KARAR NO:2011/84        
GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA    
Tapu ve Kadastro .... Bölge Müdürlüğünün 08.08.2011 tarih ve 2011/6 sayılı kararı ile onanan, ...... Tapu Müdürlüğü'nün 13.07.2011 tarih ve 1507 yevmiye numaralı ret kararına, süresi içinde Ziya ........ tarafından 05.09.2011 tarihli dilekçe ile itiraz edilmiştir.   
İSTEM:  Sedat ..... tarafından, ...... İlçesi, ........ Köyünde, müvekkili Mehmet Rıza oğlu Yusuf .....  adına kayıtlı bulunan taşınmazlardaki hisselerini, aynı taşınmazlarda  hissedar olan Hüseyin Kaşif oğlu Ziya ......' e olan borcuna karşılık teminat olarak şahıs ipoteği tesis ettirmek üzere ...... Tapu Müdürlüğüne talepte bulunulmuş, ancak söz konusu tarla vasfında olan taşınmazların bölünemez büyüklükte tarım arazisi niteliğinde olması nedeniyle 5578 sayılı Kanunun 8. maddesi uyarınca talebin ret edildiği ve .........Tapu Müdürlüğünce verilen bu kararın usul ve yasaya aykırı olduğu, 5578 sayılı Yasanın uygulanması amacı ile Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 20.03.2007 tarih ve 2007/5 sayılı genelgenin 1. maddesinin 2. paragrafında belirtildiği üzere "Birlikte mülkiyet olarak tasarruf edilen bölünemez büyüklükteki tarım arazilerinde, paydaşların veya iştirakçilerin  tamamının birlikte katılımıyla hisselerini üçüncü bir kişiye satmaları, devretmeleri veya tarım arazisinin tümünü rehin etmelerinde bir sakınca bulunmamaktadır. Buna ilave olarak paydaşlar kendi aralarında paylarını birbirlerine satış yapabilir, devredebilir" denilmekte olduğu, ipotek işleminin 3. şahsa olmayıp paydaşlar arasında olduğundan talebin karşılanmasında bir sakınca bulunmadığı, .......... Tapu Müdürlüğünce verilen 13.07.2011  tarihli ve 1507 yevmiye nolu ret kararının iptal edilerek mağduriyetinin giderilmesi ve talebin karşılanması istenilmektedir.     
RET NEDENİ:  Bahse konu şahsın ipotek istemi, 5578 sayılı Kanunun 8. maddesi  kapsamında değerlendirilerek 13.07.2011 tarih 1507 yevmiye numarası ile talep ret edilmiştir.     
YAPILAN İNCELEME VE HUKUKİ SEBEBLER:  ...... İlçesi, ........ Köyü, 706 parsel, 234,00m2 miktarlı ve arsa vasıflı  taşınmazın 2/60 hissesi, 707 parsel 133m2 miktarında arsa vasıflı taşınmazın 2/40 hissesi, 710 parsel 160 m2 kerpiç ev vasıflı taşınmazın 2/40 hissesi, 857 parsel 55827, 00m2 çayır vasıflı taşınmazın 939/9600 hissesi, 859 parsel 411,00 m2 miktarındaki çayır vasıflı taşınmazın 939/9600 hissesi, 917 parsel 379, 00 m2 miktarında tarla vasıflı taşınmazın 96/360 hissesi, 372 parsel 4280, 00m2 tarla vasıflı taşınmazın 580/2660 hissesi ile 290/2660 hissesi, 373 parsel 5.100, 00 m2 miktarında tarla vasıflı taşınmazın 580/2660 hissesi ile  290/2660 hissesi, 379 parsel 14,600 m2 tarla vasıflı taşınmazın 4/20 hissesi ile 2/20 hissesi, 380 parsel 4.600,00 m2 tarla vasıflı taşınmazın 64/320 hissesi ile 32/320 hissesi, 698 parsel 8.088,00 m2 tarla vasıflı taşınmazdaki 1/2 hissesi, 702 parsel 162,00 m2 miktarındaki ahşap  samanlık 4/20 hissesi ile 2/20 hissesi, 705 parsel 524 m2 miktarında avlulu kerpiç ev vasıflı taşınmazın 4/20 hissesi ile 2/20 hissesi, 708 parsel 119,00 nı2 miktarında ahşap samanlık  vasfındaki taşınmazın 4/20 hissesi ile 2/20 hissesi, 919 parsel 8.298,00 m2 tarla vasfındaki taşınmazın 96/320 hissesi, 1029 parsel 7.259,10 m2 miktarında tarla vasıflı taşınmazın 6/20 hissesi, 1031 parsel 4.510,69 m2 miktarında tarla vasıflı taşınmazın 6/20 hissesi 1032 parsel 6.815,27 m2 miktarında tarla vasıflı taşınmazın 6/20 hissesi, 1178 parsel 902.22 m2 tarla vasıflı taşınmazın tamamı, 1180 parse!201.42m2 miktarında tarla vasıflı taşınmazın tamamı,  üzerinde muhtelif hacizler ile bazı parsellerde TEK (Türkiye Elektrik Kurumu) lehine irtifak hakları ile birlikte Mehmet Rıza oğlu Yusuf .....  adına kayıtlı iken, Yusuf ........ vekili Sedat ........ tarafından müvekkilinin Hüseyin Kaşif oğul Ziya ....... 'e olan borcuna karşılık teminat olmak üzere Yusuf ......hisselerine şahıs ipoteği tesis ettirmek için ..... Tapu Müdürlüğüne başvuruda bulunulduğu, ancak .......Tapu Müdürlüğünce söz konusu talebin 13.07.2011 tarih 1507 yevmiye numarası ile 5578 sayılı Kanunun 8. maddesi kapsamında olduğu düşünülerek reddedildiği, Konu ile ilgili olarak; 5578 sayılı kanunla değişik 5403 sayılı Toprak Koruma  ve Arazi Kullanımı Kanunun 8. Maddesinde; "Tarım arazileri; doğal özellikleri ve ülke tarımındaki önemine göre, nitelikleri Bakanlık tarafından belirlenen mutlak tarım arazileri, özel ürün arazileri, dikili tarım arazileri ve marjinal tarım arazileri olarak sınıflandırılır. Tarım arazileri için belirlenen parsel büyüklüğü; mutlak tarım arazileri ve özel ürün arazilerinde 2 hektar, dikili tarım arazilerinde 0,5 hektar, örtü altı tarımı yapılan arazilerde 0,3 hektar ve marjinal tarım arazilerinde 2 hektardan küçük olamaz. Tarım arazileri bu büyüklüklerin altında ifraz edilemez, bölünemez veya küçük parsellere ayrılamaz. Bölünemez büyüklükteki tarım arazilerinin mirasa konu olmaları ve üzerlerinde her ne şekilde gerçekleşmiş olursa olsun birlikte mülkiyetin mevcut olması durumunda, bu araziler ifraz edilemez, payları üçüncü şahıslara satılamaz, devredilemez veya rehnedilemez." hususları belirtilmiş olup,   Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 2007/5 sayılı genelgesinde: "Birlikte mülkiyet olarak tasarruf edilen bölünemez büyüklükteki tarım arazilerinde paydaşların veya iştirakçilerin tamamının birlikte katılımıyla hisselerini 3. kişilere satmaları, devretmeleri veya tarım arazisinin tümünü rehin etmelerinde bir sakınca bulunmadığı, buna ilave olarak da paydaşların kendi aralarında paylarım birbirlerine satış yapabileceği, devredebileceği düzenlenmiş olup, paydaşların kendi aralarında, mevcut payları üzerinde ipotek tesis edebilecekleri/edemeyecekleri konusunda bir düzenleme mevcut değildir. 5578 sayılı Kanunun 8. maddesinde getirilen kısıtlama bölünemez büyüklüğün altında alana sahip ve paylı mülkiyete konu taşınmazlardaki payların 3. şahıslara satış, devir ve rehin yasağına ilişkindir. Bu bağlamda paylı mülkiyete konu olmayan taşınmazlar (1178, 1180 parseller ) ile tarımsal niteliği olmayan taşınmazların (706, 707, 710 parseller) bütünsel  bir değerlendirme ile 5578 sayılı Yasa kapsamında redde konu edilmesi doğru değildir.   Yine 5578 sayılı Yasanın 8. maddesinde getirilen kısıtlama açık biçimde 3. şahıslara devir, temlik ve rehin yasağı getirdiğinden, yasanın lafzında belirlenmemiş olan paydaşlar arası rehin yasağına yorumla ulaşılmış olması da doğru değildir. Çünkü 5578 sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu sayma yoluyla yasaklar getirmiş olup, bunların arasında bölünemez büyüklükteki tarım arazilerinde paydaşlar arası rehin yasağı mevcut değildir. Kanun' da yasaklanmamış bir alanın, olumsuz yorum yapılarak yasaklı hale  getirilmesi hukukun genel ilkeleri ile bağdaşır bir durum değildir. Bölünemez büyüklükteki alanlarda, yapılacak işlem nedeniyle ilerde oluşması muhtemel  sakıncaların değerlendirerek Kanun'da yasaklanmamış hususların da yasaklı hale getirilmesi, aynı zamanda tarafların sözleşme özgürlüğüne de engel oluşturmaktadır. Paylı mülkiyete konu bölünemez büyüklükteki taşınmazın ipotek yapıldıktan sonra temerrüt nedeniyle cebri satışa konu edilmesi ve cebri icra suretiyle 3. kişilere temliki mümkün olduğu kadar, anlaşmalı haciz konulması suretiyle de cebri satışa konu edilebileceği bilinen bir gerçektir.  Belirlenen yasal durum karşısında İdaremizin, ipotekten kaynaklanan temerrüt  nedeniyle bölünemez büyüklükteki hissenin cebri satışa konu edilse bile tescil edilemeyeceği, ancak mahkemeden alınacak bir tescil kararı ile işlemin yerine getirilebileceği konusundaki hukuki durumu resmi senette ilgililere kabul ettirmek sureti ile, başkaca yasal bir engel bulunmaması durumunda işlem gerçekleştirilebilecek durumda olduğu değerlendirmesi ile Tapu ve Kadastro ..... Bölge Müdürlüğünün 08.08.2011 tarih ve 2011/6 sayılı kararı ile onanan, ......Tapu Müdürlüğü'nün 13.07.2011 tarih, 1507 yevmiye numaralı ret kararının yerinde olmadığı kanaatine varılmıştır.     
SONUÇ:  Tapu ve Kadastro ..... Bölge Müdürlüğünün 08.08.2011 tarih ve 2011/6 sayılı kararı ile onanan, ..... Tapu Müdürlüğü'nün 13.07.2011 tarih ve 1507 yevmiye numaralı ret kararının "BOZULMASI" gerektiği sonucuna varılmıştır.  Takdirlerinize arz ederim.      
