerektiği gerekçesine dayanıldığı görülmektedir.
Kat mülkiyetine tabi yerlerde, ortak yerler 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 6. maddesinde açıklanmıştır. Gerekçede belirtilen ortak kullanım alanının, diğer blokların da ortak kullanım alanı olarak belirlendiği belgelenebiliyorsa diğer blokların (A ve B bloklar) maliklerini de etkilediği söylenebilir. Belirtilen ortak kullanım alanının C bloğun yalnızca kendi içindeki ortak kullanım alanı olduğunun tespiti halinde ise diğer blokların kat maliklerini etkilemeyeceğinden bunların muvafakatlerinin zorunlu olmayacağı anlaşılmaktadır.
1,2,3. ve 4. kat otel vasıflı bağımsız bölümlere ait eklentilerin iptali C blok kat maliklerini ilgilendirdiğinden ve iptal sonucunda diğer blok kat maliklerinin bundan olumsuz etkilenmesi söz konusu olmayacağından bu hususunda diğer blok kat maliklerinin muvafakatini gerektirmeyeceği anlaşılmaktadır.
Ancak, bina girişi ve bina (zemin) oturumunda meydana gelecek artmaların diğer blokların kat maliklerinin durumunu etkileyeceği ve bu durumun diğer blokların kat maliklerinin muvafakatini gerektireceği açıktır. Eski ve yeni (tadilat) projeleri karşılaştırıldığında, bina (zemin) oturumunda diğer blokların durumunu ağırlaştıracak şekilde artma ve değişiklik olduğu görüldüğünden talep edilen işlemin karşılanabilmesi için kat maliklerinin (A,B ve C blok malikleri) oy birliği karar verdiklerinin belgelenmesi gerektiği (KMK. m.44) anlaşılmaktadır.
Somut olay ve yasal durum karşısında, bağımsız bölüm ifrazı ve cins değişikliği talebinin 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 24. maddesinde belirtilen işlemlerden (dükkan ve otel olan bağımsız bölümlerin dükkan, büro ve otele dönüştürülmesi) olmadığı, C bloğun kendi içindeki ortak yerlerinde yapılan değişikliğin ve C bloğun 1,2,3. ve 4. katında 8 nolu otel nitelikli bağımsız bölüme ait eklentilerin iptalinin C bloğun kendi içinde gerçekleştiğinden diğer blokların kat maliklerinin haklarını olumsuz etkilemeyeceği anlaşıldığından diğer blokların kat maliklerinin muvafakatlerinin bu gerekçelerle aranmasının yerinde olmadığı; ancak eski ve yeni (tadilat) projeleri karşılaştırıldığında diğer blokların durumunu ağırlaştıracak şekilde bina (zemin)
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oturumunu artıncı değişiklik yapıldığı görüldüpnden talep edilen işlemin karşılanabilmesi için kat maliklerinin (A,B ve C blok malikleri) oy birliği ile karar verdiklerinin belgelenmesi gerektiği yönündeki gerekçesi yerinde görülmüştür.
Yukanda açıklanan gerekçelerle, ……….. Tapu Müdürlüğünün 14.06.2012 tarih ve ……… yevmiye numaralı ret karan ile bu karan onayan Tapu ve Kadastro …….. Bölge Müdürlüğünün 17.08.2012 tarih ve 2012/…….. sayılı karannın yerinde olduğu kanaatine vanlmıştır.
SONUÇ:
…… Tapu Müdürlüğü'nün 14.06.2012 tarihli ve …….. yevmiye numaralı ret karannı onayan, Tapu ve Kadastro ………. Bölge Müdürlüğünün 17.08.2012 tarihli ve 2012/40 sayılı karannın, " ONANMASINA " na karar verilmiştir.
Takdirlerinize arz ederim.
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Uygun görüşle arz ederim.
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Genel Müdür
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