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IMAR VE IHYA EDILEN TASINMAZLARDA HAK SAHIPLIGI
(Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karar1 Incelemesi)

OZET

Imar ve Ihya terimleri Cumhuriyetten énce Mecelle (m.1051) ve Arazi Kanunnamesinde (m.6 ve 103.),
Cumbhuriyetten sonra ise gesitli kanunlarda yer almistir. 766 sayili Tapulama Kanunu m.37’de[1] kanun
koyucu hangi fiillerin ihya sayilacagini saymisti. Bunun yaninda Kadastro Kanunu[2] m.17/f.1°de yer
alan ihya ise; “(1)Orman sayilmayan Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ve kamu hizmetine
tahsis edilmeyen araziden, masraf ve emek sarfi ile imar ve ihya edilerek tarima elverisli hale getirilen
tasinmaz mallar 14 iincii maddedeki sartlar mevcut ise imar ve ihya edenler veya halefleri adina, aksi
takdirde hazine adina tespit edilir.(2) Il, ilce ve kasabalarin imar plamnin kapsadigi alanlarda kalan
tasinmaz mallarda bu hiikiim uygulanmaz.” seklinde diizenlenmistir.

Bu ¢alismamizda ele alinan Yargitay Hukuk Genel Kurulu karar1 dogrultusunda, imar ve ihya sebebiyle
taginmaz iizerindeki kazandirici zamanagimu zilyetliginin miimkiin olup olmadig, sartlar1 ve hukuki
sonuclar1 detayli bir sekilde incelenecektir.

1.1. INCELEME KONUSU YARGITAY KARARI

T.C. YARGITAY HUKUK GENEL KURULU
ESAS: 2013/8-296

KARAR: 2014/2

KARAR TARIHI: 15.01.2014

Dava: Taraflar arasindaki davasindan dolayr yapilan yargilama sonunda; Ankara Asliye 21.Hukuk
Mahkemesi’'nce davamn kismen kabuliine dair verilen 13.04.2010 giin ve 2009/443 E., 2010/102 K.
sayili kararin incelenmesi davali TOKI vekili tarafindan istenilmesi iizerine, Yargitay 8. Hukuk
Dairesi’'nin 27.03.2012 giin ve 2012/580-2234 sayili ilami ile;

(... Davact vekili, dava disi 821 parselin vekil edeni adina tapuya tescilli bulundugunu, bu taginmazin
dogusundan tahmini 3000 m2’lik kisim ile batisinda tahmini 12000 m2’lik béliimiin 1953-1954
yillarinda yapilan tapulama ¢alismalar sirasinda ile tespit harici birakildigini, vekil edeninin bu yerleri
1963 yilindan bagslayarak 5-6 yil icerisinde taginmazin igcindeki taslart kirarak ve zincir takip traktorle
cekerek gevresindeki su kanallarimin oldugu yerlere ise traktérle toprak getirip doldurarak imar ve
ihyasini tamamladigini, ne var ki, tasinmazi her stirdiigiinde taslar ¢ikmakta tasinmazin veriminin arzu
edilen seviyeye ulasmamakta ise de, ticiincii sinif arazi konumunu sergilediginden bu yerin kazandirict
zamanagimi zilyetligi ve 3402 sayili Kanunun 17. maddesindeki imar ve ihya igleminin tamamlanmasi
nedeniyle tahmini 3000 ve 12000 m2 olarak 6zgiilenen yerlerin miivekkili adina tapuya tesciline karar
verilmesini talep ve dava etmistir.

Davali Hazine vekili, imar ve ihya isleminin tamamlanmadigimi, zilyetlikle iktisap kogullarimin
gerceklesmedigini, mahallinde kesif yapilarak uzman bilirkigilerden rapor alinmasimi ve hava
fotograflarimin uygulanmaswn istemigtiv. Yargilama asamasinda dava konusu yerlerin Yenimahalle
ilgesi, Ballikuyumcu kéyiinde 1347 ve 1348 nolu parseller olarak 26.7.1996 tarihinde Hazine adina
tescil edildigi bildirilmigtir.

Davalr koy tiizel kisiligi temsilcisi tebligata ragmen oturumlara katilmamis ve cevap vermemistir.
Mahkemece, mahallinde yapilan kesif, dinlenen yerel bilirkisi ve tanik anlatimlarina gére davacinin
dava disi 821 parselin dogusunda ve batisindaki dava konusu yerleri 1960 yilindan beri araliksiz ve
nizasiz ekip siirdiigiinii, taslarin temizledigini séylemis olmakla 13.10.2003 tarihli krokide A harfi ile
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gosterilen 21082 m2’lik alanmin 1348 nolu parselden tefrik edilerek davaci adina tapuya kayit ve
tesciline, arta kalan Al ile gosterilen 4710 m2 lik kismuin Hazine iizerinde birakilmasina yine 1347 nolu
ihdas parselinin kapsaminda kalan ve aymi krokide B harfi ile gosterilen 2096 m2’lik yere iliskin
tapunun iptali ile son parsel numarasi verilerek davaci adina tapuya kayit ve tesciline, fazlaya iliskin
istegin reddine 26.2.2004 tarihinde karar verilmistir. Bu karar Hazine vekili tarafindan temyiz
edilmistir.

Dairenin 20.4.2004 tarih 2004/2728-3115 Esas ve Karar sayili ilami ile ozetle; <...1347 parsel
numarali Hazine tapusu kapsaminda kalan ve 13.12.2003 tarihli krokide B harfi ile gosterilen 2096
m2’lik yere iliskin temyiz itirazlarimin reddi ile hiikmiin bu béliimiiniin onanmasina, 1348 parsel
icerisinde kalan aymi krokide A harfi ile gésterilen 21082 m2’lik boliimiin iptal ve tesciline karar
verilmig ise de, bu yere iliskin hava fotograflarinin yontemine uygun olarak uygulanmasi ve dava
dilekcesinde takribi 12000 m2 denmesine karsin asiri miktara ulasarak 21082 m2’lik boliimiiniin
tesciline karar verilmesinin de HUMK.nun 74. maddesine uygun diismedigi...> gerek¢esiyle bozma
yapilmistir. Mahalli mahkemece bozmaya uyulmustur. 8.10.2008 tarihli ikinci kararda davanin kismen
kabuliine, 1348 nolu parsel icerisinde dava konusu edilen ve 18.6.2008 tarihli fenni bilirkiginin
krokisinde C harfi ile gosterilen 3727 m2, D harfi ile gosterilen 408 m2 lik kisumlarin Hazine adina olan
tapusunun iptali ile davact adina tapuya kayit ve tesciline, fazlaya iliskin talebin reddine karar
verilmistir. Bu karar Hazine vekili tarafindan temyiz edilmigtir. Davaci vekili, diizeltilerek onanmasini
istemistir. Dairenin 1.10.2009 tarih 2009/3841-4405 Esas ve Karar sayili ilamiyla <...dava konusu
tasinmazin 1954 yilindaki kadastro ¢alismalarinda ekilemez arazi niteligi ile tespit disi birakildig,
26.7.1996 tarihinde idari yoldan Hazine adina tescil edilerek 1348 nolu ihdas parselinin olustugu,
23.6.2004 tarihinde satis yoluyla Toplu Konut Idaresine devredildigi, HUMK nun 186. maddesi
geregince davaci vekiline segimlik hakkinin sorulmasi...> gerekgeleriyle bozulmugtur. Yerel mahkeme
ikinci bozma ilamina da uymustur. 13.4.2010 tarihli iigiincii kararinda davanin kismen kabuliine, 1348
nolu parsel igerisindeki 18.6.2008 tarihli fenni bilirkisi krokisinde C harfi ile gésterilen 3727 m2 ve D
harfi ile gosterilen 408 m2’lik yerlerin davali Toplu Konut Idaresi Baskanhgi adina olan tapu
kayitlarmmin iptali ile davact adina tapuya tesciline karar verilmistir. Sozii edilen karar davali Toplu
Konut Idaresi Baskanligi vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Hiikiim, Dairenin 03.10.2011 tarih ve 2011/4015-4822 E. K. sayili bozma kararinda yazili oldugu iizere
bozulmustur.

Davaci vekilleri, siiresi icerisinde karar diizeltme isteyerek Dairemizin 03.10.2011 tarih, 2011/4015-
4822 Esas ve Karar sayitli bozma kararimin ézellikle 18.06.2008 tarih ve 24.06.2008 tarihli bilirkisi
raporlarinda C ve D harfleriyle belirlenen kisimlara iliskin Daire kararimin yanhs degerlendirmeye
dayali oldugundan hatali bozma kararimin diizeltilerek yerel mahkeme kararinin buna iliskin
boliimlerinin onanmasm istemislerdir. Bu kez yapilan incelemede yukarida tarih ve sayisi belirtilen
Dairenin bozma kararmmin ozellikle 18.06.2008 ve 24.06.2008 tarihli bilirkisi raporlarinda C ve D
harfleriyle ozgiilenen kisimlara iliskin bozma kararimin sehven maddi yanilgiya dayali oldugu
anlasilnigtir. Bir bagka anlatimla, C harfiyle gosterilen 3727 m2’lik béliim ile D harfi ile isaretli 408
m2’lik béliimiin esasinda 13.10.2003 giinlii bilirkisi raporu ve eki koordinatlt krokide A harfiyle
belirlenen 21.082 m2’lik alan icinde kaldig1 anlasilmistir. Bu durumda, davact vekillerinin buna iligkin
karar diizeltme isteklerinin HUMK 'nun 440.maddesi uyarinca kabuliiyle Dairenin bozma kararinin
buna iliskin béliimlerinin ortadan kaldirilmasina karar verilerek isin esasi yeniden goriisiilmiistiir.

Hemen belirtmek gerekir ki, imar - ihyadan soz edebilmek igin 3402 sayili Kadastro Kanununun 17.
maddesine gore yogun emek ve para sarf ederek, kayalik, taglik ve demir girmez vs. nitelikli bir yerin
tarim arazisi haline getivilmesidir. Ayrica, imar ve ihyamn tamamlanmasindan itibaren 20 yillik
kazandirict zamanasimi siiresinin araliksiz ve nizasiz gegmesi gerekir. Ote yandan, bir yere toprak
tasimak imar ve ihya sayilmaz. Kaldi ki, traktorle her siiriiste tas ¢ikmasi imar ve ihyanin
tamamlanmadigint gosterir. Aciklanan ilkeler dikkate alindiginda, dava dilekcesindeki anlatim ve
gerekgelerin somut olayda davaci yararina ger¢eklesmediginin ikraridir.

Dairenin karar diizeltmeye konu olan yukarida tarih ve sayist belirtilen kararmda agik¢a belirtildigi
tizere dava konusu yerde imar ve ihya’nmin heniiz tamamlanmadigi bilirkisi raporlarina gore davaci



tarafin dava konusu yerlerle ilgili olarak 1980 yilindan énce imar ve ihyay: kanitlayamadigi ve Hazine
adina ihdasen kaydin olustugu 1996 tarihine kadar 20 yillik kazandirici zamanasimi siiresinin
dolmadigi, netice olarak davaci lehine TMK nun 713/1 ve 3402 sayili Kadastro Kanunun 14. ve
17.maddesindeki kosullarin ger¢eklesmedigi sonucuna ulagilmakia yerel mahkemenin bu yerlerle ilgili
olarak kabul karart usul ve yasaya aykiridir.

Ote yandan TMK 'nun 713/1. ve 3402 sayili Kadastro Kanunun 14. ve 17.maddelerine dayali tescil
davalart genel olarak kamusal yonii agirliklt dava tiirlerindendir. Es anlatimla, mahkemece taraflarin
sunduklart delillerle bagh kalmaksizin davanmin niteligi geregi resen arastirma ve delil toplanmast

olanakldir...),

Gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri ¢evrilmekle yeniden yapilan yargilama sonunda; mahkemece
onceki kararda direnilmigtir.

Hukuk Genel Kurulu'nca incelenerek direnme kararmmin siiresinde temyiz edildigi anlasildiktan ve
dosyadaki kagitlar okunduktan sonra geregi goriisiildii:

Karar: Dava, imar ihya ile kazandirici zamanasimi zilyetligine dayali tapu iptali ve tescil istegine
iliskindir.

Davaci vekili, Ankara Ili, Yenimahalle Ilcesi, Ballikuyumcu Koyii'nde kain 821 parsel sayili tasinmazin
dogusunda takribi 3000 m2, batisinda takribi 12.000 m2 miktarindaki alanin 1953-1954 yillart arasinda
yapilan tapulama islemleri sirasinda taslik olmasi sebebiyle tescil disi birakilarak ekilemez arazi
niteligiyle tespit edildigini, miivekkilinin tapulu 821 parsel sayili tasinmazinin dogu ve batisinda
bulunan bu yerleri 1963 yilindan itibaren takribi 5-6 Sene i¢inde taslarimi kirdirmak, taslart zincir
takarak traktorlerle cektirmek, su kanallarint harigten getirttigi topraklarla doldurmak, tas ve otlarim
ayiklatarak yogun ve zahmetli emek ve masraf sarfiyla tarima elverisli hale getirmek suretiyle tarla
halinde o tarihlerden beri tasarruf ettigini ileri stiriip, bu kistmlarin tapusunun iptali ile adina tescilini
istemis, yargilama agsamasinda dava edilen taginmazlarin 1996 yilinda Hazine adina ihdasen tescili
tizerine 1slah dilekgesi ile 1347 ve 1348 parsel sayill tasinmazlarin kismen tapusunun iptali ile adina
tescilini istemistir.

Davalr yan, davamin reddini savunmustur.

Mahkemece, krokide A ve B ile gosterilen tasinmazlarin kadastro tespiti sirasinda tescil harici
birakildigi, 1960 yilindan sonra davaci tarafindan taslart ayiklamp islah edilerek tarla haline
getirildigi, 1slah ameliyesinden sonra 20 yili askin stireden beri nizasiz, araliksiz malik sifati ile
kullamildigi, davact tasarrufunda iken idari islemle 1996 yilinda Hazine adina tescil edildigi,
tasinmazlarin zilyetlikle edinilebilecek yerlerden oldugu ve davaci lehine edinme kosullarimin tapuya
baglanmadan gerceklestigi gerekgesi ile bu kisimlar yoniinden davanin kabuliine; krokide A/l ile isaretli
kismin ekilemez arazi niteliginde oldugu gerekgesi ile bu kisim yoniinden de davanin reddine karar
verilmistir.

Davalinin temyizi iizerine Ozel Dairece hiikiim, (B) ile gosterilen kisum yoniinden davact lehine edinim
kosullart olustugu gerekgesi ile onanmasina; diger kisimlar yoniinden ise, eksik arastirma yapildigi
gerekgesi ile bozulmasina karar verilmistir. Mahkemece bozma ilamina uyularak alinan bilirkisi
raporlart dogrultusunda yukarida (A) ile gosterilen kismin igerisinde bulunan, (C) ve (D) ile gosterilen
kistmlar yoniinden davact lehine edinim kogullarimin olustugu gerekgesi ile davanin kismen kabuliine
karar verilmistir.

Taraflarin temyizi iizerine hiikiim, Ozel Dairece dava konusu 1347 ve 1348 nolu parsellerin 2004 yilinda
TOKI’ye devredilmesi iizerine HUMK 'nun 186.maddesi uyarinca islem yapilmak iizere bozulmus,
mahkemece bozma ilamina uyularak davacinin istegi iizerine dava TOKI 've yoneltilmistir. Mahkemece
kurulan bu hiikiim, davaci vekilinin temyizi iizerine Ozel Dairece en son karar diizeltme incelemesi
sirasinda yukartya metni aynen alinan gerekge ile bozulmus, mahkemece énceki kararda direnilmistir.
Direnme kararim temyize davali TOKI vekili getirmistir.



Yerel Mahkemece dava konusu edilen 1347 parsel nolu tasinmaz icerisinde bulunan (B) ile gésterilen
kistm yoniinden verilen hiikiim, Ozel Daire tarafindan onanmakla kesinlesmistir.

Hukuk Genel Kurulu oniine gelen uyusmaziik, 1348 parsel sayili tasinmaz igerisinde bulunan C=3727
m2 ve D=408 m2 yerler icin imar ihya ile kazandirici zamanasinu zilyetligiyle edinim kosullarinin
davact lehine gerceklesip gerceklesmedigi noktasinda toplanmaktadir.

Dosya iceriginden dava disi 821 parsel sayili tasinmazin davacinin annesi E. O. adina 1955 yilinda
vergi kaydina dayali olarak tespit edilmis, dava konusu edilen tasinmazlar ise ekilemez arazi olarak
tescil harici birakilmis ve 1956 yilinda krokisinde gosterilmistir. Dava konusu tasinmazlar 26.07.1996
yilinda ihdasen Hazine adina 1347 ve 1348 nolu parseller olarak tescil edilmis ve yargilama sirasinda
23.06.2004 tarihinde TOKI ye devredilmistir.

Mahkemece ilk kesif sonucu alinan 13.10.2003 tarihli ziraat¢i ve harita miihendisi bilirkisi raporunda;
(B) ile gosterilen 2096 m2 yerin, 1982 tarihinde aeorofotogrametri usulii ile yapilan haritada tarla
olarak kullanildigi; (A) harfi ile gosterilen 21082 m2 tasinmazin ise, kismen tarla olarak kullamldiginin
goriildiigii, ancak simrlarinmin net olarak gériilememesi sebebiyle simirlandirma yapilamadigi ve
miktarimin belirlenemedigi bildirilmistir.

Yeniden yapilan kesif sonrasi jeodezi ve fotogrametri miihendisi bilirkisi tarafindan diizenlenen
07.05.2008 tarihli raporda, 1980 yilinda ¢ekilmis hava fotografinin incelenmesi iizerine, 1348 nolu
parsel icinde kalan ve ilk krokide (A) ile gosterilen alan icerisinde bulunan (C) ve (D) ile belirlenen
sahalarin hava fotografi ¢ekim tarihi itibariyle imar ihya edildigi, bunun disinda kalan kistmlarin bos,
imar ihya edilmemis sahalar oldugu bildirilmistir.

Toplanan delillerden; davact dava dilekgesinde 1953-1954 yillari arasinda yapilan tapulama sirasinda
dava konusu tasinmazlarin taslk olmasi nedeniyle tescil disi birakildigini, 1963 yilindan itibaren takribi
5-6 sene icinde taslari kirdirmak, harigten getirttigi topraklarla doldurmak suretiyle kullandigini,
halende siirdiikce toprak icinden taslar ciktigini ileri siirmiis; dinlenen taniklardan S. A. U. dava konusu
edilen tasinmazlardan halen siiriildiigiinde taglar ¢iktigini; tamik N. K. 1963- 1965 yillart arasinda
biiyiik taslar ¢iktigini belirtmis, tanik S. Y. ise 1972 yiulimda davacimin yaninda 2-3 yil ¢calistigini arazide
suriildiikge taslar ¢iktigimi bildirmistir. Dava konusu (C) ve (D) ile gésterilen tasinmazin 1980 tarihli
hava fotografina gére, bu tarihten itibaren imar ihya edildigi bilirkisi raporunda belirtilmisse de, 1980
yilindan oncesi donemde imar ihya edildigi kanmitlanamanugtir. 1980 yilindan tasinmazlarin tapuya
baglandigr 1996 yilina kadar ise 20 yillik kazandirict zamanasimi siiresinin dolmadigi anlagilmaktadir.
Hukuk Genel Kurulu'nda bir kisim tiyeler tarafindan, davacuin dava konusu edilen (B) ile gosterilen
kisum yoniinden de ayni iddialarla dava a¢tigi, kesifte dinlenen tanik ve yerel bilirkisilerin dava konusu
edilen tiim tasinmazlar icin beyanda bulunduklari, mahkemece (B) ile gosterilen kisim ydniinden
tasinmazin imar ihya edildigi benimsenerek, davanin kabuliine dair verdigi kararin, Ozel Dairece (B)
ile gosterilen kisim yoniinden onanmis olmast nedeniyle, (C) ve (D) ile gosterilen kisimlar yoniinden de
ayni beyanlar esas alinarak davamin kabuliiniin gerektigi savunulmussa da, bu goriis ¢ogunluk
tarafindan kabul edilmemistir.

Aciklanan nedenlerle Hukuk Genel Kurulu’'nca da benimsenen Ozel Daire bozma ilamina uyulmak
gerekirken, onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiri olup, bu nedenle direnme karari
bozulmalidir.

Sonu¢: Davali TOKI vekilinin temyiz itirazlarimin kabulii ile, direnme kararimin Ozel Daire bozma
kararinda gosterilen nedenlerden dolayr 6217 sayii Kanunun 30. maddesi ile 6100 sayiui Hukuk
Muhakemeleri Kanunu'na eklenen atfiyla uygulanmakta olan 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri
Kanunu’nun 429. Maddesi geregince BOZULMASINA, istek halinde temyiz pesin harcinin yatirana geri
verilmesine, ayni kanunun 440. maddesi uyarinca hiikmiin tebliginden itibaren 15 giin icerisinde karar
diizeltme yolu actk olmak tizere, 15.01.2014 giiniinde ikinci goriismede oygokiugu ile karar verildi.

1.2. OLAYIN OZETI

Davaci, Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Ballikuyumcu Koyii’'nde kain 821 parsel sayili tasinmazin
dogusunda takribi 3000 m2, batisinda takribi 12.000 m2 miktarindaki alanin 1953-1954 yillar1 arasinda



yapilan tapulama islemleri sirasinda taslik olmasi sebebiyle tescil disi birakilarak ekilemez arazi
niteligiyle tespit edildigini, tapulu 821 parsel sayili tasinmazinin dogu ve batisinda bulunan bu yerleri
1963 yilindan itibaren takribi 5-6 sene iginde taslarmi kirdirmak, taslari zincir takarak traktorlerle
cektirmek, su kanallarini harigten getirttigi topraklarla doldurmak, tas ve otlarini ayiklatarak yogun ve
zahmetli emek ve masraf sarfiyla tarima elverisli hale getirmek suretiyle tarla halinde o tarihlerden beri
tasarruf ettigini ileri siirip, bu kisimlarin tapusunun iptali ile admna tescilini istemis, yargilama
asamasinda dava edilen taginmazlarin 1996 yilinda Hazine adina ihdasen tescili tizerine 1slah dilekgesi
ile 1347 ve 1348 parsel say1li tasinmazlarin kismen tapusunun iptali ile adina tescilini istemistir.

Mahkemece, krokide A ve B ile gosterilen tasinmazlarin kadastro tespiti sirasinda tescil harici
birakildigi, 1960 yilindan sonra davaci tarafindan taslari ayiklanip 1slah edilerek tarla haline getirildigi,
1slah ameliyesinden sonra 20 y1l1 agkin siireden beri nizasiz, araliksiz malik sifati ile kullani1ldig1, davaci
tasarrufunda iken idari islemle 1996 yilinda Hazine adina tescil edildigi, tasinmazlarin zilyetlikle
edinilebilecek yerlerden oldugu ve davaci lehine edinme kosullarinin tapuya baglanmadan gergeklestigi
gerekeesi ile bu kisimlar yoniinden davanin kabuliine; krokide A/l ile isaretli kismin ekilemez arazi
niteliginde oldugu gerekgesi ile bu kisim yoniinden de davanin reddine karar verilmistir.

1.3.MERCILERIN COZUM TARZI
1.3.1.  Yerel Mahkeme Karart:

Mahkemece, krokide A ve B ile gosterilen tasinmazlarin kadastro tespiti sirasinda tescil harici
birakildigi, 1960 yilindan sonra davaci tarafindan taglari ayiklanip 1slah edilerek tarla haline getirildigi,
1slah ameliyesinden sonra 20 y1l1 agkin siireden beri nizasiz, araliksiz malik sifati ile kullanildigi, davaci
tasarrufunda iken idari islemle 1996 yilinda Hazine adina tescil edildigi, tasinmazlarin zilyetlikle
edinilebilecek yerlerden oldugu ve davaci lehine edinme kosullarinin tapuya baglanmadan gergeklestigi
gerekgesi ile bu kisimlar yoniinden davanin kabuliine; krokide A/l ile isaretli kismin ekilemez arazi
niteliginde oldugu gerekgesi ile bu kisim yoniinden de davanin reddine karar verilmistir.

Davalmnin temyizi iizerine Ozel Dairece hiikiim, (B) ile gdsterilen kisim y&niinden davact lehine edinim
kosullar1 olustugu gerekgesi ile onanmasina; diger kisimlar yoniinden ise, eksik arastirma yapildigi
gerekgesi ile bozulmasina karar verilmistir. Mahkemece bozma ilamina uyularak alinan bilirkisi
raporlar1 dogrultusunda yukarida (A) ile gdsterilen kismin icerisinde bulunan, (C) ve (D) ile gosterilen
kisimlar yoniinden davaci lehine edinim kosullarinin olustugu gerekgesi ile davanin kismen kabuliine
karar verilmistir.

Taraflarin temyizi iizerine hiikiim, Ozel Dairece dava konusu 1347 ve 1348 nolu parsellerin 2004 yilinda
TOKI’ye devredilmesi iizerine HUMK’nun 186.maddesi uyarinca islem yapilmak iizere bozulmus,
mahkemece bozma ilamina uyularak davacinin istegi iizerine dava TOKI’ye yoneltilmistir. Mahkemece
kurulan bu hiikiim, davac1 vekilinin temyizi iizerine Ozel Dairece en son karar diizeltme incelemesi
sirasinda yerel mahkeme karart bozulmus, yerel mahkeme onceki kararinda direnmistir.

1.3.2.  Yargitay 8. Hukuk Dairesi’nin Karari:

1347 parsel numarali Hazine tapusu kapsaminda kalan ve 13.12.2003 tarihli krokide B harfi ile
gosterilen 2096 m2’lik yere iligkin temyiz itirazlarinin reddi ile hitkmiin bu boliimiiniin onanmasina,
1348 parsel icerisinde kalan ayn1 krokide A harfi ile gosterilen 21082 m2’lik b&liimiin iptal ve tesciline
karar verilmis ise de, bu yere iliskin hava fotograflarinin yontemine uygun olarak uygulanmasi ve dava
dilekgesinde takribi 12000 m2 denmesine karsin asir1 miktara ulagsarak 21082 m2’lik boliimiiniin
tesciline karar verilmesinin de HUMK.nun 74. maddesine uygun diismedigi gerekcesiyle bozulmustur.
Mahalli mahkemece bozmaya uyulmustur. 8.10.2008 tarihli ikinci kararda davanin kismen kabuliine,
1348 nolu parsel igerisinde dava konusu edilen ve 18.6.2008 tarihli fenni bilirkisinin krokisinde C harfi
ile gosterilen 3727 m2, D harfi ile gosterilen 408 m2’lik kisimlarin Hazine adina olan tapusunun iptali
ile davaci adina tapuya kayit ve tesciline, fazlaya iliskin talebin reddine karar verilmistir. Bu karar
Hazine vekili tarafindan temyiz edilmistir. Davaci vekili, diizeltilerek onanmasini istemistir. Dairenin



1.10.2009 tarih 2009/3841-4405 Esas ve Karar sayili ilamiyla <...dava konusu tasinmazin 1954
yilindaki kadastro ¢alismalarinda ekilemez arazi niteligi ile tespit dis1 birakildigi, 26.7.1996 tarihinde
idari yoldan Hazine adina tescil edilerek 1348 nolu ihdas parselinin olustugu, 23.6.2004 tarihinde satis
yoluyla Toplu Konut Idaresine devredildigi, HUMK.nun 186. maddesi geregince davaci vekiline
secimlik hakkinin sorulmasi...> gerekgeleriyle bozulmustur.

Y erel mahkeme ikinci bozma ilamina da uyulmustur. 13.4.2010 tarihli iiclincii kararinda davanin kismen
kabuliine, 1348 nolu parsel icerisindeki 18.6.2008 tarihli fenni bilirkisi krokisinde C harfi ile gosterilen
3727 m2 ve D harfi ile gosterilen 408 m2’lik yerlerin davali Toplu Konut idaresi Baskanligi adina olan
tapu kayitlarinin iptali ile davaci adina tapuya tesciline karar verilmistir. S6zii edilen karar davali Toplu
Konut Idaresi Baskanlig1 vekili tarafindan temyiz edilmistir.

1.3.3.  Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun Karart:

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, kararinda, Ozel Daire bozma kararmi benimseyerek, yerel mahkemenin
Ozel Daire bozma kararina uymayarak verdigi direnme kararini bozmustur.

1.4. COZUMLENMESI GEREKEN HUKUKI PROBLEM

Dava dilekgesindeki aciklamaya gore dava, 1348 parsel sayili taginmaz igerisinde bulunan C=3727 m2
ve D=408 m2 yerler i¢in imar ihya ile kazandirici zamanagim zilyetligiyle edinim kosullarinin davaci
lehine gerceklesip gerceklesmedigi noktasinda toplanmaktadir.

1.5.KONUNUN DEGERLENDIRILMESi

Calisgmanin amaci doktrin ve yargi kararlar 1s1ginda imar ve ihya suretiyle, atil ve kullanilamaz
nitelikteki tasinmazlarin masraf ve emek sarfi ile tarim arazisi haline getirilmesi halinde bu
taginmazlarin iktisabi i¢in hangi kanun ve ilgili yonetmeligin uygulanacagi ve uygulamalardaki
uyusmazliklarda yargi merciinin hangi yonde kararlar verdigini tespit etmektir. Bu kapsamda 3402 sayili
Kadastro Kanunu ile 4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu birlikte degerlendirilecektir.

151 Tiirk Hukukunda imar ve Thya Edilen Tasinmazlarda Hak Sahipligi

Ihya, s6zliik[3] anlamina gore, yeniden canlandirmak, diriltmek manalarma gelmektedir. Hukuki olarak
ise, tarima elverisli olmayan bir topragin masraf ve emek sarfi ile imar edilerek tarima elverisli hale
getirilmesidir[4].

Kadastro Kanunu m.17/f.1’de “Orman sayilmayan Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ve
kamu hizmetine tahsis edilmeyen araziden, masraf' ve emek sarfi ile imar ve ihya edilerek tarima elverigli
hale getirilen tasinmaz mallar 14 tincii maddedeki sartlar mevcut ise imar ve ihya edenler veya halefleri
adina, aksi takdirde hazine adina tespit edilir” seklinde belirtilmek suretiyle, imar ve ihyaya konu
taginmazin, orman sayillmayan devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan bir arazi olmasini, ayn
zamanda bu arazinin herhangi bir kamu hizmetine tahsis edilmemis olmasini bunun yaninda masraf ve
emek sarfi ile tarim arazisi haline getirilmesini ve Kadastro Kanunu 14.madde de belirtilen sartlarin
mevcut olmasi halinde imar ve ihya eden kimse adina kaydedilecegi belirtilmistir.

Boylelikle, 3402 sayili Kadastro Kanunu, daha 6nce ortadan kaldirilmis olan ihya miiessesesini yeniden
canlandirmistir[5].Buna gore topragin ihya eden adina tespiti i¢in her seyden once, Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda olup orman sayilmayan ve bir kamu hizmetine de tahsis edilmemis bulunan topraklar
50z konusu olmalidir.

Incelemeye konu olan olayimizda “1953-1954 yillar: arasinda yapilan tapulama sirasinda dava konusu
tasinmazlarin tashk olmasi nedeniyle tescil dis1 birakildigini, 1963 yilindan itibaren takribi 5-6 sene
icinde taslart kirdirmak, harigten getirttigi topraklarla doldurmak suretiyle kullandigini, halende
siirdiikce toprak icinden taslar c¢iktigini ileri siirmiis; dinlenen tamiklar, dava konusu edilen
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tasinmazlardan siiriildiigiinde taslar ¢iktigini; bildirmistir.” Bu haliyle davaya konu taginmaz, orman
sayllmayan ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda ve bir kamu hizmetine tahsis edilmemis arazidir.
Yani Imar ve ihyaya konu bir tagimmazdir. Zira Yargitay’in bazi kararlarinda belirttigi iizere[6],
oncelikle tasinmazin zilyetliginin basladig: tarihte niteliginin taslik veya calilik oldugunu belirlemek
sarttir. Ote yandan kamu hizmetine tahsis edilmis olduklarindan orta mallar1 ve hizmet mallarmnin ihya
yoluyla iktisab1 s6z konusu olmaz[7].

Ihya ve imar igin diger bir sart, imar ve ihya edilecek topraklarin, il, ilce ve kasabalarin imar planlarinin
kapsadigi alanlarin disinda kalmalidir. Zira buralarda bulunan tasinmazlar bakimindan da ihyaya iliskin
hiikiimler uygulanmaz.

Su husus belirtilmelidir ki olaganiistii zamanasimiyla iktisap i¢in taginmazin 6zel miilkiyete elverisli
olan yerlerden olmasi gerekir. Dolayisiyla 6zel miilkiyete elverisli olmayan devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki yerler, imar ve ihya edilmek suretiyle nitelik degistirerek zilyetlikle kazanilabilir. Zaten bu
durum ayn1 zamanda olaganiistli zamanasimi yoluyla iktisap ile ihya arasindaki en biiyiik farktir[8].

Baslangigta tarima elverigli olmayan topragin emek ve masraf sarfedilerek ihya edilmesi, yani tarima
elverigli hale getirilmesi lazimdir[9]. Bu baglamda yabani zeytinliklerin(deliceliklerin) imar-islah
edilerek iiriin veren zeytinlik haline getirilmesi bu anlamda ihya sayilir.Buna karsilik, daha 6nce tarim
topragi oldugu halde tizerinde liretim yapilmayan bir yer iizerinde salt tarimsal faaliyete baslanmasi,
kanalin yapilmasiyla nehir yatagindan ortaya ¢ikan bir yerin dogrudan dogruya tarim arazisi seklinde
tasarruf edilmis olmasi, sadece ham topragin siiriilerek tarla haline getirilmesi veya yerli topragin bagka
yerden getirilen toprakla verim kabiliyetinin artirilmasi, arazi temizlenip diizeltildikten sonra iizerine ev
yapilmast, kayalik bir yerin oyularak ambar haline getirilmesi hukuki a¢idan ihya sayilmaz[10].

Son olarak, imar ve ihyamin tamamlanmasindan itibaren séz konusu tasinmaza malik sifatiyla,
cekismesiz ve araliksiz yirmi yul siireyle zilyet olunmalidir.

Zilyetlik, kisi ile esya arasindaki bilingli bir sekilde kurulup sirdiiriilen fiili hakimiyet iligkisinden
kaynaklanan ve kisi lehine bir takim hak ve yetkilerle aleyhine bazi &devler getiren hukuki bir
durumdur[11].

Fiili hakimiyet, Tiirk Medeni Kanun 973.maddesinde zikredilmig ancak bu kavramin sinirlart tam
cizilmemistir. Bu nedenle, bir esya iizerinde fiili hakimiyet durumunun mevcut olup olmadigi, esyanin
ozellikleri, kullanim amaci, esyanin bulundugu yerde giinliik hayata ve is hayatina hakim olan deger
yargilari, normal hayat tecriibeleri goz oniinde tutulacaktir[12].

Zilyetlik ancak 6zel hukuk konusu mallar lizerinde gerceklestirilebilir. Ayni haklarin konusu olmayan
kamu mallar zilyetligin de konusu olamazlar. Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan daglik ve taglik
araziler ise, ayni haklarin konusu olmamakla birlikte 3402 sayili KK. m.17 uyarinca, ihya ve zilyetlikle
iktisaplart miimkiin oldugundan, bu araziler iizerinde zilyetlik tesisi miimkiindiir.

Olaganiistii kazandirici zamanagimi yoluyla tasinmaz iktisap edilebilmesi igin, tasinmaz tizerindeki
zilyetligin malik sifatiyla siirdiiriilmesi gerekir. Malik sifatiyla zilyetlik kavrami gerek Medeni
Kanun’da gerekse Kadastro Kanununda tarif edilmedigi i¢in kavramin anlami doktrin ve Yargitay
ictihatlari ile belirlenmektedir. Gerek doktrin gerekse Yargitay ictihatlarinda bu konuda cgesitli goriisler
ileri stiriilmiistiir. Baz1 yazarlara gére, malik sifatiyla zilyetlik i¢in irade unsuruna gerek yoktur. Bagka
bir ifade ile, zilyet olma disinda ayrica malik olma iradesine sahip olma aranmamaktadir. Objektif
olgiilere gore zilyedin malik sifatiyla zilyet olup olmadigina karar verilir. Bu goriisii savunan yazarlara
gore, malik sifatiyla zilyetlik i¢in, gergek malik olmaya veya kendisini malik sanmaya gerek olmadigi
gibi, ileride malik olacag1 konusunda da bir irade gerekli degildir[13].

Kadastro Kanunu 17.maddesine gére imar ve ihya nedeniyle iktisapta zilyetligin ispati i¢in ayni
Kanun’unl4.maddesinde belirtilmis sartlarin gegerli olmasi1 gerekmektedir. Dolayisiyla ayni ¢alisma
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alani icinde biiyiikliigii sulu toprakta 40 dontime kadar ve kuru toprakta 100 dontime kadar olan yerlerin
zilyetligi belge, tanik, bilirkisi gibi herhangi bir delille ispatlanabilir[14].

3402 sayili Kanun, daha 6nce imar ve ihya edildikleri halde Hazine adina tapu siciline kaydedilmis
tasinmaz mallarin yeniden ihya eden adina tespit edilebilmesi bakimindan da 6zel bir diizenleme
getirmistir[15]. Kadastro Kanunu 46.maddesinin birinci fikrasina gére, “Kadastrosu yapilacak veya
daha once tapulama veya kadastrosu tamamlanmis bulunan yerlerde, 766 sayili Kanun'un 37 nci
maddesi veya 4753 sayili Kanun ile ek ve tadilleri uyarinca Hazine adina kaydedilen tasinmaz mallar
bu Kanun hiikiimlerine gore dogan iktisap sartlarina istinaden zilyetleri adina tespit ve tescil
olunur.” Ogretide, bu hiikiim gergevesinde bir diizeltmenin yapilmasinda, yirmi yillik siirenin aranip
aranmamast bakimindan ihya eyleminin tamamlanma tarihine bakilmasinin gerekli oldugu ifade
edilmistir[16]. Buna gore, ihya eylemi 27.03.1950 tarihinden 6nce tamamlanmigsa, artik ihya eden adina
tespit i¢in yirmi yillik siirenin dolmasi aranmamalidir. Buna karsin 27.03.1950 tarihinden sonra ihya
edilen tagimmazlarda, tespit isteyen zilyet, tespit aninda 20 yillik zilyetlik siiresini doldurmus
olmalidir[17].

Ancak bu madde ¢ergevesinde dava agilabilmesi i¢in, daha 6nce tasinmazin kadastrosunun yapilmamis
olmasi sarttir. Zira Kadastro Kanunu m.46/4’e gére, “ligililerin daha énce kadastrosu yapilan yerlerde
bu maddeye dayanan talep ve dava hakki, bu kanunun yiiriiliige girdigi tarihten itibaren 2 yil ge¢cmekle
diiser.” Maddede yer alan siire, hak diigiiriicii siiredir.

[1] Madde 37 - Ciftg¢iyi Topraklandirma Kanunu hiikiimlerine gére Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
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edilmis gayrimenkuller, Hazine adina tesbit ve tescil olunur. Ihya edenlerle kanuni veya akdi halefleri
tutanakta ve kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilir. Bu gibi yerler hakkinda yetkili mercilerce Ciftgiyi
Topraklandirma Kanununun muaddel gecici maddesi hiikkmii uygulanir.
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edilinceye kadar ahara temliki tasarrufta bulunamayacagi gibi, ihya edenlerle haleflerinin zilyedlikleri
ihlal olunamaz. Bu cihet tapulama tutanaginda belirtilir ve kiitiigiin serhler hanesine isaret olunur.

Bu hiikiimler disinda ihya edilmis veya ihyasina baslanmig olan gayrimenkuller dogrudan dogruya
Hazine adina tesbit ve tescil olunur, 6zel kanunlar hiikiimleri saklidir.

[2] (R.G., 09.07.1987, S.19512).

[3] Giincel Tirkge Soézlik, Tirk Dil Kurumu Yaymlari, http://www.tdk.gov.tr/. Erisim Tarihi:
09.01.2015

[4] Eren, Fikret/Baspinar, Veysel, Toprak Hukuku, 4.Baski, Ankara 2014, s.321.
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gerektiren bir ugrasin verilmis olmast ve tasinmazin tarima elverigli hale getirilmis olmasi gerekir.

Buradaki emek ve para harcanmasinmin zor ve zahmetli bir ihya iginin gerektirdigi 6l¢iide olmasi
gerekir.” (Sinerji Mevzuat ve Igtihat Programi)
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