KARAR NO: 2009/29    GENEL MÜDÜRLÜK MAKAMINA                 İmar uygulaması görmemiş .........Mah 652 Ada 27 parselde kayıtlı 43,73m2 miktarlı Ev vasıflı taşınmazın 1/2 hissesinin malik üzerinde bırakılıp, 1/2 hissesinin başka bir şahsa satışı talep edilmiştir talebi.  RED NEDENİ :                Hisseli satışı talep edilen taşınmaz imar uygulaması görüp tescil edilen yerlerden olmadığından .......Bölge tapu  Müdürlüğünce, Genel Müdürlüğümüzün 1997/12 sayılı genelgeleri gereğince talep ret edilmiştir.  YAPILAN İNCELEME VE HUKUKİ SEBEPLER :              3194 sayılı yasanın 18.Maddesinin son fıkrası ile 42.Maddesinde hisseli taşınmaz satışlarına kısıtlama getirilmiş ve bu kanunun uygulama şeklini Tapu ve kadastro Genel Müdürlüğünün 1997/12 sayılı genelgesi ile belirlemiştir. Genelgede belirtildiği üzere taşınmaz imar uygulaması görerek tapu kütüğüne tescil edilmemiş ise, bu taşınmazın hisseli olarak satılıp satılamayacağı hususunun Belediye ve Mücavir alanları içerisinde Belediyeden, belediye ve mücavir alanları dışında ise valilikten (bayındırlık Müdürlüğünden) Hisseli satışa konu taşınmazın imar planı, Bölge plan veya çevre düzeni planında kalıp kalmadığı, Plan kapsamında kalmakta ise hangi amaca tahsis edildiği, Parsel üzerinde yapı (Bina) varsa bu yapının 2981/3290 sayılı yasa kapsamında kalıp kalmadığı,              Talep edilen işlemin (hisseli satışın) yapılmasında sakınca olup olmadığı sorulacak, Belediyenin veya valiliğin vereceği cevab-ı yazıya göre işlem yapılacak, eğer taşınmazın üzerindeki yapı 2981/3290 sayılı yasa kapsamında ise belediye bu taşınmazın hisseli olarak satışında sakınca yoktur derse düzenlenecek Resmi senette hisseli satışın, yapının devrine  yönelik olduğu belirtilip işlemin yapılması, aksi halde Red edilmesi gerektiği açıkça belirtilmiş olup, gerek kanun gerekse 1997/12 sayılı genelgede hisseli satışın yapılıp yapılamayacağı yetkisinin Belediyelere verildiği açıktır. Ayrıca Danıştay 1.Dairesinin 1984/155 ve 5.dairesinin 2003/2471 esas 2005/196 sayılı kararlarında "yasa ile bir makama verilen yetkilerin bir başka makam tarafından kullanılmasının mümkün olmadığı" belirtildiği de dikkate alındığında, her ne kadar Belediyenin yazısında; bu satışı talep edilen taşınmazın imar planı kapsamında ve imar parseli olduğu yazılmış ise de, taşınmaz imar uygulaması görerek tapu kütüğüne tescil edilmediği için imar parseli sayılmasının mümkün olmadığı, imar uygulaması görmeyen yerlerdeki hisseli satışlara olur veya olmaz deme yetkisinin de belediyede olduğu yasa ile belirlendiğinden, Belediyenin de 04.09.2008 tarih ve 7446 sayılı  yazılarında açık ve net olarak hisseli satış yapılmasında sakınca yoktur demediği anlaşıldığından ret kararının onandığı; Gözlenmiştir.              Bilindiği üzere, 3194 sayılı İmar Kanununun 18 inci maddesinin son fıkrası ile, Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hükümlerine göre şüyulandmlan 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 yapılamayacağı hüküm altına alınmak suretiyle hisseli satışlara getirilen kısıtlama, düzensiz ve kaçak yapılaşmanın önlenmesini amaçlamaktadır.              Söz konusu kanun hükmünde, istisnalar arasında sayılan tarım ve hayvancılık, turizm, sanayi ve depolama amaçlı hisseli satışlarda esas alınacak kıstaslar belirtilmediğinden ve bunların tespiti uzmanlık gerektirdiğinden Bayındırlık ve İskan Bakanlığı (Teknik Araştırma ve Uygulama Genel Müdürlüğü) ve Genel Müdürlüğümüz arasında yapılan görüşmelerde varılan mutabakat neticesinde hazırlanan 3/Ekim/1997 tarih, B021TK60100001-073/1538 (1997/12) sayılı genelge ile; istisnalar kapsamında hisseli satışlara konu parsellerin plan kapsamında kalıp kalmadığı, kalmakta ise hangi amaca tahsis edildiği, düzensiz ve kaçak yapılaşma açısından talep edilen işlemin yapılmasında sakınca bulunup bulunmadığı gibi  hususların tespiti görevi, belediye ve mücavir alan sınırları içerisindeki plan kapsamında kalan yerlerde ilgili belediyelere verilmiş olup, bu görevin yerine getirilmesinde belediyelerin kanun hükmü ruhuna uygun olarak düzensiz ve kaçak yapılaşmanın önlenmesine yönelik değerlendirme yapmaları amaçlanmıştır.                Olayımızda ise; hisseli satışa ilişkin .......Belediyesinin cevabi yazısında, 652 Ada 27 nolu parselin 1/1000 ölçekli Gökdere-Doğusu-İpekçilik imar planı dahilinde kaldığı, taşınmaz ilgili plan kapsamında konul bölgesinde kaldığı; Parsel üzerindeki yapının ilgili yasa kapsamında ve taşınmazın imar parseli olduğu belirtilmiştir (1997/12) sayılı genelgemizin 27 bendinden '''Ayrıca, imar uygulaması sonucunda oluşan ve tapuda tescilli  bulunan imar parsellerine yönelik hisseli satış taleplerinin doğrudan karşılanması" gerekmektedir denilmekte olup ve Yıldırım Belediye Başkanlığından alınan yazıda parselin imar parseli olduğu belirtilmiş olmasına rağmen hisseli satışta sakınca olup olmadığının belirtilmediği için taleb ret edilmiştir.           Oysa Kanunda belirtilen istisnalar kapsamında yapılmak istenilen hisseli satışa konu parselin ..........mahallesi 652 ada 27 parsel numaralı 43,73 m2 miktarında Ev vasfında olması ve imar planında konut alanında kalması ve parselin imar parseli olduğu belirtilmiştir. Kanunda getirilen kısıtlama imar planı olmayan ve yapılaşma bulunmayan yerlerde kaçak yapılaşmayı önleme amacını taşıdığından, binanın inşaat ruhsatının olmamasının hisseli satışın yapılmasıyla ilişkilendirilmesinin Kanunun ruhuna uygun düşmeyeceği açıktır.              Bu itibarla; Anayasa ile güvence altına alman mülkiyet hakkının "kamu yararı" için yasal düzenlemeyle kısıtlanması mümkün ise de, kısıtlamaya ilişkin kriterler nazara alınırken kanun ruhu çerçevesinde değerlendirme yapılmasında zorunluluk bulunmaktadır. Aksi halde kanun amacından farklı değerlendirme kriterlerinin nazara alınarak tasarruf hakkının kısıtlanması mülkiyet hakkını zedeleyecektir.             Ayrıca ; konu hakkında 04.03.2009 tarih ve 111/626-1043 sayılı yazımız ile " bu satışı talep edilen taşınmazın imar planı kapsamında ve imar parseli olduğu yazılmış ise de, taşınmaz imar uygulaması görerek tapu kütüğüne tescil edilmediği için imar parseli sayılmasının mümkün olmadığı, imar uygulaması görmeyen yerlerdeki hisseli satışlara olur veya olmaz deme yetkisinin de belediyede olduğu yasa ile belirlendiğinden," sakınca olup  olmadığı bir kez daha soru konusu edilmiş olup ........Belediyesinden alınan 25.03.2009 tarih ve 2339-2321 sayılı yazılarında ; "İmar adaları içerisindeki kadastro parsellerinin İmar Kanunu, İmar Planı ve Yönetmelik esaslarına göre düzenlenmiş şeklidir" denmektedir.             Dolayısıyla bir kadastro parselinin imar parseli olabilmesi için imar uygulaması görmüş olması mecburiyeti yoktur. İlgili kadastral parselin İmar Kanunu, İmar Planı ve Yönetmelik esaslarına göre imar parseli olma özelliklerini taşımış olması yeterlidir. " "Dolayısıyla ilgi b yazımız ile verdiğimiz cevabı yazılarda parselin imar parseli olduğu çok net bir şekilde belirtilmektedir. Bir parselin imar parseli olması için imar uygulama  zorunluluğu olmadığı gibi yapılan incelemede imar parselleri özellikleri taşıması yeterlidir.           Sonuç olarak talebin genelge gereği kurumunuzca karşılanması gerekmektedir" bildirilmiştir. Bu nedenle istemlerinin karşılanması gerektiği düşünülmektedir.   SONUÇ :  Yukarıda açıklandığı üzere; Melek ....... tarafından 22.12.2008 tarihli dilekçesi  ile itiraz edilen, Tapu ve Kadastro ...Bölge Müdürlüğünün 27.11.2008 tarih ve 2008/13 sayılı kararı ile onanan .......Tapu Müdürlüğünün 03.11.2008 tarih ve 20621 yevmiye numaralı ret kararının "BOZULMASI" gerektiği sonucuna varılmıştır.              Taktirlerinize arz ederim.
