KARARNO:2009/59    GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA      Tapu ve Kadastro .... Bölge Müdürlüğünün 20/07/2009 tarih ve 2009/5 sayılı  kararı ile onanan, .... Tapu Müdürlüğünün 23/06/2009 tarih ve 15877 yevmiye nolu ret kararına, .... Konut Yapı Kooperatifi vekili Mehmet .... tarafından  05/08/2009 tarihli dilekçe ile itiraz edilmiştir.  İSTEM:      Tamamı ..... Konut Yapı Kooperatifi adına kayıtlı bulunan .... Köyü 27438 ada 2 parsel sayılı 5.600,00 m miktarındaki arsa vasıflı taşınmazın üzerine .... Konut Yapı Kooperatifini temsilen İbrahim ..... ve Taşkın .... vekili İsmail .... tarafından .... Ticaret Sicil Memurluğundan verilmiş olan 13/03/2009  tarih ve 4698 sayılı yetki belgesi ve .... Noterliğince düzenlenmiş olan 04/04/2009 tarih ve 10238 yevmiye numaralı vekaletnamedeki yetkisine istinaden, .... Noterliğince tasdikli 21/04/2009 tarih ve 12503 yevmiye numaralı liste, yönetim planı ve .... Belediye Başkanlığınca onaylı 28/08/2001 tarih ve 07/42 sayılı inşaat projesi ve yapı ruhsatı gereğince toplu yapı kapsamında A, B ve C bloklar halinde toplam 38 bağımsız bölümden oluşan kat irtifakı tesisi talebinde bulunulmuştur.  RED NEDENİ:      İbraz edilen .... Belediye Başkanlığınca onaylı 28/08/2001 tarih ve 07/42 sayılı inşaat projesi ve yapı ruhsatının süresinin 5 yıllık süreyi geçmesi ve 3194 sayılı İmar Kanununun "Ruhsat Müddeti" başlıklı 29. maddesindeki "Yapıya başlama müddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yıldır. Bu müddet zarfında yapıya başlanmadığı veya yapıya başlanıp da her ne sebeple olursa olsun, başlama müddetiyle birlikte beş yıl içinde bitirilmediği takdirde verilen ruhsat hükümsüz sayılır. Bu durumda yeniden ruhsat alınması mecburidir. Başlanmış inşaatlarda müktesep haklar saklıdır." hükmü ve 2008/16 sayılı Genelgenin "Toplu Yapılarda Kat Mülkiyeti ve Kat İrtifakı Tesisine Dair Yönetmeliğin 5 ve 7 nci maddesine göre yapı ruhsatı düzenlemeye yetkili idarece tasdikli onaylı ve geçerli olan yapı ruhsatı örneğinin alınması gerekmektedir." esası gereğince geçerli ve onaylı yeni yapı ruhsatı ibraz edilmediğinden talep 4721 sayılı Türk Medeni Kanunun 1016. maddesi ve Tapu Sicil Tüzüğünün 23. maddesi gereğince  23/06/2009 tarih ve 15877 yevmiye ile ret edilmiştir.  YAPILAN İNCELEME VE HUKUKİ SEBEBLER:  Bölge İnceleme Kurulu .... Tapu Müdürlüğünün 23/06/2009 tarih ve 15877  yevmiye numaralı ret kararına .... Konut Yapı Kooperatifi vekili Mehmet  .... tarafından yapılan 25/06/2009 tarihli itiraz üzerine 20/07/2009 tarih ve 5 sayılı kararı almıştır. Buna göre; Tamamı .... Konut Yapı Kooperatifi adına kayıtlı bulunan .... Köyü 27438 ada 2 parsel sayılı 5.600,00 m2 miktarındaki arsa vasıflı taşınmazın 08/06/2001tarih ve 4188 yevmiye numaralı imar uygulaması sonucu tescil edildiği,Taşınmazın tapu kütüğünün beyanlar hanesinde 07/02/1995 tarih ve 1085 yevmiye numaralı ve 05/10/2004 tarih ve 15733 yevmiye numaralı iki adet "6831 sayılı Kanunun değişik 2 nci maddesine istinaden Hazine adına orman sınırları dışına çıkarılan alanda kalmaktadır." şeklinde belirtme bulunduğu,      ..... Konut Yapı Kooperatifini temsilen İbrahim .... ve Taşkın .... vekili İsmail .... tarafından .... Ticaret Sicil Memurluğundan verilmiş olan 13/03/2009 tarih ve 4698 sayılı yetki belgesi ve .... Noterliğince düzenlenmiş olan  14/04/2009 tarih ve 10238 yevmiye numaralı vekaletnamedeki yetkisine istinaden, .... Noterliğince tasdikli 21/04/2009 tarih ve 12503 yevmiye numaralı liste, yönetim planı ve .... Belediye Başkanlığınca onaylı 28/08/2001 tarih ve 07/42 sayılı inşaat projesi ve yapı ruhsatı gereğince 21/04/2009 tarih ve 2009/11129 numaralı başvurunun yapılarak, toplu yapı kapsamında A, B ve C bloklar halinde toplam 38 bağımsız bölümden oluşan kat irtifakı tesisi  talep edildiği,      Başvuruda ibraz edilen inşaat projelerinin ve yapı ruhsatının 28/08/2001 tarihli olması ve 3194 sayılı İmar Kanununun 29.maddesinde bahsi geçen 5 yıllık süreyi doldurmuş olması nedeniyle .... Tapu Müdürlüğünün 20/05/2009 tarih ve B091TKG4076701/2088 sayılı yazısı ile .... Belediye Başkanlığına projelerin halen geçerli olup olmadığının ve ruhsat yenilemesi yapılmadan kat irtifakı tesis edilmesinde sakınca bulunup bulunmadığının soru  konusu edildiği,      .... Belediye Başkanlığının (İmar ve Şehircilik Müdürlüğü) 29/05/2009 tarih ve M077KEP01308/6936-11537 sayılı cevabi yazısında; bahse konu parsel de dahil olmak üzere bölgede 6831 sayılı Kanunun değişik 2 nci maddesine istinaden ruhsat yenileme işlemi yapılmadığı, kat irtifakı tesis edilmesinin ise .... Tapu Müdürlüğünü ilgilendirdiğinden gerekli işleminde .... Tapu Müdürlüğünce değerlendirilmesi gerektiğinin bildirilmesi üzerine,      3194 sayılı İmar Kanununun "Ruhsat Müddeti" başlıklı 29. maddesi "Yapıya başlama müddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yıldır. Bu müddet zarfında yapıya başlanmadığı veya yapıya başlanıp da her ne sebeple olursa olsun, başlama müddetiyle birlikte beş yıl içinde bitirilmediği takdirde verilen ruhsat hükümsüz sayılır. Bu durumda yeniden ruhsat alınması mecburidir. Başlanmış inşaatlarda müktesep haklar saklıdır." hükmü ve 2008/16 sayılı Genelgenin "Toplu Yapılarda Kat İrtifakı ve Kat Mülkiyeti Tesisine Dair Yönetmeliğin 5 ve 7 nci maddesine göre yapı ruhsatı düzenlemeye yetkili idarece tasdikli onaylı ve geçerli olan yapı ruhsatı örneğinin alınması gerekmektedir." esası gereğince geçerli ve onaylı yapı ruhsatı ibraz edilmediğinden, kat irtifakı tesisi talebi .... Tapu Müdürlüğünce 4721 sayılı Türk Medeni Kanununun 1016.maddesi ve Tapu Sicil Tüzüğünün 23.maddesi gereğince 23/06/2009  tarih ve 15877 yevmiye ile ret edildiği,      Bilindiği üzere, 4721 sayılı Türk Medeni Kanununun "3. Belgelerin tamamlanması" başlıklı 1016.maddesinin 1 nci fıkrası; "Tasarruf yetkisine ve hukuki sebebe ilişkin belgeler tamam değilse istem reddedilir..."hükmünde,     3194 sayılı İmar Kanununun "Ruhsat müddeti" başlıklı 29.maddesinin l nci fıkrası;"Yapıya başlama müddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yıldır. Bu müddet zarfında yapıya başlanmadığı veya yapıya başlanıp da her ne sebeple olursa olsun, başlama müddetiyle birlikte beş yıl içinde bitirilmediği takdirde verilen ruhsat hükümsüz sayılır. Bu durumda yeniden ruhsat  alınması mecburidir. Başlanmış inşaatlarda müktesep haklar saklıdır..." hükmünde,      634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun "C) Kat mülkiyetinin kurulması I - İstem ve belgeler" başlıklı 12.maddesi; "Kat mülkiyetinin kurulması için, anagayrimenkulün kat mülkiyetine çevrilmesi hususunda o gayrimenkulün 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, kat, daire, iş bürosu gibi nevi ile bunların birden başlayıp sırayla giden numarası 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 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." hükmünde,      634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun "D) Kat irtifakının kurulması" başlıklı  14.maddesinin l nci fıkrası; "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 plânını tapu idaresine vermeleri lazımdır. Kat  mülkiyetine geçişte ayrıca yönetim plânı istenmez." hükmünde,      16/08/2008 tarih ve 26969 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe giren Toplu Yapılarda Kat Mülkiyeti ve Kat İrtifakı Tesisine Dair Yönetmeliğin "Kat Mülkiyeti ve kat irtifakı kurulmasının esasları" başlıklı 5.maddesinin 1 nci fıkrası; "(1) Kat irtifakı ve kat mülkiyeti kurulabilmesi için onaylı ve geçerli olan yapı ruhsatı bulunması gerekir. Kat mülkiyeti tesisinde ayrıca, yapı kullanma izin belgesi aranır..." hükmünde,      Toplu Yapılarda Kat Mülkiyeti ve Kat İrtifakı Tesisine Dair Yönetmeliğin "Kat irtifakının kurulması" başlıklı 7. Maddesinin 1 nci fıkrası; "(1)Toplu yapı kapsamında olup,henüz yapı yapılmamış veya yapısı tamamlanmamış bir imar parseli üzerinde kat irtifakının kurulması ve tapu kütüğüne tescil edilmesi için, o imar parselinin malikinin veya ortak maliklerinin, 6 nci maddenin (1) numaralı fıkrasının (a) bendine uygun vaziyet plânını da ihtiva eden mimarî proje, (c) bendindeki yönetim plânı, (ç) bendindeki liste (23/06/2009 tarihli 5912 sayılı Kanunun 2.maddesi ile 634 sayılı yasanın 12/c maddesi kaldırılmakla liste istenmeyecektir) ve yapı ruhsatı ile birlikte tapu idaresine müracaatta bulunması gerekir..." hükmünde,      Toplu Yapılarda Kat İrtifakı ve Kat Mülkiyeti Tesisine Dair Yönetmeliğini konu alan 2008/16 sayılı Genelge; "... 3- Toplu Yapılarda Kat Mülkiyeti ve Kat İrtifakı Tesisine Dair Yönetmeliğin 5 ve 7 nci maddesine göre yapı ruhsatı düzenlemeye yetkili idarece tasdikli onaylı ve geçerli olan yapı ruhsatı örneğinin alınması gerekmektedir." hükmündedir.      Yukarıda yazılı bulunan Kanun, Yönetmelik ve Genelge hükümlerine göre toplu yapı kapsamında kurulacak kat irtifakı tesislerinde yetkili kamu kurum ve kuruluşlarınca onaylanan mimarî projenin, yönetim planının (634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 12 ve 14. maddeleri) ve geçerli yapı ruhsatının (Toplu Yapılarda Kat Mülkiyeti ve Kat İrtifakı Tesisine Dair Yönetmeliğin 5 ve 7. maddesi, 2008/16 sayılı Genelgenin 3.maddesi) Tapu Sicil Müdürlüğüne ibraz edilmesi ve ibraz edilen belgelerin (hukuki sebebe ilişkin belgelerin) geçerliliğinin bulunması gerektiğinden (4721 sayılı Türk Medeni Kanununun 1016. maddesi) ibraz edilen 28/08/2001 tarih ve 07/42 sayılı yapı ruhsatı süresinin dolması nedeniyle yenilenmediğinden (3194 sayılı İmar Kanununun 29. maddesi) söz konusu kat irtifakı tesisi talebinin yeni ve geçerli yapı ruhsatı ibraz edilmeden karşılanması mümkün olmadığından Tapu ve Kadastro .... Bölge Müdürlüğünün 20/07/2009 tarih ve 2009/5 sayılı kararı ile onanan, .... Tapu Müdürlüğünün 23/06/2009 tarih ve 15877 yevmiye nolu ret kararının yerinde olduğu kanaatine varılmıştır.  SONUÇ:      Tapu ve Kadastro .... Bölge Müdürlüğünün 20/07/2009 tarih ve 2009/5 sayılı  kararı ile onanan .... Tapu Müdürlüğünün 23/06/2009 tarih ve 15877 yevmiye nolu ret kararının "ONANMASI" gerektiği sonucuna varılmıştır.  Takdirlerinize arz ederim.
