KARAR NO:2011/70      
GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA    
Tapu ve Kadastro .... Bölge Müdürlüğünün 08/07/2011 tarih ve 2011/18 sayılı kararı ile onanan, ......Tapu Müdürlüğü'nün 27/04/2011 tarih ve 5047 yevmiye numaralı ret kararına, süresi içinde ........... Apartmanı Yöneticiliği vekili Av. Övgü .... tarafından 05/08/2011 tarihli dilekçe ile itiraz edilmiştir.    
İSTEM:  ...... İli, ......İlçesi, ........  Mahallesi, 657 ada 4 parsel numaralı 811,40 m2  yüzölçümlü arsa üzerine 28/11/2000 tarih 7013 yevmiye ile kurulu kat irtifakının; 100/1380 arsa paylı Bodrum katta (1) nolu Depolu Dükkan'ın 4/100 hissesi Faik .....  , 96/100 hissesi Ali .....  , 100/1380 arsa paylı bodrum katta (2) nolu Depolu Dükkan'ın 4/100 hissesi Faik ..... , 96/100 hissesi Ali ....  , 20/1380 arsa paylı zemin katta (3) nolu Meskenin tamamı Mahmut ..... , 120/1380 arsa paylı zemin katta (4) nolu Meskenin tamamı Yılmaz ....... , 120/1380 arsa paylı 1.katta (5) nolu Meskenin tamamı Volkan ......   , 120/1380 arsa paylı l.katta (6) nolu Meskenin tamamı Vecihi ....... , 120/1380 arsa paylı 2.katta (7) nolu Meskenin tamamı Nezihi İbrahim ......... , 120/1380 arsa paylı 2.katt.a (8) nolu Meskenin tamamı Sultana .....  , 140/1380 arsa paylı 3.katta (9) nolu çatı  arası piyesli Meskenin tamamı Faik  ........ , 180/1380 arsa paylı 3.katta (10) nolu çatı arası piyesli Meskenin tamamı Adnan ...... ve 140/1380 arsa paylı 3.katta (11) nolu çatı arası piyesli Meskenin tamamı Sami ...... adlarına kayıtlı olduğu; bu defa kat maliki ve apartman yöneticisi sıfatıyla Mahmut ........ ,ibraz ettiği ........ 2. Noterliğinden 20/04/2011 tarih 07093 sayı ile tasdikli toplantı kararı ve karar defteri örneği ile taşınmaz üzerinde mevcut 28/11/2000 tarihli Yönetim Planının 9. maddesinde değişiklik yapılması talebinde bulunmuştur.   
 RET NEDENİ:  Genel inşaat projesi, noter onaylı liste ve istem gereği kurulan kat irtifakında, depolu dükkân (ticari alan) olarak özgülenen bir bağımsız bölüm için, kanunun öngördüğü istisnalar dışında yönetim planı değişikliğine yönelik istem, ticari faaliyeti engelleyici kural getirilerek, tapu siciline şerh verilip durumun alenileştirilmesinin, mülkiyet hakkına müdahale sayılacağı ve bu durumun Türk Medeni Kanunu'nun ön gördüğü tapu siciline güven ilkesine aykırı olduğu gibi, Tapu Sicil Tüzüğünün 11. maddesine de aykırılık teşkil etmek suretiyle tescili bozucu istem niteliğinde değerlendirilerek, .........Tapu Müdürlüğü tarafından Türk Medeni Kanunu'nun 1016. maddesi ile Tapu Sicil Tüzüğünün 23. maddesi gereğince reddedilmiştir.    
YAPILAN İNCELEME VE HUKUKİ SEBEBLER:  ......... İli, ........ İlçesi, .......... Mahallesi 657 adada 4 parseli teşkil eden 811,40  m2 miktarlı arsa üzerine 28/11/2000 tarih 7013 yevmiye ile kurulu kat irtifaklı taşınmazla ilgili olarak; kat maliki ve apartman yöneticisi sıfatıyla Mahmut ....... , ibraz ettiği ...... 2.Noterliğinden 20/04/2011 tarih 07093 sayı ile tasdikli toplantı kararı ve karar defteri örneği ile taşınmaz üzerinde mevcut 28/11/2000 tarihli Yönetim Planının 9. maddesinde değişiklik yapılması talebinde bulunduğu, ......... ili, .......... İlçesi, ......... Mahallesi 657 ada 4 parsel üzerine 28/11/2000 tarih ve 7013 Yevmiye numarası ile kat irtifakı tesis edildiği, kat irtifakı tesisi işlemi sırasında ibraz edilen 28/11/2000 tarihli 42 maddeden ibaret yönetim planının dosyasında saklı olduğu ve bu yönetim planının 9. maddesinin (c) fıkrasının; "Kat mülkiyeti kütüğünde mesken, iş veya ticaret yeri olarak gösterilen bağımsız bölümlerinde hiçbir şekilde hastane,  dispanser, klinik, poliklinik ve ecza laboratuarı gibi müesseseler kuramayacakları gibi kat mülkiyeti kütüğünde mesken olarak gösterilen bağımsız bölümlerde kat malikleri kurulunca oybirliği ile karar verilmedikçe sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kulüp, dans salonu gibi eğlence yerleri ile fırın, lokanta, pastane gibi beslenme yerleri ve imalathane,  boyahane, basımevi, dükkân, galeri gibi yerler açamazlar." şeklinde olduğu ve bu fıkranın, "Ana gayrimenkulün, kat mülkiyeti kütüğünde mesken, iş veya ticaret yeri olarak gösterilen bağımsız bölümlerinde hiçbir şekilde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuarı gibi müesseseler kurulamaz; kat maliklerinin buna aykırı sözleşmeleri hükümsüzdür. Ana  gayrimenkulün kat mülkiyeti kütüğünde mesken işyeri veya ticaret yeri olarak gösterilen bağımsız bölümlerde kat malikleri kurulunca oy birliği ile karar verilmedikçe; sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kulüp, düğün salonu,  dans salonu gibi eğlence yerleri ile fırın, lokanta, pastane, süthane gibi beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basımevi, dükkân, galeri, çarşı gibi yerler ile bakkal, market, süpermarket, şarküteri gibi gıda işleri ile iştigal eden işyerleri açamazlar." şeklinde değiştirilmesi hususunda kat malikleri kurulunca karar verildiği ve değişiklik metninin (1) ve (2) nolu 'Depolu Dükkân' nitelikli bağımsız bölümlerin kayıtlı malikleri haricindeki kat  malikleri tarafından imzalandığı anlaşılmıştır.   Konu ile ilgili olarak, Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 'Yönetim Planı' başlıklı 28.  Maddesinde, Yönetim planının, bütün kat maliklerini bağlayan bir sözleşme hükmünde olduğu, yönetim planında hüküm bulunmayan hallerde, ana gayrimenkulün yönetiminden doğacak olan anlaşmazlıkların bu kanuna  ve genel hükümlere göre karara bağlanacağı, yönetim planının değiştirilmesi için bütün kat maliklerinin beşte dördünün oyunun gerekli olduğu belirtilmiştir. Yine Kanunun 'Yasak İşler' başlıklı 24. Maddesinde ise, anagayrimenkulün, kütükte mesken, iş veya ticaret yeri olarak gösterilen bağımsız bir bölümünde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuarı gibi müesseselerin kurulamayacağı, anagayrimenkulün, kütükte mesken olarak gösterilen bağımsız bir bölümünün ise eğlence, toplantı, gıda, beslenme, galeri, çarşı vb. gibi amaçlarla kullanılabilmesinin kat maliklerinin oy birliği ile  vereceği karara bağlı olduğu açıkça belirtilmiştir.   634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 24. maddesinde tapuda mesken olarak gösterilen yerlerin eğlence, toplantı, gıda, beslenme, galeri, çarşı vb. gibi amaçlarla kullanılabilmesinin kat maliklerinin oy birliği ile vereceği karara bağlı olduğu kuralına bağlanmış, tapuda işyeri olarak görünen bölümlerin belirtilen amaçlarla kullanılabilmesi için açık bir hükme yer verilmemiştir. Kanun bir bütün olarak ele alındığında bu kanuna tabi binaların kullanma amaç ve şeklinin yönetim planında gösterileceği ve binanın yönetiminin  kat malikleri kurulunca alınan kararlara göre yürütüleceği anlaşılmaktadır. Dolayısıyla tapuda işyeri olarak görünen bu yerlerin; eğlence, toplantı, gıda, beslenme, galeri, çarşı vb. gibi amaçlarla kullanılabilmesinin kat maliklerinin oy çokluğuyla vereceği karara bağlı kılınması kanunun amaç ve özüne uygun olduğu açıktır.   Aynı konuda Danıştay İdari Dava Daireleri Genel Kurulu'nün 09/07/2009 tarihli bozma kararında bir taşınmazın tapuda işyeri olarak görünse bile bu işyerinin belirli faaliyetleri yapabilme açısından kat maliklerinin oy çokluğunun aranmasında kamu yararının bulunduğu, bu düzenlemenin kamu düzeni ve esenliği için getirilen bir kural olduğu ve mülkiyet hakkını ve çalışma özgürlüğünü sınırlandırmadığı ifade edilmiştir. Yine aynı kararda, "...634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 24. Maddesinde tapuda mesken olarak  görülen yerlerin eğlence, toplantı, gıda, çarşı vb. gibi amaçlarla  kullanılabilmesinin kat maliklerinin oy birliğiyle vereceği karara bağlı olduğu kurala bağlanmış, tapuda işyeri olarak görünen bölümlerin belirtilen amaçlarla kullanılabilmesi için açık bir hükme yer vermemiştir. Ancak, 634 sayılı Kanunun 28, 29, 30, 31, 32 maddelerinin birlikte değerlendirilmesinden, bu kanuna tabi binaların kullanma amaç ve şeklinin yönetim planında gösterileceği ve binanın yönetiminin kat malikleri kurulunca alınan kararlara  göre yürütüleceği anlaşılmaktadır. Durum böyle olunca, tapuda işyeri olarak gözükse bile bu işyerlerinde dava konusu yönetmeliğe tabi istirahat ve eğlence yeri faaliyetlerinin yapılabilmesinin kat maliklerinin oy çokluğuyla vereceği karara bağlı kılınmasında kamu yararı bulunmaktadır. Öte yandan dava konusu yönetmeliğin dayanağımı oluşturan Kanunlardan birisi olan 2559 sayılı Polis Vazife ve Selahiyetleri Kanununun 7. Maddesinde dinlenme ve eğlence yerlerinin açılmasının mahallin en büyük mülki amirinin iznine bağlı olduğu hükmüne yer verilmiş, bu izinlerin verilmesi dava konusu yönetmelikle objektif ölçütlere bağlanmış olup, bu ölçütler arasında kat malikleri kurulunun oyçokluğuyla izin verdiğine ilişkin karar tutanağının sayılmış olması, kamu güvenliği ve esenliği için getirilmiş bir kural niteliğinde olduğundan hem  Yönetmeliğin dayanağı Kanuna hem de Yönetmeliğin amacına aykırı olmadığı  sonucuna ulaşılmaktadır." ifadelerine yer verilmiştir.   Yapılan incelemede, ....... Apartmanında 11 bağımsız bölümün bulunduğu,  bunlardan 9 kat malikinin oyu ile yönetim planının 9. maddesinde değişiklik yapıldığı ve bu değişikliğin Kat Mülkiyeti Kanununun 28. maddesine uygun olarak gerçekleştirildiği, değişikliğe ilişkin toplantı kararı ve karar defterinin ........ 2. Noterliği tarafından 20/04/2011 tarih ve 07093 sayı ile tasdik edildiği anlaşılmaktadır. Söz konusu yönetim planında yapılan değişiklik ile yukarıda belirtilen niteliklerdeki işyerlerinin faaliyet göstermesi kat maliklerinin oy birliği ile karar almasına bağlanmakta olup, bu kararın tapu kütüğünün beyanlar bölümüne tescil edilmesi ve Medeni Kanunun 1019. Maddesi gereğince yapılan tescil işleminin diğer kat maliklerine de tebliğ edilmesi yerinde olacaktır.   634 sayılı Kanunun Hakimin Müdahalesi başlıklı 33. maddesi Kat malikleri kurulunca verilen karara razı olmayan veya kat maliklerinden birinin yahut onun katından kira akdine, oturma (Sükna) hakkına veya başka bir sebebe dayanarak devamlı surette faydalanan kimsenin, borç ve yükümlerini yerine getirmemesi yüzünden zarar gören kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkulün bulunduğu yerin sulh mahkemesine başvurarak, hâkimin  müdahalesini istiyebilir. (Değişik 1. fıkra: 5711 - 14.11.2007 / m. 17) "Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantısına katılan ancak 32 nci madde hükmü gereğince aykırı oy kullanan her kat maliki karar tarihinden başlayarak bir ay içinde, toplantıya katılmayan her kat maliki kararı öğrenmesinden başlayarak bir ay içinde ve her halde karar tarihinden başlayarak altı ay içinde anagayrimenkulün bulunduğu yerdeki sulh  mahkemesine iptal davası açabilir; kat malikleri kurulu kararlarının yok veya mutlak butlanla hükümsüz sayıldığı durumlarda süre koşulu aranmaz. Kat maliklerinden birinin yahut onun katından kira akdine, oturma hakkına veya başka bir sebebe dayanarak devamlı surette faydalanan kimsenin, borç ve yükümlerini yerine getirmemesi yüzünden zarar gören kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkulün bulunduğu yerin sulh mahkemesine başvurarak  hakimin müdahalesini isteyebilir" hükmündedir. Ticaret yapabileceği varsayımı ile uygun nitelikli (depo, dükkân, mağaza, işyeri vb.) bir  gayrimenkul edinen kişinin, edinimi sonrası kat malikleri kurulu kararı ile ticaret özgürlüğünün engellenmesi iddiası mevcut ise, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu'nun 33. maddesi kapsamında, mülkiyet hakkının ihlal edildiği iddiasıyla ilgilisi tarafından genel hükümler çerçevesinde yargıya başvurmak suretiyle kararın iptalinin sağlanması gerekmektedir.  Yukarıda açıklanan nedenlerden dolayı .......... İli, ........... İlçesi, .........  Mahallesi 657 adada 4 parseli teşkil eden 811,40 m2 miktarlı arsa üzerine 28/11/2000 tarih 7013 yevmiye ile kurulu kat irtifaklı taşınmaz üzerinde mevcut 28/11/2000 tarihli Yönetim Planının 9. maddesinde değişiklik yapılmasına dair talebin karşılanmasında; 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununda yer alan düzenlemeler ve Danıştay İdari Dava Daireleri Genel Kurulu'nun 09/07/2009 tarih ve 2006/2856 E. 2009/1706 K. sayılı kararında belirtilen gerekçeler doğrultusunda Tapu ve Kadastro ..... Bölge Müdürlüğünün 08/07/2011 tarih ve  2011/18 sayılı kararı ile onanan, ...... Tapu Müdürlüğü'nün 27/04/2011 tarih ve 5047 yevmiye numaralı ret kararının yerinde olmadığı kanaatine varılmıştır.     SONUÇ:  Tapu ve Kadastro ..... Bölge Müdürlüğünün 08/07/2011 tarih ve 2011/18 sayılı kararı ile onanan, ....... Tapu Müdürlüğü'nün 27/04/2011 tarih ve 5047 yevmiye numaralı ret kararının "BOZULMASI" gerektiği sonucuna varılmıştır.  Takdirlerinize arz ederim.    
