 KARAR NO:2011/86        
GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA    
..... Tapu ve Kadastro .... Bölge Müdürlüğünün 03/08/2011 tarih ve 2011/13 sayılı kararı ile onanan, ....... Tapu Müdürlüğünün 27/05/2011 tarih ve 17295 yevmiye sayılı ret kararına Lütfı ..... tarafından 05/08/2011 tarihli dilekçe ile itiraz edilmiştir.    
İSTEM:  .... ili, .......... ilçesi, ..... mahallesi, 3321 Ada 2 Parsel 25199,88 m2 miktarlı iki tavuk kümesi ve ahır ve samanlık ve tarla nitelikli taşınmazın 639/2400 hissesi  Lütfi ..... adına kayıtlı iken 615/2400 hissesini üzerinde bırakıp geri kalan 24/2400 hisseyi de eşit hisselerle Ramazan ....... ve Ecevit .........'e satışının yapılması talebinde bulunmuştur.    
RED NEDENİ:  Taşınmazın toplanı yüzölçümünün bölünemez büyüklük oranının üzerinde olmasına ve Tarım Müdürlüğünce de uygunluk yazısı verilmesine rağmen hisseli satış amacının kaçak yapılaşmaya yönelik olduğu, daha önce aynı taşınmazla ilgili hisseli satış talebinde bulunulduğu ve yapılan yazışma sonucunda, Belediye Başkanlığının 24/09/2010 tarih ve 20659/41372 sayılı yazılarında, 3321 Ada 2 Parsel üzerindeki yapıların ruhsatsız olduğu ve  bu binalar için 3194 sayılı Yasanın 32. ve 42. maddelerine göre işlem yapılmakta olduğu ve imar planı bulunmayan yerlerde kaçak yapılaşmaya sebebiyet verilmemesi için hisseli satış yapılmaması yönünde görüş belirtildiğinden istem ret edilmiştir.     
YAPILAN İNCELEME VE HUKUKİ SEBEBLER:  3194 sayılı Yasanın 18. maddesinin son fıkrası "Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hükümlerine göre şüyulandırılan Kat Mülkiyeti Kanunu uygulaması, tarım ve hayvancılık, turizm, sanayi ve depolama amacı için yapılan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satılanlar hariç imar planı olmayan yerlerde her türlü yapılaşma amacıyla arsa ve parselleri hisselere ayıracak özel parselasyon planları, satış vaadi sözleşmeleri yapılamaz." hükmündedir.  Daha evvel aynı taşınmazla ilgili yapılan yazışmalar sonucu, ........Tapu  Müdürlüğünün 12/10/2009 tarih ve 3185 sayılı yazısı ile; 5403 Sayılı Toprak  Koruma ve  Arazi Kullanımı Kanununun 5578 sayılı Kanunla değişik 8. maddesi uyarınca ilgili parselin imar planı içinde kalıp kalmadığı, imar planı içinde kalıyorsa hangi amaca tahsis edildiği, .......... Belediye Başkanlığına soru konusu edilmiş ve 12.10.2009 tarih ve 32832 sayılı cevabi yazıları ile; bahse konu yerin 1/5000 ölçekli nazım imar planında."Tarımsal niteliği korunacak alanda" kaldığı bildirilmiştir. 09.10.2009 tarih ve 3174 sayılı yazı ile konu  Tarım İl Müdürlüğüne soru konusu edilmiş ve 19/10/2009 tarih ve 28552 sayılı cevabi yazıları ile; " Söz konusu taşınmaz malın birlikte mülkiyetin bölünemez parsel büyüklüğün üzerinde olduğundan ifraz edilmemesi kaydıyla uygundur." şeklinde görüş bildirilmiştir. Bu cevap karşısında taşınmaz mala yönelik hisseli satış talepleri karşılanmıştır. Yine aynı taşınmaza yönelik olarak hisselendirme suretiyle satış talebinde bulunmuş, talep 12/08/2010 tarih ve 2171 sayılı yazı ile soru konusu yapılmış ve Tarım İl Müdürlüğünce  cevaplanmıştır. Ancak ...... Tapu Müdürlüğü'nde hisseli satış talebinin, tarımsal amaca yönelik olmayan, harici parselasyon planına dayalı kaçak yapılaşma amaçlı olduğu kanısı oluştuğundan, konu ........ Tapu Müdürlüğünün 16/09/2010 tarih ve 2655 sayılı yazısı ile, .....Belediye Başkanlığına " Taşınmaz malda kaçak yapılaşma olup olmadığı, var ise yıkım kararlarının bulunup, bulunmadığı ve hisseli satış taleplerinde sakınca olup olmadığı" soru konusu yapılmış ve 24/09/2010 tarih ve 20659-41372 sayılı cevabi yazı  ile taşınmaz malda yapılmış olan ruhsatsız inşaatlara 3194 Sayılı İmar Kanunu'nün 32 ve 42 maddeleri gereğince işlem yapıldığı ve yapılan işlemlerin devam ettiği bildirilmiştir. 3194 sayılı İmar Kanunu'nün 18. maddesinin son fıkrasında ifadesini bulan imar dışı alanlarda hissenin bölünerek satılabilmesi olgusu, İdaremizin 1997/12 sayılı genelgesi ile   işlerlik kazanmış ve yapılacak olan hisseli satış sonunda oluşacak alanın, satış için gösterilen amacın gerçekleştirilmesine yeter büyüklükte olduğunun ilgili idaresinden kanıtlanması durumunda gerçekleşmesine olanak sağlanmıştır. Alıcı paydaşa isabet edecek kısımda belirtilen amacın gerçekleştirilmesi mümkün değilse böyle bir işlemin yapılmasına izin vermenin hukuka aykırılık oluşturacağı değerlendirilmektedir.  5578 sayılı Yasa ile değişik 5403 sayılı Yasanın 8. maddesinde, tarım alanlarının daha fazla küçülerek tarım yapılmasının olanaksız hale gelmesinin engellenmesi amaçlanmıştır. Yapılan bilimsel araştırmalarda da bir çiftçi ailesi için yeterli tarımsal gelirin üretilebileceği asgari işletme büyüklüğünün 134.38 dekar olması gerektiği ifade edilmekte ve ülkemizde işletmelerin arazi genişliğinin küçük ve dağınık olmasının verimliliği olumsuz etkilediği  belirtilmektedir. (Şeref ......  Doktora Tezi Ankara 2004)  İmar planları kapsamındaki düzenlemelerde Belediye sınırları içinde belediye başkanlığı, belediye sınırları dışında ise Valilikler yetkili olduğundan, Genel Müdürlüğümüzün imar planların oluşumu ve düzenlemesinde teknik ve hukuki görev ve sorumluluğu bulunmamaktadır. Bunun yanı sıra 1997/12 sayılı genelgemiz gereğince; imar planları kapsamında yapılacak olan hisseli satışlarda taleplerin Belediye sınırları içinde belediyeye, belediye sınırları dışında Valiliğe " talep edilen işlemin yapılmasında sakınca bulunup bulunmadığı" soru konusu yapılarak alınacak cevaba göre işlem yapılması gerekmektedir. Ayrıca somut olayda hisseli satış taleplerinin, tarımsal amaca ilişkin olmayan, harici parselasyon planına dayalı kaçak yapılaşmayı hızlandıran satışlar olduğu şeklinde, ...... Harita ve Kadastro Mühendisleri Odası Başkanlığı tarafından 13/03/2010 tarih ve 2010/54 sayılı yazıları ve ekleri ile ilgili kurumlara ihbarda bulunulmuş, yazı eki uçaktan ve yerden çekilmiş fotoğraflarda görüldüğü üzere bahse konu mahallede yapılaşma olduğu açık bir biçimde kanıtlanmıştır.  Daha önceden benzer konuda Bayındırlık ve İskan Bakanlığı Teknik Araştırma ve Uygulama Genel Müdürlüğüne 06.02.2007 gün ve 111/522-452 sayılı yazımız ile soru konusu yapılan hususa ilişkin alınan 15.03.2007 gün ve B.09.0.TAU.0.15.00.00-530/1794 sayılı cevabi yazıda " imar planı dâhilinde, parselasyon planı yapılmak suretiyle oluşturulan, üzerinde yapı ruhsatı bulunan yapıların bulunduğu imar parsellerinde, kat mülkiyeti esaslarına  göre kat irtifakı kurularak hisseli satış yapılması mümkün bulunmaktadır. Ancak imar parseli üzerinde ruhsatsız bir yapı bulunuyor ise, bu yapılar ve sahipleri hakkında 3194 sayılı İmar Kanunu' na göre işlem tesis edilerek, ya mevcut yapının tasfiye edilerek ya da Kanunun 32. maddesine göre ruhsatlandırılarak mevzuata uygunluğu sağlandıktan sonra kat irtifakı  kurulmak kaydıyla hisseli satışa konu edilebilmesi de mümkündür..."  "... İmar planı dâhilinde olup da henüz imar aplikasyonu yapılmamış, imar parseli haline gelmemiş yerlerde kadastro parseli sahip ve hissedarlarının, hisselerini yeniden hisselendirerek hisse satışı yapmalarının İmar Kanununun imar düzeni ile ilgili  hükümleriyle bağdaşmayacağı değerlendirilmektedir." denilmektedir. 5403 sayılı yasanın temel çıkarılış amacı tarımsal alanların korunması olduğu halde, mevcut yasanın uygulanması sonucu tarımsal alanların çok küçük parçalara ayrılmasına neden olabilecek bir yaklaşımın yasanın temel çıkış gerekçeleriyle bağdaştırılması mümkün değildir. Somut olayda yapılmak istenilen hisseli satış işleminin 5403 sayılı yasanın lafzına uygun olduğu değerlendirilse bile amacına uygun olamayacağı, amacı tarımsal alanların daha da küçük parçalara ayrılmasına izin vermemek olan bir yasanın bu şekilde yorumlanarak pay satışının yapılmasının hukuka uygun olmayacağı, imar dışı ve bölünemez büyüklüğün üzerindeki tarımsal alanlardaki hisselendirme istemlerinde salt Arazi Kullanım ve Toprak  Koruma Kanunu hükümleri gözetilerek değerlendirme yapılmasının doğru olamayacağı, bu tür istemlerde İmar Kanunu'nun 18. maddesinin son fıkrası hükümlerinin de gözetilmesinin gerekeceği, yapılacak hisseli satış sonrası oluşacak parsel büyüklüğünün satış amacını (tarım, hayvancılık, depolama, sanayi, turizm vb.) gerçekleştirmeye yeter büyüklükte olmasının da aranması gerekmektedir.   Ayrıca tarımsal arazilerde uygulayıcı kuruluş olan Tarım ve Köyişleri Bakanlığının 15/10/2010 tarihli ve 78015 sayılı yazısında hisseli bir tarım arazisinde oluşmuş herhangi bir hissenin ifraz edilmeden, tekrar hisselendirerek üçüncü şahıslara satılması, devredilmesi veya rehin edilmesi durumunda, söz konusu hisse büyüklüğünün bölünemez parsel büyüklüğünün üzerinde olması gerektiği düşünülmektedir denilmektedir. Sözü edilen taşınmaza ilişkin hisseli satış talebinin yukarıdaki açıklamalar  doğrultusunda 5403 sayılı Yasa kapsamında değerlendirilmesi mümkün olmayan bir istem olduğu, ilgili parselde yapılan hisseli satışların kaçak yapılaşmanın altlığını oluşturacak biçimde özel parselasyon niteliği taşıdığı ve mevcut durumun imar mevzuatına aykırı biçimde plansız kentleşmeye yol açarak kamu yararına zarar vereceği değerlendirilerek ve aynı taşınmaza ilişkin 23/12/2010 tarihli ve 2010/54 sayılı benzer kararın daha önce verilmiş  olması nedeniyle ...... Tapu Müdürlüğünce verilen ret kararının yerinde olduğu  sonucuna varılmıştır.    SONUÇ:  ..... Tapu ve Kadastro ..... Bölge Müdürlüğünün 03/08/2011 tarih ve 2011/13 sayılı kararı ile onanan, .......... Tapu Müdürlüğünün 27/05/2011 tarih ve 17295 yevmiye nolu ret kararının "ONANMASI" gerektiği sonucuna varılmıştır.  Takdirlerinize arz ederim.      
