KARAR NO:2009/56  GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA     Tapu ve Kadastro .... Bölge Müdürlüğünün 17.09.2009 tarih ve 2009/16 sayılı kararı ile onanan .... Tapu Müdürlüğünün 24.07.2009 tarih ve 10649 yevmiye numaralı ret kararına malik .... Belediye Başkanlığı İmar ve Şehircilik  Müdürlüğü tarafından 12/10/2009 tarihli ve M.34.6.ZEY.0.13.05/7663-5683 sayılı yazısı ile itiraz edilmiştir.  İSTEM :      .... İli, .... İlçesi, .... Mahallesi üzerinde kat irtifakı tesisli 1782 ada, 13 ve 14 parsel sayılı taşınmazların .... Belediye Başkanlığının 28.04.2009 tarih 2009/149 sayılı Encümen Kararı uyarınca söz konusu parsellerle 3194 sayılı  İmar Kanununun 18 nci maddesi ve 2981/3290 sayılı Yasanın Ek-1 nci maddesinin uygulanması talebi.  RET NEDENİ :      .... İli, .... İlçesi, .... Mahallesi, 1782 ada, 13 parsel sayılı arsa 22.09.1989 tarih, 5548 yevmiye ile tesis edilen kat irtifakına göre 15 blok ve 721  bağımsız bölüm olarak malikleri adına ve aynı ada 14 parsel sayılı arsa vasıflı taşınmaz da muhtelif şahıslar adına kayıtlı iken, .... Belediye Başkanlığının 28.04.2009 tarih 2009/149 sayılı Encümen Kararı uyarınca 282,28m2'lik kısmın yoldan ihdas edildikten sonra söz konusu parsellerle 3194 sayılı İmar Kanununun 18 nci maddesi ve 2981/3290 sayılı Yasanın Ek-1 nci maddesi ile birlikte uygulamaya tabi tutulduğu, bu uygulama sonucunda  4654,48m2'lik kısmın DOP gereği yola terk edildiği, geriye kalan alandan (B), (C), (D), (E),(F), (G), (H), (I) ve (J) harfleriyle gösterilen imar parsellerinin oluşturulduğu ve .... Belediyesince söz konusu imar uygulamasının tescili için .... Tapu Müdürlüğüne talepte bulunulduğu ve talebin Genel Müdürlüğümün 1477 sayılı Genelgesi ve 18.02.2004 tarih 169/845 sayılı talimat yazılarında kat irtifaklı yerde imar uygulamasının nasıl yapılacağının belirtilmesi ve yapılan uygulamanın bu hususlara aykırı olması ve bu istemden önceki .... Belediye Başkanlığının aynı yerlerle ilgili yaptığı imar uygulamasına ilişkin Tapu ve Kadastro .... Bölge Müdürlüğümüzün 04.12.2008 tarih 17489 sayılı yazısındaki görüşünün Genel Müdürlüğümün 29.12.2008 tarih 1416-5597 sayılı yazıları ile yerinde bulunması nedenleriyle .... Tapu Müdürlüğünce 24.07.2009 tarih ve 10649 yevmiye ile red edildiği aynı gerekçeler ile de adı geçen bölge müdürlüğünce de onaylandığı anlaşılmıştır.  YAPILAN İNCELEME VE HUKUKİ SEBEPLER :      .... İli, .... İlçesi, .... Mahallesi, 1782 ada, 13 parsel sayılı arsa 22.09.1989 tarih 5548 yevmiye ile tesis edilen kat irtifakına göre malikleri adına ve  aynı ada 14 parsel sayılı arsa vasıflı taşınmaz da muhtelif şahıslar adına kayıtlı iken, .... Belediye Başkanlığının 09.09.2008 tarih 2008/476 sayılı Encümen Kararı uyarınca söz konusu parsellerin 3194 sayılı İmar Kanununun 18 nci maddesi ve 2981 sayılı Yasanın 3290 sayılı Yasa ile değişik Ek-1 nci maddesi ile birlikte uygulamaya tabi tutulduğu,       .... Belediyesince söz konusu imar uygulamasının tescili için .... Tapu Müdürlüğüne talepte bulunulduğu ve Müdürlükçe talebin karşılanması hususunda tereddüde düşülerek konunun 11.11.2008 tarih ve 3027 sayılı yazı ile bölge müdürlüğüne intikal ettirildiği ve bölge müdürlüğünce de 04.12.2008 tarih 17489 sayılı yazı ile Merkeze intikal ettirildiği ve Genel Müdürlüğümce de 29.12.2008 tarih 1416/5597 sayılı yazı ile "...söz konusu 1782 ada, 13 parsel 2981/3290 sayılı Yasanın Ek- 1 nci madde uygulamasına tabi tutulamayacağından, talebin bu haliyle karşılanamayacağı, imar planındaki değişikliğe göre, işlemin 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu ve İmar Kanununun 15 nci ve 16 ncı maddeleri uyarınca taşınmaz maliklerinin muvafakati veya Yargı Kararına dayalı yapılması gerektiği..." şeklindeki bölge müdürlüğü görüşünün yerinde olduğunun bildirildiği,      Bu kere, .... Belediye Başkanlığınca 09.06.2009 tarih 3173 sayılı yazı ile  .... Mahallesi 1782 ada, 13-14 sayılı parseller ile yoldan ihdas edilecek  282.28m2 alanlı kısımlarda 3194 sayılı İmar Kanununun 18.maddesi ve 2981/3290 sayılı Yasanın Ek-1. maddesi gereği uygulama yapılması hususunda .... Kadastro Müdürlüğünden istemde bulunulduğu,      .... Kadastro Müdürlüğünce 03.07.2009 tarih ve 619 sayılı yazı ile  .... Mahallesi 1782 ada, 13-14 nolu parsellerle ilgili uygulamaya ilişkin  dosyanın kontrol edilerek tescil için Tapu Müdürlüğüne gönderildiği,  Kadastro Müdürlüğü Kontrol Mühendisi Handan .... ve Kontrol Memuru Ayhan  .... imzasını taşıyan teknik raporda "...DOP her hisse karşılığından düşüldükten sonra düzenleme alanı (B), (C), (D), (E), (F), (G), (H), (I) ve (J) ile harflendirilen 7 adet parsele bölünmüştür. Bir önceki uygulamadan farklı olarak vaziyet planında (D) ve (E) ile gösterilen parseller arasındaki sınır değiştirilmiş olup, buna göre şuyulandırma cetvellerinde yapılan dağıtımda ortak alan olarak adlandırılan (E) parselde 13 parselde hissesi olan tüm malikler hisselendirilmiş olup, (D) parselde sadece .... Büyükşehir Belediyesi adına hisse dağıtımı yapılmıştır. Yaptığımız inceleme ve kontroller sonucu uygulamada teknik hesaplamalar yönünden eksik veya yanlış bir duruma rastlanmamış, uygulamanın bir önceki uygulamadan farkı olmadığı düşünülmekte olup, ne yönde bir işlem yapılacağı takdiri Müdürlük Makamına ait olmakla birlikte tarafımıza verilecek talimat doğrultusunda işlemin  sonuçlandırılacağı... " şeklinde,      Yine Harita Yüksek Mühendisi Y.Doç.Dr.Bayram ....'un imzasını taşıyan raporda, "...2009/149 sayılı encümen kararına istinaden hazırlanan parselasyon planı, dağıtım cetvelleri ve malik sıralı ve tescil esaslı cetvellerin, DOP hesabının ve tahsis işlemlerinin ilgili mevzuata uygun olduğu kanısındayım.  ...uygulamanın bağımsız bölümleri ferdileştirmediği, ancak imar planında oluşturulan ifraz hakları nedeniyle bir zorunlu taksim olduğu da yapılan incelemeden görülmüştür. Uygulama sonucunda, bu taşınmaz üzerinde hak sahibi maliklerin hak zayiatı oluşmamış, aksine yeni imar planı ile gelen ilave imar hakkı tüm parsellere dağıtılmıştır. Uygulama bölgesinde tüm bağımsız bölümlerde eşit arsa payı olması değerin parseller arasında dağıtımını oldukça kolaylaştırmıştır. Bu kolaylığın yeni oluşan parsellerin tescilindeki arsa payı hesabında da görüleceği düşünülmektedir." şeklinde,      Tapu ve Kadastro .... Bölge Müdürlüğünde Bölge Müdür Yardımcısı olarak  görev yapan Harita Mühendisleri Gökhan .... ve Ertuğrul .... tarafından konu hakkında düzenlenen 07.09.2009 tarihli raporda "...Sonuç olarak, yukarıdaki  açıklamalardan da anlaşılacağı üzere .... Belediyesinin 28.04.2009 tarih 2009/149 sayılı Encümen Kararında 1782 Ada 13 ve 14 numaralı parseller ile ihdasen oluşan (A) parselinin 18. madde ile birlikte Ek-1 uygulamasının kanun ile verilmiş olan şartlar oluşmadığından, Müdürlüğün vermiş olduğu ret kararının uygun olduğu kanaatine varılmıştır" şeklinde görüş bildirildiği,      Yapılan uygulama ile düzenleme ortaklık payı her hisseden düştükten sonra düzenleme alanının B, C, D, E, F, G, H, I ve J parsellere bölündüğü, kat irtifakı tesisli 1782 ada 13 parselin D, E, F, G, H, I ve J ile harflendirilen 7 adet parsele bölünerek yapılan taksim ile maliklerin fiilen kullandıkları bloklara dağıtımlarının yapıldığı,      Şuuyulandırma cetvelinde ortak alan olan E harfi ile numaralandırılan parselin 1782 ada 13 parselin tüm malikleri adına hisselendirildiği,  Kat irtifakı tesisli blokların bir kısmının tamamlandığı bir kısmının ise natamam inşaat halinde bulunduğu, bir kısım blokların zeminde ise mevcut olmadığı,  Gözlenmiştir.      Bilindiği üzere, 3194 Sayılı İmar Kanununun 8,16 ve 18 inci maddeleriyle imar planlarını yapma, tadil etme ve uygulama görevi, belediye ve mücavir alan sınırları içerisinde belediyelere, bu alanlar dışında ise valiliklere verilmiştir.     3194 Sayılı İmar Kanununun 18/1 inci maddesi, "İmar hududu içinde bulunan binalı veya binasız arsa ve arazileri malikleri veya diğer hak sahiplerinin muvafakati aranmaksızın, birbirleri ile, yol fazlaları ile, kamu kurumlarına veya belediyelere ait bulunan yerlerle birleştirmeye, bunları yeniden imar planına uygun ada veya parsellere ayırmaya, müstakil, hisseli veya kat mülkiyeti esaslarına göre hak sahiplerine dağıtmaya ve re 'sen tescil işlemlerini yaptırmaya belediyeler yetkilidir...."      Diğer taraftan, 3194 Sayılı İmar Kanununun 19 uncu maddesi; "İmar planlarına göre parselasyon planları yapılıp belediye ve mücavir alan içinde belediye encümeni, dışında ise il idare kurulunun onayından sonra yürürlüğe girer. Bu planlar bir ay müddetle ilgili idarede asılır. Ayrıca mutat vasıtalarla duyurulur. Bu sürenin sonunda kesinleşir. Tashih edilecek planlar hakkında da bu hüküm uygulanır.      Kesinleşen parselasyon planları tescil edilmek üzere tapu dairesine gönderilir. Bu daireler ilgililerin muvafakati aranmaksızın, sicilleri planlara göre re 'sen tanzim ve tesis ederler.      Bir parsel üzerinde birden fazla bina ve tesislerin yapımı gerektiğinde (Kooperatif evleri, siteler, toplu konut inşaatı gibi) imar parselasyon planları ifraza gerek kalmadan bu ihtiyacı karşılayacak şekilde düzenlenir veya değiştirilir ve burada, talep halinde, Kat Mülkiyeti Kanunu hükümleri uygulanır.       2981/3290 sayılı Kanunun Ek l maddesi; "İmar planı olan yerlerde, 9/5/1985 tarih ve 3194 sayılı İmar Kanununun 18 inci maddesi gereğince arsa ve arazi düzenlemelerinde, binalı veya binasız arsa ve arazilere bu Kanundan önce özel parselasyona dayalı veya hisse karşılığı satın alınan yerler dikkate alınarak müstakil hisseli parsellen veya üzerinde yapılacak binaların daire miktarları göz önünde bulundurularak kat mülkiyeti esasına göre arsa paylarını sahipleri adlarına resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir. " Hükümlerini içermektedir.      Buna göre, 2981 sayılı Kanunun Ek:1 nci maddesi ile Valilik ve belediyelere 3194 sayılı Kanunun 18. maddesinin uygulanması sırasında bazı koşulların varlığı halinde bir nevi taksim yapma yetkisi verilmiştir.      Ancak, zeminde 2981/3290 sayılı Kanunun aradığı ön şartların bulunup bulunmadığını belirlemek tamamıyla uygulamayı yapan belediye veya valiliğin yetki ve sorumluluğunda bulunmaktadır. Bu şartların fiilen var olup olmadığının, idaremizce takibine imkan olmadığı gibi yetki ve sorumlulukları arasında yer almamaktadır.      Diğer taraftan; İmar Kanununun 18 nci Maddesi Uyarınca Yapılacak Arazi ve Arsa Düzenlenmesi ile ilgili Esaslar Hakkında Yönetmeliğin Toplu İnşaatlarda İmar Düzeni başlıklı 9 ncu maddesi; "Kooperatif evleri, siteler, toplu konut inşaatı gibi birbirleri ile ilgili birden fazla binanın veya tesisin:  a) ifraza gerek kalmaksızın Kat Mülkiyeti Kanununa göre vaziyet plânına esas  olmak üzere imar adalarına veya imar parsellerine ayrılarak,  b) Evvelce parsellere veya adalara ayrılmış alanların, amaçlarına uygun hale  getirmek üzere, vaziyet plânları dikkate alınarak tevhid edilmek suretiyle,  İmar parselasyon plânları yeniden yapılır veya değiştirilir. "      Aynı Yönetmeliğin 10. maddesi de; "İmar parselasyon plânlan ve imar durumu belirlenmiş düzenleme alanlarında yapılacak binaların toplam inşaat alanı veya bağımsız bölüm adetleri belirtilen imar adaları veya parsellen, kat mülkiyetine esas olmak üzere hisselendirilebilir.      Hisselendirme, imar ada veya parselin yüzölçümü payda kabul edilerek, hisse sahiplerine ait düzenleme ortaklık payları çıkarıldıktan sonra kalan yüzölçümü miktarı hisse kabul edilerek kat mülkiyeti uygulanmak üzere yapılır.      Hisselendirme, ana yapı veya yapıların toplam inşaat alanları veya bağımsız bölüm adetleri ile orantılı olarak hesaplanır. " hükmündedir.      Yine, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 16 ncı maddesi; "Kat malikleri  anagayrimenkulün bütün ortak yerlerine, arsa payları oranında, ortak mülkiyet hükümlerine göre malik olurlar.      Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkına sahiptirler; bu hakkın genel kömürlük,garaj, teras, çamaşırhane ve çamaşır kurutma alanları gibi yerlerdeki ölçüsü, aksine sözleşme olmadıkça, her kat malikine ait ar sapayı ile oranlıdır. " hükmünü içermektedir.      Bununla birlikte, gerek 1477 sayılı Genelge ve gerekse 18.02.2004 tarih 169/845 sayılı genelgelerimizde kat irtifaklı yerde imar uygulamasının nasıl yapılacağına ve tescil şekline açıklık getirilmiş olup, kat irtifaklı parselin Ek: l nci madde uygulaması ile müstakilleştirilemeyeceğine ilişkin bir hususa yer verilmemiştir.      Bu durumda, .... Belediye Başkanlığının 28.04.2009 tarih 2009/149 sayılı  Encümen Kararında kat irtifaklı kimi binaların yapılarak paydaşlar arasında paylaşıma konu olduğu belirtildiğinden ve 3194 sayılı Kanunun 18 ile 2981/3290 sayılı Kanunun Ek: 1 nci maddesinin birlikte kullanılarak yapılan uygulamada şuyulandırma cetvelinde ortak alan olan E harfi ile numaralandırılan parselin de 1782 ada 13 parselin tüm malikleri adına müşterek mülkiyet olarak verildiği belirtildiğinden, belediyece Ek-1 inci madde şartlarının bulunduğu ve zemindeki fiili durumun dikkate alındığı hususlarının ayrıca alınacak ek bir encümen kararı ile bildirilmesi halinde, yasal prosedür çerçevesinde kesinleştirilen söz konusu uygulamanın başkaca sakıncasının bulunmaması durumunda tescili mümkün bulunmaktadır.  SONUÇ:  Yukarıda açıklanan nedenlerden dolayı Tapu ve Kadastro .... Bölge Müdürlüğünün 17.09.2009 tarih ve 2009/16 sayılı kararı ile onanan .... Tapu  Müdürlüğünün 24.07.2009 tarih ve 10649 yevmiye numaralı ret kararının "BOZULMASI" gerektiği sonucuna varılmıştır.  Takdirlerinize arz ederim.
