
YARGITAY 14. HUKUK DA‹RES‹
E: 2004/5475 K: 2004/9296 T: 30.12.2004

SATIfi VAAD‹ SÖZLEfiMES‹N‹N GERÇEKLEfiME OLANA⁄I
• ‹MAR PLANLARI

(3194 SK. m. 18/son)

Özet: Bir tafl›nmazda pay sahibi olan
kimsenin pay›n› sat›fl vaadi sözleflmesiyle
satabilmesinin geçerlili¤i; tafl›nmaz›n bulun-
du¤u alanla ilgili olarak 3194 say›l› ‹mar Ka-
nununun 18/son maddesi uyar›nca uygula-
ma imar plan› yap›lm›fl olmas›na ba¤l›d›r.

Bu nedenle ve öncelikle uygulama imar
plan› bulunup bulunmad›¤› araflt›r›ld›ktan son-
ra ve sonucuna göre bir karar verilmesi gerekir.

Davac›lar vekili taraf›ndan, daval› aleyhine 10.1.2003 gününde verilen
dilekçe ile sat›fl vaadi sözleflmesine dayal› tapu iptali ve tescil istenmesi üze-
rine yap›lan duruflma sonunda; davan›n kabulüne dair verilen 2.10.2003
günlü hükmün Yarg›tayca incelenmesi daval› taraf›ndan istenilmekle süre-
sinde oldu¤u anlafl›lan temyiz dilekçesinin kabulüne karar verildikten son-
ra dosya ve içerisindeki bütün ka¤›tlar incelenerek gere¤i düflünüldü:

KARAR
Dava, gayrimenkul sat›fl vaadi sözleflmesine dayal› iptal ve tescil iste-

mine iliflkindir.
Sat›fl, daval›n›n 1300/36618 pay› bulunan 1151 ada 73 parselden

pay devri suretiyle yap›lm›flt›r. Üsküdar Belediyesinin yan›t›na göre, 73
parselin bulundu¤u bölgede koruma amaçl› imar planlar› yap›ld›¤›, dava
konusu 73 parselin bu planlarda k›smen park, k›smen yol, k›smen konut
alan›nda gösterildi¤i anlafl›lmaktad›r. Görülüyor ki, 73 parsel say›l› tafl›n-
maz›n bulundu¤u yerde uygulama imar planlan yap›lmam›flt›r. Hal böy-
le olunca taraflar aras›ndaki gayrimenkul sat›fl vaadi sözleflmesinin 3194
say›l› ‹mar Yasas›n›n 18/son maddesinde say›lan s›n›rlamalar içinde bu-
lunup bulunmad›¤›na bakmak gerekir. Bu hükümde her ne kadar imar
plan› olmayan yerlerdeki yap›laflmaya yönelik arsa ve parselleri hisselere
ay›racak sat›fl vaadi sözleflmeleri yap›lamayaca¤›ndan söz edilmifl ise de,
Hukuk Genel Kurulu'nun 03.02.1993 tarih, 688-30 say›l› karar›nda de-
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¤inildi¤i üzere an›lan madde ile getirilen s›n›rlama tamamen imar plan›
uygulamas›na geçilmeyen yerlerdeki çarp›k yap›laflmay› önleme amac› ile
ilgilidir. Daha aç›¤›, bir yerde onayl› uygulama imar plan› yoksa bu alan-
larda yasadaki ayr›k durumlar hariç her türlü yap›laflma amac›yla arsa
ve parsellerin hisselere bölünerek, somut uyuflmazl›kta oldu¤u gibi-biçi-
mine uygun olsa da sat›fl vaadi sözleflmeleri ile sat›m› olanaks›zd›r. Mah-
kemece 3194 Say›l›l› Yasan›n 18/son maddesine ayk›r› biçimde sat›n
al›nan ba¤›ms›z bölümlere arsa pay› tayin ettirilerek tescil isteminin arsa
paylar›na hasren kabulü do¤ru olmad›¤›ndan karar bozulmal›d›r.

SONUÇ: Yukanda aç›klanan nedenlerle, hükmün BOZULMASINA,
peflin alman temyiz harc›n›n istek halinde yat›rana iadesine, 30.12.2004
tarihinde oybirli¤i ile karar verildi.

YARGITAY 14. HUKUK DA‹RES‹
E: 2004/9330 K: 2005/1649 T: 8.3.2005

TAPU TAHS‹S BELGES‹N‹N ‹fiLEV‹

(3194 SK. m. 18; 3290 SK.)

Özet: Dava, mülkiyeti daval› Vak›flar
Genel Müdürlü¤üne ait 249 ada 4 parsel sa-
y›l› tafl›nmaz›n 188.90m2’lik kesimi için 1994
y›l›nda tapu tahsis belgesi verilmesi ve tafl›n-
maz›n bulundu¤u yerde ›slah-imar çal›flma-
lar› yap›larak tahsis edilen 3012 ada 4 par-
sel say›l› tafl›nmazda kald›¤› iddias›yla tapu
iptali ve tescil istemine iliflkindir.

Davac›lar›n tescil iste¤inin dayana¤›n›
oluflturan tapu tahsis belgesi hukuki yönden
geçerlili¤ini korumakta olup, bilirkifli raporu
ile de tahsise konu yerin imar plan›nda ko-
nut alan›nda kald›¤› saptanm›flt›r.

Ancak, tahsis bedelinin ödenmedi¤i an-
lafl›ld›¤›ndan, bilirkifli arac›l›¤› ile saptana-
cak rayiç de¤erin depo ettirilmesi, düzenleme
ortakl›k pay› oran›nda davac›lara yap›lan
tahsis miktar›ndan indirim yap›ld›ktan sonra
kalan miktar›n payl› mülkiyet olarak davac›-
lar ad›na tesciline karar verilmesi gerekir.

Davac›lar vekili taraf›ndan, daval› aleyhine 8.11.2000 gününde veri-
len dilekçe ile tapu tahsis belgesine dayal› tapu iptali ve tescil istenmesi



üzerine yap›lan muhakeme sonunda; davan›n reddine dair verilen
28.9.2004 günlü hükmün Yarg›tayca duruflmal› olarak incelenmesi dava-
c›lar vekili taraf›ndan istenilmekle, tayin olunan 8.3.2005 günü için ya-
p›lan tebligat üzerine temyiz eden davac›lar vekili gelmedi. Karfl› taraf da-
val› idare vekili Av. MP geldi. Aç›k duruflmaya baflland›. Süresinde oldu-
¤u anlafl›lan temyiz dilekçesinin kabulüne karar verildikten sonra gelen-
lerin sözlü aç›klamalar› dinlendi. Duruflman›n bitti¤i bildirildi. ‹fl karara
b›rak›ld›. Bilahare dosya ve içerisindeki bütün ka¤›tlar incelenerek gere-
¤i düflünüldü:

KARAR
Dava, tapu tahsis belgesine dayal› tapu iptali ve tescil iste¤ine iliflkin-

dir. Hukuk Genel Kurulu'nun 4.12.1996 tarihli ve 1996/14-763-864 sa-
y›l› karar›nda da belirtildi¤i gibi, tapu tahsis belgesi bir mülkiyet belgesi
olmay›p yaln›zca fiili kullanmay› belirleyen ve ilgilisine kiflisel hak sa¤la-
yan bir zilyetlik belgesidir. Tapu tahsis belgesinin varl›¤› tahsis edilen ye-
rin ad›na Tahsis yap›lan kifli veya mirasç›lar› ad›na tescili için yeterli de-
¤ildir. Tahsis kapsam›ndaki yerin hak sahibi ad›na tescil edilebilmesi
için;

Hukuki yönden geçerlili¤ini koruyan bir tapu tahsis belgesinin bu-
lunmas›,

Tahsise konu yerde 3194 Say›l› Yasan›n 18. maddesi uyar›nca imar
plan› veya 3290 Say›l› Yasa ile de¤iflik 2981 Say›l› Yasa uyar›nca ›slah-
imar planlar›n›n yap›lm›fl olmas›,

‹lgilisine, tapu tahsis belgesi gere¤ince bir baflka yerden tahsis yap›l-
mam›fl olmas›.

Tahsise konu yerin kamu hizmetine ayr›lmam›fl ve imar plan›na göre
konut alan›nda kalm›fl olmas›,

Tahsise konu yer ile tescili istenilen tafl›nmaz›n ayn› yer olup olma-
d›¤› ve tafl›nmaz›n niteliklerinin belirlenmesi amac›yla mahallinde uzman
bilirkifliler arac›l›¤› ile keflif yap›lmas›.

Tahsise konu arsa bedelinin ödenmifl olmas›, ödenmemifl ise tafl›n-
maz›n dava tarihindeki rayiç de¤erinin uzman bilirkifliler arac›l›¤› ile sap-
tanarak hükümden önce mahkeme veznesine veya belirlenecek tevdi ma-
halline depo edilmifl olmas›.

‹mar parsellerinin oluflturulmas› s›ras›nda, fluyuland›rmaya tabi tu-
tulan parselden 3290 Say›l› Yasa ile de¤iflik 2981 Say›l› Yasan›n 18/b-c
maddesi uyar›nca düzenleme ortakl›k pay› kesilip kesilmedi¤inin, kesil-
mifl ise uygulanan oran›n saptanmas› gerekir,

Mahkemece yukar›da belirtilen koflullar do¤rultusunda yap›lacak in-
celeme sonucunda, tescil iste¤inin kabulü için yasal koflullar›n olufltu¤u
kabul edildi¤i takdirde, 3290 Say›l› Yasa ile de¤iflik 2981 Say›l› Yasan›n
10/C-2 maddesi gere¤ince tahsise konu yerde uygulanan düzenleme or-
takl›k pay›n›n davac›y› da ba¤lay›c› nitelikte oldu¤u dikkate al›narak tah-
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sis miktar›ndan bu oranda yap›lacak indirimden sonra kalan miktar›n
tesciline karar verilmelidir.

Bu ilkeler ›fl›¤›nda somut olaya bak›ld›¤›nda;
Davac›lar, mülkiyeti daval› idareye ait 249 ada 4 parsel say›l› tafl›n-

maz›n 188.90 metrekarelik kesimi için 1994 y›l›nda tapu tahsis belgesi
verildi¤ini, tafl›nmaz›n bulundu¤u yerde ›slah-imar çal›flmalar› yap›larak
tahsis edilen tafl›nmaz›n 3012 ada 4 parsel say›l› tafl›nmazda kald›¤›n›
ileri sürerek tapu iptali ve tescil istemifllerdir. Daval›, davan›n reddini sa-
vunmufltur.

Mahkemece, davac›lara 188.90 metrekarelik yerin tahsis edildi¤ini,
›slah-imar sonucu oluflan 3012 ada 4 parsel say›l› tafl›nmaz›n 238.88
metrekare oldu¤unu, davac›lara daval› Vak›flar ‹daresi ile müflterek mül-
kiyet hükümlerine göre payl› tapu verilmesinin mümkün olmad›¤› gerek-
çesi ile davan›n reddine karar verilmifltir.

Hükmü, davac›lar vekili temyiz etmifltir.
Daval› Vak›flar Genel Müdürlü¤üne ait 249 ada 4 parsel say›l› tafl›n-

mazdan 188.90 metrekarelik kesim için Vak›flar Genel Müdürlü¤ü tara-
f›ndan 7.10.1994 tarihinde davac›lara tapu tahsis belgesi verilmifltir.
Tahsise konu yerde 3290 Say›l› Yasa ile de¤iflik 2981 Say›l› Yasa uyar›n-
ca yap›lan ›slah-imar uygulamalar› neticesinde, tahsis edilen yerin imar
parseli olarak daval› idare ad›na tescil edilen 238.88 metrekare yüzöl-
çümlü 3012 ada 4 parsel say›l› tafl›nmazda kald›¤›, 188.90 metrekarelik
kesiminin davac›lara tahsis edildi¤inin tapunun beyanlar hanesine flerh
edildi¤i anlafl›lm›flt›r.

Davac›lar›n tescil iste¤inin dayana¤›n› oluflturan tapu tahsis belgesi
hukuki yönden geçerlili¤ini korumakta olup, bilirkifli raporu ile de tahsi-
se konu yerin imar plan›nda konut alan›nda kald›¤› saptanm›flt›r.

Dosyan›n incelenmesinden ve davac› beyanlar›ndan tahsis bedelinin
ödenmedi¤i anlafl›lm›flt›r. Bu durumda mahkemece yukar›da aç›klanan
ilkeler do¤rultusunda tafl›nmaz›n uzman bilirkifliler arac›l›¤› ile saptanan
dava tarihindeki rayiç de¤erini depo etmeleri için davac›lara önel verile-
rek, bu bedel depo edildi¤i takdirde 3290 Say›l› Yasa ile de¤iflik 2981 sa-
y›l› yasan›n 10/c-2 maddesi uyar›nca tahsise konu yerde uygulanan dü-
zenleme ortakl›k pay› oran›nda davac›lara yap›lan tahsis miktar›ndan in-
dirim yap›ld›ktan sonra kalan miktar›n payl› mülkiyet olarak davac›lar
ad›na tesciline karar verilmesi gerekirken yaz›l› gerekçe ile davan›n reddi
do¤ru görülmemifl ve hükmün bozulmas› gerekmifltir.

SONUÇ: Yukar›da yaz›l› nedenlerle, davac›lar vekilinin temyiz itiraz-
lar›n›n kabulü ile hükmün BOZULMASINA, peflin yat›r›lan temyiz
harc›n›n istek halinde yat›rana iadesine, 8.3.2005 tarihinde oybirli¤i ile
karar verildi(*).
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___________________________________________________

(*) Bu karar›n karar düzeltme istemi Y. 14. HD’nin06.06.2005 gün ve 2005/4032 E ve 2005/5205 K
say›l› karar› ile  reddedilerek onanm›flt›r.



Yarg›tay Kararlar› 327

YARGITAY 14. HUKUK DA‹RES‹
E: 2004/7861 K: 2005/1852 T: 14.3.2005

‹RT‹FAK HAKKININ HUKUK‹ N‹TEL‹⁄‹ • ZORUNLU YANGIN
MERD‹VEN‹ ‹NfiASI

(TMK. m. 779)

Özet: Davac›, kendisine ait 10 parsel le-
hine, 49 parsel aleyhine olmak üzere (zorun-
lu yang›n merdiveni inflas› için irtifak hakk›
kurulmas›n›) talep etmifltir.

‹rtifak hakk› bir tafl›nmaz üzerinde bafl-
ka bir tafl›nmaz yarar›na yüklenmifl bir yük
olup, yük yüklenilen tafl›nmaz›n maliki irtifak
hakk›na sahip olan kimsenin o yeri kullan-
mas›na ve baflka baz› tasarruflarda bulun-
mas›na r›za göstermesini veya mülkiyet hak-
k›n› kullanmaktan çekinmesini zorunlu k›lar.
Mahkemece uyuflmazl›¤›n TMK’n›n 779 ve
devam eden maddelerde gösterilen yönteme
uygun giderilmesi gerekirken davan›n (geçit
hakk› tesisi davas› gibi nitelenerek) hüküm
kurulmas› do¤ru  de¤ildir.(*)

Davac› vekili taraf›ndan, daval› aleyhine 25.2.2003 gününde verilen
dilekçe ile irtifak hakk› tesisi istenmesi üzerine yap›lan duruflma sonun-
da; davan›n kabulüne dair verilen 6.5.2004 günlü hükmün Yarg›tayca in-
celenmesi daval› vekili taraf›ndan istenilmekle süresinde oldu¤u anlafl›-
lan temyiz dilekçesinin kabulüne karar verildikten sonra dosya ve içeri-
sindeki bütün ka¤›tlar incelenerek gere¤i düflünüldü:

KARAR

Dava, ‹stanbul, Beyo¤lu ‹lçesi Asmal› Mescit Mahallesi Terkos Sokak-
taki davac›ya ait 10 parsel lehine 49 parsel aleyhine ‹mar Kanunu uya-
r›nca yap›lmas› zorunlu yang›n merdiveni inflas› için irtifak hakk› kurul-
mas›na iliflkindir.

‹rtifak hakk› bir tafl›nmaz üzerinde baflka bir tafl›nmaz yarar›na yük-
lenmifl bir yük olup, yük yüklenilen tafl›nmaz›n maliki irtifak hakk›na sa-
hip olan kimsenin o yeri kullanmas›na ve baflka baz› tasarruflarda bu-
lunmas›na r›za göstermesini veya mülkiyet hakk›n› kullanmaktan çekin-
mesini mecbur k›lar. ‹rtifak hakk›na iliflkin düzenlemeler Türk Medeni
___________________________________________________

(*) Gönderen: Av. Hulki ÖZEL “Mersin Barosu”
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Kanunun 779 ve devam› maddelerinde yer alm›flt›r. Mahkemece uyufl-
mazl›¤›n bu maddelerde gösterilen yönteme uygun giderilmesi gerekirken
karar gerekçesinde ve hüküm f›kras›nda uyuflmazl›¤›n geçit hakk› tesisi
davas› gibi nitelenerek bu biçimde hüküm kurulmas› do¤ru olmad›¤›n-
dan karar bozulmal›d›r.

SONUÇ: Temyiz olunan karar›n aç›klanan nedenlerle BOZULMASI-
NA, bozma sebebine göre sair hususlar›n incelenmesine yer olmad›¤›na,
temyiz harc›n›n istek halinde yat›rana iadesine, 14.3.2005 gününde oy-
birli¤i ile karar verildi.


