HISSELI SATISLAR HAKKINDAKI
GENELGELERIN YORUMLANMASI

ismail DEGIRMENCI
Miifettis

Hisseli satiglar hakkinda, 03.10.1997 tarihinde yayinlanan 1997/12 sayili Genelgenin yasal
dayanag1 3194 sayili Imar Kanununun 18 inci maddesinin son fikrasidir.

Bu fikra hikkmii, “Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gére siiyulandirilan,
Kat Miilkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci
icin yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar planm olmayan
yerlerde her tiirlii yapitlasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiwracak ozel parselasyon
planlar, satig vaadi sozlesmeleri yapilamaz.” seklindedir.

Bu fikranin amaci imar plani olmayan yerlerde 6zel parselasyon planma dayali hisseli
satislarla carpik yapilagsmanin, bir baska ifadeyle imar mevzuatina uygun olmayan kagak
yapilagmanin 6nlenmesidir.

Yasanin 42 nci maddesinde bu fikraya aykir1 davrananlara para cezasi da dngoriilmiistiir.

Peki Carpik yapilasma nasil oluyor?. Ornegin (A) sahsinin 4.000 m? yeri var. Burayi, tapuda
bir ifraz islemi yapmaksizin zemine koyacagi bir takim simnir isaretleri ile 200’er m?lik 20
parcaya boliip, yani yasadaki ifadeyle 0zel parselasyon plani yapip, her birini isteyene satiyor.
Alic1 gergekte tapuda 1/20 hisse aliyor. (A) sahsi aliciya zeminde kullanacagi yeri gosteriyor.
Alicilarin her biri kendisine gosterilen 200 m”’lik yere ruhsatsiz olarak ev veya isyeri yapiyor.
Ruhsatsiz yapmasimin sebebi ise vergi, har¢ ve sigorta primlerini (Insaatta hic isci
calistirmasaniz bile sigorta primini 6deyeceksiniz) 6demeyip ucuza mal etmek.

Oncelikle herhangi bir ingaat ruhsat1 olmaksizin yapilan bina saglikli ve giivenli bir kullanima
uygun olmayabiliyor. Yani sira, dogru diizgiin yolu, sokagi, park: vs. ortak kullanim alanlar1
olmayan plansiz bir sehirlesme olabiliyor.

Peki, Belediye ruhsatsiz yapilasmaya neden izin veriyor? Belediyeler ¢esitli saiklerle kagak
yapilasmaya engel olmamislar. Halen de baz1 yerlerde sahislarin kendi arazilerine yaptiklar
kacak yapilara g6z yumulabildigi duyuluyor.

Imar Kanununun 18 inci maddesinin son fikras1 neyi yasakliyor?. Sadece bélerek hisse
satisimi yasakliyor. Ornegin bir tasmnmazin tamanu size ait ise bunu bélerek, drnegin Y sini
satamiyorsunuz. Veya bir tasinmazin 4/6 hissesi size ait ise, bu hissenizin 6rnegin 1/6’sin1
satamiyorsunuz. Nigin satamiyorsunuz? Alan kisi oraya kagak ingaat yapar diye.

Yukarida belirttigimiz gibi, gerek, 18 inci maddesinin son fikrasi, gerekse 1997/12 sayili
Genelge sadece bélerek hisse satisim yasakhyor. Ister imar plan1 olmayan yerlerde, isterse
imar plan1 olan yerlerde olsun Daha evvel herhangi bir sekilde edinilmis hisselerin
boliinmeden aynen satisina yasak getirmiyor. Ornegin miras yoluyla edinilen 1/40 gibi
diistik oranl1 bir hissenizi dahi yeniden bolmemek sartiyla serbestge satabilirsiniz.
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Peki bolerek hisse satigt yasaginin ya da daha dogrusu hisse béliinemezliginin istisnalar
nelerdir? 18 inci maddesinin son fikrasindan ve 1997/12 sayili Genelge’den anlasildig: iizere
istisnalar sunlardir;

a — Veraset yoluyla intikal, (Eger 1’den ¢ok miras¢1 varsa intikal yapilinca tasinmaz
mecburen hisselere boliinecek.)

b — Imar Suyulandirmasi, (Imar uygulamasi nedeniyle hisseler béliinebilecek)

¢ — Kat irtifaki veya kat miilkiyetine yonelik hisselendirmeler, (Kat irtifaki ya da kat
miilkiyeti tesisinde hisseler bdliinebilecek)

d — Cebri icra yoluyla satis, (Eger icra Dairesi taginmazin tamamini degil de belli bir
hissesini borca yeterli goriip haczeder ve satarsa, hisse boliinmesi gergeklesmis olur.

e — Mahkeme ilamlarina dayanilarak ilam geregi hisse verme, (Mahkeme karar ile hisse
boliinebilir)

f—"Tarim" ve "Hayvancihk" Amach Hisseli Satislar, (Hisse bolerek aldiginiz yerde tarim
ve hayvancilik yapacaksaniz Genelgedeki sartlarla olabilir)

g — "Turizm™, ""Sanayi'* ve ""Depolama’ Amach Hisseli Satislar, (Hisse bolerek aldiginiz
yerde turizm, sanayi ve depolama amagli bina yapacaksaniz Genelgedeki sartlarla olabilir)

Yukarida istisnalar arasinda sayilan, ‘"Veraset yolu ile intikal eden, imar
suyulandirmasindan dogan hisselendirmeler, kat irtifaki veya kat miilkiyetine yonelik
hisselendirmeler ile cebri icra yoluyla satis, mahkeme ilamlarima dayanilarak ilam
geregi hisse verme,” islemleri hisse bolinmesine sebep olmakla birlikte Tapu
Midiirliiklerince herhangi bir yazisma yapilmaksizin dogrudan karsilanacaktir.

Yine, daha evvel herhangi bir sekilde edinilmis hisselerin béliinmeden aynen devri
talepleri de 1997/12 sayili Genelge kapsamma girmediginden Tapu Miidiirliikklerince
herhangi bir yazisma yapilmaksizin dogrudan karsilanacaktir.

Peki, istisnalar arasinda sayilan "Tarim, Hayvancilik, Turizm, Sanayi, Depolama’™ Amacgh
Hisseli Satis taleplerinde 1997/12 sayili Genelgeye gore nasil bir yol izlenecektir.

"Tarim, Hayvancilik, Turizm, Sanayi, Depolama" amaciyla yapilmak istenen hisseli satig
taleplerinde, oncelikle, talep konusu tasinmaz malin tapu sicil bilgileri ile ne kadar hissenin
kag¢ kisiye ve hangi amagla satisinin talep edildigini belirten bir yazi hazirlanacak ve bu
yazida ayrica;

Belediye ve miicavir alan sinirlar igindeki tasinmaz mallarda ilgili Belediyeye,

Belediye ve miicavir alan smirlar1 disindaki tasinmaz mallarda ilgili Valilige (Ozel idare
Miidiirliigiine),

Asagidaki 4 soru yoneltilecektir.
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1 — Hisseli satisa (veya satis vaadi sozlesmesinin serhine) konu tasinmaz mahn, imar
plam (Nazzim imar Plami, Uygulama imar Plam veya Bolge Plam ya da Cevre Diizeni
Plam) kapsaminda kalip kalmadig,

2 — Plan kapsaminda kalmakta ise hangi amaca tahsis edildigi,

3 — Parsel iizerinde yap1 var ise, bu yapmin 2981/3290 sayih Yasa kapsaminda kahlip
kalmadigi,

4 — Talep edilen islemin yapilmasinda sakinca bulunup bulunmadigi,
Almacak cevaba gore;

A — "Tarim" ve "Hayvancilik" Amach Hisseli Satislarda:

1 — Hisseli satisa konu edilen tasinmaz malin, bolge planinda veya ¢evre diizeni planinda bu
amaca (tarim veya hayvancilik) tahsisli oldugunun ve istisna kapsaminda yapilacak hisseli
satiy isleminde sakinca bulunmadigimin bildirilmesi ayrica, ilgililerince de, satigin istisna
kapsamindaki tarim ve hayvancilik amacina yonelik oldugunun kabul edilmesi halinde:

2 — Hisseli satisa konu edilen tasmnmaz mal plan kapsaminda kalmuyor ise, konunun il veya
flge Tarim Midiirliigii'ne intikal ettirilmesi sonucunda, adi gegen kurumca diizenlenecek
raporda, hisseli satisa konu tasinmazin vasiflari nazara alinarak, tarim veya hayvancihk
amacinin gerceklestirilmesine yeterli oldugunun ve istisna kapsaminda yapilacak hisseli
satis isleminde sakinca bulunmadigimin bildirilmesi ayrica, ilgililerince de hisseli satigin
tarim ve hayvancilik amacina yonelik oldugunun beyan ve kabul edilmesi halinde:

Hisseli satisin hangi istisna kapsaminda yapildig: tapu senedinde (Resmi senette) belirtilmek
suretiyle talep karsilanacaktir.

B —"Turizm", ""Sanayi'' ve ""Depolama’ Amach Hisseli Satislarda:

Hisseli satisa konu edilen taginmaz malin, bolge planinda veya ¢evre diizeni planinda bu
amaca (turizm, sanayi veya depolama) tahsisli oldugunun veya bu ama¢ dogrultusunda
mevzii imar planinin yapildiginin ayrica, istisna kapsaminda yapilacak hisseli satis isleminde
sakinca bulunmadiginin bildirilmesi ve ilgililerince de satisin bu amaca yonelik oldugunun
beyan ve kabul edilmesi halinde,

Hisseli satigin hangi istisna kapsaminda yapildigi tapu senedinde (Resmi senette) belirtilmek
suretiyle talep karsilanacaktir.

Aksi halde, yani yukaridaki sartlar gergeklesmezse talep reddedilecektir.

20.03.2007 tarih ve 2007/5 sayili Genelge ile 1997/12 sayili Genelgenin tarim arazilerine
yonelik hiikmii yiriirliikten kaldirilmistir. Bu nedenle, tarim arazilerine yonelik hisseli satig
taleplerinde yalnizca 2007/5 sayili Genelge hiikiimleri g6z 6niinde bulundurulacaktir.

Esasen uygulamada, ger¢ekten de "Tarim, Hayvancilik, Turizm, Sanayi, Depolama" amaciyla
yapilmak istenen bolerek hisse satisi taleplerine ¢ok az rastlanmaktadir. Bolerek hisse satisi
taleplerinde genellikle amag;
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— ya yeni bina yapmaktir,
— ya mevcut binayi devretmektir,
—ya da, mevcut binanin bir katini veya bagimsiz boliimiinii devretmektir.

Yasada, istisnalar arasinda, "Tarim, Hayvancilik, Turizm, Sanayi, Depolama" amaclh hisse
satiglar1 vardir. Bunlardan, Hayvancilik, Turizm, Sanayi ve Depolama amaglari i¢in hisse
boliinerek satilan yer tizerine bina yapilacagi asikardir. Konut veya isyeri de bir binadir.
Ancak yasa konut veya isyeri yapim amagli bolerek hisse satigini yasaklamaktadir.

Buna karsin 1997/12 sayili Genelgede;

“Tasinmaz mallar iizerindeki yapinin devrine yénelik hisseli satis (veya satis vaadi serhi)
taleplerinde, valilik veya belediyelerce parsel iizerindeki yapinin 2981/3290 sayii Yasa
kapsaminda kaldiginin ve yapilacak hisseli satis isleminde bir sakinca bulunmadiginin
bildirilmesi halinde, resmi senette hisse satisinin yapinin devrine yénelik oldugu belirtilmek
suretiyle talebin karsilanmasi, aksi halde reddi, ” hikkmii yer almaktadir.

“Bir tasinmaz malin arsasini devretmeyip, sadece iizerindeki yapiyr devretmek miimkiin
olmadigina gore, “Tasinmaz mallar iizerindeki yapimin devrine yénelik hisseli satig”
deyiminden ne kastedilmektedir. Ornegin Tapudaki vasfi arsa olan 300 m®’lik bir yer iizerinde
2 ayr1 ev varsa, bunlardan birini devretmek i¢in 1/2 oraninda bolerek hisse satisi yapilmak
istenebilir.

Iste bu durumda tasmnmaz iizerindeki yapimn devrine yénelik hisseli sans talebi soz
konusudur.

Peki yukarida belirttigimiz gibi, 6rnegin (A) sahsi 3 katli (her kat ayr: bir daire) bir eve
sahiptir. Zemin katta kendisi, 1. katta biiyiik oglu, 2. katta kiigiik oglu oturmaktadir. Diyelim
ki Tapudaki vasfi da “Kargir Ev” olsun. (A) sahsi zemin kat1 kendi iizerinde birakip, 1. ve 2.
katlar1 ogullarina vermek isterse, 1/3’er hisseyi ogullarina devretmek igin talepte bulunacaktir.
Iste bu durum da, uygulamada tasinmaz iizerindeki yapinin devrine yonelik hisseli satis talebi
olarak tanimlanmaktadir.

Tasinmaz tizerindeki yapimin devrine yénelik hisseli satis taleplerinde de, eger tasinmaz
Belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde ise Belediyeye bir yazi yazilmaktadir. Bu yazida,
talep konusu tasinmaz malin tapu sicil bilgileri ile ne kadar hissenin kag¢ kisiye ve hangi
amagla satiginin talep edildigi belirtildikten sonra, yukarida belirttigimiz meshur 4 adet soru
sorulmaktadir.

Eger Belediye cevap yazisinda;

“Parsel iizerindeki yapinin 2981/3290 sayuli Yasa kapsaminda kaldigini”,
“Yapilacak hisseli satig isleminde bir sakinca bulunmadigint”,

Bildirirse,

Resmi senette hisse satisinin yapmin devrine yonelik oldugu belirtilmek suretiyle talep
karsilanacaktir.

ismail DEGIRMENCI, Miifettis Sayfa 4



Peki, yukarida 4 adet soru sorulacagini belirtmistik, asagida 2 adet cevaptan bahsediyoruz,
neden. Tasinmaz tizerindeki yapinin devrine yonelik hisseli satis taleplerinde, tasinmazin plan
kapsaminda kalip kalmadigi, plan kapsaminda kalryorsa planda tasinmazin yerinin hangi
amaca tahsis edilmis oldugu pek onem tasimiyor.

Peki parsel iizerindeki yapinin 2981/3290 sayili Yasa kapsaminda kalmasi ne demektir.

8/3/1984 tarihli 2981 sayili Kanun, Imar ve Gecekondu Mevzuatina aykiri yapilara
uygulanacak bazi iglemler Hakkinda Kanundur. Yani kisaca imar affi kanunudur. 22/5/1986
Tarih ve 3290 sayih Kanunla bu Kanunda degisiklik yapildiktan sonra adi 2981/3290
seklinde anilmaya baslanmstir.

undur. Yani kisaca imar affi kanunudur. 22/5/1986 Tarih ve 3290 sayih Kanunla bu
Kanunda degisiklik yapildiktan sonra adi 2981/3290 seklinde anilmaya baslanmstir.

2981 Sayih Yasanin 2. maddesi “Bu Kanun; imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak
insa edilen asagida belirtilen yerlerdeki biitiin yapilar: kapsar” ciimlesi ile baslamaktadir.

Ve yine 6rnegin 9. maddede de;
a) Miistakilen kendisine ait arsa iizerinde imar mevzuatina aykiri yapi yapilmis ise;

1. Yapi, korunacak durumda ise, miiracaat dilekcesine ekli tespit ve degerlendirme
belgelerine gore gerekli harclar tahsil edilmek suretiyle hemen,

2. Yapu, 1slah edilerek korunacak durumda ise, 1slah edildikten sonra hemen,
Yapi1 ruhsati veya kullanma izni verilir. (Maddenin b ve ¢ fikralari da var.)

O halde, “Parsel iizerindeki yapimin 2981/3290 sayili yasa kapsaminda kalmasi”ne
denmektir. 2981/3290 sayil1 Yasa kapsaminda kalan yapilar, “1984 yilindan énce insa edilen
ve Belediye ve miicavir alan simirlary igindeki imar mevzuatina aykiri yapilar” olarak mi
kabul edilecektir. Yoksa, imar mevzuatina aykiri yapilip da, 2981/3290 sayili Yasadan
yararlanarak yap1 ruhsat1 veya kullanma izni alan yapilar olarak m1 kabul edilecektir. Bence
bir belirsizlik s6z konusu.

Yine s6z konusu yap1 2981/3290 sayil1 Yasadan yararlanarak yapi ruhsati veya kullanma
izni alms olsa bile, bu yapiya sonraki yillarda kacak kat ilave edilmigse veya sonradan
iizerindeki yap1 yikilip yeniden ruhsatsiz yapi insa edilmisse yine 2981/3290 sayili Yasa
kapsaminda sayilacak midir?

Uygulamada, parsel lizerindeki yapr igin 2981/3290 sayilt Yasa kapsaminda degilse
belediyeler hisse satisinin sakincali oldugunu belirtip satisa engel olmaktadirlar. Yine parsel
lizerindeki yap1 ruhsatsiz ise bunu belirtip bu gerekgeyle hisse satigina izin vermemektedirler.

Yine 1997/12 sayili Genelgede, “Ayrica, imar uygulamas: sonucunda olusan ve tapuda
tescilli bulunan imar parsellerine yonelik hisseli satis taleplerinin dogrudan karsilanmast,”
seklinde bir talimat bulunmaktadir.
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Yukarida boliinmeden hisse satis1 taleplerinin dogrudan karsilanacagmi belirtmistik. Imar
uygulamasi sonucunda olusan ve tapuda tescilli bulunan imar parsellerine yonelik
hisseli satis talepleri de dogrudan karsilanacaktir. Yani tasinmaz imar parseli ise, ister
bolerek, ister bolmeden serbestce satis yapilabilecektir.

Peki Kadastro parseli ve imar parselinin tanimlar: nedir?

Kadastro parseli: Kadastro yapildigi zaman kadastro adalari i¢inde bulunan miilkiyeti tescilli
parseldir.

Imar parseli: Imar planina uygun hale getirilmis parseldir. Yani yola, parka terki yapilmus,
yine imar planina uygun biiyiikliige, cephe ve derinlige sahip parseldir.

Peki imar parseli nasil olusur?

a — Belediyenin yaptig1 imar uygulamasi sonucu olusur. Yani imar plani hazirlanip Tapuya
tescil edildiginde plan uyarinca olusan parseller imar parselleridir.

b — Imar plan1 mevcut olup heniiz imar uygulamasi yapilmamis yerlerde imar Kanunu’nun 15
ve 16 nc1t maddeleri uyarinca ifraz, tevhid ve yola terk iglemi sonucu olusan parsel de imar
parselidir.

€ — Cok nadir goriilse de belediyenin mevcut halihazir duruma uygun imar plani1 yapmasi
halinde kadastro parseli ayn1 zamanda imar parselidir. (veya imar parseli niteligindedir.)

1997/12 sayili Genelgede, “imar uygulamasi sonucunda olusan ve tapuda tescilli bulunan
imar parsellerine  yonelik  hisseli  satig  taleplerinin  dogrudan karsilanabilecegi”
belirtilmektedir. Yani bir parselin imar parseli sayilmasi ve o parselle ilgili hisseli satis
talebinin dogrudan karsilanabilmesi i¢in 0 yerin bir imar plam bulunacak ve bu plan
Tapuda tescil edilmis olacaktir.

Ancak,

Bir hisseli satig talebi Tapu Miidiirliigiince Belediyeye soru konusu edildiginde, Belediye
Bagkanligi Miidiirliige yazdig1 cevap yazisinda dzetle;

— Taginmazin imar plani dahilinde kaldigini,

— Uzerinde bulunan binanin 2981/3290 sayili yasa kapsaminda olmadignu,

— Tasinmazin imar parseli oldugunu,

— Hisseli satisin TKGM 1997/12 sayili Genelgeye gore degerlendirilmesi gerektigini”
bildirmistir.

Bu asamadan sonra, Bolge Miidiirliigiince bu parselle ilgili olarak Genel Miidiirliikten goriis
istenmistir. Genel Miidiirliik Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanligi, s6z konusu tasinmazla
ilgili 20.07.2009 tarih ve 3265 sayili muktezasinda 6zet olarak, “Kanunda belirtilen istisnalar
kapsaminda yapilmak istenen hisseli satisa konu parselin bina vasfinda oldugu, parselin imar
parseli oldugu ve imar planinda konut alaninda kaldigi bildirilmis olup, kanunda getirilen
kisitlama imar plani olmayan ve yapilasma bulunmayan yerlerde kagak yapilasmayr onlemek
amact tasidigindan binanin insaat ruhsatimin olmamasimin  hisseli satisin yapilmasiyla
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iliskilendirilmesinin kanunun ruhuna uygun diismeyecegi, Belediyenin yazisinda parselin
imar parseli oldugu belirtildigi ve bir parselin imar parseli olmasi igin imar uygulama
zorunlulugu olmadigi gibi yapilan incelemede imar parseli oOzellikleri tasimast yeterli
goriildiigiinden talebin 1997/12 sayiuli Genelge kapsaminda karsilanmasi gerektigi”
belirtilmistir.

Yine Genel Midiirliigiin Bir Bolge Midiirliigiine yazdigi 09.03.2010 tarih ve 805 sayili
talimatinda, “....Bir parselin imar parseli olmast i¢in imar uygulama zorunlulugu olmadigi
gibi, yapilan incelemede imar parselleri ézellikleri tasimast yeterli goriildiigiinden talebin
1997/12  sayili  Genelge kapsaminda karsilanmas: gerekmektedir.” seklinde goriis
bildirilmistir.

Bu durumda, 1997/12 sayili Genelgede, tescilli imar parsellerine yonelik hisseli satis
taleplerinin dogrudan karsilanabilecegi belirtildigi halde, Genel Midiirliigiin yukaridaki
muktezalarinda, bir parselin imar parseli olmast i¢in imar uygulama zorunlulugu olmadig1 ve
imar parseli 6zelligi tasimasinin yeterli oldugu goriisiine yer verilmektedir.

Genelgede, hisseli satis talebinin dogrudan karsilanabilmesi icin parselin tescilli imar parseli
olmasi sart kosulmaktadir. Oysa Genel Midiirligiin muktezalarinda, imar parseli niteliginde
olmasinin yeterli oldugu, yani imar planinin tescilli olmasinin sart olmadigi goriisii yer
almaktadir. Dolayisiyla Genel Midiirliigiin yukarida deginilen muktezalarinin 1997/12 sayili
genelge hilkkmiine ne derece paralel oldugu tartisma konusudur.

Genel Miidiirliigiin bu muktezalarindan sonra Baz1 Tapu Midiirliikleri hisseli satis talebiyle
ilgili olarak Belediyelere yazdiklari sorulara, “parselin imar parseli niteliginde olup
olmadig1” sorusunu da ilave etmisler ve eger Belediye tarafindan parselin imar parseli
niteliginde oldugu belirtilmisse hisseli satig talebini karsilamiglardir.

Ornek bir Mahkeme Karari ve Yargitay flamu;
Davaciin talebi bolerek hisse satisi.

Mahkeme karar1: Tapu kaydi, ¢cap 6rnegi temin edilerek incelenmis, dava konusu (X) Koyii
(y) parsel sayili 1100 m? miktarindaki bahge vasfindaki tasmnmazin, tamaminin davali adina
kayith oldugu goriilmiis, dava konusu gayrimenkulde hisse devrinin miimkiin olup
olmadiginin tespiti i¢in Belediye Bagkanligi ve Tapu Miidiirliigline yazi yazilmis, Belediye
Baskanligindan gelen cevabi yazinin tetkikinden; dava konusu yerin 1/1000 8lgekli imar Plani
kapsaminda rekreasyon alaninda kaldigi, parselin kadastro parseli niteliginde oldugu, bu
bakimdan hisse devrinin miimkiin olmadig1 bildirilmis, bu itibarla dava konusu hissenin
boliinmesi miimkiin olmadigi anlasildigindan davanin reddine karar verilmesi cihetine
gidilmistir.

Temyiz iizerine Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 11.05.2005 tarth 2005/1665 Esas 2005/4552
karar sayili ilaminda; “Rekrasyon sozciigli kamusal hizmetlerin ve alanlarinin yogunlastig
bolge olup, 6zel sahislara ait taginmazlarin bu alanda kalmasi onlarin tapuda payh
temliklerine engel teskil etmez. (y) parselin imar plan1 kapsaminda kaldigi tartismasizdir.
Ilgili belediyenin imar planini hayata gecirmek iizere gecikmesi, plan iginde yer alan
tasinmazlarin bu nedenle kadastrodaki ¢aplar ile tapu sicilinde varliklarin1t muhafaza etmesi
de payl satiglarina engel teskil etmezler. Mahkemece yapilacak is kesin hiikiim sonuglarini
doguran davali kabuliine deger verilerek davaliya ait tiim paydan ne kadar bir miktarmin
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davaciya aktarilmasi gerekecegi konusunda gerektiginde bilirkisi goriistinden de yararlanmak
suretiyle bir oran belirlenip o kadar payin davaci adina tesciline karar verilmekten ibarettir.
Belediye imar Isleri Miidiirliigiiniin yazisina olumsuz anlam verilerek davanin reddi dogru
goriilmemis, hilkmiin bozulmasi1 gerekmistir.” Gerekgesi ile bozulmustur.

Kanaatimizce 1997/12 sayili Genelgede degisiklik yapilmasi gerekmektedir.

Soyle ki;

3194 sayili Imar Kanununun 18 inci maddesinin son fikrasi, her tiirlii yapilasma amaciyla
hisseli satiglari, imar plani olmayan yerlerde yasaklamaktadir. O halde imar plan1 dahilinde
kalan, ancak heniiz imar uygulamasi yapilmamis olan yerlerde, Yasanin hisseli satisa miisaade
ettigi anlami1 ¢ikmaktadir. Dolayisiyla 1997/12 sayili Genelge hiikiimlerini Yasa maddesi ile
karsilagtirdigimizda, Genelgenin Yasada yer almayan kisitlamalar getirdigi goriilmektedir.

S6z konusu Genelge ile, belediyelerin ruhsatsiz insaat yapilmasini takip etme ve Onleme
gorevi vatandaglarin gayrimenkul tasarruflari engellenmek suretiyle Tapu Miidiirliiklerine
verilmistir. Vatandaslarin gayrimenkul tasarruflarinin engellenmesi 2644 sayili Yasanin 28
inci maddesine aykirilik teskil etmektedir.

Hisseli satis talebinde bulunulan tasinmazin sartlar1 Genelge hiikiimlerine uygun olsa dabhi,
belediyenin “sakincalidir” demesi halinde genelge hiikiimleri uyarinca hisseli satis
yapilamamaktadir. Genelgenin bu hiikmiiniin belediyelere genis bir keyfiyet tanidigi ve bu
hiikmiin belediyelerce zaman zaman suiistimal edilebildigi iddialar1 bulunmaktadir. Hal boyle
olunca da Tapu Miidiirliikkleri vatandasla kars1 karsiya kalmaktadir. Bu durumda Genelgede
bir takim agiklayici hiikiimlere yer verilmesi ve bu hiikiimlere uygun hisseli satis taleplerinin
Belediyelere sorulmadan karsilanmasindan sonra, kagak yapilasmayi dnlemesi i¢in belediyeye
yalnizca islemle ilgili bildirimde bulunulmasi, yoniinde Genelge degisikligi yapilabilecegi
distiniilmektedir.

Genelgede, “imar uygulamasi sonucunda olusan ve tapuda tescilli bulunan imar parsellerine
yonelik hisseli satig taleplerinin dogrudan karsilanmasi gerekir” denilmekle birlikte, bu
hiikmiin agiklamasina yer verilmemistir. Genelgede imar uygulamasindan kastedilen 3194
sayil1 Kanunun 18 inci maddesi uygulamasidir. Ancak 3194 sayili Yasanmn 15 ve 16 nci
maddeleri uygulamasi sonucu olusan parsellerin imar parseli sayilip sayilmayacagi
belirtilmemistir. Yine Genelge hiikmiinde, “fapuda tescilli bulunan imar parselleri”
denilmektedir. O halde tapuda tescilli bir imar uygulamasi bulunmamakla birlikte belediye
tarafindan taginmazin “imar parseli niteliginde oldugu” belirtilmis ise Genelgenin bu
hiikmiinden faydalanilarak hisseli satis talebi dogrudan karsilanabilecek midir? Bu hususta da
Genelgede aciklik olmasi gerektigini diisiinmekteyiz.

Ayrica, Genelgede, “tasinmaz mallar iizerindeki yapimin devrine yonelik hisseli satig
taleplerinde, valilik veya belediyelerce parsel iizerindeki yapimin 2981/3290 sayili Yasa
kapsaminda kaldiginin ve yapilacak hisseli satis isleminde bir sakinca bulunmadiginin
bildirilmesi halinde, resmi senette hisse satisinin yapinin devrine yonelik oldugu belirtilmek
suretiyle talebin karsilanmasi gerekir” denilmektedir. “Tasinmaz mal iizerindeki yapimin
devrine yonelik” ciimlesi ne anlama gelmektedir. Eger tasinmazin tapudaki vasfi “Ev” veya
“Bina” ise tasinmaz bu climle kapsaminda kalmakta midir? Kanaatimizce kalmamaktadir.
Uzerine oturdugu zeminden (arsadan) ayri olarak binanin devri miimkiin olmadigma gore,
“Tasinmaz mal iizerindeki yapmin devrine yonelik” ciimlesi ile “Ev” veya “Bina” vasifli
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taginmazlar kastedilmemektedir. Kanaatimizce tapudaki vasfi “Bahce”, “Tarla”, “Arazi” vs.
olan ancak ger¢ekte lizerinde yap1 bulunan tasinmazlar kastedilmektedir. O halde tasinmazin
iizerinde yap1 bulundugu ve bu yapinin kime ait oldugu hususu ancak Kadastro Miidiirliigiince
yapilacak tespit ile belirlenecektir. Genelgede bu hususta da aciklik olmasi gerektigini
diistinmekteyiz.

Yani1 sira, Genelgedeki, “parsel iizerindeki yapinin 2981/3290 sayili Yasa kapsaminda
kalmasi” ciimlesine de agiklik getirilmesi gerektigi diisiiniilmektedir. 2981/32900 sayil1 Yasa
kapsaminda kalan yapilar, “71984 yilindan énce insa edilen ve Belediye ve miicavir alan
stmwrlart igindeki imar mevzuatina aykiri yapilar” olarak mi kabul edilecektir. Bu yapiya
sonraki yillarda kacak kat ilave edilmigse veya sonradan iizerindeki yap: yikilip yeniden
ruhsatsiz yapi1 insa edilmigse yine 2981/3290 sayili yasa kapsaminda sayilacak midir? Veya
sartlar1 bakimimdan 2981/3290 sayili yasa kapsaminda kalmakla birlikte bu yasadan
faydalanmamis ise yine de 2981/3290 sayili yasa kapsaminda sayilacak midir?

Ayrica, 2981/3290 sayili Yasanin 10/b ve 10/c maddeleri uygulamasi sonucu olusmus

parsellerin tapuda tescilli imar parseli olarak kabul edilmesinin miimkiin olup olmadiginin da
Genelgede acgiklanmasinda yarar vardir.

22 Mayis 2011 Pazar
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