KARAR NO:2009/55    GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA    ....Bölge Müdürlüğünün 08/07/2009 tarih, 2009/14 nolu kararı ile onanan  Tapu Müdürlüğünün 31/03/2009 tarih, 7540 yevmiyeli ret kararına, S.S.  .... İşyeri Yapı Kooperatifleri Birliği Vekili Av.Celal ....07/08/9009 tarihli dilekçe ile itiraz etmiştir.    İSTEM:  ....Mahallesi,535 ada, 3 parsel sayılı 4230.60 M2 miktarındaki Çelik Konstrüksiyon sundurma vasıflı taşınmazın Mülkiyetinin kat mülkiyetine  çevrilmesi talep edilmiştir.    RED NEDENİ:  Mahallesi ,535 ada, 3 parsel sayılı 4230.60 M2 miktarındaki Çelik Konstrüksiyon sundurma vasıflı taşınmazın S.S....... İşyeri Yapı  Kooperatifleri Birliği adına kayıtlı olduğu ve iş bu taşınmazın mülkiyetinin 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununa göre Kat Mülkiyetine Çevrilmesinin talep edildiği, Söz Konusu talebin bir parsel üzerinde müstakil tek katlı ve tek bağımsız bölümden ibaret olması, Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 1454 sayılı genelgesinin 1. maddesinde belirtilen 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 2. maddesinin ( c ) bendinde yapılan değişiklik , aynı kanunun 10. maddesinin 3. fıkrası ve 5711 sayılı Kanunun geçici 3. maddesinde belirtilen  kat Mülkiyetinin tesis edilme şartlarına haiz olmadığı gerekçesiyle talep ret edilmiştir.    YAPILAN İNCELEME :  Ret dosyası tetkik edildiğinde; .....Mahallesi  535 ada, 3 parsel sayılı 4230.60 M2 miktarlı arsa nitelikli taşınmaz 26/10/1999 tarih ve 7502 yevmiye ile S.S. ..... İşyeri Yapı Kooperatifleri Birliği adına kayıtlı iken,iş bu taşınmazın cinsinin 06/05/2003/ tarih ve 4696 yevmiye ile Çelik Konstrüksiyon sundurma olarak tashih edildiği, S.S. ......... İşyeri Yapı Kooperatifleri Birliği'nin 26/03/2009 tarih 3029 sayılı yazıları ile Müdürlükten Birlikleri adına kayıtlı parsellerin bazılarının tek bağımsız bölümlü olduğu belirtilerek tek bağımsız bölümlü parsellerinde Kat irtifakı / Kat Mülkiyeti tesisinin mümkün olup olmadığının bildirilmesinin istendiği, akabinde Müdürlükçe 31/03/2009 tarihinde  2009/7947 sayılı başvuru numaralı başvuru istem belgesi düzenlendiği ve bu başvuru istem belgesine Birlik adına İstanbul Ticaret Sicil Memurluğunca düzenlenen 16/03/2009 tarih 578722 sayılı belge ile yetkili Ali .... ve Yakup ...'nun 535 ada, 3 parseldeki taşınmazın mülkiyetinin kat mülkiyetine çevrilmesi talebi olarak imzalarının alındığı,     Taşınmazla ilgili.... Belediye Başkanlığınca verilen 19/12/2002 tarih ve 2002/23 sayılı tek bağımsız bölümlü .....Sundurma olarak verilmiş iskan belgesinin ve yönetim planının mevcut olduğu, Müdürlükçe söz konusu talebin bir parsel üzerinde müstakil tek katla ve tek bağımsız bölümden ibaret olması, Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 1454 sayılı Genelgesinin 1.  maddesinde belirtilen 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 2. maddesinin ( c) bendinde yapılan değişiklik, aynı kanunun 10. maddesinin 3. fıkrası ve 5711 sayılı Kanunun geçici 3. maddesinde belirtilen Kat Mülkiyetinin tesis edilme şartlarına haiz olmadığı gerekçesi ile talebin ret edildiği anlaşılmıştır.    HUKUKİ SEBEPLER VE GEREKÇE :  23/06/1965 tarihinde kabul edilen 634 sayılı " KAT MÜLKİYETİ KANUNU "  02/07/1965 tarihli 12038 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yayımlandığı tarihten 6 ay sonra ,yani 02/01/1966 tarihinde yürürlüğe girmiştir.  Bu Kanunun yürürlüğe girmesi ile Tapu Siciline tescil edilen arazi, müstakil ve daimi haklar ve madenler gibi üç çeşit (Madenler 01/01/2002 tarihinde yürürlüğe giren 4721 sayılı Medeni Kanun ile tapu Siciline tescil edilecek gayrimenkuller arasından çıkartılmıştır ) gayrımenkulde başka, "kargir bir binanın bağımsız bir bölümü " gayrimenkul mülkiyetinin dördüncü bir türü olarak mevzuatımızda yer almıştır. Dolayısıyla kanunun amacı, bir parsel üzerinde dikey yada yatay yapılaşmadan dolayı inşa edilen bağımsız bölümlerin müstakil bir gayrimenkul özelliği ile Tapu Siciline tescilinin  sağlanmasıdır.  Bilindiği üzere 634 sayılı kat mülkiyeti kanununun 2. maddesi "  a) Kat mülkiyetine konu  olan gayrimenkulun bütününe (Anagayrımenkul); yalnız esas yapı kısmına ( Anayapı)  Anagayrimenkulün ayrı ayrı ve başlı başına kullanılmaya elverişli olup,bu kanun hükümlerine göre bağımsız mülkiyete konu olan bölümlerine (Bağımsız bölüm);... "  3. maddesi " Kat mülkiyeti, arsa payı ve ana gayrımenkuldeki ortak yerlerle  bağlantılı özel bir mülkiyettir.  ( Değişik ikinci fıkra: 14/11/2007- 5711/1 md.) Kat Mülkiyeti ve Kat İrtifakı,bu  Mülkiyete konu olan anagayrimenkulün bağımsız bölümlerinden her birinin konum ve büyüklüklerine göre hesaplanan değerleri ile oranlı olarak projesinde tahsis edilen arsa payının ortak mülkiyet esaslarına göre açıkça gösterilmesi suretiyle kurulur.Arsa paylarının bağımsız bölümlerin payları ile oranlı olarak tahsis edilmediği hallerde, her kat maliki veya kat irtifakı sahibi, arsa paylarının yeniden düzenlenmesi için mahkemeye başvurulabilir. Bağımsız bölümlerden her birine bu fıkra uyarınca tahsis edilen arsa payı,  o bölümlerin değerinde sonradan meydana gelen çoğalma veya azalma sebebiyle değiştirilemez. 44 üncü madde hükmü saklıdır.   ( Değişik üçüncü fıkra : 14/11/2007-5711/1 md.) Kat irtifakı arsa payına bağlı bir irtifak çeşidi olup, yapı kullanma izin belgesi alındıktan sonra arsanın malikinin veya katirtifakına sahip, ortak maliklerin veya bunlardan birinin tapu idaresine yapacağı istem üzerine,bu kanunda gösterilen şartlar uyarınca, kat mülkiyetine çevrilir." 66. maddesi "... Toplu yapı kapsamındaki imar parsellerinin bitişik veya komşu olmaları şarttır. Ancak bu parseller arasında kalan ve imar planına göre yol,meydan, yeşil alan, park,otopark gibi kayma 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 tabi olacak şekilde kat mülkiyeti ilişkisi kurulamaz.  Yapılar tamamlandıkça, tamamlanan yapılara ilişkin kat irtifakları kat mülkiyetine çevrilebilir." Hükmündedir. Ayrıca Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 08/12/1965 tarih 1392 sayılı Genelgesinde " ...Kat Mülkiyeti Kanunu ile sadece binanın muhtelif bağımsız bölümlerine müstakil mülkiyet hakkı tanınmıştır. Diğer bir değimle: Kat Mülkiyeti arsa payı ile bağımsız bölümün birleşiminden doğan bir mülkiyet çeşididir ki, arsa mülkiyetinin bir  şahsa bağımsız bölümün diğer bir şahsa aidiyeti şeklindeki tasarrufa sözü edilen kanun hükümleri müsait bulunmamaktadır. Bu hususta Medeni Kanunun mütemmim cüz hükümleri mahfuzdur.  "...Kat Mülkiyetinin şartları:  a) Bağımsız bölümün tayini:  Tamamlanmış bir kargir yapının kat, daire,iş bürosu,dükkan,mağaza,depo gibi bağımsız bölümleri kat mülkiyetine konu olacaktır.(Kat Mül.K.Mad.1)  Bu müstakil bölümler Kat Mülkiyeti Kat Mülkiyeti Kanununun birinci  maddesinde sayılan nev'i deki bağımsız bölümlere münhasır olmayıp,bu türlü bölümler haricinde ortak yerler ve eklentiler haric,diğer nev'in deki müstakil bölümler üzerinde de kat mülkiyeti kurulabilir..."  "...Kat Mülkiyeti, ancak anayapmm bağımsız bölümlerinden her birine,tesis edilen arsa payının ortak mülkiyeti esasına göre açıkça belirtilmesi suretiyle ( 1/4, 1/10,6/87,37500/500.000 gibi ) tesis edilebilir. ( Kat Mül.K. Mad. 3/11)..."ve  Yine Genel Müdürlüğümüzün 06/07/1983 tarih 1454 sayılı Genelgesi "... Bir arsa (Bir parsel ) üzerinde çok katlı birden fazla blok yapıların bağımsız bölümleri ile bir parsel üzerinde birer katlı birbirine bitişik veya artık nizamda yapılmış müstakil yapıların ve her iki hali içine alan her biri için kat irtifakı veya kat mülkiyeti kurulmasında sakınca yoktur.Ancak yerleşim planında her bloğun veya müstakil yapıların ayrı ayrı yerlerinin gösterilmiş olması gereklidir... " şeklindedir. Yukarıda Kanun maddeleri ve genelgeler birlikte değerlendirildiğinde bir gayrimenkulun kat mülkiyetine çevrilebilmesi için birden fazla bağımsız bölüm bulunması gerekmektedir.  Sonuç itibarı ile ; SINIRLI SORUMLU ...... İŞYERİ YAPI KOOPERATİFLERİ  BİRLİĞİ'nin kat Mülkiyeti tesisini talep ettiği taşınmaz bir parsel üzerinde müstakil tek katlı ve  tek bağımsız bölümden ibaret olup, 1454 sayılı Genelgenin 1. maddesinde belirtilen 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunun 2. Maddesinin ( c) bendinde yapılan değişiklik ve 5711 sayılı kanunun 3. maddesi ile 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 10. maddesinin 3. fıkrasında belirtilen Kat mülkiyetinin tesis edilme şartlarına haiz olmadığından Tapu  Müdürlüğünün 31/03/2009 tarih ve 7540 yevmiyeli ret kararı yerinde bulunmuştur.     SONUÇ:  Yukarıda açıklanan nedenlerden dolayı Tapu ve Kadastro ... Bölge  Müdürlüğünün 08/07/2009 tarih ve 2009/14 nolu kararı ile onanan ...... Tapu Müdürlüğünün 31/03/2009 tarih 7540 yevmiyeli ret kararının "O N A N M A S I" gerektiği sonucuna varılmıştır.    Takdirlerinize arz ederim.
