KARAR NO: 2010-12    GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA    İSTEM:           .......İli,....... İlçesi,........ Köyü Kanalüstü mevkii 819 parsel numaralı 4500 m2 miktarındaki tarla vasıflı taşınmaz malın î/2 hissesi Mustafa Oğlu Yasin ..... adına kayıtlı iken,adı geçene ait bu taşınmaz maldaki î/a hisse, ......11. İcra Müdürlüğünün 06/01/2010 tarih ve 2009/1098 sayılı kararı gereğince alıcısı Feti ve Meryem den olma Recayi .....'e 192,550,00 TL bedelle icraen satışının yapıldığından kendi adına tescili talep edilmiştir.  RED NEDENİ:           ......1. Bölge tapu Sicil Müdürlüğüne bağlı ....... Köyü Kanalüstü mevkii 819 parsel numaralı 4500 m2 miktarındaki tarla vasıflı taşınmaz malın î/2 hissesi Mustafa Oğlu Yasin ..... adına kayıtlı iken,adı geçene ait bu taşınmaz maldaki î/2 hisse, ......11. İcra Müdürlüğünün 06/01/2010 tarih ve 2009/1098 sayılı kararı gereğince alıcısı Feti ve Meryem den olma Recayi .....' e 192,550,00 TL bedelle icraen satışının yapıldığı, Yapılan bu icraen satışının hisseli olması nedeniyle ........Bölge Tapu Sicil Müdürlüğü tarafından ...... İlçe Belediye Başkanlığından 5403 sayılı kanunun ve değişik 5578 sayılı kanun ve Tarım Bakanlığı ile Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü arasında imzalanan  05/03/2007 tarihli protokol kapsamında hisseli olarak devrinde sakınca bulunup bulunmadığı, ........ Bölge Tapu Sicil Müdürlüğü tarafından 07/01/2010 tarih ve 69 sayılı yazı ile sorulmuş alınan 11/01/2010 tarih ve 83-24 sayılı cevabı yazıda 1/25000 lik çevre düzeni planında Sanayi Alanı, 1/5000 lik nazım imar planı dışında ve yoğun yerleşim sahası dışında kaldığı ve hissenin tamamının kendi hissedarına satışının yapılabileceğinin bildirilmesi üzerine talep .........Bölge Tapu Sicil Müdürlüğü tarafından 13/01/2010 tarih ve 614 sayılı yazısı ile ret edilmiştir.  YAPILAN İNCELEME VE HUKUKİ SEBEBLER:             Dosyası tetkik edildiğinde; ......11.İcra Müdürlüğünün 06/01/2010 tarih ve 2009/1098 sayılı yazısı gereğince ; Mustafa Oğlu Yasin .....'un maliki bulunduğu ........ Köyü Kanalüstü mevkii 819 parsel numaralı 4500 m2 miktanndaki tarla vasfmdaki taşınmazda 1A hissesi Recayi .....'e satışı  yapıldığından tescili talep edildiği, Ancak .........Bölge Tapu Sicil Müdürlüğü tarafından .......İlçe Belediye Başkanlığından 5403 sayılı kanunun ve değişik 5578 sayılı kanun ve Tarım Bakanlığı ile Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü arasında imzalanan 05/03/2007 tarihli protokol kapsamında hisseli olarak devrinde sakınca bulunup bulunmadığı, Seyhan 1. Bölge Tapu Sicil Müdürlüğü tarafından 07/01/2010 tarih ve 69 sayılı yazısı ile sorulmuş alınan cevabı yazıda 1/25000 lik Sayfa lçevre düzeni planında Sanayi Alanı, 1/5000 lik nazını imar planı dışında ve yoğun yerleşim sahası dışında kaldığı ve hisseli olarak satışının mümkün olmadığı bildirildiği gözlenmiştir.                Bilindiği üzere; 09/02/2007 tarih 26429 sayılı Resmi Gazetede yayımlanan 5578 sayılı Kanunun 2. maddesi ile 5403 sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunun 8. maddesi " 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. Ayrıca Bakanlık tarım arazilerinin korunması, geliştirilmesi ve kullanımı ile ilgili farklı sınıflandırmalar yapabilir.                Tarımsal faaliyetin ekonomik olarak yapılabildiği en küçük alana sahip ve daha fazla küçülmemesi gereken yeter büyüklükteki tarımsal arazi parsel büyüklüğü, bölge ve yörelerin toplumsal, ekonomik, ekolojik ve teknik özellikleri gözetilerek Bakanlık tarafından belirlenir. Belirlenen küçüklüğe erişmiş tarımsal araziler miras hukuku  bakımından bölünemez eşya niteliğini kazanmış olur. Tarımsal arazinin bu niteliği tapu kütüğüne şerh edilir.  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. Ancak çay, fındık, zeytin gibi özel iklim ve toprak istekleri olan bitkilerin yetiştiği yerler ile seraların bulunduğu alanlarda, yörenin arazi özellikleri daha küçük parsellerin oluşmasını gerekli kıldığı takdirde, Bakanlığın uygun görüşü ile daha küçük parseller  oluşturulabilir. Bakanlığın uygun görüşü ile kamu yatırımları için ihtiyaç duyulan yerler hariç olmak üzere tarım arazileri, belirlenen büyüklükteki parsellerden daha küçük parçalara bölünemez. 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. Bu araziler hakkında 4721 sayılı Türk Medenî Kanununun  özgülemeye ilişkin hükümleri kıyasen uygulanır." Hükmü ile değiştirilmiş ve tereddüt edilen konular hakkında Genel Müdürlüğümüz ile Tarım ve Köyişleri Bakanlığı Tarımsal Üretim ve Geliştirme Genel Müdürlüğü arasında 05/03/2007 tarihli "5578 sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanununda Değişiklik yapılması Hakkında Kanunun 2 inci maddesinin Uygulanması ile İlgili Protokol" düzenlenmiş ve 2007/5 sayılı genelge hazırlanarak tüm  birimlerimiz duyurulmuştur.            Bu sebeple, tarım arazilerinde İcra iflas Kanuna göre yapılan hisseli cebri satışlarında 5578 sayılı kanunla değişik 5403 sayılı kanunun 8 nci maddesinde yer alan düzenlemeler göz önünde tutularak işlem yapılması gerekmektedir. 5403 Sayılı Kanuna uygun olmadığı gerekçesiyle işlemin rededilmiş olmasına rağmen,arazinin niteliğine ilişkin olarak Tanm  Müdürlüğü ile hiç yazışma yapılmamıştır. Tarım Bakanlığı ve taşra teşkilatlanmn bu tür konularda görüşünün alınarak uygulamaya yön verilmesinin daha doğru bir çözüm olacağı aşikardır.  Bunun yanında işlem dosyasının incelenmesi sonucu 29/05/2009 tarihli inşaat mühendisi bilirkişi Halit Erhan .........'nin verdiği bilirkişi raporunda parsel üzerinde bulunan yapının özelliklerinin açık biçimde tespit edildiği ve 250.000 TL. değer biçildiği gözlenmektedir.Bilirkişi raporuna göre yapının toplam değeri satışa konu parselin zeminine yönelik değerden daha yüksektir.  .......1 1 . İcra Müdürlüğünün taşınmaz açık artırma ilanında da yapı tanmılanmış,eski plastik imalathanesi olduğu belirtilerek artık satılan taşınmazın arazi kullanım kanunun kapsamında bir tarla değil bir sanayi tesisi olduğu değerlendirilmiştir.            ....... Belediyesi Emlak İstimlak Müdürlüğünün 11/01/2010 tarih 83/24 sayılı yazılarında ise yoğun yerleşim yeri dışında, nazım imar planı dışında ancak 1/25000 lik çevre düzeni planında sanayi alanında kaldığı belirtilmektedir. Bu anlatımlar sonucu arazinin 5403 sayılı yasa kapsamında bir tarımsal arazi niteliği taşımadığı,çevre düzeni planında sanayi  alanında kaldığı; üzerinde bir sanayi tesisinin bulunduğu, 1997/12 sayılı genelge gereğince bu tür alanlardaki hisselerin 3. kişilere aynen devrine herhangi bir kısıtlama getirilmediği ve arazinin niteliğine ilişkin Tarım Müdürlüğü ile yazışma yapılmaması nedeniyle ret kararının bozulması  gerektiği kanaatine varılmıştır.  SONUÇ;         ......Tapu ve Kadastro .....Bölge Müdürlüğünün 01/03/2010 tarih ve 2010/3 nolu kararı ile onanan .........Bölge Tapu Sicil Müdürlüğünün 13/01/2010 tarih 614 yevmiye nolu ret kararının "BOZULMASI" gerektiği sonucuna varılmıştır.         Takdirlerinize arz ederim.
