T.C.
ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞI 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tapu Dairesi Başkanlığı


22.07.2013

Sayı       : 96021322-100.01
KARAR NO:2013/84
Konu     : Ret Kararı
GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA
Tapu ve Kadastro ... Bölge Müdürlüğü' nün .. tarihli ve .. sayılı kararı ile onanan, .. Tapu Müdürlüğünün .. tarihli ve .. yevmiye numaralı ret kararına, süresi içinde M.O.G. vekili Av. M.G. tarafından bila tarihli dilekçe ile itiraz edilmiştir.
İSTEM:
.. ili, .. ilçesi, .. mahallesi, .. pafta, .. parsel numarasına kayıtlı, 7900,00 m2 miktarlı, "tarla" vasıflı taşınmazın 2000/7900 hissesi, M.O.G. adına kayıtlı iken, …. Noterliğinden düzenlenen ..2013 tarih ve … yevmiye numaralı vekaletnameye istinaden vekil M.G. tarafından, taşınmazdaki 1000/7900 hissesini müvekkili adına ipka bırakılmak suretiyle, 1000/7900 hissesinin N.T.' e satışı talebinde bulunulmuştur.
RET NEDENİ:
.. ili, .. ilçesi, .. mahallesi, .. pafta, .. parsel numarasına kayıtlı, 7900,00 m2 miktarlı, "tarla" vasıflı taşınmazın hisseli olarak satışının yapılmasına yönelik istem, 3194 sayılı İmar Kanunu' nun 18. maddesinde yer alan hükümler ile idaremizin 1997/12 sayılı Genelgesinin hükümleri gereğince, … Tapu Müdürlüğü' nün ...2013 tarihli ve .. yevmiye numaralı işlemi ile reddedilmiştir.
YAPILAN İNCELEME:
.. ili, .. ilçesi, .. mahallesi, .. pafta, .. parsel numarasına kayıtlı, 7900,00 m2 miktarlı, "tarla" vasıflı taşınmazın 2000/7900 hissesi, M.O.G. adına kayıtlı iken, …. Noterliğinden düzenlenen ..2013 tarih ve … yevmiye numaralı vekaletnameye istinaden vekil M.G. tarafından, taşınmazdaki 1000/7900 hissesini müvekkili adına ipka bırakılmak suretiyle, 1000/7900 hissesinin N.T.' e satışı talebinde bulunulduğu,
.. Tapu Müdürlüğünce, 3194 sayılı İmar Kanunu' nun 18. maddesi ve İdaremizce yayınlanan 1997/12 sayılı Genelgesi gereği, anılan taşınmazın hisseli olarak satışının yapılıp yapılamayacağının ..2013 tarih ve .. sayılı yazı ile ... Belediye Başkanlığı İmar ve Şehircilik Müdürlüğüne soru konusu edildiği, … Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğünce gönderilen ..2013 tarih ve .. sayılı cevabi yazıda, " .. .. pafta .. parselin kısmen etkilenme kısmen de .. onay tarihli l/l000 ölçekli ….i Bölgesi .. J' planında "G" lejantlı alanda kalmaktadır." denilerek, taşınmazın hisseli satışının yapılıp yapılmamasıyla ilgili olarak da "3194 Sayılı İmar Kanunu'nun 18. maddesinin son paragrafına göre değerlendirilmesi gerekmektedir" şeklinde bilgi verildiği,
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Anılan taşınmazın hisseli olarak satışının yapılıp yapılmaması konusunda, … Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğünce açık bir cevap verilmemesi üzerine, 3194 Sayılı İmar Kanunu' nün 18. maddesi ve idaremizin 1997/12 sayılı Genelgesindeki hususlar dikkate alınarak, 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu'nun 1016. ve Tapu Sicili Tüzüğü'nün 23. Maddeleri hükmünce istemin …. Tapu Müdürlüğü' nün … tarihli ve …. yevmiye numaralı işlemi ile reddedildiği, anılan ret kararının aynı gerekçelerle Tapu ve Kadastro … Bölge Müdürlüğü' nün … tarihli ve … sayılı kararı ile onandığı anlaşılmıştır.
HUKUKİ SEBEPLER VE GEREKÇE:
3194 Sayılı İmar Kanunu' nun 18. maddesinin son fıkrasına göre, 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 planlan, satış vaadi sözleşmeleri yapılamaz.
3194 sayılı İmar Kanununun 18 inci maddesinin son fıkrası ve 42 nci maddesi ile, imar planı olmayan yerlerde her türlü yapılaşma amacıyla arsa ve parselleri hisselere ayıracak özel parselasyon planlarına dayalı hisseli satışlara kısıtlamalar getirilmiş ve istisnalar dışında özel parselasyon ile belirli bir yer satan ve alana para cezası uygulaması öngörülmüştür.
İdaremizce yayınlanan 1997/12 sayılı Genelge, 3194 sayılı İmar Kanunun 18. maddesinin son fıkrasındaki "turizm", "sanayi ve depolama" amaçlı hisseli satışlara ilişkin taleplerin durumu ile ilgili olarak, hisseli satışa (veya satış vaadi sözleşmesinin şerhine) konu taşınmaz malın, imar planı (Nazım İmar Planı, Uygulama İmar Planı) veya Bölge Planı ya da Çevre Düzeni Planı kapsamında kalıp kalmadığı, plan kapsamında kalmakta ise hangi amaca tahsis edildiği, parsel üzerinde yapı var ise, bu yapının 2981/3290 sayılı Yasa kapsamında kalıp kalmadığı, talep edilen işlemin yapılmasında sakınca bulunup bulunmadığı hususlarının soru konusu edilerek hisseli satışa konu edilen taşınmaz malın, bölge planında veya çevre düzeni planında bu amaca (turizm, sanayi veya depolama) tahsisli olduğunun veya bu amaç doğrultusunda mevzii imar planının yapıldığının ayrıca, istisna kapsamında yapılacak hisseli satış işleminde sakınca bulunmadığının bildirilmesi ve ilgililerince de satışın bu amaca yönelik olduğunun beyan ve kabul edilmesi halinde, işlemin hangi istisna kapsamında yapıldığı tapu senedinde belirtilmek suretiyle talebin karşılanması, aksi halde, talebin reddi gerektiği düzenlemesini getirmiştir.
Esasen kent, çevre ve imar düzeninin belirlenmesi, planlanması, korunması, bu bağlamda çevre ve imar düzenini sağlama ve korumaya yönelik İmar Kanununun 18. maddesinin son fıkrasındaki düzenlemeye uygunluk ve bu fıkrada öngörülen kısıtlara tabi olup olmama konusunda görüş ve karar vermeye yetkili ve görevli merciler yerine göre belediye veya valiliklerdir. Bu nedenle gerek anılan Kanun hükmü, gerekse idaremizin 1997/12 sayılı Genelge hükümlerine göre bu tür taşınmazlarda hisseli satış konusunun, ilgili idari birime sorularak, alınacak olumlu cevaba (taşınmazın hisseli satışında sakınca bulunmadığının bildirilmesi) göre işlem yapılması İdaremizin uygulamasıdır.
Tapu Müdürlüğünün 20.05.2013 tarih ve 1541 sayılı yazısında, ilgili Belediyeden, yalnızca taşınmazın hisseli satışının yapılıp yapılamayacağının sorgu konusu edildiği, Genelgede belirtilen diğer hususlara değinilmeyerek Belediyeden sorulması gereken hususların eksik sorulması nedeni ile ilgili Belediyesinden de eksik bilgi ve cevap alındığı görülmektedir. Sorulması gerekli diğer hususlarda sorulsa idi. Belediyesince taşınmazın imar durumunu tespit etmekten ibaret olan cevabı daha net ve sorunu çözücü nitelikte olabilirdi.
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Somut olayda, itirazcı tarafından, Müdürlük ve Bölge Müdürlüğünün ret ve onama kararlarına karşı, ilgili Belediyenin, … tarih ve … sayılı yazısında, söz konusu taşınmazın "günübirlik turizm tesis alanı" nda kaldığı ve hisseli satışının yapılıp yapılamayacağının "3194 sayılı İmar Kanunu'nun 18. maddesinin son fıkrasına göre değerlendirilmesi gerekmektedir" şeklindeki görüşü ölçü alınarak, taşınmazın turizm tesis alanında kaldığı ve ilgili idarece turizm tesis alanında kalan bu taşınmazın hisseli satışında "sakınca olduğu" na dair belirtmesinin bulunmadığı gerekçesi ile ret kararının kaldırılması gerektiği itirazında bulunulmuştur. Bir görüş yazısında işlemin yapılabilip yapılamayacağına ilişkin bir izahatın ("sakıncalı olduğu" vs. şekilde) bulunmaması, o işlemin yapılmasına onay veya uygun görüş verildiğini anlamını taşımaz.
İlgili Belediyenin, Müdürlüğün taşınmazdaki hisseli satış talebinin karşılanmasında sakınca bulunup bulunmadığı konusundaki sorusuna, İmar Kanuna göre değerlendirmesini yaparak görüşü hakkında bildiriminde (uygundur/uygun değildir, sakınca vardır/sakınca yoktur) bulunması gerekirken (imar düzeninin kurulması ve korunmasındaki genel yetkili ve görevli mercii olduğu halde) bu konuda çekimser durduğu gibi, yukarıda anılan yazısında, "günübirlik turizm tesis alanlarının" planlara göre (nazım İmar planı, uygulama imar planı vs.) ölçü ve tanımlarını yaparken, söz konusu taşınmazın 3194 s.K. 18/son kapsamında ve anlamında turizm amaçlı olup olmadığı yönünde açık ve net bilgi vermediği görülmektedir.
Tapu müdürlüklerinin, taşınmazların 3194 sayılı İmar Kanununa göre hisseli satış kısıtlamasına veya istisnalarına girip girmediği konusunda belirleyici makam olmadığı, teknik ve hukuki sorumluluklarının bulunmadığı, imar düzeninin oluşturulmasında ve korunmasında yetkili, görevli ve sorumlu olan makamların olumlu görüş bildirmeleri durumunda işlemleri gerçekleştirilebilecekleri dikkate alındığında, anılan Kanunun 18. maddesinin son fıkrası ve 1997/12 sayılı Genelge gereği taşınmazın hisselendirilerek satışının yapılmasında sakınca bulunup bulunmadığı yönünde yetkili merciin bildiriminin aranması gerekir.
Tapu Müdürlüğünün, … tarih ve … sayılı yazısında, 1997/12 sayılı Genelgede ön görüldüğü şekilde sorulması gereken hususların sorulmadığı, bu nedenle ilgili Belediyenin … tarihli ve … sayılı yazısında belirtilen, talep konusu taşınmazla ilgili plan tanımları ve "günübirlik turizm tesis alam" ile ilgili görüşünün, bu taşınmazın 3194 sayılı Kanunun 18/son maddesi kapsamında ve anlamında hisseli satış yasağına istisna getiren turizm amaçlı alanda kaldığı anlamına mı geldiği, hisseli satışa (veya satış vaadi sözleşmesinin şerhine) konu taşınmaz malın, imar planı (Nazım İmar Planı, Uygulama İmar Planı) veya bölge planı ya da çevre düzeni planı kapsamında kalıp kalmadığı, plan kapsamında kalmakta ise hangi amaca tahsis edildiği, parsel üzerinde yapı var ise, bu yapının 2981/3290 sayılı Yasa kapsamında kalıp kalmadığı, talep edilen işlemin yapılmasında sakınca bulunup bulunmadığı hususlarının sorularak ve imar düzeninin kurulması ve korunmasında yetkili ve sorumlu mercilerin yerine göre belediyeler veya valilikler olduğu, tapu müdürlüklerinin bu konuda teknik ve hukuki sorumluluklarının bulunmadığı ve ilgili mercilerden gelecek cevaplara göre (hisseli satışı uygundur/uygun değildir, sakıncalıdır/sakıncalı değildir) işlem yapmak durumunda oldukları da belirtilerek tekrar sorulması ve alınacak cevaba göre işlem yapılması gerekirdi.
Yukarıda açıklanan gerekçelerle, eksik inceleme ile kurulan … Tapu Müdürlüğünün .. tarihli ve … yevmiye numaralı ret kararı ve bu kararı onayan Tapu ve Kadastro .. Bölge Müdürlüğünün … tarihli ve … sayılı onama kararının yerinde olmadığı kanaatine varılmıştır.
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SONUÇ:
İmar düzeninin kurulması ve korunmasında tapu müdürlüklerinin teknik ve hukuki bir yetki ve sorumluluklarının bulunmadığı, bu konuda asıl yetkili merciin yerine göre belediyeler veya valilikler olduğu, müdürlüğün bu konuda 1997/12 sayılı Genelgeye uygun olarak yetkili merciden araştırma yapmadığı/yaptırmadığı anlaşıldığından, eksik incelemeye dayanan ve Tapu ve Kadastro .. Bölge Müdürlüğü'nün .. tarihli ve .. sayılı kararı ile onanan, .. Tapu Müdürlüğü'nün .. tarihli ve .. yevmiye numaralı ret kararının " B O Z U L MA S I N A " na karar verilmiştir.
Takdirlerinize arz ederim.
         Hidayet GÜVENÇ

     






     Tapu Dairesi Başkanı

Uygun Görüşle Arz Ederim

…/…/2013

    Hüseyin KESİMOĞLU

  Genel Müdür Yardımcısı 
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Davut GÜNEY

  Genel Müdür

