 KARAR NO:2011/68      
GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA   
 ...... Tapu ve Kadastro ... Bölge Müdürlüğünün 11/07/2011 tarih ve 2011/9 sayılı kararı ile onanan, ....... Tapu Müdürlüğünün 13/05/2011 tarih ve 8440 yevmiye numaralı ret kararına, Nedim .... vekili Av. Hüseyin ...... tarafından 11/08/2011 tarihli dilekçe ile itiraz edilmiştir.    
İSTEM:  ......... ili, ....... ilçesi, 472 ada l parsel sayılı taşınmazda yer alan A2 blokun  apartman genel kurul toplantı tutanağı, A2 bloka ait .......Belediye Başkanlığından alınan yapı kullanma izin belgesi ve ...... Belediye Başkanlığı İmar Müdürlüğünce onaylı 21.12.2001 tarih ve 361 nolu tadilat projesine istinaden A2 blokta mevcut l, 2, 3, 4 numaralı meskenlerin aynı katta 12 adet dükkan olarak vasfının değiştirilmesinin talep edilmiştir.     
RET NEDENİ:  Toplu yapıda yer alan tüm blokların kat malikleri kurulu kararlarında değişikliğe ilişkin muvafakatlarının bulunmadığı, tadilat projesine ekli, mevcut kat maliklerine göre tanzim edilmiş yeni kat irtifakı listesinin bulunmadığı, taşınmaz üzerine kat irtifakı tesisine ilişkin ilk listenin bulunduğu gerekçeleri ile Türk Medeni Kanununun 1016.maddesi ve Tapu Sicil Tüzüğünün 23 .maddesine göre talep reddedilmiştir.    
YAPILAN İNCELEME VE HUKUKİ SEBEBLER:  ...... ili, ........ ilçesi, 472 ada l parsel sayılı 10.445 m2 miktarındaki Al, A4  bloklar "B.A.K Apartman" (Betonarme Kargir Apartman), geri kalan bloklar "Tarla" niteliğindeki gayrimenkulun üzerinde kat irtifaklı Al, A2, A3, A4, Bl, B2 bloklarda 60'ar adet mesken mevcut olup; A2 blok apartmanı genel kurul toplantı tutanağı, A2 bloka ait ......... Belediye Başkanlığından alınan yapı kullanma izin belgesi ve ......... Belediye Başkanlığı İmar Müdürlüğünce tasdikli 21.12.2001 tarih ve 361 nolu tadilat projesine istinaden A2 blokta  mevcut l, 2, 3, 4 numaralı meskenlerin 12 adet dükkan olarak vasfının değiştirilmesinin talep edildiği, A2 blok (1) numaralı meskende 3/10 hissenin Osman ..... , 2/10 hissenin Nedim ........ , 2/10 hissenin Mehmet ........ , 1/10 hissenin Ercan .... , 1/10 hissenin Levent ....... , 1/10 hissenin Fatih  ........ ; A2 blok (3) numaralı meskende 2/3 hissenin Osman ..... , 1/3 hissenin Nedim ............ ,  A2 blok (4) numaralı meskende 2/3 hissenin Osman ...... , 1/3 hissenin Nedim ........ 'in adlarına kayıtlı olduğu, .......... Belediye Başkanlığından alınan yapı kullanma izin belgesinde, A2 blokta 56  adet mesken ve 12 adet dükkan bulunduğu, 21.12.2001 tarih ve 361 nolu tadilat projesine ekli kat irtifakı listesinin değiştirilmediği ve ilk kat irtifakı tesisine esas listenin ibraz edildiği, değişikliğin yapılmasına ilişkin olarak A2 blok kat malikleri kurulunca alınmış genel kurul kararının bulunduğu, diğer bloklara ait kat malikleri kurul kararlarmm ise bulunmadığı, A2 blokta mevcut l, 2, 3, 4 numaralı meskenlerin 12 adet dükkan olarak vasfının değiştirilmesi talebi, değişikliğe ilişkin diğer blok maliklerinin muvafakatlarının  bulunmadığı, tadilat projesine ekli kat irtifakı listesinin taşınmaz üzerine ilk kat irtifakı tesisine esas liste olduğu, tadilat projesine mevcut maliklere göre yeni bir liste tanzim edilmediği gerekçeleri ile ........ Tapu Müdürlüğünce ret kararı verildiği, bu kararın 634 sayılı KMK'nun 24.maddesi ve Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tasarruf İşlemleri Dairesi Başkanlığının 02.11.1989 tarih ve 5592-210 sayılı, meskenin dükkan haline dönüştürülmesine ilişkin muktezası gerekçe gösterilerek Tapu ve Kadastro .... Bölge Müdürlüğünce onandığı görülmüştür.  634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun "Yasak işler" başlıklı 24.maddesi;  "Anagayrimenkulün, kütükte mesken, iş veya ticaret yeri olarak gösterilen bağımsız bir bölümünde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvarı gibi müesseseler kurulamaz; kat maliklerinin buna aykırı sözleşmeleri hükümsüzdür; dispanser, klinik, poliklinik niteliğinde olmayan muayenehaneler bu hükmün dışındadır.  Anagayrimenkulün, 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, pastahane, 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. (Ek fıkra: 13/2/2011-6111/194 md.) 1136 sayılı Avukatlık Kanununda avukatlık büroları ve hukuk büroları ile ilgili düzenleme yapılıncaya kadar meskenlerdeki avukatlık ve hukuk büroları faaliyetlerine devam ederler. Bu süre, bu maddenin yürürlüğe girdiği tarihten itibaren iki yıldır. Bu hüküm 3568 sayılı Serbest Muhasebeci Mali Müşavirlik ve Yeminli Mali Müşavirlik Kanununda ilgili düzenleme yapılıncaya kadar meslek mensupları tarafından açılan bürolar hakkında da uygulanır.  Bu karar yöneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi üzerine bütün bağımsız bölümlerin kat mülkiyeti kütüğündeki sahifelerine şerh verilir. " hükmünde, Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tasarruf İşlemleri Dairesi Başkanlığının 02.11.1989 tarih ve 5592-210 sayılı, meskenin dükkan haline dönüştürülmesine ilişkin muktezası; "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 oluşacağını 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 muvaffakatlarım içerir kararın bulunması halinde tashihi mümkündür. " şeklinde, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun "Toplu Yapılara İlişkin Özel Hükümler" kısmının "Kapsam" başlıklı 66.maddesi; "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 eder. Toplu yapı kapsamındaki imar parsellerinin bitişik veya komşu olmaları şarttır. Ancak bu parseller arasında kalan ve imar plânına göre yol, meydan, yeşil alan, park, otopark gibi kamuya ayrılan yerler için bu şart aranmaz. Toplu yapı kapsamındaki her imar parseli, kat irtifakının veya kat mülkiyetinin tesisinde ayrı ayrı dikkate alınır. Ancak, toplu yapı birden fazla imar parselini içeriyorsa, münferit parseller üzerinde toplu yapı hükümlerine tâbi olacak şekilde kat mülkiyeti ilişkisi kurulamaz. Yapılar tamamlandıkça, tamamlanan yapılara ilişkin kat irtifakları kat mülkiyetine çevrilebilir." hükmünde, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun "Vaziyet Plan ve Projeleri" başlıklı 68.maddesi;  "Toplu yapılarda; yapıların konumları, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunların kullanılış amaç ve şekilleri, toplu yapı kapsamındaki parsel veya parsellerin tamamım kapsayacak şekilde, bir bütün olarak ilgili makamlarca onaylanmış imar plânı hükümlerine uygun olarak hazırlanmış vaziyet plânında ve projelerde belirtilir. Kamuya ayrılan yerlerin düzenlenmesi, işletilmesi ve bakımı, bu konuda yetkili kamu kurumu ile mutabakat sağlanması hâlinde, kamunun kullanımım kısıtlamamak şartıyla toplu yapı yönetimince üstlenilebilir. Toplu yapı uygulamasında, kat mülkiyetinin ve kat irtifakının tesisine, aranacak belgelere, tapuda yapılacak işlemlere ilişkin hususlar, Bayındırlık ve İskân Bakanlığınca hazırlanacak bir yönetmelikle düzenlenir. " hükmünde, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun "Uygulanacak Diğer Hükümler" başlıklı 74.maddesi; "Bu bölümde öngörülen özel hükümler saklı kalmak kaydıyla, bu Kanunda yer alan bütün hükümler, toplu yapılar hakkında da aynen veya kıyas yoluyla tatbik edilir. " hükmünde ve, Yargıtay IS.HD'nin 09.11.2006 tarih ve 2006/6313 E.- 2006/8851 K. sayılı kararı; "...aynı Yasa'nın 12. maddesinde ise, kat mülkiyeti kurulması için gerekli olan belgeler birer  birer sayılmıştır. Bu belgeler arasında her bağımsız bölümün arsa payım, kat, daire, iş bürosu, depo gibi nevini ve bunların birden başlayıp sıra ile giden numarasını, varsa eklentisini gösteren ve ana taşınmazın maliki veya bütün paydaşları tarafından imzalanmış noterden tasdikli liste ile ana taşınmazın bağımsız bölüm, dış cepheler ve iç taksimatı ile eklenti ve ortak yerlerin ölçüleri açıkça gösterilmek suretiyle bir mimar veya mühendis tarafından yapılan ve ana taşınmazın maliki veya bütün paydaşları tarafından imzalanan  ve içinde gösterilenlerin doğruluğu belediyece tasdik olunan projesi bulunmaktadır. Bu duruma göre, bir bağımsız bölümün cinsinin değiştirilmesi, yukarıda açıklandığı gibi kuruluşunda izlenen prosedüre göre gerçekleştirilir. Başka bir anlatımla, böyle bir cins değişikliğinin yapılabilmesi için tüm kat maliklerinin onayına gerek vardır..." şeklindedir. Ret kararına esas olayda, 634 sayılı KMK'nun 68/1 maddesi gereğince, A2 blokun içinde yer aldığı 07.03.2005 tarihinde onaylı vaziyet plânında konum itibariyle diğer bloklar ile toplu yapı ilişkisinde bulunduğunun açık olduğu, 634 sayılı KMK'nun 66/1 maddesi gereğince, söz konusu Al, A2, A3, A4, Bl ve B2 isimli bloklarda kat irtifakının 472 ada l nolu aynı parsel üzerinde kurulduğu, dolayısıyla bu bloklar arasında toplu yapı ilişkisinin kat irtifakının kurulması ile başladığı, bu blokların farklı kooperatiflere ait olmasının toplu yapı ilişkisini ortadan kaldırmayacağı, Toplu yapılarda bir blokta yer alan bağımsız bölümlerde yapılacak olan cins değişikliğinin yalnızca bağımsız bölümün bulunduğu blok ile ilgili olduğunun ileri sürülemeyeceği, aralarında toplu yapı ilişkisi bulunan bloklardan herhangi birinde yapılacak olan cins değişikliğinin, diğer blok maliklerini de doğrudan ilgilendirdiği, bu nedenle diğer blok kat maliklerinin de işleme muvafakat etmeleri gerektiği ve yine bu nedenle diğer bloklar için de genel kurul kararı da gerektiği,  634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 74.maddesinin, "Bu bölümde öngörülen özel hükümler saklı kalmak kaydıyla, bu Kanunda yer alan bütün hükümler, toplu yapılar hakkında da aynen veya kıyas yoluyla tatbik edilir." hükmü gereğince, kat irtifakının ve kat mülkiyetinin kurulmasına ilişkin esasların Kanunun bu hükmündeki atıf nedeniyle toplu yapılara da uygulanacağının belirtildiği, Yargıtay IS.HD'nin 09.11.2006 tarih ve 2006/6313 E.- 2006/8851 K. sayılı, "bir bağımsız bölümün cinsinin değiştirilmesi, yukarıda açıklandığı  gibi kuruluşunda izlenen prosedüre göre gerçekleştirilir. Başka bir anlatımla, böyle bir cins değişikliğinin yapılabilmesi için tüm kat maliklerinin onayına gerek vardır..." kararı gereğince, A2 blokta yapılacak cins değişikliği için 472 ada l parsel de yer alan diğer bloklardaki kat malikleri kurulu kararlarının bulunmaması, tadilat projesine ekli, mevcut kat maliklerine göre tanzim edilmiş yeni kat irtifakı listesinin sunulmaması nedeniyle verilen ret  kararının yerinde olduğu kanaatine varılmıştır.     SONUÇ:  .......... Tapu ve Kadastro ..... Bölge Müdürlüğünün 11/07/2011 tarih ve 2011/9 sayılı kararı ile onanan, ......... Tapu Müdürlüğünün 13/05/2011 tarih ve 8440 yevmiye nolu ret kararının "ONANMASI" gerektiği sonucuna varılmıştır.  Takdirlerinize arz ederim.
