HiSSELI SATISLAR HAKKINDA

Hisseli satislar hakkinda, 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesinin son fikrasi "Veraset yolu ile intikal eden,
bu Kanun hikimlerine gére sidyulandirilan, Kat Milkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm,
sanayi ve depolama amaci igin yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar haric imar plani olmayan
yerlerde her tirlli yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlari, satis vaadi
sézlesmeleri yapilamaz.” seklindedir.

Bu maddenin mef'uli muhalifinden (tersi yorumdan) anlasilan odur ki, imar plani olan her yerde hisse bdlerek
satis yapmak serbesttir. imar plani ise; 3194 sa. Imar Kanunu'nun 8/b maddesinde, Nazim Imar Plani ve
Uygulama Imar Plani olarak tanimlanmistir. Buna gére bir tasinmaz nazim veya uygulama imar plan
kapsaminda kaliyor ise bu tagsinmazdaki hisseli satis yani hisseleri bdélerek satis yapmak serbesttir.

Dolayisiyla 3194 sa. imar Kanunu’nun 18. madde uygulamalari ile olusmus parseller ile 15 ve 16. madde
uygulamalari sonucu olusmus parsellerde, herhangi bir kurumla yazisma yapilmadan dogrudan hisseli satis
yapilmasinda hig bir sakinca yoktur. Ayrica belediye ve valilikten alinan yazilarda da, nazim veya uygulama imar
plani kapsaminda kaldidi bildirilen tasinmazlarda herhangi bir kurumdan uygunluk yazisi aranmadan dogrudan
hisseli satis yapilmasinda bir mahsur yoktur.

Oysa 1997/12 sa. Genelgemiz, gerek 15-16. madde uygulamalar ile olusmus tasinmazlarda ve gerekse imar
plani kapsaminda kalan tasinmazlarda ilgili kurumlardan hisseli satisa izin verildiginin belgelendirilmesi 6n
gorilmustir. Bu hususun, 3194 sa. Imar Kanunu’nun 18/son maddesine aykiri oldugu distintlmektedir.

Dider taraftan, Mulkiyet hakki Anayasaya gére temel haklardan biridir. Milkiyet hakki gibi temel bir hak,
Anayasanin 13. maddesi geredi ancak kanunla sinirlandirilabilir. Yani bir genelge ile kisilerin mulkiyet hakkinin
kisitlanmasi mumkin dedildir. Ayrica anayasal glivence altina alinmis haklarin tapu mudurliagtndeki islemlerle
kullanilmasinin baska kurumlarin verecegi gorls ve talimatlarla durdurulmasi, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 28.
maddesine de aykiridir.

Ote yandan, imar plani kapsaminda olmayan tarim arazilerinde sadece 2007/5 sa. Genelge uygulanmaktadir
cunki 2007/5 sa. Genelge ile 1997/12 sa. Genelgenin tarim arazilerine yonelik boliumid yurirlikten
kaldinlmistir. Kanaatimizce bu husus da dodru olmamistir. Tarim arazilerinde yapilacak hisseli satislarda
bollinemez buyUkligun Uzerindeki tasinmazlarda bir de konunun 3194 sa. Kanunun 18/son maddesi
kapsaminda degerlendirilmesi igin Tarim Mudurliginden “bu hisselendirmenin 3194 sayili Kanunun
18/son maddesinde belirtilen istisna kapsamina olup olmadig1” sorulmalidir.

Zira, imar disi ve bolinemez buyUkligln Gzerindeki tarimsal alanlardaki hisselendirme istemlerinde salt Arazi
Kullanim ve Toprak Koruma Kanunu hikimleri gozetilerek dederlendirme yapilmasinin dogru olmayacadi, bu
tir istemlerde Imar Kanunu'nun 18. maddesinin son fikrasi hiikiimlerinin de gézetilmesinin gerekecedi,
yapilacak hisseli satis sonrasi olusacak parsel buyukligunin satis amacini (tarim, hayvancilik, depolama,
sanayi, turizm vb.) gerceklestirmeye yeter blyuklikte olmasinin da aranmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

Yani su durumda genelgelerimizle sorulmamasi gereken yerlerde kurumlara bos yere sorular sorarak kisilerin
mulkiyet hakki kisitlanmakta ancak durumun tespiti icin gerekli yerlerde ise ilgili kuruluglara soru sormadigimiz
ortaya cikmaktadir. Bu hususlarin net bir bicimde ayristirimasinin uygun olacadi diistincesindeyiz.
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