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T.C.
ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞI
Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tapu Dairesi Başkanlığı
05 Nisan 2013
Sayı    : 96021322-100.01/                                                                   KARAR NO: 2013/43
Konu   : Ret Kararı
GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA
….. Tapu Müdürlüğünce 02.07.2012 tarih ve ….. yevmiye numarası ile reddedilen, Tapu ve Kadastro …… Bölge Müdürlüğü tarafından 29.08.2012 tarih ve 2012/…. sayılı karar ile onanan, ret kararma karşı, 06.09.2012 tarihli dilekçe ile Av. …… …… tarafından itiraz edilmiştir.
İSTEM
….. İli, …… İlçesi, ……. Köyü, …… parsel numarasına kayıtlı taşınmazla ilgili olarak, ……. …….. vekili ….. ……. tarafından, 02.07.2012 tarih ve ……. yevmiye numaralı başvuru istem belgesi ile arsa payının düzeltilmesi talebinde bulunulmuştur.
RET NEDENİ
……. İli, ……. İlçesi, ……. Köyü, …… parsel numarasına kayıtlı taşınmazla ilgili arsa payının düzeltilmesi talebi, " taşınmazın üzerine 25 adet bağımsız bölümden oluşan kat mülkiyeti tesisi işleminin yapıldığı, kat mülkiyeti işleminde düzeltmeye neden olacak herhangi bir hisse hatasının bulunmadığı, arsa paylarının hissedarlar arasında satış yapılmak sureti ile istenilen hale getirilmesinin gerektiği görüşü" ile ……. Tapu Müdürlüğü tarafından 02.07.2012 tarih ve ……. yevmiye numarası ile reddedilmiş, söz konusu karar Tapu ve Kadastro …….. Bölge Müdürlüğü' nün 29.08.2012 tarih ve 2012/…. sayılı karan ile onanmıştır.
YAPILAN İNCELEME
….. İli, …… İlçesi, ……. Köyü …… parsel numarasına kayıtlı 3262.84 m2 miktarlı taşınmaz üzerinde yapılacak 9 adet bağımsız bölüm için kat irtifakı kurularak her bir bağımsız bölüm için 1/9 oranında hissenin belirlendiği;
Kat irtifakı tesisi işleminden sonra oluşan bağımsız bölümlerden …… ……, …… ……, …….. ……. ve …… …..' ya 1/9 oranında arsa paylı birer bağımsız bölümün satışının yapıldığı, 5 adet bağımsız bölümün de arsa sahibi …… ……. adına kayıtlı iken bütün maliklerin talebi ile mevcut kat irtifakı tesisi işleminin 19.03.2012 tarih ve ….. yevmiye numarası ile terkin edildiği, yapılan kat irtifakı terkini işleminden sonra taşınmazın 1/9 hissesinin …… ……, 1/9 hissesinin …… ……, 1/9 hissesinin …… ……., 1/9 hissesinin ….. ……., 5/9 hissesinin ise …… ……… adına tescilinin gerçekleştirildiği;
Vekil ……. ……… tarafından ………. Tapu Müdürlüğüne, 2012/…….. sayılı başvuru numaralı istem belgesi ile taşınmaz üzerine inşa edilecek olan 25 adet bağımsız bölüm için her bir bağımsız bölüme 1/25 oranında arsa payı verip, …… …….., …… ……,
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…… ……. ve ….. ……. adlarına birer bağımsız bölüm verilerek geri kalan 21 adet bağımsız bölümün ana gayrimenkul üzerindeki 1/9 arsa payına malik olan …… …….. adına verilmek üzere kat irtifakı tesisi talebinde bulunulduğu;
Talebin, ……. Tapu Müdürlüğü' nün 30.03.2012 tarih ve …… yevmiye numarası ile reddedildiği, ret kararına itiraz edilerek, kararın Tapu ve Kadastro ……. Bölge Müdürlüğü tarafından "satış, trampa, v.b hiçbir işlem yapmadan bazı hisselerin azaltılıp bazı hisselerin arttırılmak istendiği, arsa paylarında bu şekilde keyfi olarak yapılacak değişiklikler sonucu kat irtifakı tesisinin yapılmasının yasaya aykırı olacağı" gerekçeleriyle 28.05.2012 tarih ve 2012/.. sayılı karar ile onandığı;
Daha sonra, 25 adet bağımsız bölüm için payda 24984 hisse kabul edilip …… Tapu Müdürlüğünce 12.07.2012 tarih ve ….. yevmiye numaralı resmi senetle, kat mülkiyeti tesisi işleminin gerçekleştirildiği ve bu işlem sonucunda yeniden kurulan kat mülkiyetinde, A blok ( l, 2, 3, 4 ), C blok (1), F blok ( l, 2, 3, 4) numaralı bağımsız bölümlerin müstakil olarak …… …… adına kayıtlı, B blok (1) numaralı bağımsız bölümün müstakil olarak …… …… adına kayıtlı, B blok (3) numaralı bağımsız bölümün müstakil olarak …… ……. adına kayıtlı, D blok (1) ve E blok (1) numaralı bağımsız bölümlerin 444/499 hissesinin …… …… ve 55/499 hissesinin …… ……… adına hisseli olarak kayıtlı, D blok (2) ve E blok (2) numaralı bağımsız bölümlerin 444/449 hissesinin ……. …….. ve 55/449 hissesinin …….. ……… adına hisseli olarak kayıtlı, D blok (3) ve E blok (3) numaralı bağımsız bölümlerin 444/449 sissesinin ……. …….. ve 55/449 hissesinin …… ……. adına hisseli olarak kayıtlı, D blok (4) ve E blok (4) numaralı bağımsız bölümlerin 444/449 hissesinin ….. ……. ve 55/449 hissesinin ……. …….. adına hisseli olarak kayıtlı olduğu, yeniden tesis edilen bu kat mülkiyetinin de …….. ……, ……. ……., ……. …….. ve …… ……. adlarına birer bağımsız bölümün müstakilen verildiği, ancak ana gayrimenkul üzerindeki arsa paylarına denk gelmesi için de bu maliklere 2'şer adet bağımsız bölümde 444/449 oranında hisse verildiği;
Bunun üzerine vekil ……. …….. tarafından yukarıda bahsedilen "D" ve "E" bloklardaki 8 adet bağımsız bölümdeki ……. ……., ….. ……., ….. …….. ve …… …… adlarına kayıtlı 444/449 mülkiyet hissesinin " arsa paylarında düzeltme adı altında" iptal edilerek mülkiyet paylarının ……. …….. adına tescilinin talep edildiği, talebin …… Tapu Müdürlüğü tarafından 02.07.2012 tarih ve ……. yevmiye numarası ile reddedildiği, ret kararının, yapılan itiraz üzerine, Tapu ve Kadastro ……. Bölge Müdürlüğünce de 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu ile Türk Medeni Kanunu hükümleri gerekçe gösterilerek onandığı, onama kararına karşı 06.09.2012 tarihli dilekçe ile Av. ……. …….. tarafından Genel Müdürlüğümüze itiraz edildiği dosyadan anlaşılmaktadır.
Talep sahibinin istemi ile tapu kayıtlan arasında görülen çelişki nedeni ile talebin başka hukuksal yollarla karşılanıp karşılanmadığı konusunda tereddüt oluşmuş, Müdürlükten konu hakkında bilgi istenmiş, Müdürlükçe talebin karşılandığının belirtilmesine karşın, Genel Müdürlüğümüze yapılan itiraz dilekçesindeki talep ile tapu kayıtlarındaki durum karşılaştınldığında talebin karşılanmasının söz konusu olmadığı görülmüştür.
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T.C.

ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞI
Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tapu Dairesi Başkanlığı
HUKUKİ SEBEPLER VE GEREKÇE
634 Sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu' nün 2. maddesine göre; anagayrimenkulün ayrı ayrı ve başlı başına kullanılmaya elverişli olup, bu Kanun hükümlerine göre bağımsız mülkiyete konu olan bölümlerine (Bağımsız bölüm); arsanın, bu Kanunda yazılı esasa göre bağımsız bölümlere tahsis edilen ortak mülkiyet paylarına (Arsa payı)" denir.
4721 sayılı Türk Medeni Kanunu' nün 1014. maddesine göre, bir tescilin terkin edilmesi veya değiştirilmesi, ancak bu kaydın kendilerine hak sağladığı kimselerin yazılı beyanı üzerine yapılabilir.
Kat mülkiyeti kurulurken bağımsız bölümlerin arsa paylarının değerleri ile orantılı olarak verilmemesi veya hatalı yapılması halinde (taraf iradelerinden kaynaklı) düzeltme istenilmesi (hükmen veya tüm bağımsız bölüm maliklerin muvafakati ile) mümkündür(K.M.K m.3). Bunun için bağımsız bölüm maliklerinin yeni arsa payı listesi hazırlayarak ilgili belediyeye onaylatmaları ve tapu müdürlüğünden talepte bulunmaları gerekir. Maliklerden bir kısmının düzeltmeye ilişkin iradelerinin olmaması halinde yargı karan gerekeceği açıktır.
Vekil …… ……. tarafından, kat irtifakı veya kat mülkiyeti kurma, bozma, yeniden kurma, liste yapma, düzeltme yapma yetkilerini içeren muhtelif vekaletnamelere dayanılarak, ……. İli, ……. İlçesi, ……. Köyü, …… parsel numaralı taşınmaz üzerinde, 12.07.2012 tarih ve ……. yevmiye numaralı resmi senetle kat mülkiyeti kurulması sonucu oluşan bağımsız bölümlerden, (D) ve (E) bloklardaki 8 adet bağımsız bölümdeki …… ……., ……. ……, ….. ……., …… …… adlanna kayıtlı 444/449 mülkiyet payının iptali ve taşınmaz üzerindeki bağımsız bölümlerin 1/25' er arsa paylı olarak düzeltilmesi talebinde bulunulduğu görülmektedir.
Talep konusu arsa payı düzeltimi olarak yapılmış olsa da, dosyadan, belli kişiler adına yapılan müstakil ve/veya paylı mülkiyet olarak yapılmış olan tescillerinin terkini ve değiştirilmesinin istendiği anlaşılmaktadır.
Söz konusu vekaletnamelerde, kat irtifakı veya kat mülkiyeti kurma, bozma, yeniden kurma, liste yapma, düzeltme yapma yetkilerinin bulunduğu görülmekle birlikte, bu vekaletnamelere dayanılarak 12.07.2012 tarih ve ……. yevmiye numaralı resmi senetle kat mülkiyeti tesisi işleminin yapıldığı ve yukarıda anılan şahısların, muhtelif bağımsız bölümlere müstakil olarak, muhtelif bağımsız bölümlere ise hisseli olarak malik kılındığı görülmüştür. Bu durumda bu vekaletnamelere dayanılarak, arsa payı düzeltilmesi adı altında (vekaletnamelerdeki düzeltme yetkisine dayanılarak), D ve E bloklardaki …… ……., ……. ……., ……. ……… ve ……. ……. hisselerin iptali ile taşınmazların tamamının ……. ……… adına tescili ve tüm bağımsız bölümlerin arsa paylarının 1/25 şeklinde değiştirilmesi mümkün görünmemektedir.
Somut olay ve yasal durum karşısında, ……. ……., ……. ………, ……. …… ve …… …….. adına …… Köyü ….. parsel, B Blok 1,2,3,4 nolu bağımsız bölümlerdeki müstakil mülkiyetleri ile D ve E bloklardaki paylı mülkiyetlerinin 12.07.2012 tarih ve ….. yevmiye numaralı resmi senetle kurulması ve talep edilen işlemin niteliğinin arsa payı
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düzeltimi olmayıp mülkiyet hakkının (payın) terkini olması ve bunun için tescil maliklerinin onayı veya bir mahkeme kararının (geçerli hukuki sebebin gerçekleştirilmesi) gerekmesi karşısında, bu hali ile işlemin karşılanması mümkün değildir.
Yukarıda açıklanan gerekçelerle, …… Tapu Müdürlüğü tarafından 02.07.2012 tarih ve …… yevmiye numaralı ret karan ile bu karan onayan, Tapu ve Kadastro …… Bölge Müdürlüğünün 29.08.2012 tarih ve 2012/…. sayılı kararının yerinde olduğu kanaatine varılmıştır.
SONUÇ:
Tapu ve Kadastro …… Bölge Müdürlüğü' nün 29.08.2012 tarih ve 2012/… sayılı kararı ile onanan, ……. Tapu Müdürlüğü' nün 02.07.2012 tarih ve ……. yevmiye numaralı ret kararının "ONANMASINA" karar verilmiştir.
Takdirlerinize arz ederim.
Uygun görüşle arz ederim.

       Hidayet GÜVENÇ

     






     Tapu Dairesi Başkanı

Uygun Görüşle Arz Ederim


…/…/2013

    Hüseyin KESİMOĞLU

   Genel Müdür Yardımcısı 
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Davut GÜNEY

  Genel Müdür




