KARAR NO:2011/80      Tapu ve Kadastro ..... Bölge Müdürlüğünün 30.05.2011 tarih ve 3 sayılı kararı ile onanan, ...... Tapu Müdürlüğü'nün 14.03.2011 tarih ve 331 yevmiye numaralı ret kararına, süresi içinde Adnan ........ tarafından 29.06.2011 tarihli dilekçe ile itiraz edilmiştir.    İSTEM:    ......mahallesi, 217 ada, 2 nolu parselde kayıtlı 108 nı2 yüzölçümlü betonarme binanın 1/5 hissesi Haydar ...... 2/5 hissesi Temel ......, 32/160 hissesi Adnan ....ve 1/5 hissesi de elbirliği halinde mülkiyet olarak Muhide ...., Elif .......  , Hatice ....., Esin ....... ve Faik Serdar ...... adlarına kayıtlı iken, taşınmazın malikleri adına vekaleten ve kendi adına bizzat Adnan ...tarafından, beyanlar  hanesinde "Bu parsel üzerindeki 4 katlı beton bina 1966 yılında Faik oğlu Hacı Mehmet .......tarafından yaptırılmıştır" muhdesat belirtmesi olan taşınmazın mülkiyetinin 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununa göre kat mülkiyetine çevrilmesi talep edilmiştir.    RET NEDENİ:  Çarşıbaşı Tapu Müdürlüğünce; 12.06.2009 tarih ve 2336 yevmiye numarası ile yapılan cins tashihi işleminde taşınmazın arsa olan cinsi "Betonarme bina ve arsası" olarak tashih edilmiş ve Müdürlüğe sunulan kat mülkiyetine ait bina projesinden, beyanlarda kayıtlı taşınmaz ile kat mülkiyeti tesis edilecek binanın aynı bina olduğunun anlaşılması üzerine Tapu ve Kadastro ...... Bölge Müdürlüğünden görüş sorulmuş olup, 28.09.2009 tarih ve 13297 sayılı yazı ile  beyanlar hanesinde bulunan muhdesatın terkini yapılmadan işlemin  karşılanamayacağının bildirilmesi ve muhdesat maliki Hacı Mehmet 'nın ölü olması nedeni ile Tapu Sicil Tüzüğünün 78. maddesi gereğince terkinin kendilerine hak sağladığı kişilerin (Hacı Mehmet .....nın mirasçılarının) yazılı beyanı ile terkin edilmesi gerektiğinden istem reddedilmiştir.    YAPILAN İNCELEME VE HUKUKİ SEBEBLER:    ..... mahallesi, 217 ada, 2 nolu parselde kayıtlı 108 m2 yüzölçümlü, niteliği betonarme bina ve arsası olan taşınmazın 1/5 hissesinin Haydar ........., 2/5  hissesinin Temel ......., 32/160 hissesinin Adnan .......... ve 1/5 hissesinin de elbirliği halinde mülkiyet olarak Muhide ...., Elif ......, Hatice ..., Esin .......... ve  Faik Serdar ..... adlarına kayıtlı olduğu ve taşınmazın beyanlar hanesinde "Bu parsel üzerindeki 4 katlı beton bina 1966 yılında Faik oğlu Hacı Mehmet ..... tarafından yaptırılmıştır" şeklinde muhdesat belirtmesi bulunduğu, Kadastro öncesi 13.8.1974 tarih ve 24 sıra numaralı zabıt kaydında taşınmazın cinsinin arsa olduğu ve arsanın tamamının Faik oğlu Hacı Mehmet .............'ya ait iken, malikince intifa hakkı  muhafaza edilerek çıplak mülkiyetini oğulları İdris, Abdullah, Temel, Haydar ve Mustafa   ....'ya hibe ettiği ve 1/5 hissenin İdriz ......, 1/5 hissenin Abdullah ....., 1/5 hissenin Temel ......, 1/5 hissenin Haydar ..... ve 1/5 hissenin Mustafa ..... adına tescil edildiği,  766 sayılı Tapulama Kanunu'na göre yapılan tapulama çalışmaları sırasında düzenlenen 17.10.1983 tarihli tapulama tutanağına göre taşınmazın kayıt malikleri adına tahdit ve tespit edildiği, intifa hakkının Faik oğlu Hacı Mehmet ya ait olduğu ve 766 sayılı Kanun'un 40. Maddesi uyarınca tutanağın beyanlar hanesinde "Bu parsel üzerindeki 4 katlı beton bina 1966 yılında Faik oğlu Hacı Mehmet  tarafından yaptırılmıştır" belirtmesinin yapıldığı ve arsa  niteliği ile taşınmazın tescil edildiği, Taşınmazın diğer hissedarlarının talepleri alınmadan, sadece İdris oğlu Adnan ...'nın 2009/2385 numaralı başvurusu ile  Tapu Müdürlüğünce; 12.06.2009 tarih ve 2336 yevmiye numarası ile beyanlar hanesindeki muhdesat terkin edilmeden yapılan cins tashihi işlemi ile taşınmazın arsa olan niteliğinin "Betonarme bina ve arsası" olarak tashih edilmiş olduğu ancak Müdürlüğe sunulan kat mülkiyetine ait bina projesinden beyanlarda kayıtlı taşınmaz ile kat mülkiyeti tesis edilecek binanın aynı bina olduğunun anlaşılması üzerine konu ile ilgili olarak  Trabzon Tapu ve Kadastro IX. Bölge Müdürlüğünden görüş sorulduğu,  Bölge Müdürlüğü tarafından 28.09.2009 tarih ve 13297 sayılı yazı ile taşınmazın beyanlar hanesindeki muhdesatın terkini yapılmadan işlemin karşılanamayacağının bildirilmesi üzerine, muhdesat maliki Hacı Mehmet .....nın ölü olması nedeni ile Tapu Sicil Tüzüğünün 78. maddesi gereğince terkinin kendilerine hak sağladığı kişilerin (Hacı Mehmet ........ nın mirasçılarının) yazılı beyanı ile muhdesat terkin edilebileceğinden, istemin Müdürlük tarafından 14.03.2011 tarih ve 331 yevmiye numarası ile  reddedildiği, Daha sonra Adnan ..... nın, 31.03.2011 tarihli dilekçe ile.... Bölge  Müdürlüğü'ne itiraz ettiği, itirazın Bölge Müdürlüğü tarafından özetle; mevzuata aykırı olarak "betonarme bina ve arsası" şeklinde cins değişikliği yapılan 217 ada 2 parsel nolu taşınmazın cinsi sütununda belirtilen betonarme bina ile beyanlar hanesinde muhdesat olarak Hacı Mehmet .......... adına kayıtlı 4 katlı beton binanın aynı bina olması ve taşınmaz malikleri ile muhdesat malikinin ayrı ayrı kişi/kişiler olması, ayrıca muhdesatın Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 5.maddesinde bahsedilen ana gayrimenkulde kat mülkiyetinin kurulmasından önce o gayrimenkulun kütükteki sayfasına tescil edilmiş şerh ve haklardan olarak kat mülkiyeti sayfasına taşınması da mümkün bulunmadığından söz konusu muhdesatın Medeni Kanunun 1014. ve Tapu Sicil Tüzüğünün 78.  maddesi gereğince hak sahibinin veya yetkili makamın istemine ya da mahkeme kararına dayalı olarak terkini yapılmadıkça taşınmazın mülkiyetinin kat mülkiyetine çevrilmesi mümkün olmadığından, ...... Tapu Müdürlüğünün 14.03.2011 tarih ve 331 yevmiye nolu ret kararının, Bölge İnceleme Kurulunun 21.04.2011 tarih ve 59 sayılı kararına istinaden onanmasına karar verildiği,  Tapu ve Kadastro .... Bölge Müdürlüğü'nün 30.05.2011 tarih ve 3 sayılı kararı ile onanan, ....... Tapu Müdürlüğü'nünl4.03.2011 tarih ve 331 yevmiye numaralı ret kararma, süresi içinde Adnan ........ tarafından 29.06.2011 tarihli dilekçe ile itiraz edildiği, anlaşılmış olup, 13.8.1974 tarih ve 24 sıra numaralı zabıt kaydında kadastro öncesinde cinsi arsa gözükmekte olan taşınmaz, muhdesat malikince de bu cins ile devir ve temlike konu edilmiş ve  766 sayılı Tapulama Kanununa göre yapılan tapulama çalışmalarında da taşınmaz kayıt malikleri adına tahdit ve tespit edilmek sureti ile üzerindeki muhdesat belirtmesi tutanağın beyanlarında gösterilerek tapu sicilinin beyanlar hanesine de tescil edilmiştir.     Medeni Kanunun 722. Maddesinin; "...Bir kimse kendi arazisindeki yapıda başkasının malzemesini ya da başkasının arazisindeki yapıda kendisinin veya bir başkasının malzemesini kullanırsa, bu malzeme arazinin bütünleyici parçası olur..." ifadesi gereğince, 1966 yılında inşa edilmiş bina her ne kadar taşınmazın bütünleyici parçası sayılsa da tasfiye kanunu niteliğinde olan  mülga 766 sayılı Kanunun 40.maddesi gereğince üzerindeki yapı tespit maliklerinden başkası adına beyanlarda gösterilmiş ve bu tespitlere karşı yasada belirtilen 10 yıllık zamanaşımı süresi içerisinde herhangi bir dava açılmamış ve muhdesat malikinin adına yapılan tespit ile taşınmazın bütünleyici parçası olmakla birlikte taşınmaz malikinden bir başkasına ait yapı olduğu da kesinleşmiştir.  Türk Medeni Kanunu'nun 1026. Maddesi uyarınca bir aynî hakkın sona ermesi durumunda tescil her türlü hukukî değerini kaybettiği takdirde, yüklü taşınmaz maliki, terkini isteyebilir.  Muhdesatın yanmak, yıkılmak ve ekonomik ömrünü tamamlamak gibi sebeplerle son bulması durumunda artık bir daha tesisi mümkün olmamakla birlikte tapu sicilinden terkim hak sahiplerinin muvafakatları veya mahkeme kararı ile mümkün bulunmaktadır.  İtiraza konu olayda, 217 ada 2 parsel numaralı ana taşınmaz üzerindeki yapı 1966 yılında Hacı Mehmet ............ tarafından yaptırılmış olup, ana taşınmazın kadastro öncesi zabıt kaydından da anlaşıldığı üzere Hacı Mehmet ..........nın, çıplak mülkiyetin devredilmiş olduğu 13.08.1974 tarihine kadar taşınmaz üzerinde tam hisse ile malik olduğu, ayrıca taşınmazın tapu kaydının beyanlar hanesinde de " Bu parsel üzerindeki 4 katlı beton bina Faik oğlu Hacı Mehmet  .....'ya aittir." yazmakta iken bu kaydın sonradan tashih edildiği ve kaydın "Bu parsel üzerindeki 4 katlı beton bina 1966 yılında Faik oğlu Hacı Mehmet ...... tarafından yaptırılmıştır" şekline dönüştürüldüğü belirlenmiştir.     Öte yandan mülga 766 sayılı Tapulama Kanunu'nun 40. maddesi; "Gayrimenkul üzerinde arzın malikinden başkasına ait muhdesat mevcut ise muhdesatın cinsi ve ihdas tarihi tutanağın iktisap sebebi sütununda izah edilmek suretiyle muhdesatın sahibi, tutanağın ve kütüğün beyanlar  hanesinde gösterilir.'" hükmünde olup, bu hükme göre yapılan kadastro çalışmaları sırasında taşınmazın beyanlar hanesine muhdesatın kimin tarafından yaptırıldığı hususunun değil, kime ait olduğunun kaydedilmesi gerektiği açıktır. Bu sebeplerle tespit tarihinde malikleri farklı olan ana  taşınmaz üzerinde bulunan muhdesatın sahibinin kaydedildiği beyanlar hanesinde adı geçen Faik oğlu Hacı Mehmet ....nın muhdesat sahibi olduğunun kabulü gerekir.  217 ada 2 parsel nolu taşınmazın cins değişikliği yapılırken muhdesat kaydının terkin edilmemesi sonucu taşınmazın tapu kaydında niteliği "Betonarme bina ve arsası" na dönüşmüş olmakla beraber "Bu parsel üzerindeki 4 katlı beton bina 1966 yılında Faik oğlu Hacı Mehmet  ...... tarafından yaptırılmıştır" şeklindeki muhdesat kaydı da muhafaza edilmiştir. Bu sebeple parsel üzerinde 2 farklı bina nıevcutmuş gibi bir hukuki görünüm oluştuğu ancak hakikatte taşınmazın cinsinde belirtilen betonarme bina ile üzerinde kat mülkiyeti kurulmak istenen ve beyanlar hanesinde muhdesat olarak Hacı Mehmet ......... adına kayıtlı binanın aynı bina olduğu  tespit edilmiştir.  Her ne kadar 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 5. Maddesinde; "... Ana gayrimenkulde kat mülkiyetinin kurulmasından önce o gayrimenkulun kütükteki sayfasına tescil veya şerh edilmiş olan haklar kat mülkiyetini de, kaide olarak arsa payı oranında, kendiliğinden kayıtlar. ..." dense de aynı maddenin bir önceki cümlesinde yer alan hüküm; "...Kat irtifakına konu olan arsa üzerinde bu hakla bağdaşması mümkün olmayan irtifaklar kurulamaz..." şeklindedir.  Bilindiği üzere bir taşınmaz mal üzerinde malikinden bir başkasına ait yapı veya dikilmiş bir şey var ise bu yapı veya şey muhdesat olarak adlandırılır. Kat mülkiyeti ise maliklere, arsa payı ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle bağlantılı özel bir mülkiyet hakkı bahşeder. Dolayısı ile muhdesat  niteliğindeki bir binanın bu niteliğim koruduğu sürece, malik veya malikler tarafından tesis edilmiş kat mülkiyetine konu olması ya da başka bir deyişle üzerinde kat mülkiyeti tesis edilen bir binanın aynı zamanda ana taşınmazın muhdesatı olma özelliğini koruyarak, kat  mülkiyetini oluşturan arsa paylarına muhdesat olarak aktarılması mümkün değildir. Üzerinde kat  mülkiyeti kurulmuş bir yapı aynı zamanda kendi kendisinin muhdesatı olamayacağından, söz  konusu muhdesat hakkı hukuki niteliği gereği kat mülkiyeti hakkı ile bağdaşmaz. Bu hak sicilden  terkin edilmedikçe aynı taşınmaz üzerinde kat mülkiyeti kurulamaz.           Türk Medeni Kanunu'nun 1014. ve Tapu Sicil Tüzüğü'nün 78. maddesi uyarınca bir tescilin terkini bu tescilin kendilerine hak sağladığı kişilerin talebine, yetkili makamın istemine ya da mahkeme kararına dayalı olarak yapılabileceğinden, söz konusu muhdesatın usulünce terkini yapılmadan taşınmazın mülkiyetinin kat mülkiyetine çevrilmesi mümkün değildir.            Yukarıda açıklanan nedenlerden dolayı ..... mahallesi, 217 ada, 2 nolu parselde kayıtlı 108 m2 yüzölçümlü betonarme binanın 1/5 hissesi Haydar  ......, 2/5 hissesi Temel ....., 32/160 hissesi Adnan ..... ve 1/5 hissesi de elbirliği  halinde mülkiyet olarak Muhide ...., Elif ...., Hatice ....., Esin .... ve Faik Serdar ..... adlarına kayıtlı iken, malikleri adına vekaleten ve kendi adına bizzat Adnan ...... tarafından, beyanlar hanesinde "Bu parsel üzerindeki 4 katlı beton bina 1966 yılında Faik oğlu Hacı Mehmet .......... tarafından yaptırılmıştır" muhdesat belirtmesi olan taşınmazın mülkiyetinin 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununa göre kat mülkiyetine çevrilmesi talebi hakkında verilen ve Tapu ve Kadastro ... Bölge Müdürlüğünün 30.05.2011 tarih ve 3 sayılı kararı ile onanan, ...Tapu Müdürlüğü'nün 14.03.2011 tarih ve 331 yevmiye numaralı ret kararının yerinde olduğu kanaatine varılmıştır.    SONUÇ:    Tapu ve Kadastro .... Bölge Müdürlüğünün 30.05.2011 tarih ve 3 sayılı kararı ile onanan, .... Tapu Müdürlüğü'nünl4.03.2011 tarih ve 331 yevmiye numaralı ret kararının "ONANMASI" gerektiği sonucuna varılmıştır      
