T.C.
ICISLERI BAKANLIGI
Mahalli Idareler Genel Miidiirliigii

Sayr :B.05.0.MAH.0.01.03.00/ 32692-45398 06/12/2010
Konu : Hisseli Satis

BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGINA
(Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii)

flgi : Baymndirlik ve iskan Bakanliginin 23/11/2010 tarih ve B091TKG0100001-073/1463-
4245 sayil yazisi.

Hisseli satislar konusunda Bayindirlik ve Iskan Bakanligindan alman 23/11/2010 tarih
ve 4245 sayili yazi ve ekleri ilisikte gonderilmistir.

Bilgi edinilmesi ve iliniz dahilindeki belediyelere duyurulmasi hususunda;

Bilgi ve geregini arz ve rica ederim.

Yavuz Selim KOSGER
Bakan a.
Genel Miudir

Ek:
- Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin 23/11/2010 tarih
ve 4245 sayili yazisi ve ekleri (5 Sayfa)
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T.C.
BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanligi

Say1 :B.09.1.TKG0100001-073/1463-4245 23
Kasim 2010
Konu : Hisseli Satis

i{CISLERI BAKANLIGINA
Mahalli idareler Genel Miidiirliigii

Ilgi : 03.10.1997 tarih 1997/12 sayil1 genelge.

Bilindigi iizere; Imar Kanunu’nun 18. maddesinin son fikras1 “Veraset yolu ile intikal
eden, bu Kanun hiikiimlerine gore sityulandirilan Kat Miilkiyeti Kanunu uygulamasi,
tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci i¢in yapilan hisselendirmeler ile
cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plan1 olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma
amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak ozel parselasyon planlari, satis vaadi
sozlesmeleri yapilamaz.” hitkkmiindedir.

Genel Miidiirliigiimiiziin imar planlarin olusumu ve diizenlenmesinde teknik ve hukuki
gorev ve sorumlulugu olmadigindan, anilan Kanun geregi diizenlenen ilgi genelgemiz
kapsaminda talep edilen hisseli satiglarda; Belediye sinirlar1 iginde Belediyeye, Belediye
smirlart1  disinda  Valilige “Talep edilen islemin yapilmasinda sakinca bulunup
bulunmadi@r” soru konusu yapildiginda, hisseli satig taleplerin karsilanip karsilanmayacagi
hususunda kesin cevap verilmedigi, ayrica teknik olarak Imar Kanunun 18. maddesinin son
fikras1 geregi soru konusu taginmazin imar planlari i¢inde kalip kalmadig1 konusunda net bir
aciklama yapilmadigindan ilgili belediyeler ile yogun bir sekilde yazismalar yapildigi, bu
yazigmalar sonucu islemlerde olusan gecikmeler nedeniyle zaman zaman Kurumumuzun
tohmet altinda kaldigi, belirtilen durum nedeniyle 3045 sayili Tapu ve Kadastro Genel
Miidirligi Teskilat ve Gorevleri Hakkindaki Kanunun 2. maddesi “Taginmaz mallarla ilgili
akitlerle her tiirli tescil islerinin yapilmasini, Hazinenin sorumlulugu altindaki tapu
sicillerinin diizenli bir bicimde tutulmasini, siciller {izerinde degisikliklerin takibini,
denetlenmesini, sicil ve belgelerin korunmasini ilgili mevzuata uygun olarak saglamak”
hiikmii olan asli gorevlerimizin yerine getirilmesinde giigliikler ¢ekildigi gozlenmektedir.

Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigiinden
3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinin son fikrasina iliskin olarak alman 03.11.2010
tarth B.0.09.TAU.0.12.00.00/10378 sayili yazida, “hisseli satis taleplerinde, 2981/3290
sayill Kanun kapsaminda kalan yerlerde yapilan Islah imar planlar1 ve 3194 sayili imar
Kanunu kapsaminda yapilan imar planlarinin onayh olmasimin yanmi sira anilan
planlardan uygulama imar planlarimin uygulamasinin yapilarak parselasyon planlariin
tescil  islemlerinin  gerceklestirilmesi  zorunlulugunun aranmas1  gerektigi
degerlendirilmektedir.” seklinde goriis bildirilmistir.

Diger taraftan, Bagbakanlik tarafindan Kamu Hizmetlerinin Sunumunda Uyulacak
Usul ve Esaslara Iliskin 31/07/2009 tarih 27305 sayili ile Resmi Gazetede yayimlanan
Y onetmelikte; kamu hizmetlerinin hizl, kaliteli, basitlestirilmis ve diisiik maliyetli bir sekilde
yerine getirilmesini saglamak iizere, idarelerin uymasi gereken usul ve esaslar1 diizenlenmis
ve kamu hizmetlerinin ilk kademede sonuglandirilmasini saglamak i¢in gerekli tedbirler
alinmasi istenmektedir.



Yukarida agiklamalar kapsaminda; Imar Kanunu’nun 18. maddesinin son fikra hiikmii
uygulamalarinda Belediyeler ile yasanilan sorunlarin ¢6ziimii ve uygulama birliginin
saglanmasi i¢in, ilgili birimlerin bilgilendirilmesi hususunda;

Bilgi ve geregini arz ederim.

Mehmet Zeki ADLI
Genel Miudir

EKI:
flgi Genelge



Genelge No: 1997/12
Genelge Tarihi: 03.10.1997
Konusu: Hisseli Satislar hk.

Ilgi: a) 7/Kasim/1985 giin; 1477 sayili genelge.
b) 4/Temmuz/1989 giin, 1500 sayil1 genelge.
Mi ¢) Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin (Teknik Arastirma ve Uygulama Genel
u_
diirliigli) 5/Kasim/1991 giin; 1.07-032492006/20971 sayil1 yazisi.
M d) Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin (Teknik Arastirma ve Uygulama Genel
u_
diirliigli) 5/Kasim/1992 giin, B.09.0.TAU.0.15.00.07/22099 sayil1 yazisi.

M e) Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin (Teknik Arastirma ve Uygulama Genel
i- ..
diirriigti) 17/Eylil/1997 giin, B.09.0.TAU.0.15.00.00 / 12834 say1l1 yazis:.

3194 sayilh Imar Kanununun 18 inci maddesinin son fikrast ve 42 nci maddesi ile,
imarplan1 olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak
0zel parselasyon planlarina dayali hisseli satiglara kisitlamalar getirilmis ve istisnalar disinda
0zel parselasyon ile belirli bir yer satan ve alana para cezasi uygulamasi dngoriilmiis olup;
uygulamanin ne sekilde yonlendirilecegi ilgi (a,b) genelgeler ile duyurulmustur.

(Kanunun 42 nci maddesinde belirtilen para cezalart 3506 sayili Kanun ile degisik 765
sayili Kanunun Ek 1 inci maddesinin b/7 bendi ile {i¢ kat artirilmis daha sonra 3591 sayili
Kanunla 765 sayili Kanunun Ek 2 nci maddesinin birinci fikrasinda yer alan ve memur maas
katsayisina bagli olarak birim sayisinin bulunmasina esas teskil eden "30" rakami "75" olarak
degistirilmis olup, buna gore, 3194 sayili Kanunun 42 nci maddesi kapsaminda uygulanacak
para cezalar1 1997 yili i¢in en az 64.500.000 TL. en ¢ok 3.225.000.000 TL. olmaktadir.)

Istisnalar arasinda sayilan "Veraset yolu ile intikal eden imar suyulandirmasindan dogan,
kat irtifaki veya kat miilkiyetine yonelik hisselendirmeler ile cebri icra yoluyla satis,
mahkeme ilamlarina dayanilarak ilam geregi hisse verme, daha evvel satilmis hisselerin
boliinmeden aynen devri" talepleri tapu sicil midiirliiklerince dogrudan karsilanmaktadir.

Ancak, Kanunda, istisnalar kapasaminda kalan "Tarim, Hayvancilik, Turizm, Sanayi,
Depolama" amaglariyla yapilan hisseli satislarda hangi 6l¢ii ve miktarlarin esas alinacagina
yonelik, genel veya bolgesel bir kistas getirilmediginden ve hisseli satisin bu amaglara
uygunlugunun belirlenmesi uzmanlik gerektirdiginden, parsel konumunun ve yiizl¢limiiniin
istisna kapsamindaki amacin gergeklestirilmesine yeterli olup olmadiginin tesbitinde
teskilatimiz birimlerine giicliik ¢cekilmekte ve uygulamada ciddi sikintilar yaganmaktadir.

Esasen, "Tarim, Hayvancilik, Turizm, Sanayi, Depolama" amaciyla yapilmak istenen
hisseli satislarda, parsel ylizélgiimiiniin ve konumunun, bolgesel 6zellikler de dikkate alinarak
amacin gergeklestirilmesine uygun olup olmadiginin tespiti, konu ile ilgili kurulusun yetki ve
sorumlulugunda bulunmalidir.

Ote yandan, Baymdirlik ve iskan Bakanligindan alinan ilgi (¢ ve d) yazilarda; ilgi (b)
genelgemizde yer alan 5000 m2 veya benzeri bir rakamin hisseli satislarda kesin bir 6l¢ii
olarak alinmayacagi belli bir ylizol¢iimiiniin minimum baz olarak alinmasinin kanunun
amacina aykiri oldugu,

Tarim, hayvancilik, turizm, sanayi ve depolamaya yonelik hisselendirmelerin miimkiin
oldugu, bunun icin de, hisselendirme ya da satis vaadi sozlesmesi yapilmak istenen yerde s6z
konusu islemlerden sonra tarim, hayvancilik, turizm, sanayi veya depolamaya yonelik bir
faaliyetin gerceklestirileceginin kanitlanmasinin gerektigi,

Ayrica, hisselendirmeler konusunda ilgili bolge kamu kuruluslarindan goriis alinmasinin
gerektigi,

Bildirilmistir.



Bu itibarla, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi ile yapilan goriismeler sonucunda varilan
mutakabat ve konu hakkinda alinan ilgi (e) yaziya gore;

"Tarim, Hayvancilik, Turizm, Sanayi, Depolama" amaciyla yapilmak istenen hisseli satig
(veya satig vaadi sozlesmelerinin serhi) taleplerinin, oncelikle, talep konusu tasinmaz malla
ilgili tapu sicil bilgileri ile ne kadar hissenin ka¢ kisiye ve hangi amagcla satisinin talep
edildiginin belirtilerek konunun, tasinmazin bulundugu mahal nazara alinmak suretiyle;

Belediye ve miicavir alan sinirlari i¢indeki tasinmaz mallarda ilgili belediyeye,

Belediye ve miicavir alan siirlar1 disindaki taginmaz mallarda ilgili valilige (Baymndirlik
ve Iskan Midiirligii),

Intikal ettirilerek,

Hisseli satisa (veya satis vaadi sdzlesmesinin serhine) konu tagmmaz malm, imar plani
(Nazim Imar Plani, Uygulama Imar Plani) veya Bolge Plam1 ya da Cevre Diizeni Plam
kapsaminda kalip kalmadigi,

Plan kapsaminda kalmakta ise hangi amaca tahsis edildigi,

Parsel iizerinde yapi var ise, bu yapmin 2981/3290 sayili Yasa kapsaminda kalip
kalmadigi,

Talep edilen islemin yapilmasinda sakinca bulunup bulunmadig,

Hususlarinin soru konusu edilmesi sonucunda alinacak cevabi yaziya gore;

A-"Tarim" ve "Hayvanciik" Amach Hisseli Satislarda:

1- Hisseli satisa konu edilen taginmaz malin, bolge planinda veya ¢evre diizeni planinda bu
amaca (tarim veya hayvancilik) tahsisli oldugunun ve istisna kapsaminda yapilacak hisseli
satis isleminde sakinca bulunmadiginin bildirilmesi ayrica, ilgililerince de, satisin istisna
kapsamindaki tarim ve hayvancilik amacina yonelik oldugunun kabul edilmesi halinde:

2- Hisseli satisa konu edilen taginmaz mal plan kapsaminda kalmiyor ise, konunun bolge
kamu kurulusuna (il tarim midirligi veya ilge tarim midirligli) intikal ettirilmesi
sonucunda, ad1 gecen kurumca diizenlenecek raporda, hisseli satisa konu tasinmazin vasiflari
nazara almarak, hisseli satis amacinin 3194 sayili imar Kanununun 18 inci maddesinin son
bendinde yer alan istisnalardan tarim veya hayvancilik amacinin gerceklestirilmesine yeterli
oldugunun ve istisna kapsaminda yapilacak hisseli satis isleminde sakinca bulunmadiginin
bildirilmesi ayrica, ilgililerince de hisseli satisin tarim ve hayvancilik amacina yonelik
oldugunun beyan ve kabul edilmesi halinde:

Hisseli satisin hangi istisna kapsaminda yapildigi tapu senedinden belirtilmek suretiyle
talebin karsilanmasi,

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

Hisseli satisa konu edilen tasinmaz malin, bolge planinda veya ¢evre diizeni planinda bu
amaca (turizm, sanayi veya depolama) tahsisli oldugunun veya bu amag¢ 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, islemin hangi istisna kapsaminda yapildig: tapu senedinde belirtilmek
suretiyle talebin karsilanmasi,

Aksi halde, talebin reddi,

Gerekmektedir.

Ote yandan, tasinmaz mallar iizerindeki yapmin devrine yonelik hisseli satis (veya satis
vaadi serhi) taleplerinde, valilik veya belediyelerce parsel tizerindeki yapinin 2981/3290 sayili
yasa kapsaminda kaldiginin ve yapilacak hisseli satig isleminde bir sakinca bulunmadiginin
bildirilmesi halinde, resmi senette hisse satisinin yapinin devrine yonelik oldugu belirtilmek



suretiyle talebin karsilanmasi, aksi halde reddi,

Ayrica, imar uygulamast sonucunda olusan ve tapuda tescilli bulunan imar parsellerine
yonelik hisseli satis taleplerinin dogrudan karsilanmasi,

Bunlarin disinda, imar planlar1 (Nazim imar plani, uygulama imar plani) kapsaminda kalan
tasinmaz mallara yonelik gelecek taleplerin, valilik (Bayindirlik ve Iskan Miidiirliigii) veya
belediyeden alinacak goriis dogrultusunda yonlendirilmesi,

Gerekir.

Diger taraftan, M.K.un 623 ve 624 iincii maddeleri geregince, miisterek miilkiyet halinde
tasarruf edilen tasinmaz malda, ifrazen taksim yapilmadik¢a zeminde hisse ayrimi yapmak
suretiyle miistakil yer kullanimi miimkiin olmadig1 gibi, bir kimsenin ayni taginmaz malda
yeni bir hisse iktisap etmesi halinde de, bu hisseleri ayr1 ayr1 kullanma olanagi yoktur. Buna
gore; kisilerin bir tasinmaz malda mevcut hissesi ile yeni iktisap edecekleri hisselerin veya
ayn1 anda birden fazla kisiden devralacaklari hisselerin re'sen birlestirilerek tapu sicillinin
diizenli tutulmasina 6zen gosterilecektir.

figi (a ve b) de yer alan 1477 sayil genelge eki yonergenin "Hisseli Arsa ve Arazi
Satisimin  Kisitlanmas1”  bolimii ile 1500 sayilh genelgenin tamam yiiriirliikten
kaldirilmistir.

Bilgi edinilmesini, hisseli satiglarla ilgili taleplerin genelge dogrultusunda karsilanip
karsilanmadiginin Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirliiklerince titizlikle incelenerek, aykiri
hareket edenler hakkinda gerekli yasal iglemin yapilmasint ve Merkezle gereksiz yazigsma
yapilmamasini 6nemle rica ederim.

Isilay Saygin
Devlet Bakani






