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GIRIS

I. TEZ KONUSUNUN TAKDiMi, ONEMI VE SINIRLANDIRILMASI

Calismamiz giris, i boliim ve sonug kisimlarindan olusmaktadir. Bunlardan giris
kisminda, tez konumuzun takdimi, konunun 6nemi ve ¢alismamizin sinirlandirilmasina
iliskin bilgilerden sonra, haksiz yap1 kurumu tarihsel olarak incelenmistir. Calisma
konumuz Tiirk Medeni Kanunu Kapsaminda Haksiz Yap1 oldugundan, incelemelerimize
Mecelle’den baglanmasit uygun goriilmiistiir. Haksiz yapinin  Mecelle’de nasil
diizenlendigi, burada yer alan diizenlemelerin mevcut Tiirk Medeni Kanunu ve 743 Sayili

Tiirk Kanunu Medenisi’nden ne gibi farklar1 ve benzerlikleri oldugu kisaca aciklanmastir.

Calismamizin birinci boliimiinde haksiz yapinin genel olarak tanimi yapildiktan
sonra, bir yapinin haksiz yapi olarak adlandirilmasi i¢in ne gibi hususlarin s6z konusu
olmasi gerektigi ifade edilmistir. Bu kapsamda yap1 ve bina terimlerinin farklari, 6zel
miilkiyete konu olmayan arazilerin durumu, arazi maliki ve malzeme sahibi
kavramlarinin neleri ifade ettigi ve tapuya kayitli olmayan tasinmazlarin hukuki durumu
aciklanmistir. Birinci boliimde son olarak haksiz yapinin, hukukumuzda yer alan bazi
benzer miiesseselerden hangi noktalarda ayrildigt ve bu miiesseselerle ne gibi

benzerlikleri oldugu ayrintili olarak incelenmistir.

Calismamizin ikinci boliimiinde, haksiz yapinin ii¢ tiirii (baskasinin malzemesiyle
kendi arazisinde haksiz yapi, kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yap1 ve
baskasinin malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yap1) incelenmis, bunlara ne gibi
ornekler verilebilecegi ifade edilmistir. Ayrica hukukumuzda ne gibi durumlarin haksiz
yapiya viicut verebilecegi, bu kapsamda 6zellikle hiikiimsiizliik ve iptal yaptirimina tabi
sozlesmelerin durumu ile eser sozlesmelerinde sézlesmeden doniilmesi durumunda

meydana getirilmis olan yapinin hukuki durumu ayrintili olarak agiklanmistir.



Calismamizin {i¢iincli boliimiinde ise bu boliime kadar anlatilan haksiz yapinin
her bir haksiz yap1 i¢in ayr1 ayr1 hiikiim ve sonuglar1 incelenmistir. Her bir haksiz yap1
tiirli ayr1 bir paragrafta incelenmis, arazi maliki, malzeme sahibi ve ii¢iincii kisinin ne gibi
talep haklaria sahip oldugu agiklanmistir. Konunun daha iyi anlasilabilmesi adina biitiin
haksiz yap1 tiirlerinin ayr1 ayri incelenmesi uygun goriilmiis olup, anlasilabilirligini

artirmak ve kafa karisikligini 6nlemek i¢in boyle bir yontem tercih edilmistir.

Haksiz yapi, iilkemizde mahkemelere sik¢a yansiyan hukuki sorunlardandir.
Ancak ii¢ haksiz yapr tiirli icerisinde mahkemeleri en ¢ok mesgul eden, kendi
malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yapidir. Incelemelerimizde de bu haksiz yap:
tiiriine agirlik verilmis olup, yargi igtihatlarinin biiyiik ¢cogunlugu da s6z konusu haksiz

yapi tiiriinden kaynaklanan bir sekilde ortaya ¢ikmustir.

Haks1z yapinin ortaya ¢ikmasinda pek ¢ok sebep etkili olmaktadir. Bunlar1 hukuki
sebepler, sosyal sebepler ve iktisadi sebepler olarak basliklandirmak miimkiindiir!.
Bunlarin igerisinde iilkemizde siklikla, tasinmaz satislarinda sekle uymama neticesinde
gecersiz sozlesmeye dayanarak insaat yapilmasina rastlanir. Bu tip tasinmaz satislari
harici satis olarak adlandirilir ve bdyle bir sozlesmeye dayanarak tasmmazda yapi
meydana getiren kisi, kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yapi1 meydana

getiren kisi konumunda olur?.

LATAAY, M. Aytekin, Kendi Malzemesiyle Baskasmnin Gayrimenkuliinde Haksiz Insaat, Istanbul, 1959,
s. 29- 33; AKINTURK, Turgut/ AKIPEK, Jale, Esya Hukuku, Istanbul, 2009, s. 526; AKIPEK, Jale, Tiirk
Esya Hukuku- Ayni Haklar ikinci Kitap: Miilkiyet, Ankara, 1973, s. 180; BUYUKAY, Yusuf, “Kendi
Malzemesi ile Bagkasinin Arazisi Uzerine Yapilan Haksiz Ingaata Iliskin Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin
17.09.2004 Tarih ve 8282 E./8506 K. No’lu Karar1 Uzerine”, EUHFD, Y. 2006, C. 10, S. 3- 4, ss. 419-432,
S. 424; ERKAN, Vehbi Umut, Tirk Medeni Kanunu’nda Kendi Malzemesini Kullanarak Baskasinin
Arazisinde Haksiz Yap1 Meydana Getirilmesi (TMK. m. 722- 723- 724), Ankara, 2013, s. 34.

2 ATAAY, s. 29- 30; BUYUKAY, s. 424; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 35.
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Haksiz yapi tiirii igerisinde en sik kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde
haksiz yapiya rastlandigini belirtmistik. Bu tiir igerisinde de gecekondular 6zel bir 6nemi
haizdir. Ozellikle Ikinci Diinya Savasindan sonra ortaya ¢ikan konut sikintis1 bu yapilarin
artmasina sebebiyet vermistir’. Siyasi iktidarlarin oy kaygilar1 da bu konuya ¢dziim bulma
arayisim geciktirmis, hatta ¢ikarilan af yasalariyla sorun daha da biiyiik bir hal almistir®.
Calismamizda gecekondulara iliskin agiklamalara da yer verilmis olmakla beraber,
gecekondu sorununun sosyal, ekonomik ve hukuki yonlerinin incelenmesi ve bunlara
¢Oziim bulunmasi ¢alisma kapsamimiz igerisinde degildir. Bu nedenle yalnizca haksiz
yapinin bir tiirli olan kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde ingaat baslig1 altinda

gecekondulara da deginilmistir®.

Tiirk mahkemelerini mesgul eden konulardan olan haksiz yapt ve bu yapilar
icerisinde de Gzellikle kendi malzemesiyle baskasinin arazisindeki haksiz yapi1 konusu
doktrin goriisleri ve Yargitay ictihatlar1 c¢ergevesinde ayrintili sekilde incelenmis ve

karsilasilan sorunlara ¢6ziim iiretilmeye ¢aligilmistir.

Il. MECELLE, 743 SAYILI TURK KANUNU MEDENISI VE 4721 SAYILI
TURK MEDENiI KANUNU’NDA HAKSIZ YAPININ DUZENLENIS BICiMi

A. Mecelle’de Haksiz Yapinmin Diizenlenis Bicimi

Mecelle’de de haksiz yapiya iliskin diizenlemeye yer verilmistir. Mecelle’nin
“Tasinmazin Gaspt Ile Ilgili Meseleleri Bildirmektedir” bashikl ikinci faslinda yer alan

906. madde, haksiz yapiya iliskin diizenlemeleri ihtiva etmektedir. S6z konusu maddenin

8 TIRPAN, Sabri, “775 Sayili Gecekondu Kanununun Hukuki Ozellikleri”, Prof. Dr. Fikret Arik’a
Armagan, Ankara, 1973, ss. 515- 523, s. 515.

4 INANKUL, Sule, “Gecekondu Olgusunda Tapu Tahsis Belgesi ve Uygulamadaki Bazi Miilkiyet
Sorunlar1”, IBD. Y. 1990, C. 64, S. 4- 6, ss. 322- 332, s. 322; ERKAN, Haks1z Yapy, s. 35.

5 Bkz.: Ikinci Boliim, § 3, 11, A.



birinci fikrasinda, bir kisinin bagkasinin arazisinde bina inga etmesi veya aga¢ dikmesi
konusu diizenlenmis ve bdyle bir durumda yikma/ s6kme yiikiimliiliigiiniin gasp eden
kisiye ait oldugu ifade edilmistir®. Goriildiigii gibi, Mecelle’nin 906. maddesi, bir kisinin
kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yapi1 meydana getirmesi durumunu
diizenlemistir. TMK’nin aksine, arazide meydana getirilen yapilar ve araziye dikilen

agaclar (fidanlar) ayn1 maddede diizenlenmistir’.

Mecelle’nin 906. maddesinde, TMK. m. 722- 723 ile paralel bir diizenleme
bulunmaktadir. Buna gore, yapmin yikilmasi araziye zarar verecekse, arazi malikinin
malzemelerin bedelini 6deyerek yapimin miilkiyetine sahip olabilecegi belirtilmistir®.
TMK ’ye paralel olarak Mecelle’de de yikimin zarara sebebiyet verecek olmasi halinde,
yikimin s6z konusu olmayacagi ifade edilmistir. Yikim talebinin giindeme gelemeyecegi
durumda, arazi malikinin, yapmin bedelini 6deyecegi ifade edilmistir. Ancak TMK’de
arazi malikinin satin almas1 gerekmeksizin yapi, arazi malikinin miilkiyetine girer. Bu
durum biitlinleyici par¢a ilkesinin dogal sonucudur. Mecelle’de ise biitiinleyici parca

ilkesi yer almamaktadir.

® Mecelle, 881. Maddede gasbin tanimini yapmustir. S6z konusu maddeye gore, “Gasp: Bir kimsenin izni
olmaksizin malini almak ve ele gecirmektir ki alan kimseye gasip, o mala gasp edilmis mal ve sahibine mali
gasp edilen denilir” (Ceviri igin bkz.: GUCLU, Yasar, Mecelle-i Ahkam-1 ‘Adliyye, Ankara, 2019, s. 279).
Mecelle madde 906/1 ise Tiirk¢e’ye su sekilde cevrilebilir: “Gasp edilen sey arazi olup da gasp eden onun
tizerine bina insa etse veya agag dikse bunlari yikarak/ sokerek araziyi iade etmesi icin gasp edene
emrolunur”’ (Ceviri i¢in bkz.: GUCLU, s. 285).

" HUSAIN, Thsan Zeynelabdin, Mukayeseli Olarak Tiirk ve Irak Hukukunda Haks1z Insaat, Ankara, 2011,
s. 44, dn.: 16.

8 Mecelle m. 906/11 su sekilde gevrilebilir: “Ve eger bina veya agaglarin yikilmasi/ sokiilmesi araziye zarar
verecekse mall gasp edilen onlarin yikim/ sékiim masraflarindan armdirilmis bedellerini vererek onlari da

alabilir” (Ceviri i¢in bkz.: GUCLU, s. 285).



TMK. m. 724’e benzer bir diizenleme, Mecelle’nin bahse konu maddesinde
diizenlenmistir. Maddenin s6z konusu fikrasina gére malzeme sahibine araziyi yapiyla
birlikte devralma hakki verilmistir. Soyle ki, yapinin degerinin arazinin degerini agsmast
halinde, malzeme sahibi de yap1 yapmakta hakki oldugunu diisiinerek harcket etmisse,
arazinin bedelini 6deyerek miilkiyeti kazanabilir®. Gériildiigii gibi burada da TMK’ye
paralel olarak yapinin degerinin arazinin degerini asmasi, malzeme sahibinin iyiniyeti ve

arazinin bedelinin 6denmesi temlik talebinin asli unsurlar1 olarak ifade edilmistir.

Yukarida anlattiklarimizdan da anlasildig: tizere, TMK’de diizenlenen haksiz
yaptya iliskin hiikkiimler, pek ¢ok noktada Mecelle ile paralellik gostermektedir. Ancak
yukarida da ifade ettigimiz gibi, TMK. m. 722/I’de ifadesini bulan biitiinleyici parca

ilkesine iliskin bir diizenleme Mecelle’de bulunmamaktadir'®.

B. 743 Sayih Tiirk Kanunu Medenisi ve 4721 Sayih Tiirk Medeni
Kanunu’nda Haksiz Yapinin Diizenlenis Bi¢cimi

Haks1z yapiya iliskin diizenlemeler 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi’nin ayni
haklara iliskin dordiincii kitabinin, miilkiyete iliskin birinci kisminda yer alan
gayrimenkul miilkiyetine iliskin on dokuzuncu babmin ikinci faslinda “Arsa Uzerine
Insaat” baghgiyla diizenlenmistir. 743 Sayili kanunda terim birligi saglanamamuistir. Zira
haksiz yapiya iliskin diizenlemelerin kenar bashig1 “Arsa Uzerine Insaat” olarak kaleme
alinmis olmasina ragmen, 648 ve 650. madde metinlerinde insaat terimi yerine, daha dar
anlamli olan bina terimi kullanilmistir. Ancak 4721 Sayili Tirk Medeni Kanunu’nda

terim birligi saglanmis ve bizce de isabetli olarak yap1 terimi kullanilmstir.

® “Fakat bina ve agaclarin degerleri arazinin degerinden fazla olup da hukuki bir sebebin var oldugu
zanniyla insa edilmis yahut dikilmis ise o halde bina yahut agaglarin sahibi arazinin degerini vererek
araziyi alabilir” (Ceviri i¢in bkz.: GUCLU, s. 286).

10 ERKAN, Haksiz Yapu, s. 42.



743 Sayili MK sadece kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yap1 ve
baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yap1 tiirlerini diizenlemistir. Bagkasinin
malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yap1 ise MK’de diizenlenmemistir. 4721
Sayili TMK’de bu eksiklik giderilmis ve baskasinin malzemesiyle baskasinin arazisinde
meydana getirilen yapilar, liglincli haksiz yapi tiirii olarak madde metnine islenmistir.

Nitekim bu husus TMK. m. 722’nin gerekgesinde de ifade edilmistir*.

MK’nin 650. maddesinde, arazinin miilkiyetinin devrini talep edebilme yetkisi
yalnizca iyiniyetli malzeme sahibine taninmisti. Yani arazi maliki, arazinin miilkiyetini
malzeme sahibinin devralmasina yonelik bir talepte bulunamiyordu. Dolayisiyla yapinin
yikiminin fahis zarar dogurdugu hallerde, malzeme sahibi arazinin miilkiyetinin devrini
de talep etmemisse, arazi maliki tazminat 6deme zorunlulugu ile karsilasiyordu. Ancak
TMK bu durumu diizeltmis ve bizce de isabetli olarak miilkiyetin devrini talep etme
hakkini iyiniyetli tarafa tanimistir. Yani iyiniyetli olmalari sartiyla hem arazi maliki hem
de malzeme sahibi, arazinin miilkiyetinin malzeme sahibine devrini talep edebilir. TMK.
m. 724’0in gerekgesinde de ifade edildigi gibi, s6z konusu degisiklikle kanuni diizenleme

mehaz Isvigre Medeni Kanunu’na da uygun hale getirilmistir'?.

MK’nin uygulandigr donemde, madde metni arazinin bir kismimnin miilkiyetinin

devrinin talep edilip edilemeyecegi noktasinda diizenleme igermediginden, uygulamada

% “Eski madde yapwmin, malzeme sahibi tarafindan baskasimn arazisi iizerine veya baskasinin

malzemeleriyle kendi arazisi iizerine yapilabilecegini ongérmektedir. Oysa, yapuun bir iigiincti kisi
tarafindan baska birisine ait arazi iizerinde, baskasinin malzemeleriyle yapilabilecegi olasiligi da
bulunmaktadir” (Gerekge igin bkz.: AKKURT, Sinan Sami/ ERDOGAN, Kemal/ TOKAT, Hiiseyin,
Gerekgeli- Kargilagtirmali- Tablolu- Notlu Tiirk Medeni Kanunu, Ankara, 2019, s. 1099).

12« . Isvigre Medeni Kanununun 673 iincii maddesine uygun olarak, arazi malikine arazinin miilkiyetini

malzeme sahibine devrini teklif etme hakki tamnmigtir” (Gerekge igin bkz.: AKKURT/ ERDOGAN/

TOKAT, s. 1101).



duraksamalara neden oluyordu. TMK ise bu konudaki tartismalara son vermis ve gerekli
sartlarin olusmasi halinde arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin devrinin talep
edilebilecegini diizenlemistir. Boylece uygulamadaki duraksama ve tartismalar da

nihayete ermistir.



BIRINCI BOLUM
HAKSIZ YAPININ TANIMI, UNSURLARI VE BENZER MUESSESELERDEN
FARKLARI

§ 1. HAKSIZ YAPININ TANIMI VE HAKSIZ YAPININ UNSURLARI

I. HAKSIZ YAPI KAVRAMI

Bir kisinin kendi malzemesiyle kendi arazisi tizerinde yap1 yapmasi durumunda,
imar hukuku gibi diger yasal diizenlemelere de bir aykirilik s6z konusu degil ise hukuka
uygun bir yapidan bahsedilir. Ayni sekilde, arazi veya malzeme ya da her ikisi birden bir
baskasina ait olmasina ragmen, taraflar arasinda yapi yapilmasini saglayan ayni veya

sahsi bir hak varsa yap1 yine hukuka uygun olur®®.

TMK. m. 722- 724 arasinda diizenlenen hukuka aykir1 yapi, haksiz yap1 olarak

14

ifade edilmistir®. S6z konusu yapiya haksiz denilmesinin sebebi de arazi veya

18 SAPANOGLU, Siileyman, Tapu Iptali ve Tescil Davalari, 3. Baski, Ankara, 2018, s. 597; YUCEL, Ozge,
“Yargitay Kararlar1 Isiginda Gegersiz veya Feshedilmis Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesi liskisinde Haksiz
Yap1 Hiikiimlerinin Uygulanabilirligi”, AUHFD, Y. 2013, C.62, S.2, s5.539-563, 5.543.

14 Haks1z yap1 yerine gasben yapi teriminin kullanildig1 da goriilmektedir. Kanaatimizce bu kullanim bigimi
Mecelle’den gelmektedir. Haksiz yap1 yerine “gasben yapr” ifadesini kullanan yazarlar i¢in bkz.:
SAYMEN, Ferid/ ELBIR, Halid, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, 1963, s.316; FEYZIOGLU, Feyzi
N./ DOGANAY, Umit/ AYBAY, Aydin, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, 1968, s. 128; KULEY, M. Muin/
ULUKUT, Biilent, Medeni Kanunda ve Tatbikatinda Arsa Uzerinde Insaat Hiikiimleri, Istanbul, 1955, s.
13; KULEY, M. Muin/ ULUKUT, Biilent, “Malzeme Sahibinin Kendi Levazimi ile Bagkasmin Arsasina
insaat Yapmas1”, IBM. Y. 1950, C. 24, ss. 642-654, s. 642; ERGUL, Teoman, “Medeni Kanunun 651 inci
Maddesi Hakkinda”, AD. Y. 54- 1963, S. 11- 12, ss. 1279- 1291, s. 1279. Gasben yap1 ifadesinin hatali
oldugu, zira taginmaza ingaat yapilmasina arazi sahibi onay verse bile, bu onay taraflar arasinda s6zlesmesel
bir iliski meydana getirmedigi siirece yapilan ingaat haksiz olmaya devam edecegi hakkinda bkz.:
KARAHASAN, Mustafa Resit; Gayrimenkul Hukuk Davalari, iki Cild Birarada, Istanbul, 1974, s.458;

ATAAY,s. 18; ERKAN, Vehbi Umut, “Kendi Malzemesini Kullanarak Bagkasinin Arazisinde Haksiz Yap1
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malzemede, yukarida ifade ettigimiz hukuka uygun yapmmin meydana gelmesini
engelleyecek bir eksikligin bulunmasidir. Yani arazinin, malzemenin veya her ikisinin de
farkli kisilere ait olmasi, ayrica yapi meydana getirilmesini saglayan herhangi bir ayni ya

da sahsi hakkin da bulunmamas1 haksiz yapiya viicut verir.

Doktrinde, TMK. m. 722’nin ifadesinden yola ¢ikilarak pek ¢ok yazar tarafindan
benzer bir haksiz yapi tanimi yapilmistir. Kisaca diyebiliriz ki, bir kisinin kendi
malzemesiyle bagkasinin arazisine, baskasinin malzemesiyle kendi arazisine veya
bagkasinin malzemesiyle baskasinin arazisine, hi¢bir hukuki sebebe dayanmaksizin yapi
yapmasi durumunda haksiz yap1 s6z konusu olur®®. Hatta sunu da ifade etmek gerekir ki,
arazi veya malzeme sahibi tarafindan yapiya riza verilmis olmasi, aralarinda sézlesmesel

bir iliski meydana getirmedigi siirece, yapinin haksizlik durumunu ortadan kaldirmaz*®.

Tanimda s6z edilen haksiz yap tiirleri igerisinde kendi malzemesiyle baskasinin

arazisine yapi durumu uygulamada sik¢a goriilmekle birlikte, baskasinin malzemesiyle

Meydana Getirilmesi Durumunda Malzeme Sahibinin Arazinin Miilkiyetinin Kendisine Verilmesi Talebi
(TMK m.724)”, AUHFD. Y.2014, C.63, S.3, s5.449-478, s. 453.

15 Benzer tanimlar igin bkz.: ATAAY, s. 17; AKINTURK/ AKIPEK, s. 521; EREN, Fikret, Miilkiyet
Hukuku, Ankara, 2011, s.331; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 174; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat,
s.13; GURSOY, Kemal/ EREN, Fikret/ CANSEL, Erol, Tiirk Esya Hukuku, Gdzden Gegirilmis 2. Baski,
Ankara, 1984, s.570; KARAHASAN, Mustafa Resit, Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Ankara, 1977,
s. 654, 655; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 54; OGUZMAN, Kemal/ SELICI, Ozer/ OKTAY- OZDEMIR, Saibe,
Yenilenmis ve mevzuata uyarlanmis 18. Baski, Istanbul, 2015, s. 482; ESENER, Turhan/ GUVEN, Kudret,
Esya Hukuku, Genisletilmis 6. Baski, Ankara, 2015, s. 251; SIRMEN, Lale, Esya Hukuku, 4. Baski,
Ankara, 2016, S. 376; HUSAIN, s. 109; ERCOSKUN- SENOL, Hatice Kiibra, “Hem Haksiz Hem de
Taskin Yap1 Niteligindeki Yapilar”, Tirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Y. 2019, S. 38, ss. 19- 62, s. 23;
INAL, Emrehan, “Haksiz Yap1 Kavrami ve Haksiz Yapimin Kaldirilmasi”, TUHFM. Y. 2012, C. LXX, S.
1, 55.245-275, s. 246; BUYUKAY, s. 422.

16 ATAAY, s. 19; KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 655; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 452.
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baskasinin arazisinde meydana getirilen haksiz yap1 tamamen teorik bir diizenlemedir.
Calismamizin ilerleyen kisimlarinda bu haksiz yapu tiirleri ve bunlara baglanan sonuglar

ayrintili olarak incelenecektir.

Haksiz yap1 sadece bir arazi {lizerine yapilan yeni yapilarda s6z konusu olmaz.
Aksine mevcut bir yap1 iizerinde yapilan insaatta da haksiz yap1 s6z konusu olabilir’.
Kisinin bagkasinin arazisi ilizerinde bulunan, fakat heniiz tamamlanmamis bir insaati
kendi malzemesiyle tamamlamasi veya kisinin kendi arazisi lizerinde bulunan bir insaati
komsu arazi malikinin malzemesiyle tamamlamasi ya da kisinin baskasinin arazisinde
bulunan yarim kalmis bir ingaati bagkasinin malzemesiyle tamamlamasi durumlart da
haksiz yapiya viicut verir!®, Bu noktada Husain, bizce de hakli olarak, baskasmin
arazisinde haksiz yap1 yerine, bagkasinin tasinmazinda haksiz yap1 teriminin kullanilmasi
gerektigini ifade etmistir’®. Fakat biz, kanunda kullanilan ifadeyi degistirerek kafa

karigikligina sebep olmamak adina, arazi ifadesini kullanmaya devam edecegiz.

Bir yap1 hukuka uygun da olsa hukuka aykiri da olsa, TMK. m. 718’de ifade edilen

biitiinleyici parga ilkesinin gegerliligini etkilemez?°. Bu durum haksiz yapiy1 diizenleyen

T ATAAY, s. 28; EDIS, Seyfullah, “Kendi Malzemesi ile Baskasimin Tasinmazinda Insaat (Gecekondu
Sorunu Dahil)”, Medeni Kanun’un 50. Y1l1 Armagani, Ankara, 1977, 5.293- 317, s. 296; GURSOY/ EREN/
CANSEL, s. 570; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 331; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku, II. Cilt Miilkiyet, 6.
Baski, Konya, 2013, s. 262; YUCEL, s. 544; HUSAIN, s. 108; ERKAN, Haks1z Yapy, s. 53; INAL, s. 247.
18 HUSAIN, s. 108.

19 HUSAIN, s. 108. Ataay 743 Sayil1 MK’de kullanilan “arsa” ve “bina” terimleri yerine “gayrimenkul” ve
“insaat” terimlerinin kullanilmasi gerektigini ifade etmistir (ATAAY, s. 120). Bina terimi yazarin goriisiine

13

de uygun olarak “yap1” olarak degistirilmis, fakat arsa yerine gayrimenkul degil, “arazi” terimi
kullanilmistir. Burada “tasinmaz” teriminin kullanilmasi gerektigi goriisiine biz de katilryoruz.
2 SIRMEN, Esya Hukuku, s. 376; CORTOGLU, 1. Sahir, Tasmmmaz Miilkiyetinin Askin Kullanilmast,

Ankara, 1988, s. 165; KOPRULU, Biilent, “Vakif Arazisinde Baskas1 Tarafindan Yapilan Insaata Dair
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TMK. m. 722/I’de, haksiz yap1 durumunda malzemelerin arazinin biitiinleyici pargasi

olacagi seklinde tekrar agikca ifade edilmistir.

Haksiz yapmin meydana gelmesi pek cok sebebe dayanabilir. Tasinmaz
tizerindeki miilkiyet devrinin haricen yapilmasi durumunda, taginmazin miikiyetinin
devrini saglayan s6zlesmenin ehliyetsizlik, irade fesadi, TBK. m. 27 ye aykir1 olma gibi
sebeplerle gegersiz olmasi veya ¢alinmis malzemeyle ingaat yapilmasi gibi durumlarda,
meydana getirilen yap1 haksiz yapt olur. Bu konular ileride ayrintili olarak
aciklanacagindan, burada yalnizca konu biitiinliigiinii saglamak adina ifade etmekle

yetiniyoruz.

. HAKSIZ YAPININ UNSURLARI

Yukarida tanimina yer verdigimiz haksiz yapinin s6z konusu olabilmesi i¢in, bazi
unsurlarin  bulunmasi gerekmektedir. Bu unsurlar, daha sonra ayrintilariyla ifade
edecegimiz her ii¢ haksiz yapi icin de miisterek unsurlar olup, hepsinin bir arada

bulunmas1 gerekmektedir?.

A. Bir Yapinin Bulunmasi

743 Sayili Tirk Kanunu Medenisinin 648. maddesinin kenar basliginda “insaat”,
madde metninde ise “bina” terimi kullanilirken; 4721 Sayili TMK’nin 722. maddesinin
kenar basliginda ve madde metninde bizce de isabetli olarak “yap1” ifadesi kullanilmustir.

Zira yap1 kavrami, bina kavramin da igerisinde barindiran daha genis bir kavramdir.

Ne 743 Sayili MK’de ne de 4721 Sayili TMK’de bina ve yap1 kavramlarinin

tanimi1 yapilmamuis, bu tanim doktrin ve uygulamaya birakilmistir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesinin 10.04.1951 Tarihli ve 1950/8661 Esas ve 1918 Sayili Karar”, TUHFM. Y.
1952, C. 18, S. 1- 2, ss. 598- 603, s. 600.
21 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 49.
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Arazide sun’i yollarla, insan emegiyle ve teknik gelismelerin de yardimiyla
meydana getirilen eserlere yap1 ad1 verilir?®. Dikkat edilecegi iizere yap1 kavrami, bina
kavramindan ¢ok daha genistir?®. Bu tanimdan yola ¢ikilarak bina, kdprii, depo, siginak,
direk vb. pek ¢ok eserin yap1 kavraminin iginde yer alacagi agiktir?, Bir arazide ¢ukur
acmak, hendek kazmak gibi durumlarda da taginmazda degisiklik meydana getirildigi
stiphesizdir. Ancak bunlarin bir malzemenin islenmesi sonucu meydana getirilmedigi
aciktir. Bu nedenle de gukur agmak, hendek kazmak gibi durumlarda TMK. m. 722- 724
anlaminda bir yap1 s6z konusu degildir®. Yine riizgar vb. dogal giiclerin etkisiyle bir
arazide kum tepeleri gibi seylerin olusmast miimkiindiir. Ancak insan eli {irlinii

olmadigindan, bunlar da TMK. m. 722- 724 anlaminda yap1 olarak nitelendirilemezler?.

22 AYAN, Esya Hukuku, s. 260; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 330; ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Gdzden
Gegirilmis ve Genisletilmis 8. Baski, Ankara, 2008, s. 353; TEKINAY, Selahattin Sulhi, Esya Hukuku Cilt
I, Gozden Gegirilmis 4. Basi, Istanbul, 1984, s. 544; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 569; AKINTURK/
AKIPEK, s. 521; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 481; AKMAN, Galip Sermet, Taskin
Insaat, Istanbul, 1982, s. 25; AKIPEK, Jale, “Ust Hakk: Kavrami, Muhtevas1 ve Mabhiyeti”, Prof. Dr.
Hiiseyin Cahit Oguzoglu’na Armagan, Ankara, 1972, ss. 25- 69, s. 59. Doga olaylar1 sonucunda olusan
hendek, ¢ukur vb. suni yollardan olusmadig1 i¢in yap1 kavraminin igerisinde yer almaz (INAL, s. 249, dn.:
18; ERKAN, Haksiz Yap, S. 52).

2 OGUZMANY/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 481; TEKINAY, s. 544; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda
Insaat, s. 294.

24 AKINTURK, s. 521; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 569; TEKINAY, s. 544; ERKAN, Haks1z Yap, s.
52; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s.295; AKIPEK, Ust Hakki, s. 59. Seralarin da tasmnir nitelikte
oldugu yoninde bkz.: Yarg. 1. HD. T. 23.11.2010, E. 2010/ 11087, K. 2010/ 12104

(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html, Erisim, 10.11.2019).

5 INAL, s. 249, dn.: 18; HUSAIN, s. 109.
2 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 52.
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Bina kavramu ile ilgili doktrinde de pek ¢ok tanim yapilmis olmakla beraber?’,
burada 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 5. Maddesinde yer alan tanimi1 vermeyi daha uygun
buluyoruz. S6z konusu madde binayi, “kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve
insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, c¢alisma, eglenme veya
dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina
yarayan yapilar” seklinde tammlamistir. Doktrinde ve Imar Kanunu’nda yapilan
tanimlarda da goriilecegi ilizere bina kavrami, yap1 kavramindan ¢ok daha somut bir

kavram olup, insanin aklinda canlanan ilk yapr tipidir?®.

Arazi lizerinde meydana getirilen bir yapinin haksiz yap1 olmasi, onun muhakkak
bina seklinde olmasini gerektirmez. Fakat uygulamada rastlanilan 6rneklerin hemen

hepsinde, haksiz yapiya sebep olan eserler binalardir.

Haksiz yapiy1 tanimlarken de belirttigimiz gibi, haksiz yapinin bos bir arazi
lizerinde meydana gelmesi sart degildir. Mevcut bir insaat iizerinde bagkasinin
malzemesinin kullanilmasi da pekala haksiz yapiya viicut verecektir?®. Buna &rnek olarak
mevcut bir insaatin {izerine, baskasinin malzemesini kullanarak kat ¢ikmak

gosterilebilir®.,

B. Yapinin Kahc Nitelikte Olmasi
Inceleme konumuzu olusturan haksiz yapi, miilkiyet hukukunun temel prensibi

olan biitiinleyici parca ilkesinin dogal bir sonucudur. Biitlinleyici parga ilkesi, TMK.

27 Tanimlar i¢in bkz.: AYAN, Esya Hukuku, s. 260; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 330; ERTAS, s. 353.

28 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 50.

29 ATAAY, s. 28; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 296; YUCEL, s. 544; HUSAIN, s. 108;
ERKAN, Haks1z Yapi, s. 53; INAL, s. 248; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 570; EREN, Miilkiyet Hukuku,
s. 331; AYAN, Esya Hukuku, s. 262.

% EDIS, Baskasinin Tasinmazinda insaat, 5.296.
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m.718’de ifadesini bulmus ve arazi lizerindeki miilkiyetin arazinin istiindeki hava ve

altindaki arz katmanlaria da samil oldugunu ifade etmistir®.,

Arazinin yiizeyinde, altinda veya {istlinde yer alan yapilarin, bitkilerin ve
kaynaklarin, taginmaz miilkiyetinin kapsamina dahil oldugu TMK. m.718/II’de agikca
belirtilmistir. Bu ifadeden de anlasilacag: iizere, haksiz yapidan s6z edilebilmesi igin
yapmin muhakkak arazi iizerinde yer almasi gerekmez. Arazinin altinda veya hava
tabasinda da haksiz yap1 s6z konusu olabilir. MK. m. 648’de “Bir kimse baskasinin insaat
levazimiyle kendi arsast tizerine yahut kendi levazimiyle baskasinin arsasi iizerine bina
vapmis olsa...” seklinde hatali bir ifade kullanilmigtir. Ancak bu ifade sekli TMK. m.
722°de diizeltilmistir. MK doneminde kullanilan ifade, sanki yalnizca arazinin tizerinde
meydana getirilen yapinin haksiz yap1 olabilecegi; arazinin altinda ya da hava sahasinda
meydana getirilen yapilarda ise bu hiikiimlerin uygulanamayacagi seklinde yanlis bir

anlamaya sebebiyet verebilecek nitelikteydi®2,

Bir yapmin, TMK. m.718/II geregi arazinin biitiinleyici pargasi olabilmesi i¢in,
araziye siki surette bagli olmasi, yani taginmaz yapi olmasi gerekmektedir®3. TMK.
m.728’de tasinir yap1 basligiyla diizenlenen ve 6rnek olarak verilen kuliibe, biife, ¢ardak,

baraka gibi gecici amagla yapilan yapilar, biitiinleyici parca sayilmazlar®. Bu tiir yapilar

31 Hava boslugu sinirlanmamis oldugundan miilkiyet hakkina konu olmasi s6z konusu degildir. Ancak s6z
konusu maddede tasinmaz malikine, yararlanma ¢ikariyla kayith, kendine 6zgii bir egemenlik taninmigtir
(SEROZAN, Rona, “Komgunun Arsasina Tasan Yap1”, [UHFM, Y. 1977, C. 42, S. 1- 4, ss. 359- 375, s.
359).

32 ATAAY, s. 27, dn.: 10; HUSAIN, s. 116.

3 BRTAS, s. 353; SAYMEN/ ELBIR, 5.312; CORTOGLU, s. 164.

% Yarg. 6. HD. T. 06.06.2012, E. 2012/ 5522, K. 2012/ 8504, “Dava, bor¢lu ortagin alacaklis: tarafindan
agilan bir adet ii¢ katli binanin ortakliginin giderilmesi istemine iliskindir. Mahkemece, bina menkul mal

kabul edilerek arzdan bagimsiz olarak binanin satisi suretiyle ortakhigin giderilmesine karar verilmigtir.
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kisinin kendisine ait arazide de bulunsalar, arazi tizerindeki miilkiyetten bagimsiz bir
miilkiyete tabi olurlar®®. Son ciimlemizi bir 6rnekle agiklarsak: Bir kisi, lizerine arabasini
park ettigi, evinin yaninda bulunan bos araziyi satiyor. Eger biitiinleyici parca ilkesinin
gecerli oldugunu kabul edersek, arazi ile birlikte arabanin da satildigini kabul etmemiz
gerekirdi. Oysa biitlinleyici parga ilkesi, arazi iizerinde bulunan tasinmaz nitelikteki
yapilarda s6z konusu oldugundan, arazinin miilkiyetinin degismesi, tasinir niteligi haiz

arabanin miilkiyetine bir etkide bulunmaz.

Yapinin taginir ya da tasinmaz yapi oldugunu tespit etmede iki unsur soz
konusudur. Bunlardan siibjektif unsur, TMK. m.728’de “...kalici olmasi

amaglanmaksizin...” seklindeki ifadeden de anlasilacag iizere, yapiy1 meydana getirenin

Ancak bu yolda karar verilebilmesi icin binanin Tiirk Medeni Kanununun 728 maddesi hiikmiince menkul
insaat hiikmiinde olup olmadigimin tespiti icap eder. Sayet menkul insaat niteliginde degilse bina arzin
biitiinleyici par¢ast oldugundan arzdan ayri olarak satisina karar verilemez. Mahkemece, ortakligin
giderilmesi davasina konu tasinmazin tapu kaydr getirtilmeden menkul hiikmiinde olup olmadigi
yontemince arastirilmadan eksik inceleme ile binamin satisina karar verilmesi dogru degildir”

(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/6hd-2012-5522.htm, Erisim, 16.11.2019); Yarg. 6. HD. T.

10.04.2008, E. 2008/ 1985, K. 2008/ 4583, “Mahkemece mahallinde yapilan kesif sonucu insaat bilirkisisi
diizenlendigi 21.9.2007 tarihli raporunda tek katli evlerin ¢atili yigma ve otuz yaslarinda oldugunu, diger
ti¢ katli yapimin ve eklentisinin ¢atili betonarme olarak yapidigini belirtmistir. Uzman bilirkisisi tarafindan
niteligi saptanan betonarme olarak yapilmis olan bina ile diger binalar T.M.K.nin 728.maddesinde yazili
oldugu gibi kalici olmast amacglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapilar
olarak kabul edilemez. Bu itibarla arsa iizerindeki yapilarin T.M.K.nin 684.maddesi uyarinca iizerinde

bulundugu arzin biitiinleyici parcast sayilmasi gerekir” (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/6hd-

2008-1985.htm, Erigim, 16.11.2019).
35 TEKINAY, Selahattin Sulhi/ AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla, Esya Hukuku,
CiltI, Yeniden Incelenmis ve Genisletilmis 5. Bas1, Istanbul, 1989, s. 797; WIELAND, Carl (Cev. I. Hakk1

Karafaki), Kanunu Medenide Ayni Haklar, Ankara, 1946, s. 195.
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iradesidir®. Yani yapiy1 yapan kisi, yapiy1 kalic1 olmas1 amaciyla m1 yapmustir sorusuna
verilecek cevaba gore yapinin niteligini saptayabiliriz. Objektif unsur ise yapinin toprak
ile olan baglilig1, kullanilan malzemelerin ve yapinin niteligi gibi esaslar gdz Oniine

alinarak tespit edilir®’,

Insaatin temelli kalmasi niyetiyle yapildigi, kullamilan malzemelerden veya
ingaatin niteliginden anlasilabilir. Fakat bunlar aksi ispat edilebilir karinelerdir®®. ingaati
meydana getiren yahut arazinin sahibi bu karinenin aksini ispat edebilir®®. Ancak sunu da
belirtmekte fayda var ki, TMK. m. 684/ II’de de belirtildigi gibi, yapiya zarar vermeden

ondan ayrilmasi miimkiin olmayan parcalar biitiinleyici par¢a sayilir*’. Yani béyle bir

% OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 480; TEKINAY, s. 546; CORTOGLU, s. 167;
TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 798; AKMAN, s. 32. Yarg. 6. HD. T. 12.04.1979 E.
1979/ 699, K. 1979/ 3209 sayili kararinda, temelli kalma amaci tasinmadan yapilan yapilarin tasimir

hilkmiinde oldugunu ifade etmistir (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/6hd-1979-699.htm, Erisim,

11.11.2019). Husain bir yapmin taginmaz nitelikte olup olmadiginin tespitinde TMK. m. 728’den yola
¢tkmanin yanlis oldugunu ifade etmistir. Yazar burada, biitiinleyici pargay1 diizenleyen TMK. m. 684’¢
gore degerlendirme yapmanin daha dogru olacagimi ifade etmistir (HUSAIN, s. 118).

37 TEKINAY, s. 546; CORTOGLU, s. 167; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 798;
AKMAN, s. 32. Doktrinde genel olarak objektif ve siibjektif unsur terimleri kullanilmaktadir. Fakat
doktrinde bazi yazarlar siibjektif unsur yerine manevi unsur, objektif unsur yerine ise maddi unsur
ifadelerini kullanmaktadir (ATAAY, s. 47, KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 47).

38 KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 460.

39 ATAAY, s. 48.

40Yarg. 6. HD. T. 25.11.1976, E. 1976/ 7397, K. 1976/ 7526, “Baskasina ait arsa tizerindeki fabrika binasi
ve makinalarda ortakhigin giderilmesi davasini hallinden énce, binanin menkul insaat hiikmiinde olup
olmadiginin ve makina ve teferruatinin da binanin miitemmim ciiz'ii olup olmadiginin, gayrimenkule hasar

vermeden sokiiliip sokiilemeyeceginin tesbiti gerekir” (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/6hd-1976-

7397.htm, Erisim, 11.11.2019); Yarg. 6. HD. T. 20.03.1980, E. 1979/ 11085, K. 1980/ 2668, “Tasinmaz

tizerindeki ambar, telef, tahrip ve tagyir olunmadan arzdan ayrilamayacagindan ve bu nedenle kuliibe,
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yapinin taginmaz niteligi acik olup, ayrica siibjektif sartin degerlendirilmesine gerek

yoktur®?,

Bir insaatin baglangigta temelli kalmak maksadiyla yapilmamis olmasina ragmen,
sonradan temelli kalmak amaci hasil olursa; o andan itibaren insaat tasinmaz nitelik
kazanir. Fakat bunun tersi; yani tasinmaz nitelikte bir yapinin daha sonra tasinir bir yapiya

doniismesi miimkiin degildir®?.

Stibjektif unsura iliskin degerlendirme yapilirken, kisinin fiil ehliyeti durumu
Onem arz eder. Tam ehliyetsiz bir kisinin haksiz yapt meydana getirmesi durumunda, bu
kisilerin iradelerinden bahsedilemeyecegi i¢in, yapilan insaatin niteligi tamamen
karinelere gore, yani ingaatin niteligi, kullanilan malzeme ve insaatin tahsis amacina gore
belirlenir. Karineler yoluyla bir sonuca varilamazsa normal, makul, orta zekal1 bir insanin

iradesine gore karar verilir®.

Haksiz yapiyr meydana getiren kisi sinirh ehliyetsiz ise kural olarak karinelere
gore belirleme yapilir. Fakat karinenin aksi ispat edilirse bir degerlendirme yapmak
gerekir: Karineye gore taginir nitelikte olan bir yap1 varken, sinirli ehliyetsizin iradesinin
tasinmaz nitelik meydana getirme oldugu durumlarda malzeme arazisinin biitlinleyici
parcas1 olacagindan, sinirl ehliyetsizin mal varliginda bir azalma s6z konusu olacaktir.

Sinirh ehliyetsizin mal varliginda azalmaya sebep olacak islemler yasal temsilcinin

baraka gibi hafif binalardan bulunmadigindan arz'in biitiinleyici parcast ( miitemmim ciiz'ii ) kabul edilerek

arzla beraber satilarak ortakligin giderilmesi gerekir” (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/6hd-1979-

11085.htm, Erigim, 11.11.2019).
41 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 799.
42 EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Ingaat, s. 300; ATAAY, s. 49; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 59.

3 ATAAY, s. 50.
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rizasina bagli oldugundan, bdyle bir durumda sadece karineye gore bir degerlendirme

yapmak gerekecektir*,

Tam ehliyetsiz veya sinirli ehliyetsiz adina yasal temsilcinin yapi meydana

getirdigi durumlarda esas olan yasal temsilcinin iradesidir®.

C. Malzeme ve Arazinin Farkh Kisilere Ait Olmasi

Haksiz yapidan s6z edilebilmesi i¢in arazi ve malzemelerin farkli kisilere ait
olmasi gerektigi, haksiz yapinin tanimindan da anlasilmaktadir. Arazinin tek bir kisiye ait
olmasi durumunda bir karisiklik s6z konusu olmayacaktir, fakat TMK. m. 688 ve devami
maddelerine gore birlikte miilkiyetin s6z konusu oldugu hallerde durum agiklanmaya

muhtagtir.

Arazi iizerinde tek kisinin miilkiyetinin bulunmasi ve bir bagka kisinin bu arazi
tizerinde kendisine veya bir baskasina ait malzemeyle tasinmaz nitelikte yap1 yapmasi

durumunda ortada bir haksiz yapimin bulundugu agiktir?®.

Arazi lizerinde birden fazla kisinin miilkiyet hakkinin s6z konusu oldugu
durumlarda, yapiy1 meydana getirenin paydas/ ortaklardan birinin veya tamamen bir
liciincii kisinin olmasi farkli sonuglara tabi olacaktir. Oncelikle, yapiyr meydana getiren
kisi paydas veya ortak degil de tamamen {¢iincii bir kisi ise, tek kisinin miilkiyet hakkina
sahip oldugu arazide meydana getirilen yapida oldugu gibi bir ¢6zim tarzi
benimsenecektir. Bu durumda bir haksiz yapinin s6z konusu oldugu noktasinda tartisma
bulunmamaktadir*’. Yapiyr meydana getiren kisi paydas veya ortaklardan biri ise

doktrinde farkli goriisler s6z konusu olmaktadir. Doktrinde yer alan bir goriis, esasinda

4“4 ATAAY, s. 50; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 301.
4 ATAAY, s. 49; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 301.
4% ERKAN, Haksiz Yap, 5.62- 63.

47 ERKAN, Haksi1z Yapy, s. 63.
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elbirligi miilkiyetine tabi arazi konusunda beyanda bulunmamis, sadece payl miilkiyete
tabi yapilarda, paydaslardan birinin yaptig1 yapinin haksiz yapi1 olmayacagini ifade
etmistir®®. Bizim de katildigimiz cogunluk goriisiine gore ise diger paydas veya ortaklarin
rizas1 olmadan yapilmis bir yap1 haksiz yapidir. Diger paydas veya ortaklarin rizasi var

ise artik haksiz yapidan so6z edilemeyecektir®®.

Yargitay, birlikte miilkiyetin oldugu arazilerde paydaslardan biri tarafindan kalici
nitelikte yap1t meydana getirilmesi durumunda haksiz yapiya iliskin hiikiimlerin

uygulanamayacag1 goriisiindedir’®. Yiiksek Mahkeme, paydasin paydasa karsi actigi

48 EDIS, Baskasimin Tasinmazinda Insaat, s. 299; ERKAN, Haks1z Yap, s.63. Giirsel e gore, paydaslardan
biri tarafindan arazide yap1 meydana getirilmesi durumunda, bu yapinin iizerinde diger paydaslar da paylari
oraninda malik olurlar. Fakat yapida kazandiklari paylarin bedelini, yapiy1 meydana getiren paydasa
ddemeleri gerekmektedir. Odeme yapilmadig: takdirde, yapiy1 meydana getiren paydas alacak davasi agma
hakkint haiz olacaktir. Ancak paydaslarin yapmin yikilmasimi talep haklart da mevcuttur. Bu hakkin
kullanilmast i¢in yapinin yapilmasina riza verilmemis olmasi gerekmektedir. Yapinin meydana getirildigini
gordiigli halde susan paydas, yikim isteme hakkini kaybedecektir. Ayrica yapiy1 meydana getiren paydas,
arazinin tamaminin kendisine devrini talep etme hakk: yoktur. Zira yapi iizerinde biitiin paydaslar hisseleri
nispetinde maliktirler. Bu durumda TMK. m. 724 degil, TMK. m. 688 uygulama alan1 bulur (GURSEL,
Nurettin, Gayrimenkul Miilkiyetine Tecaviiz Ederek Kendi Levazimile Bagkasmin Arsasina veya
Bagkasinin Levazimile Kendi Arsasma Insaat Yapmak ve Komsu Arsasina Tecaviiz Eden Insaat, Ankara,
1953, s. 69- 73).

# INAL, s. 255; BUYUKAY, s. 423; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 813; SIRMEN,
Esya Hukuku, s. 382; ERKAN, Haksiz Yapi, s. 64.

5 OZKAYA, Eraslan, A¢iklamali- Ictihatli El Atmanin Onlenmesi Davalari, II. Cilt, 2. Baski, Ankara,
2004, s. 314. Yarg. 14. HD. T. 10.03.2009 E. 2009/1948 K. 2009/2900, “... Tiirk Medeni Kanunu'nun 724.
maddesinin sagladig1 haklar tasinmazla miilkiyet iliskisi bulunmayan iigiincii kisilere aittir. Tasinmazda
paydas bulunan kisilerin Tiirk Medeni Kanunu'nun 724. maddesi uyarinca ifrazen miistakil bir tescili isteme

olanag yoktur. Tasinmazda paydas bulunan kiginin, ancak tasinmazda yarattigi arti degerin tahsilini diger
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elatmanin onlenmesi davalarinda Oncelikle harici bir taksim sozlesmesinin veya fiili
taksimin bulunup bulunmadigina bakilmasi gerektigini ifade etmektedir. Eger harici bir
taksim sozlesmesi ya da fiili bir taksim yoksa, bu durumda agilan davada, davacinin o
arazide c¢ekismesiz olarak kullandigi veya kullanabilecegi bir yerin bulunup
bulunmadigina bakilir. Eger davaci zaten arazide bir boliimii kendisi kullanmaktaysa, bu
durumda agilan elatmanin 6nlenmesi davasi reddedilir. Boyle bir olayda davaci ya taksim

davas1 ya da ortakligin giderilmesi (izaleyi siiyu) davas1 agmalidir®?,

Yukarida ifade ettigimiz Yargitay gorlisiiniin dogru olmadigi kanaatindeyiz.
Haks1z yapiya iligkin hiikiimlerin, sadece tiglincii kisiler tarafindan bagkasinin arazisinde
meydana getirilen yapilarda uygulanacagi seklinde bir yorum, son derece dar kapsamlidir.
Zira birlikte miilkiyet hallerinde bir taginmaz iizerinde tek miilkiyet olmakta, fakat bu
miilkiyet birden fazla kisi tarafindan kullanilmaktadir. Ancak paydaslarin veya ortaklarin
sahip oldugu bu miilkiyet hakkinin fiili olarak arazinin hangi boliimiine tekabiil ettiginin
tespiti -harici taksim sozlesmesi veya fiili taksim yoksa- miimkiin degildir. Bu nedenle

paydas veya ortaklardan birisi tarafindan arazide yap1 meydana getirilmesi durumunda da

paydaslardan paylari oraninda isteme hakkr vardir” (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/14hd-2009-

1948.htm, Erigim Tarihi, 21.02.2020).

5! Konuyla ilgili ayrintili agiklamalar ve Yargitay kararlar1 i¢in bkz.: OZKAYA, Elatmanin Onlenmesi, s.
307 vd. YHGK. T. 06.10.1999 E. 1/ K. 792, ... Paydasin, paymna karsilik ¢cekismesiz olarak kullandigi bir
kistm yer varsa, acacagi elatmanmin énlenmesi davasimin dinlenme olanagi yoktur. Yerlesmis Yargitay
ictihatlarima ve ayni dogrultudaki bilimsel gériislere gore, payindan az yer kullandigini ileri stiren paydasin
sorununu elatmanin énlenmesi davasi ile degil, kesin sonug getiren taksim veya siiyuun satis yoluyla
giderilmesi davasi agmak suretiyle ¢oziimlemesi gerekmektedir”; Ayni1 yonde bkz.: YHGK. T. 25.11.1983
E. 1-258/ K. 1214; YHGK. T. 30.03.1984 E. 1-1142/ K. 344; Yarg. 1. HD. T. 20.10.2009 E. 2009/6358 K.
2009/10419; Yarg. 1. HD. T. 10.07.2008 E. 2008/6826 K. 2008/8753 (Kararlar igin bkz.: OZKAYA,

Elatmanin Onlenmesi, s. 327 vd.).
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haksiz yapinin s6z konusu olacagini diisiinmekteyiz. Bu nedenle de kanaatimizce, boyle

bir durumda da TMK. m. 722- 724’te yer alan hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir.

Payli miilkiyet agisindan onem arz eden durumlardan biri de fiili taksim
durumudur. Her ne kadar kanunumuzda bdyle bir kavram bulunmamakta ise de
Yargitay’in yerlesik ictihatlariyla bu kavram hukukumuza girmistir. Yargitay’a gore fiili
taksim, paydaslarin her bir paydasin kullanacag: kismu fiili olarak belirlemeleridir®?. Fiili
taksimin s6z konusu oldugu payli miilkiyete tabi arazilerde, paydasin kendi kullanim

alanina yap1 yapmasi durumunda haksiz yap1 s6z konusu olmamaktadir®,

Yukarida arazi maliki sifatina iliskin aciklamalarda bulunduk. Haksiz yapiya
iligkin diger 6nemli kavram ise malzeme sahibidir. Kisi kendisine ait malzemeleri
kullanarak baskasinin arazisinde bizzat yapi meydana getirebilecegi gibi, bu yapiy1
yaninda calisan kisilere de yaptirabilir. Her iki durumda da malzeme sahibi sifati
degismeyecektir®®. Yine arazi maliki olmayan bir kisi, kendi tedarik ettigi malzemelerle
kendisi bir yap1 yapabilecegi gibi, bu yapiy1 is¢ilerine yaptirabilir ya da tedarik ettigi bu
malzemeleri, eser sozlesmesi akdettigi bir yiikleniciye vererek ondan bir yap1 meydana
getirmesini isteyebilir. Bu durumlarin hepsinde malzeme sahibi, arazi maliki olmay1p

baskasina ait arazide yap1 meydana getiren veya getirilmesi talimatin1 veren kigidir®.

Ikili iliskilerde malzeme sahibinin tespiti zor olmamakla berber, arazi malikinden
baska ve yetkisiz bir is sahibinin, bir miiteahhitle (yiiklenici) eser sd6zlesmesi imzalamasi

halinde durum 6nem kazanmaktadir.

52 Yarg. HGK. 28.02.2018 T. 2017/ 14- 1761 E. 2018/ 407 K.

(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html, Erisim, 12.11.2019).

8 Yarg. 13. HD. T. 30.09.2003, E. 2003/ 5932, K. 2003/ 10861 (ERKAN, Haks1z Yapi, s. 64, dn.: 62).
5 ERKAN, Haks1z Yapy, s. 65; HUSAIN, s. 106.
% ERKAN, Haks1z Yapi, s. 65 ve aymi sayfada dn.: 69.
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Yukarida ifade ettigimiz Uglii iliskide malzeme sahibi sifatini, dolayisiyla da
haksiz yapidan kaynaklanan talep haklarini kimin kazanacagi 6nemlidir. Piotet’e gore,
burada malzeme sahibi, arazi maliki olmayan yetkisiz is sahibidir. Zira TMK’ye gore
malzeme sahibi, arazi maliki teriminin karsit1 olarak kullanilmamistir. Boyle bir olayda
miiteahhiti (ylikleniciyi) malzeme sahibi olarak kabul edersek, yiiklenici haksiz yere
zenginlesmis olacaktir. Ciinkii yliklenici zaten arazi maliki olmayan yetkisiz is
sahibinden, aralarinda akdettikleri eser sozlesmesi geregince bir kazanim elde etmistir.
Bu kisi malzeme sahibi olarak kabul edilirse, ayrica arazi malikinden de TMK. m.722-

724’e gbre talepte bulunacaktir. Bunun kabulii miimkiin degildir®®.

Kanaatimizce bu noktada Piotet’e katilmak miimkiin degildir>’. Kanun koyucu
malzeme sahibi terimini, arazi maliki teriminin karsit1 olarak kullanmistir. Dolayisiyla

bdylesine bir iicli iliski halinde malzeme sahibi, malzemeleri saglayan miiteahhit

5% PIOTET, Paul, “Isvicre Medeni Kanununun (IMK) 671- 673. Maddeleri Anlaminda Bagkasinin Arsasi
Uzerindeki Haksiz Ingaatta Kullanilan Malzemelerin Sahibi Kimdir?”, AUHFD, Y. 1977, C. 34, S. 1 (Cev.
Mehmet UNAL), ss. 233- 252, s. 241; Ayn1 yonde bkz.: TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP,
S. 821- 822. Piotet burada Federal Mahkeme tarafindan verilen bir karar1 elestirmektedir. Kararda, yetkisi
olmadig1 halde ve kendisini arazi maliki gibi gdsteren otel yoneticisinin, miiteahhitle yaptig1 gecersiz eser
sOzlesmesi sonucunda miiteahhidin, hem otel miidiirii ile yaptig1 anlagsma nedeniyle kazandigi alacagin
O6denmesini talep edebilecegi hem de haksiz ingaat hiikiimlerinde malzeme sahibine tanman haklardan
faydalanabilecegi ifade edilmistir (PIOTET, s. 240).

" Yazar bu fikrini bir 6rnekle agiklamistir. Buna gore, kiraya veren ve kiraci arasinda yapilan kira
sozlesmesinde, kiralananda garaj yapilmasi halinde kiranin daha diisiik olacagi kararlagtirtlmigtir. Bunun
iizerine kirac1 bir miiteahhitle anlasarak garaj insa ettirmis, fakat daha sonra kira sdzlesmesinin gegersiz
oldugu anlasilmistir. Yazar Federal Mahkeme’nin kararina gore burada miiteahhidin hi¢bir zararmin
olmadigini, zira yaptigi is karsilifinda kazandig1 alacag zaten kiracidan aldigini, ek olarak bir de malzeme
sahibi sifatiyla talep hakki taninmasinin hakli bir dayanaginin olmadigini ifade etmektedir (PIOTET, s. 244,
245).
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olacaktir. Zira arazi maliki olmayan yetkisiz is sahibi ile miiteahhit arasinda yapilan
sozlesme, malzemelerin miilkiyetinin  yetkisiz is sahibine devri sonucunu

dogurmayacaktir®®,

D. Arazi Ozel Miilkiyete Tabi Olmah

Haksiz yapmin meydana gelebilmesi i¢in, yapt meydana getirilmeden once
malzeme ve arazinin farkl kisilere ait olmas1 gerektigini ifade ettik. Ancak arazi maliki
ve malzeme sahibinin farkli kisiler oldugu durumlarin hepsinde haksiz yap1 s6z konusu
olmaz. Haksiz yapidan s6z edilebilmesi i¢in yapinin meydana getirildigi arazinin 6zel

miilkiyete tabi olmasi gerekir®®.

Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerler hakkinda TMK. m. 722-

724’iin uygulanmasi sdz konusu olamaz®. Zira s6z konusu yapi1 baskasinin arazisinde

%8 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 67.

% GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 570; HUSAIN, s. 122; ERKAN, Haks1z Yap, s. 68.

60 Edis, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin 6zel miilkiyete konu olamayacagini, bu nedenle de
haksiz yaprya iliskin MK. hiikiimlerinin bu tip yerlerdeki yapilarda uygulanamayacagi ifade etmistir.
Yazar kamulagtirma yoluyla kamuya tahsis edilmis arsalarin, meralarin, umuma ait yerlerin de 6zel
miilkiyete konu olamayacagini belirtmistir (EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 297- 298). “Dosyaya
getirtilen tapu kaydina gére dava konusu sayili tasinmazin Vakiflar idaresi adina kayitl "kargir hamam ve
avlusu" vasifli vakif taginmazi oldugu anlasilmaktadir. Kamu mali niteligindeki vakif taginmazlari temliken
tescile konu edilemeyeceginden davacinin talebinin reddi yerine yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru
goriilmemis, bu nedenle kararin bozulmasi gerekmigstir” (Yarg. 14. HD. T. 17.11.2008, E. 2008/13404, K.

2008/14100, http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/14hd-2008-13404.htm, Erisim Tarihi, 26.01.2020);

“... Hazine ve diger kamu tiizel kisileri adina kayutl tasinmazlarda iyi niyetle yapr yapma kuralina
dayanilamayacagr sonucu ¢ikar. Somut olayda yapwin yapildig: iddia edilen 2145 numarali parsel
6.12.1985 tarihi itibariyle davali Elmadag Belediyesi adina tapuludur. Dava, Medeni Kanun'un 724
maddesine hasren agilmis bulunduguna gore, az yukarida agiklanan ilkeler dogrultusunda hareketle

davanin reddine karar verilecek yerde hiikiimde yazili oldugu bi¢cimde kabulii yasaya aykiridir. Karar bu
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yapilmis bile olsa, haksiz yapiya iliskin TMK. hiikiimleri degil, kamu hukukuna iligkin

ozel hiikiimler uygulama alan1 bulur®?.

Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin neler oldugu ise TMK. m. 715°te
ifade edilmistir. Buna gore, sahipsiz yerler ve yarar1 kamuya ait bulunan yerler kural
olarak devletin hiikiim ve tasarrufu altinda sayilir. Ancak bu mutlak bir kural olmayip,
aksi ispat edilebilir niteliktedir. Ornegin devletin hiikiim ve tasarrufunda dyle baz1 yerler
vardir ki, bunlar 6zel bir diizenleme nedeniyle yahut kamu yararina tahsis edilmedigi i¢in
6zel miilkiyete konu olabilir. Iste bu tip arazilerde meydana getirilen yapilar da haksiz

yapi niteliginde olup, TMK. m. 722- 724’e gére uyusmazhiklar ¢oziiliir®,

Devlet tarafindan o6zel kisilere temlik veya tahsis edilen bir tasinmaza iliskin
temlik yasag1 s6z konusu ise, temlik yasaginin devami siiresince TMK. m. 722- 724
hiikiimleri uygulama alan1 bulmaz. Ciinkii temlik yasagi siiresince, arazi malikinin

tasarruf iglemleri kisitlanmistir. Boyle bir durumda, 6zellikle TMK. m. 724’te arazinin

nedenle  bozulmahdir” (Yarg. 14. HD. T. 21.03.2006, E. 2006/1773, K. 2006/3211,

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/14hd-2006-1773.htm, Erisim Tarihi, 26.01.2020); “Esasen

kamulastirilan bir tasinmazin kamu mali olma niteligi tasidig1 gozetildiginde bu yer bakimindan sonradan
alinan tescil ilamina ve olusan sicile deger verme olanagi yoktur. Diger taraftan kamu mallarinda iyiniyetle
edinme savunmasma da deger verilemez. Hal boyle olunca, davact idarenin ag¢mis oldugu davanin
kabuliine karar verilmesi gerekirken, yanilgili degerlendirme ve yasal olmayan gerekgelerle davanin
reddedilmesi ve karsi istemin kabul edilmis olmast dogru degildir” (Yarg. 1. HD. T. 03.11.2004, E.

2004/10204, K. 2004/12404, http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/1hd-2004-10204.htm, Erisim Tarihi,

26.01.2020).

61 EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 297; ERKAN, Haksiz Yapi, s. 68. Ornegin 775 sayili
Gecekondu Kanununun 6zel kanun niteliginde oldugu ve bu kanunun kapsamina giren konularda diger
kanunlarm ve bu ciimleden olmak {izere TMK nin de uygulanamayacagi agiktir (TIRPAN, s. 519).

62 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 69.
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tamaminin veya yeterli bir kisminin malzeme sahibine devrini 6ngdéren maddenin

uygulanabilmesi s6z konusu olmayacaktir®,

E. Yap1 Ayni veya Sahsi Bir Hakka Dayanmadan Yapilmah

Haksiz yapinin, bir kisinin kendi malzemesiyle baskasinin arazisine, bagkasinin
malzemesiyle kendi arazisine veya baskasinin malzemesiyle bagkasinin arazisine, hi¢bir
hukuki sebebe dayanmaksizin yapi1 yapmasi olarak tanimlanabilecegini yukarida ifade
etmistik®. Bir yapinin eser sozlesmesi veya kat karsilig1 insaat sozlesmesi gibi bir hukuki
isleme dayali olarak yapilmasi halinde haksiz yap1 s6z konusu olmayacaktir. Boylesi
durumlarda taraflar arasindaki uyusmazliklara sdzlesme hiikiimleri uygulanir®. Ancak
sozlesmede hiikim bulunmayan hallerde, Husain’e gore, yine haksiz yapiya iligskin
hiikiimlere basvurulabilecektir®. Ayrica belirtmek gerekir ki arazi maliki ile malzeme
sahibi arasinda imzalanan sézlesmenin, yapinin haksizlik niteligini ortadan kaldirmasi

icin, yap1 yapilmasina iliskin bir sézlesmenin bulunmasi gerekir. Ornegin taraflar

83 EDIS, Baskasinin Taginmazinda Insaat, s. 209; ERKAN, Haksiz Yap, s. 70.

6 Benzer tanimlar i¢in bkz. ATAAY, s.17; EREN, Miilkiyet Hukuku, s.331; AKIPEK, Esya Hukuku, s.
174; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s.13; ERKAN, Haksiz Yapu, s.54; OGUZMAN/ SELICI/
OKTAY- OZDEMIR, s. 482; ESENER/ GUVEN, s.251; HUSAIN, 5.109; ERCOSKUN- SENOL, s. 23;
INAL, s. 246. Bu tanimdan da anlasilacag iizere, inceleme konumuz bakimindan yapinin haksizhigi,
yapimin bagkasina ait malzemeyle veya bagkasina ait tasinmazda higbir hakka dayanmaksizin meydana
getirilmesinden kaynaklanmaktadir. Uzerinde yap1 yapilmasi yasak olan bir arazide yap1 meydana getirmek
haksiz yap1 olarak kabul edilmez (ATAAY, s. 18- 19). Yetkili makamlardan gerekli izinler alinmadan
meydana getirilen yapiya, ruhsatsiz yapi adi verilir (ZEVKLILER, Aydin, Tasinmaz Malikinin Yetkileri
Agisindan Imar Kurallaria Aykiri ve Zarar Verici insaat, Ankara, 1982, s. 250). Ruhsatsiz yapilar da haksiz
yap1 olarak kabul edilemez (ATAAY, s. 19).

8 SAPANOGLU, s. 597, 598; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 481; SIRMEN, Esya
Hukuku, s. 376; HUSAIN, s. 124; ERKAN, Haksi1z Yapy, s. 55; INAL, s. 253; YUCEL, s. 543.

6 HUSAIN, s. 124.
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arasinda kira so6zlesmesi varken, kiracinin arazide yap1 meydana getirmesi durumunda,

bu yap1 yine haksiz nitelikte olur®’.

Taraflar arasinda akdedilen arazi satimina dayanarak, araziyi satin alan kisi yap1
meydana getirebilir. Eger tasinmaz satim sézlesmesi resmi sekilde yapilmama, muvazaa
vb. sebeplerle sakatsa yapilan s6zlesme gegersiz oldugundan, meydana getirilen yapi da
haksiz olacaktir®, Taginirlarda ise tasinir miilkiyetinin devrinin sebebe bagli bir islem
olarak kabul edilip edilemeyecegi 6nem tasimaktadir. Sebebe bagl kabul edilirse
sozlesmedeki gegersizlik tasarruf iglemini de etkileyecek ve yapiy1 haksiz kilacaktir.
Ancak taginir miilkiyetinin devri sebebe bagl kabul edilmezse (soyutluk ilkesi), devre
esas teskil eden hukuki islem gecerli olmasa bile tasarruf islemi bu gegersizlikten
etkilenmeyecektir®®. Ancak soyutluk ilkesi bile kabul edilse, tasarruf islemi gecerli

degilse, meydana getirilen yap1 haksiz yap1 olacaktir®.

Taraflar arasinda hicbir sdzlesme olmamasina ragmen, arazi malikinin yapinin
yapilmasina riza gostermesi yapinin haksizlik niteligini ortadan kaldirmaz. Megerki bu

riza taraflar arasinda bir sézlesme iliskisinin kurulmasina viicut versin’?.

87 ERKAN, Haks1z Yapy, s. 56; INAL, s. 253, dn.: 25.

8 ERKAN, s. 56, dn.: 27; INAL, s. 255

8 ERKAN, s. 56, dn.: 27. Taraflar malzeme alim satimmna iliskin bir sézlesme yapar ve alicinin temerriidii
nedeniyle satict sozlesmeden donmeye iliskin segimlik hakkini kullanirsa, burada baskasinin malzemesiyle
yap1 yapma durumu ortaya ¢ikmaz. Zira sdzlesmeden donme ile miilkiyet satictya désnmez (INAL, s. 259,
dn.: 42). Aksi goriiste olan Akipek’e gore, gegersiz bir satim s6zlesmesine dayanarak malzemeleri satin alan
kisinin bunlarla yap1 meydana getirmesi baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yap1 durumuna
viicut verir (AKIPEK, Esya Hukuku, s. 175).

" Ayrintili agiklama igin bkz.: Tkinci Boliim, § 3, I, dn.: 161.

"TKARAHASAN, Gayrimenkul, s. 458; KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 655; ERKAN, Arazi Miilkiyeti,

s. 452; ERKAN, Haksiz Yapi, s. 57.

26



Arazi maliki ve malzeme sahibinin, insaat yapilmasina iliskin sahsi yahut
malzeme veya arazinin milkiyetinin devri sonucunu doguracak ayni higbir hakki
olmamasina ragmen, taraflardan birinin yap1 meydana getirmesi durumunda TMK. m.

722- 724’tin uygulanacagi agiktir’?.

F. Uzerinde Yap1 Meydana Getirilen Arazi Tapuya Kayith Olmah

Ulkemizde kadastro galigmalarmin heniiz nihayete ermemis olmasi ve pek ¢ok
kadastro ¢alismasinin da yeni tarihli olmasi nedeniyle tapuya kayitli olmayan
tasinmazlarin hukuki durumu Onemini siirdirmektedir. Tapuya kayitli olmayan bir
tasinmaza iliskin hukuki ihtilaflarin, sanki tapuya kayithymis gibi c¢ozlime
kavusturulmaya caligilmasi, pek ¢ok sorunu da beraberinde getirecektir. Bu nedenle
oncelikle tapuya kayitli olmayan tasinmazlarin tabi oldugu hukuki rejim, daha sonra
tapusuz tasinmazlar {izerinde meydana getirilen yapilarda haksiz yapiya iliskin

hiikiimlerin uygulanip uygulanamayacagi tespit edilmelidir.

Tapuya kayith tasinmazlar tizerinde miilkiyet hakki s6z konusu olup olmayacagi
doktrinde tartigmalidir. Bir grup yazar, tapuya kayitli olmayan tasinmazlar iizerinde

miilkiyetten sz edilemeyecegini, bu tip tasinmazlar iizerinde ancak zilyetlikten

73

bahsedilebilecegini ifade etmektedir’. Diger bir goriis ise tapuya kayitli olmayan

2 ATAAY, s. 26; AYAN, Esya Hukuku, s. 262; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 331; ERTAS, s. 354;
SAPANOGLU, s. 598; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 452.

8 FEYZIOGLU, F. Necmeddin, Suf’a Hakki, Istanbul, 1959, s. 280; POSTACIOGLU, ilhan, Gayr
Menkullerin Feragina Miiteallik Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti, Istanbul, 1945, s. 80; GURAL, Jale,
“Tiirk Hukukunda Tapuya Kayitl Olmayan Gayr1 Menkullerin Hukuki Rejimi ve MK m. 639/1”, AUHFD,
Y. 1952, C. 9, S. 3- 4, ss. 40- 96, s. 95; AYITER, Kudret, “Tapuda Kayitli Olmayan Gayrimenkullerin
Satis1 ve Zilyetligin Nakli”, ABD, Y. 1953, S. 1, ss. 32 vd., s. 33.
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tasinmazlar iizerinde de miilkiyet hakkinin séz konusu olabilecegini belirtmektedir’. Bu
miilkiyet hakki Medeni Kanun kabul edilmeden 6nce kurulmus olabilecegi gibi, Medeni
Kanun’un kabuliinden sonra da kurulmus olabilir. Tapusuz tasinmaz tizerindeki miilkiyet
hakk1 eski hukuk doneminde kazanmilmis olup, YUK. m. 18/ I”® geregi yeni hukuk
doneminde de gecerli sayilabilir. Ornegin miri arazi iizerindeki tasarruf hakkinimn, yeni

kanun ile miilkiyet hakkina ¢evrilmesi bu duruma &rnektir’®.

Biz de tapusuz taginmaz lizerinde miilkiyetin s6z konusu olacagini kabul ediyoruz.
Ancak miilkiyet s6z konusu bile olsa, tapusuz taginmazlarin devrine iligskin kanunda 6zel
bir diizenleme olmadigindan, taginirlara iliskin miilkiyet devri kurallarinin burada da

uygulanacagi kanaatindeyiz’’.

™ EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 232; AKINTURK/ AKIPEK, s. 473; KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip,
Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, Istanbul, 1959, s. 54; SUNGURBEY, Ismet, Isvicre-
Tiirk Hukukuna Gére Iktisabi Miiruru Zaman, Istanbul, 1956, s. 81, dn.: 328; YAVUZ, Cevdet, “Tapusuz
Gayrimenkullerin Devren Kazanilmasi”, Prof. Dr. Umit Yasar Doganay’in Anisina Armagan, istanbul,
1982, s. 401; OGUZMANY/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 397.

S YUK. m. 18: “Eski hukuka gére kurulmus olup da, Tiirk Kanunu Medenisinin yiiriirliikte bulundugu
zamanda varliklarimi korumus olan ayni haklar, Tiirk Medeni Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten sonra
da varliklarini siirdiiriirler. Bu haklardan Tiirk Medeni Kanunu uyarmca kurulmasi miimkiin olmayanlar,
tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununa yazilir”.

6 AKINTURK/ AKIPEK, s. 473; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY/ OZDEMIR, s. 397; ERKAN, Haksiz
Yapy, s. 71.

" AKINTURK/ AKIPEK, s. 474. Ancak doktrinde bu gériise katilmayan yazarlar da bulunmaktadir. Bu
yazarlara gore tapuya kayitli olmayan tasinmazlar iizerinde eger miilkiyet varsa, bu miilkiyetin devri de
resmi sekle tabidir. Sekle uyulmadan devir yapilmissa, tipki tapulu taginmazlardaki gibi sonug dogar. Ancak
tapusuz tasimnmazlarda, tapulu tasinmazlardan farkli olarak, harici satigla devralinan yerde olaganiistii
kazandirict zamanagimi (TMK. m. 713) ile miilkiyet kazanma s6z konusu olabilir (OGUZMAN/ SELIC1/
OKTAY/ OZDEMIR, s. 398; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 234; SUNGURBEY, Miiruru Zaman, s. 81, dn.:
328).
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Taginirlarda miilkiyetin devri, zilyetligin devri ile olmaktadir. Tapusuz
tasinmazlarda da miilkiyetin devredilmesi i¢in, zilyetligin devri gerekmektedir.
Kanaatimizce bdylesi bir tasinmazda haksiz yap1 meydana getirilmesi durumunda haksiz
yapiya iliskin TMK. m. 722- 724’{in uygulanmas1 s6z konusu degildir. Burada zilyetlige
iliskin hiikiimlerin uygulama alan1 bulacagi kanaatindeyiz’®. Nitekim Yargitay da tapuya
kayitl olmayan tasinmazlarin tasinir mal hiikmiinde oldugunu’® ve bu tasinmazlarda
meydana getirilen yapilara iliskin haksiz yap1 hiikiimlerinin uygulanamayacagm® ifade

etmektedir.

§ 2. HAKSIZ YAPININ BENZER MUESSESELERDEN FARKLARI

I. TASKIN YAPIDAN FARKI

Taskin yapi, TMK’nin 725. maddesinde diizenlenmistir®®. Bu maddeden
cikarilabilecek tanima gore tagkin yapi, meydana getirilen yapinin bir boliimiiniin komsu

arazinin sinirlarina havadan, yiizeyden veya yerin altindan tecaviiz etmesidir. Havadan

8 HUSAIN, s. 184. Aksi gbriiste bkz.: ERKAN, Haksiz Yapy, s. 72- 73.

Yarg. T. 27.06.2002, E. 2002/6902, K. 2002/8120, “... Tapusuz tasinmazlar menkul mal hiikmiinde olup,
zilyetlikten ibaret olan hakkin devri hususuna iliskin gizli sozlesme, hi¢bir sekil sartina bagl olmadigindan
gecerlidir”; Yarg. 7. HD. T. 20.02.2002, E. 2001/10085, K. 2002/599, “Tapusuz tasinmaziarin miras
birakan tarafindan satis ya da bagis yoluyla baskasina devredilmesi durumunda zilyetligin devri sekle tabi

olmadigindan bu devrin gegersiz kabul edilmesi miimkiin degildir” (Kararlara www.kazanci.com

adresinden erigilmistir. Erisim Tarihi, 11.02.2020).
8 Yarg. 8. HD. T. 18.02.1985, E. 1985/1486, K. 1985/1500, “Tapusuz olan tasinmazlar i¢in acilan meni
miidahale davalarinda Medeni Kanun'un 648 ve 650. maddeleri hiikiimleri uygulanamaz”

(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/8hd-1985-1486.htm, Erisim Tarihi, 11.02.2020).

8l Ergiil TMK. m. 725te iki farkli insaat tiiriiniin diizenlendigini ifade etmektedir. Yazar havadan
tagkinliklar i¢in tagkin ingaat ifadesini kullanirken, arza temas eden veya arzin altindan meydana gelen
taskinliklar igin tecaviizi ingaat ifadesini uygun gérmektedir (ERGUL, s. 1280). Biz bu ayrimin pratik bir

anlam ifade etmedigini diisiiniiyoruz.
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tecaviiz i¢in balkon, cumba vb. kisimlarin komsu tasmmaz sinirmi gegmesi®?; yiizeyden
tecaviize, binanin duvarinin komsu tasinmaza tagmasi ve yerin altindan tecaviize de
mahzenin komsu tasmnmazin altina tasmasi 6rnek olarak gosterilebilir®. Goriildiigii gibi
burada haksiz yapidan farkli olarak, yapinin tamaminin baska bir arazide yapilmasi degil,

yapinin sadece bir boliimiiniin komsu arazinin sinirin1 ihlal etmesi s6z konusudur.

Taskin yapidan bahsedilebilmesi icin esas yapi ile tasan kisim arasindaki
baglantinin derecesi konusunda doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Baz1 yazarlara
gore sadece iktisadi bir bagin bulunmasi taskinlik igin tek basina yeterli goriiliirken8?;
bazilar ise iktisadi bagin tek basina yeterli olmayacagini, muhakkak fiziki bir bagin
bulunmas1 gerektigini ileri siirmektedir®. Bizce de tek basma ekonomik bag yeterli
degildir. Taskin yapidan bahsedilebilmesi i¢in, asil yap1 ve tasan kisim arasinda mutlaka
fiziki bag bulunmalidir. Nitekim kanun koyucunun haksiz yap1 ve taskin yapiy1 ayri ayri
diizenlemesi ve her ikisine farkli sonuglar baglamasi da bu goriisiimiizii destekler

niteliktedir®®,

8 AKIPEK, Esya Hukuku, s. 194; CORTOGLU, s. 168; ATLI, Banu, “Taskin Yapiya Katlanma
Yiikiimliiliigiiniin Olusma Kosullar’”, DEUHFD. Prof. Dr. Seref Ertag’a Armagan, Y. 2017, C. 19, Ozel
Say1, ss. 981- 1023, s. 9809.

8 AKMAN, s. 34; CORTOGLU, s. 168.

8 GURSEL, s. 82; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 508; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP,
s. 859.

8 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 348; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 583; OZMEN, Ihsan, Taskin Insaat,
Ankara, 1980, s. 30. Akman’a gore, esas yapi ile taskin yapi arasindaki bag yalnizca iktisadi nitelikte ise
ortada bir tagkin yap1 degil, haksiz yap1 vardir (AKMAN, s. 43).

8 ERK AN, Haks1z Yapy, s. 76, EDEGE, Cevat, “Alman, Isvigre ve Tiirk Hukukunda Tecaviiz Eden Insaat”,

BD, C. 41, Y. 1967, S. 1- 2, ss. 503- 520, s. 577.
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Tagkin yap1 durumunda da tasan kismin miilkiyeti, iist arza tabidir kurali geregi
komsu taginmaz malikine ait olmaliydi. Fakat tagkin yapi hali, biitiinleyici parca ilkesinin
istisnalarindan birisidir. TMK’de de agikga ifade edildigi iizere, tagskin yapiy1r meydana
getiren kisi, komsu taginmaz iizerinde bir irtifak hakkina sahip ise biitiinleyici parga ilkesi
gecerliligini kaybeder. Boyle bir durumda tagirilan kisim, taskin yapiy1 meydana getiren

kisinin taginmazinin biitiinleyici parcasi olur.

Taskin yapty1 meydana getiren kisinin komsu tasinmaz {izerinde bir irtifak hakki
olmamasina ragmen, tagkin yapiy1 meydana getiren kisi iyiniyetli olur, tagsmay1 6grenen
komsu taginmaz maliki, 6grendigi glinden itibaren 15 giin igerisinde itirazda bulunmaz,
durum ve sartlar da tagkinliga katlanmay1 gerektirirse artik tecaviiz eden kisim yikilamaz.
Ancak bu tagkinliga katlanma igin ya tasilan kisim tizerinde bir irtifak hakki kurulmali ya
da tasilan kismin miilkiyeti, taskin yap1y1 meydana getiren kisiye devredilmelidir®’. Her

iki talep hakki da ancak uygun bir bedel karsiliginda ileri siirtilebilecektir.

Komsu tasinmaz malikinin, tasirilan yapiya katlanma yiikiimii s6z konusu
olmay1p, bagimsiz olarak tasan kisimdan yararlanmas1 da miimkiin olabilir. Iste bdyle bir
durumda ortada bir tagkin yapidan bahsedilemez. Boyle bir yap1 haksiz yapi niteligi

kazanacaktir®e,

87 Irtifak hakki kurulmasi veya miilkiyetin devrine iliskin taleplerin hukuki niteligi konusunda doktrinde
farkli goriisler bulunmaktadir. Yazarlarin bir kismi burada yenilik doguran bir hak oldugunu, dolayisiyla
bu hakkin kullanilmastyla komsu tasinmaz malikinin borg altina girdigini ifade etmektedir (TEKINAY/
AKMAN/ BURCUOGLU, ALTOP, s. 871; AYAN, Esya Hukuku, s. 297; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY -
OZDEMIR, s. 516). Akman yenilik doguran bir hakkin s6z konusu olmadigin, zira yenilik doguran haklarmn
mahkeme kararina veya karsi tarafin rizasina ihtiyag gostermeyecegini ifade etmektedir. Yazar burada
kanundan dogan bir talep hakkinin bulundugunu belirtmektedir (AKMAN, s. 182).

8 CORTOGLU, s. 172.
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Haksiz yap1 ve tagkin yap1 arasinda hem nitelik hem de uygulanacak hiikiimler
geregi farklar bulunmaktadir. i1k olarak yukarida da ifade ettigimiz gibi, taskin yapu, insa
edilen bir yapmnm bir kisminin komsu araziye tecaviiz etmesi durumudur®. Haksiz
yapinin bir tiirii olan kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde yapida ise bir insaat
tamamen bagkasinin arazisinde meydana getirilmektedir. Yani bir kimsenin, kendisine
veya bir bagkasina ait malzemeyle, bir baskasinin arazisinde yap1 meydana getirmesi
durumunda uygulanacak hiikiim TMK. m. 725 olmayip, TMK. m. 722- 724’tiir. Ayrica
tagkin yap1 i¢in tasan miktarin 6nemi bulunmamaktadir. Bir insaatin biiyiik bir kismi

komsu arazi iizerinde bulunsa da ortada bir haksiz yap1 degil, taskin yap1 vardir®.

Ikinci farklilik ise kendisini biitiinleyici parga ilkesinde gosterir. Haksiz yapiya
iliskin agiklamalarimizda da belirttigimiz gibi, haksiz yapt durumunda her ne kadar
meydana getirilen yapt hukuka aykirt da olsa, lstiin arza tabi olmasi prensibi
uygulanmaktadir. Yani haksiz yapt durumunda meydana gelen hukuka aykir1 yapi,
arazinin biitiinleyici parcasi olmakta ve miilkiyeti arazi sahibinin miilkiyetine dahil
olmaktadir. Taskin yapr ise biitiinleyici parga ilkesinin bir istisnasin1 olusturur®®. Soyle
ki, TMK. m. 725/I’de acikca ifade edildigi gibi, eger insaat1 yapan kisi, tastigr komsu

arazide bir irtifak hakkina sahipse artik taskin kisim komsu arazinin degil, kendisine ait

89 SEROZAN, Taskin Yapy, s. 363; ERGUL, s. 1284; ATLI, s. 987; OZMEN, s. 28; AYAN, Esya Hukuku,
s. 292; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 583; EDEGE, Cevat, “Tecaviiz Edilen Insaat Doktrininde Temas
Edilmeyen Meseleler, Farkli Goriisler, Bizim Kanun ve Tatbikattaki Durum”, IBD, C.41,Y.1967,S.11-
12, ss. 575- 583, s. 582.

% AYAN, Esya Hukuku, s. 293; AKMAN, s. 34; EDEGE, Cevat, Tecaviiz Eden Insaat, s. 509;
KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 509; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 858.

91 ERTAS, s. 372; FEYZIOGLU/ DOGANAY/ AYBAY, s. 327; KARAHASAN, Taskin Insaat, s.1119;
OZMEN, s. 28; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 506; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s.

881; HUSAIN, s. 61; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 76.
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arazinin biitiinleyici parcasi olacaktir. Eger bu kural koyulmamis olsaydi temel kural olan
biitlinleyici parga ilkesi giindeme gelecek ve tasan kisim, tasilan arazinin biitlinleyici

parcasi olacakti.

Bir diger fark, haksiz yapiya iliskin yikim (kal) talebi i¢in bir itiraz siiresi
ongoriilmemisken, tagkin yapiya itiraz ig¢in 15 giinliik slire dngoriilmiis olmasidir. TMK.
m. 725/1I’de tagkinliga maruz kalan arazi malikine, tagsmay1 6grenmesinden itibaren 15

giin icerisinde itiraz hakki tanmmistir®2. Bu siire icerisinde yapilacak itiraz bir ihtirazi

%2 tiraz siiresinin islemeye baslamasinda 6grenme tarihi gibi siibjektif bir sartin géz oniine almmasi
doktrinde elestirilmistir. 743 sayil1 MK doneminde de 6grenme tarihinin yanlis oldugu ifade edilmesine
ragmen, kanun koyucu 4721 Sayili TMK’de de bu hiikkmii degistirmemistir. S6z konusu sartt elestiren
miiellifler, mehaz IMK’de oldugu gibi, bizde de taskinligin gériiniir hale gelmesinin esas almmasi
gerektigini ifade etmislerdir (AKMAN, s. 101; SEROZAN, Taskin Yapi, s. 364; ERGUL, s. 1288;
KARAHASAN, Mustafa Resit, “Baskasmin Arsasina Tecaviiz Eden Insaat (Taskin Insaat)”, AD. Y. 52-
1961,S.11-12,ss.1117- 1137, 5. 1126; ZEVKLILER, Imar Kurallari, s. 81; EDEGE, Tecaviiz Eden Insaat,
s. 513; WIELAND, s. 214). Zira taskin yapiya iliskin kanunun diizenlenme amaci, meydana getirilen
iktisadi bir degerin korunmasidir (SEROZAN, Taskin Yapy, s. 362; KARAHASAN, Taskin Insaat, s. 1126;
ATLI, s. 995; ZEVKLILER, Imar Kurallari, s. 81; ESENER, Turhan, “Miisterck Malik Zamaninda iki
Gayrimenkulden Birisi Tarafindan Digerinin Havasina Yapilan Tecaviizin Bu Gayrimenkullerin El
Degistirmesini Miiteakip Hadim Gayrimenkul Sahibi Tarafindan Meni Talebi Mesmu Olur Mu?”’, AUHFD.
Y. 1969, C. 10, S. 1, ss. 796- 802, s. 799). Oysaki mevcut diizenleme ile kanunun amagladig: iktisadi
degerlerin korunmasi birbiriyle ¢elismektedir. Serozan in ifadesiyle, tasinmaz malikinin kendi taginmazina
kars1 ilgisizligi nedeniyle tasmadan haberdar olamamasi halinde, ona bir de yikim igin 15 giinliik siire
tanimak dogru olmayacaktir (SEROZAN, Taskin Yapi, s. 365). Nitekim Yargitay da doktrindeki bu
goriisleri goz oniine alarak, 15 giinliik slirenin baglangicinin objektif esaslara gore belirlenmesi gerektigini

“

ifade etmistir: “... Askin binamin bulundugu tasinmaz maliki veya o tasinmazda miilkiyetten baska ayni hak
sahibi olup da zarar géren kimselerin, tasinmaza elatildigini 6grendikleri tarvihten itibaren 15 giin
icerisinde itiraz etmeleri, yapt malikinin iyiniyetli sayilmasi olanagini ortadan kaldirir. Itiraz hicbir sekle

bagh degildir. Yapinin ilerlemesini, zararin biiyiimesini onlemek i¢in konan bu stirenin baslangicini objektif

olarak saptamak, yapimin goriinebilir hale gelme tarihinden baglatmak, tasirilan tasinmaz malikinin
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kayit niteliginde olup, daha sonra acgilacak elatmanin 6nlenmesi davasi hakkinin sakli

tutulmas1 anlamina gelir®®

. Kendi malzemesiyle bagkasinin arazisinde haksiz yapi
durumunda arazi malikinin sahip oldugu yikim talebi ise herhangi bir siireye tabi olmayip,

yap! arazi iizerinde varligimi devam ettirdigi siirece talep edilebilir®.

Son farklilik ise, haksiz yapi- 6zellikle kendi malzemesiyle bagkasinin arazisine
haksiz yapi- durumunda, iyiniyetli tarafin, sartlar1 varsa ancak arazinin miilkiyetinin
malzeme sahibine devrini talep edebilecegi diizenlenmistir. Dikkat edilecegi lizere burada
irtifak hakki kurulmasini talep etme gibi bir segenek ongoriilmemistir. Oysaki TMK. m.
725/ 1II’ye bakildiginda goriilecektir ki, sz konusu madde miilkiyet talebi yaninda, irtifak

hakki kurulmasina iligkin bir talebin ileri siiriilebilecegini de diizenlemistir®.

ogrenmesine engel olan siibjektif ( 6znel ) nedenleri dikkate almamak gerekir. Aksine diisiince bu yondeki
yasa koyucunun amacin ortadan kaldwr” (Yarg. 14. HD. T. 13.02.2014, E. 2013/14832, K. 2014/1906,

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/14hd-2013-14832.htm, Erisim Tarihi, 12.02.2020). Akman 15

giinliik siirenin de yanlis oldugunu ifade etmistir. Yazara gore giiniimiizde teknigin geldigi asama g6z oniine
alindiginda, bir insaatin bilylik bir boliimiiniin 15 giinde bitebilecegi ortadadir. Bu durumda sirf siirenin
bitmemis olmasi nedeniyle iktisadi bir deger yok edilebilecektir. Ya da tersine, ingaata baslandiktan sonra
bir siire ara verilebilecek, bu ara verme sirasinda da 15 giinliik siire dolabilecektir. Bu durumda da higbir
asama kaydetmemis bir yapiya, sirf siirenin gegmis olmasi sebebiyle, katlanma gibi bir zorunluluk
dogacaktir (AKMAN, s. 110).

% ESMER, Galip, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara, 1998, s. 136;
KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 514.

% ATAAY, s. 72; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 19; BERTAN, Suad, Ayni Haklar- Medeni
Kanunun 618- 764’iincii Maddelerinin Serhi (Bu Maddelerle ilgili Kanunlar ve Eski Hiikiimler) Cilt I,
Ankara, 1976, s. 614; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 815; KARAHASAN,
Gayrimenkul, s. 462.

% ERTAS, s. 372; OZMEN, s. 28; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 881; WIELAND, s.

194,
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Yukarida saydigimiz farklara ragmen, haksiz yap1 ve tagkin yapi arasinda bazi
benzerlikler de bulunmaktadir. Oncelikle haksiz ya da taskin bir yapidan
bahsedebilmemiz i¢in, s6z konusu yapinin devamli kalma amaciyla meydana getirilmis
olmas1 gerekmektedir®®. Yani tasinir nitelikteki yapilar ne haksiz ne de taskin yapiya
viicut vermezler. Ote yandan tipki haksiz yapilarda oldugu gibi, taskin yapilarda da
tecaviize ugrayan arazi 6zel miilkiyete tabi olmalidir®’. Devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan arazilere tecaviiz durumunda TMK. m. 725 uygulama alan1 bulmaz,
burada kamu hukukuna iliskin hiikiimler tatbik olunacaktir. Son benzerlik ise hem haksiz
yapida TMK. m. 724’¢ gore talep edilen miilkiyet hem de taskin yapida TMK. m. 725/
II’'ye gore talep edilen irtifak veya miilkiyet karsiliginda uygun bir bedel 6deme

zorunlulugudur®®,

II. UST HAKKINDAN FARKI

Ust hakki®® 4721 Sayili TMK’nin hem “Tasinmaz Miilkiyetinin Igerigi ve
Kisitlamalar1” baglikli dordiincii kitap, birinci kisim, ikinci boliim, ikinci ayriminin 726.
maddesinde hem de dordiincii kitap, ikinci kisim, birinci boliim, ikinci ayriminin 826 ila
836. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Kisaca iist hakki, sahibine, kuruldugu arazi

lizerinde yap1 yapma veya zaten var olan bir yapiy1 koruma yetkisi bahseden bir hak

% AYAN, Esya Hukuku, s. 292; ERGUL, s. 1281; KARAHASAN, Taskin Insaat, s. 1121; KARAHASAN,
Gayrimenkul, s. 509; HUSAIN, s. 59; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 78.

97 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 859; AYAN, Esya Hukuku, s. 293; KARAHASAN,
Taskin Insaat, s. 1120; ATLI, s. 990; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 507.

% EDEGE, Tecaviiz Eden Insaat I, s. 515; ATLIL, s. 1016; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 394; HUSAIN, s. 59;
ERKAN, Haksiz Yapi, s. 79.

% st hakki ifadesinin yanhs oldugu, zira arazinin altinda yapilan yapilar icin de bdyle bir hakkin
kurulabilecegi, bu nedenle insaat hakki demenin daha dogru oldugu yoniinde bkz. (OZMEN, s. 26;

AKIPEK, Ust Hakki, s. 31).
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100 Ancak iist hakkini tam anlamiyla tanimlayan Unal’in tanimimi

olarak tanimlanabilir
aynen aktarmay1, konunun daha iyi anlagilmasi igin uygun buluyoruz. Yazar iist hakkini,
“Sahibine, ister kendisine, ister baskasina ait olsun, bir tasinmazin iizerinde insaat

yapmak ve ona tasinmazdan ayri olarak malik olmak yetkisi veren ¢ift muhteva ve konulu

bir irtifak hakki” olarak tanimlamaktadir?,

Haksiz yapimin bir tiirii olan kendi malzemesi ile bagkasinin arazisinde yap1
meydana getirme durumunda oldugu gibi iist hakkinda da tist hakki sahibi, bagkasinin

arazisinde bir insaat yapmaktadir. Fakat bu iki kurum birbirinden farklidir.

[lk olarak haksiz yapinin unsurlarini anlatirken de ifade ettigimiz gibi, haksiz yap:
herhangi ayni ya da sahsi bir hakka dayanmaksizin baskasinin arazisinde bir yapi
meydana getirilmesini gerektirir'®2, Oysaki iist hakki sahibi, bir irtifak hakkina dayanarak

103 Yani burada meydana getirilen yap1 bir ayni

bdyle bir yapt meydana getirmektedir
hakka dayandigindan, haksiz bir yapidan da s6z edilemeyecektir. Ancak {ist hakk1 sahibi,
ist hakkina dayanarak meydana getirdigi yapida, hi¢bir hakka dayanmaksizin baskasinin

malzemesini kullanirsa yine haksiz yap1 meydana gelecektir!®,

Ikinci fark ise kendisini biitiinleyici parca ilkesi bakimindan gosterir. Ust hakki,

biitiinleyici parga ilkesinin bir istisnasidir'®. Zira bir arazi {izerinde iist hakki kurulmas1

100 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 352; ERTAS, s. 372; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 387; AKIPEK, Ust Hakki,
s. 32; ERGUNE, Mehmet Serkan, “Ust Hakkimin Tasarruf Islemlerine Konu Olmasina iliskin Hukuki
Sorunlar”, [TUHFM, Y. 2008, C. 66, S. 1, ss. 275- 292, s. 275; GURZUMAR, Osman Berat, Tiirk Medeni
Hukukunda Ust Hakki, Istanbul, s. 31.

101 {JNAL, Mehmet, Tiirk Medeni Hukukunda Yap1 (Ust) Hakk1, Ankara, 1988, s. 54.

102 Bkz.: Birinci Boliim, § 1, I, E.

103 ATAAY, s. 43.

104 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 87, dn.: 135.

105 AKIPEK, Ust Hakki, s. 29; UNAL, s. 2; ERGUNE, s. 275.
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ile arazi ve iizerindeki yapmin miilkiyeti birbirinden ayrilmaktadir'%

. Yapinin miilkiyeti
iist hakki sahibine gegerken, arazinin milkiyeti eski malikinde kalmaya devam eder.
Ancak belirtmek gerekir ki yap1 lizerindeki miilkiyet {ist hakkina siki sikiya baghdir.

Ondan bagimsiz olarak devredilmesi de miimkiin degildir’®

. Oysa haksiz yapida
biitiinleyici parca ilkesi gecerlidir. Yani yap1 hukuka uygun olmasa da meydana geldigi

arazinin biitlinleyici pargas1 olur.

Son fark ise arazi bakimindan s6z konusu olur. Yukarida bahsettigimiz gibi,
haksiz yap1 ancak 6zel miilkiyete konu arazilerde s6z konusu olabilir. Kamu miilkiyetine
tabi arazilerde ise kamu hukuku kurallar1 uygulama alan1 bulacaktir’®®, Ust hakki ise hem

6zel hem de kamu miilkiyetine tabi arazilerde uygulama alani bulur'®,

Yukarida belirttigimiz farkliliklara karsin, her iki kurumun da ortak bir noktasi
vardir: Hem haksiz yap1 hem de iist hakki ancak tasinmaz insaatlar i¢in s6z konusu olur®®,
Ust hakkmin amaci arazi ve iizerindeki yapinm miilkiyetini birbirinden ayrrmaktir.
Tasiir yapilar zaten araziden bagimsiz bir miilkiyete sahip oldugundan, bu tiir yapilar
icin {ist hakki kurulmasi bir anlam ifade etmez. Fakat arazi {izerinde taginir bir yap1
meydana getirmeye iligkin bir irtifak hakki kurulmasini engelleyen bir hiikiim yoktur.

Sadece bu irtifak hakki, iist hakk1 niteligi tasimaz**.,

106 CORTOGLU, s. 174; UNAL, s. 64.

107 AKIPEK, Ust Hakki, s. 33; ERGUNE, s. 277; GURZUMAR, s. 32; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 353;
SIRMEN, Esya Hukuku, s. 388; ERTAS, s. 372; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 892;
AKIPEK, Esya Hukuku, s. 198.

108 Bkz.: Birinci Béliim, § 1, II, D.

109 AKIPEK, Ust Hakki, s. 41; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 896; EREN, Miilkiyet
Hukuku, s. 353; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 587.

110 AKIPEK, Ust Hakki, s. 59; UNAL, s. 64; GURZUMAR, s. 108.

11 AKIPEK, Ust Hakki, s. 59; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 894.
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Ust hakk1 sona erdiginde, biitiinleyici parca ilkesi geregi yapinin miilkiyeti arazi

sahibinin miilkiyetine dahil olur!*?

. Bu durumda artik haksiz yapi hiikiimlerinin uygulama
alan1 buldugu doktrinde sdylenmektedir!®®. Fakat bu ¢oziim tarzimin kabulii miimkiin
degildir. Zira haksiz yapinin s6z konusu olmasi i¢in, yapinin higbir ayni veya sahsi hakka
dayanmaksizin yapilmasi gerekmektedir. Oysaki {ist hakkina dayanilarak yapilan yapi,
sinirl1 bir ayni hakka dayanarak meydana getirilmistir. Kaldi ki TMK. m. 829 iist hakkinin
sona ermesinde bedel konusunu diizenlemis ve tasinmaz malikinin, aksi taraflar arasinda
kararlastirilmadikca, arazide kalan yapilar i¢in bir bedel 6demesinin gerekmedigini
belirtmistir. Maddenin mefhum-u muhalifinden c¢ikan sonug, taraflarin serbest
iradeleriyle, sona erme durumunda kalan yapilar i¢cin bir bedel belirleyebilecekleridir.
Taraflar arasinda bdyle bir anlasma olmasa bile TMK. m. 722- 724’{in uygulama alani
bulmasi s6z konusu degildir'!®. Zira bunun kabulii halinde, yapinin degerinin arazinin
degerini gegmesi halinde, malzeme sahibinin araziyi temlik hakki s6z konusu olacaktir ki

kanaatimizce bu kabul edilebilir bir sonug degildir'®®.

III. MECRA IRTIFAKINDAN FARKI
Elektrik, su, dogalgaz vb. bir takim maddelerin naklini saglayan teknik tesisata
mecra adi verilir'®®. Doktrinde iki tiir mecradan s6z edilmektedir. Bunlardan transit

mecra, gectigli arazinin yararina Ozgiillenmemis olup, mecray1 geciren isletmenin

112 AKIPEK, Ust Hakk1, s. 68; UNAL, s. 171; GURZUMAR, s. 180; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 354;
GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 589.

113 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 892.

114 ERKAN, Haks1z Yap, s. 87. Aksi yonde bkz.: AKIPEK, Ust Hakki, s. 68; GURSOY/ EREN/ CANSEL,
s. 589.

115 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 88.

116 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 355; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 882; HUSAIN, s.

95; ERKAN, Haksiz Yapi, s. 93.
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117

miilkiyetine dahil olan tesisati ifade eder™*'. Dahili mecra ise gectigi arazinin menfaatine

meydana getirilir ve bu tiir mecralar TMK. m. 718/ II geregi arazinin malikine ait olur'8,

Mecranin biitlinleyici parga ilkesine istisna teskil edebilmesi i¢in ya komsuluk
hukukundan kaynaklanan haller kapsaminda gecirilmesi ya da bir irtifak hakkina
dayanmasi gerekir. Ancak bu durumlarda mecra, onu meydana getiren isletmeye ait olur.
Irtifak hakki bir iist hakk: seklinde ya da katlanma irtifaki seklinde kurulabilir. Bu sartlari
tagimayan bir mecra biitiinleyici parga ilkesine istisna teskil etmez. Eger tasinmaz sahibi
ile mecray1 gegiren kisi arasinda da bir anlagsma yoksa bu durumda haksiz yap1 s6z konusu

olur'®®, Yani TMK. m. 722 ila 724 uygulama alan1 bulur.

Komsuluk hukukundan kaynaklanmayan mecralar, ancak irtifak hakki kurulmast
suretiyle meydana gelebilir. Bu irtifak hakki bir iist hakk: veya katlanma irtifaki seklinde
olabilir'?. Disardan goriilebilen mecralarda tapu kiitiigiine tescil gerekli olmayip, noterde
diizenlenecek bir sézlesme ile mecra irtifaki kurulabilir. Ancak disardan goriilmeyen

mecralarda irtifakin kurulabilmesi igin tapu siciline tescil sarttir*??.,

Komguluk hukukunda kaynaklanan mecralar TMK. m. 744’te diizenlenmistir.
Buna gore, eger mecralarin bagka yerden gecirilme olanagi bulunmuyorsa veya ¢ok

masrafliysa ve komsu tasinmaz malikinin ugrayacagi zarar pesin olarak ddenirse komsu

117 SIRMEN, Esya Hukuku, s. 389; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 355; TANDOGAN, Haluk, “Tiirk
Hukukunda Mecralar”, AUHFED. Y. 1952, S. 3- 4, ss. 135- 165, s. 159; OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-
OZDEMIR, s. 507.

118 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 355; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 389; TANDOGAN, Mecralar, s. 159;
OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 507.

119 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 883; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 390; ERTAS, s.
373; ERKAN, Haksiz Yapi, s. 94; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 509.

120 STRMEN, Esya Hukuku, s. 389.

121 TANDOGAN, Mecralar, s. 150-151; ERKAN, Haksiz Yapu, s. 94.
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tasinmaz maliki mecralarin arazisinden geg¢irilmesine katlanmakla miikelleftir. Ancak
belirtmekte fayda var ki bir kisi kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde bir yapi
meydana getirirse, bu yap1 nedeniyle arazi malikine karsti TMK. m. 744’e

basvurulamaz*??.

IV. ARAZIYE DIKILEN FIDANLARDAN FARKI
TMK’nin 718. maddesinde tasinmaz miilkiyetinin icerigi diizenlenirken, tipki

yapilar gibi, bitkilerin de arazinin miilkiyetine dahil oldugu ifade edilmistir!?®

. Yapilarda
oldugu gibi, bitkilerde de kalic1 olma niteligi s6z konusu ise o bitkiler arazinin biitiinleyici
parcas1 olacaktir'?. Baska yere nakledilmesi amagclanan, arazide sadece gegici olarak
bulunan bitkiler ise taginir yapilarda oldugu gibi, arazinin miilkiyetine tabi olmayacaktir.
Yargitay vermis oldugu kararlarda kavak ve sogiit agaglarinin kalici nitelik tasimadigini,

bu nedenle de biitiinleyici parca olarak kabullerinin miimkiin olmadigini ifade etmistir?°.

122 ATAAY, s. 44; ERKAN, Haks1z Yapy, s. 95.

123 Kanun koyucu TMK. m. 718’de bitki terimini kullanirken, TMK. m. 729°da fidan terimini kullanmistur.
Ancak doktrinde de kabul gordiigii lizere burada fidan genis anlamda kullanilmis olup, bitkiyi ifade
etmektedir (GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 579; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 341). Terim farklilig1
karigikliga neden olabileceginden diizeltilmesi ve TMK. m. 729’da da bitki seklinde olmasi gerektigini
distinmekteyiz.

124 7ZEVKLILER, Aydm, “Komsuluk Hukukunda Taskin Bitki ve Agaclar”, DUHFD. Y. 1984, S. 2, ss.
113- 131, s. 113; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 190; CORTOGLU, s. 189; KARAHASAN, Gayrimenkul, s.
525; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 579; TEKINAY, s. 589; ARIK, Fikret, “Baskasinin Arsas1 Uzerine
Insaat ve Hiisniiniyet Meselesi”, AD, Y. 1944, S. 12, ss. 537- 549, s. 981; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 341;
ERTAS, s. 373; AYAN, Esya Hukuku, s. 280; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 521;
ERKAN, Haksiz Yapi, s. 80.

125 Yarg. 3. HD. T. 23.06.2005, E. 2005/ 6380, K. 2005/ 6912 “Dava dilekcesinde 17 adet kavak agacinin
kendilerine ait oldugunun tespiti ile aidiyetine karar verilmesi istenilmistir. Kural olarak kavak (ve ségiit)

gibi agacglar onu yetistirene aittir. Zira "Bir siire sonra kesilip yararlanilmak iizere dikilen (kavak ve sogiit
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Yapilara iliskin TMK’de ti¢ tiir haksiz yap1 hali diizenlenmistir. Bunlar kendi
malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yapi, baskasinin malzemesiyle kendi
arazisinde haksiz yap1 ve bagkasinin malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yapi
halleridir. TMK. m. 722/I’de ifade edilen bu haksiz yapu tiirleri, bitkiler i¢cin de TMK. m.
729/I’de diizenlenmistir. Bu maddenin atfiyla kendi fidanin1 baskasinin arazisine,
bagkasmin fidanin1 kendi arazisine ve baskasmin fidanini baskasiin arazisine dikmek

hallerine de haksiz yapiya iliskin kurallar uygulanacaktir'?®,

gibi) agaglar tasinmazin tamamlayici parcasi (miitemmim ciiz) niteliginde kabul edilmemektedir. Bir baska
anlatimla bu gibi agaglar tasimirlarin hiikiimlerine tabi mal niteligindedir. Bu nedenle sorunun ¢éziimii
TMK 728 ve 729 maddelerinde aranmalidir. Bunun iginde iki unsurun gergeklesmesi gerekmektedir”

(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/3hd-2005-6380.htm, Erisim Tarihi, 23.11.2019); Yarg. HGK. T.

01.04.1992, E. 1992/1-137, K. 1992/214, “Sogiit ve kavak agaglari normal émriinii tamamlayincaya kadar
kalmak iizere dikilen agag tiirlerinden degildir. Belirli bir gelismeye ulastiktan sonra sanayi alaninda veya
giinliik ihtiyaglarda kullanilmak icin kesilir ve tasimmazdan ayrilirlar. Bu nitelikleri itibariyle arzin

miitemmim ciizii ayrimaz parcast sayumaziar” (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/hgk-1992-1-

137.htm, Erisim Tarihi, 08.12.2019).
126 « . Gergekten, baskasimn arsasi iizerine kendi malzemesi ile insaat yapan veya kendisine ait fidanlart
baskasinin arazisine diken malzeme malikinin Tiirk Medeni Kanunun 723. maddesine dayanilarak arazi
Malikinden uygun bir tazminat isteme hakki varsa da bunun i¢in arsa sahibinin yapilan binanin ve dikilen
agaclarin kaldirilmasini istememesi veya bu istegi fahis zarara yol agacagi icin reddedilmis olmas: gerekir.
Clinkii bu gibi durumlarda arazi sahibi arazisi tizerine yapilan bina ve dikilen agaglar nedeniyle hakl bir
sebep olmaksizin nedensiz zenginlesecektiv. Somut uyusmazlhikta arsa sahibi olan davalilar miilkiyet
hakkina dayanarak a¢tiklar: davada da "kal" talebinde bulunup bu istekleri yerinde goriilerek hiikiim altina
alindigindan sonradan acgilan bu davada malzeme maliklerinin Tiirk Medeni Kanununun 723. maddesi

geregince tazminat istemeleri olanaksizdwr” Yarg. 14. HD. T. 07.02.2007, E. 2006/15365, K. 2007/975,

(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/14hd-2006-15365.htm, Erigim Tarihi, 16.02.2020); “... Dava,

Medeni Kanunun 729 maddesi uyarinca temliken tescil, istemine iligkindir. Oncelikle dava konusu olan
hususlara iliskin yasal diizenlemelere deginmek gerekmektedir. Medeni Kanunun 718. maddesi hiikmiine

gore arazi tlizerindeki miilkiyet kapsamina kural olarak yapilan bitkiler ve kaynaklar da girer Ancak;
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Yapilar ve bitkilere iliskin bu benzerliklere ragmen, temelde iki tiir farklari
bulunmaktadir. Bunlardan biri TMK. m. 729/ II’de de ifade edildigi gibi, bitkilerin {ist

127

hakkina konu olamayacagidir*“‘. Oysa yapilara iliskin {ist hakki diizenlenmis olup, haksiz

yapidan farklar1 da yukarida ifade edilmistir'?®,

Ikinci fark ise tagkin bitkiler bakimindan kendisini gdsterir. Taskin yapiya iliskin
diizenleme TMK. m. 725’te yapilmis ve bu maddeye gore, komsu arazi {izerinde ayni
hakki bulunan malik taskin bir yapt meydana getirdiginde, tasirilan kisim da kendi
arazisinin biitiinleyici parcasi olacaktir. Irtifak hakki bulunmadigi halde taskin yapi
meydana getiren malik ise TMK. m. 725°teki sartlar gerceklesmisse, miilkiyetin devri
veya lehine irtifak hakki kurulmasini talep edebilecektir. Bitkilerde taskin olma durumu
farkli bir maddede ele alinmistir'?®, TMK. m. 740’a gore, komsu arazide yer alan

agaclarin dallar1 veya kokleri kendi arazisine tasan malik, bu taskinliktan dolay1 zarar

Medeni Kanunun 729. maddesi ile bu kurala istisna getirilmis, kosullar: varsa zemin ile tizerindeki bitkiler
arasindaki iligkinin kesilecegi ve bitki malikinin agag yetistirilen yerin tescili igin dava acabilecegi ilkesi
kabul edilmistir. Bunun icin agag yetistirenin iyi niyetli olmasi, diger bir anlatimla, zeminin kendisine ait
oldugu inancryla hareket ederek agaclari dikip yetistirmesi ve dikilen aga¢ degerinin de agik¢a zemin
degerinden fazla oldugu anlasiimalidir. Ayrica, arazi sahibinin elatmanin énlenmesini isteme hakki oldugu
gibi, agaclarm sokiiliip kaldirilmasin da isteme olanagr vardir (TMK.m.722/3). Arazi sahibinin sadece
elatmanin onlenmesini istedigi, kal isteminde bulunmadigr hallerde, agag¢ sahibinin arazi malikinden

tazminat isteme hakki vardwr (MK.m.723)” Yarg. 14. HD. T. 06.06.2006 E. 2006/4545 K. 2006/6438

(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/14hd-2006-4545.htm, Erisim Tarihi, 16.02.2020).

121 AKIPEK, Esya Hukuku, s. 191; CORTOGLU, s. 189; BELGESAY, Mustafa Resit, Tiirk Kanunu
Medenisi Serhi- Ayni Haklar, Istanbul, 1956, s. 111; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 343; ERTAS, s. 374;
AYAN, Esya Hukuku, s. 281.

128 Bkz.: Birinci Boliim, § 2, I1.

129 AKIPEK, Esya Hukuku, s. 191.
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goriiyorsa®®°

, uygun bir siire igerisinde bu taskinligi gidermesini diger malikten
isteyebilir. Verilen siirede taskinlik giderilmezse, zarar géren malik bu dal ve kokleri

kesme hakkini elde eder (TMK. m. 740/I). Tasmaya katlanan komsu ise bu agaglarda

yetisen meyveleri toplayabilir (TMK. m. 740/1I).

V. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESi IiLE
KARSILASTIRILMASI

Arsa payr karsiligi insaat sOzlesmesi, is sahibi (arsa maliki) ile yiiklenici
(miiteahhit) arasinda imzalanan ve arsa sahibinin, tasinmazindaki belirli paylart
devretmesine karsilik, yiiklenicinin de bir ingaat yaparak insaattaki bagimsiz boliimleri,
pay1 oraninda, arsa sahibine devretmeyi bor¢landig1 sdzlesmedir'®. Sozlesme ancak
resmi sekil sartina uyarak gegerli bir sekilde akdedilebilir. Resmi sekil ise s6zlesmenin

noter tarafindan diizenleme seklinde yapilmasini ifade eder.

130 Zevkliler’in de isabetli olarak ifade ettigi gibi, TMK. m. 740’1n uygulanmasi gereken yerde TMK. m.
683’e gidilemeyecektir. Zira bitkilere iliskin tagkinligr diizenleyen TMK. m. 740’1n amaci ekonomik bir
varlik olan bitkilerin korunmasidir. Madde metninde agik¢a zarar veren dal ve koklerin kesilebilecegi
belirtilmistir. Oysa TMK. m. 683’°¢ gore kesme karar1 verilmesi i¢in zarar sarti aranmamakta, tagkinlik tek
basina yeterli goriilmektedir (ZEVKLILER, Taski Bitki, s. 123).

181 GENC- ARIDEMIR, Arzu, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan “ilave Isler ve ilave
Bagimsiz Béliimler” Sorunu Bakimindan Hukuki Durum”, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu igin
Armagan, Ankara, 2004, ss. 449- 473, s. 449; KOCAAGA, Koksal, “Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Yapiminda
Ortaya Cikan “Ilave Is” ve “Ilave Bagimsiz Béliim” Sorunu”, TBB Dergisi, Y. 2009, S. 85, ss. 86- 104, 86.
YIBGK’nin T. 30.09.1988, E. 1987/2, K. 1988/2 sayili kararinda, kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinin,
miiteahhidin (yliklenici) arsa sahibinin (is sahibi) arsasi iizerinde bina yapmay1 iistlendigi, bunun
karsiliginda da bedel olarak meydana getirdigi yapidan bazi bagimsiz boliimler aldigi sdzlesme olarak
tanimlanmistir (AKKANAT, Halil, “Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinde Fazla Insaat, Prof. Dr. Fikret

Eren’e Armagan, Ankara, 2006, ss. 63 vd., s. 63).
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Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi gerekli sekil sartina uymadan yapilmis olma
sebebiyle veya baska bir sebeple gegersiz olursa sézlesme hiikiim ve sonuglarini

doguramayacagindan, haksiz yap1 hiikiimleri uygulama alan1 bulur'®2

. Ancak gecerli bir
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde, sozlesmede kararlastirilandan daha fazla is veya

bagimsiz boliim meydana getirilmesi durumunda nasil bir ¢6ziim yolu benimsenecegi

Onem arz etmektedir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde ilave is veya ilave bagimsiz boliim
yapilmasina iligkin sorunlarin ¢éziimiinde haksiz yapiya iligkin hiikiimler yoniinden bir
degerlendirme yapilmamaktadir. Bu degerlendirme doktrinde Erkan tarafindan
yapilmistir'®. Yazarm degerlendirmesine, doktrindeki genel ¢oziimleri aciklandiktan

sonra deginilecektir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde yapilmasit Ongoriilmemis olup, isin
niteligi geregi de yapilmasi gerekmedigi halde miiteahhit tarafindan meydana getirilen
islere ilave is ad1 verilir'®. lave is meydana getirilmesi durumunda ortaya ¢ikacak hukuki
sorunun ¢Oziimii noktasinda farkli hukuki sebepler bakimindan degerlendirme
yapilmugtir. {1k olarak, taraflar arasinda yapilan arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinde
yer almayan bir is, daha sonra sézlesmenin degistirilmesi yoluyla sézlesmeye dahil
edilmis olabilir. Fakat bu noktada TBK. m. 13 g6z 6niine alinmali, yani yapilmasi resmi
sekle tabi olan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin degistirilmesi i¢in de resmi sekle

135

uyulmalidir=>. Usuliine uygun yapilan bir degisiklikle sozlesmeye eklenen is, teknik

132 HUSAIN, s. 103.

133 ERKAN, Haksiz Yapu, s. 85- 86.

134 GENC- ARIDEMIR, s. 450; KOCAAGA, s. 87.

135 EREN, Fikret, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Hazirlanmis Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
17. Basi, Ankara, 2014, s. 288; KILICOGLU, M. Ahmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Genisletilmis
17. Basi, Ankara, 2013, s. 139.
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anlamda bir ilave is olmadigindan, aslinda sozlesme hiikiimleri uygulanmaya devam

edecektir,

Ilave is bakimindan ortaya ¢ikabilecek ikinci ihtimalde, yine esas sozlesmede
Ongoriilmemis bir igin yapilacagt ve bunun karsiliginda miiteahhide bir iicret 6denecegi
kararlastirilabilir. Bu durumda taraflar arasinda bir eser sdzlesmesi meydana gelmis olur.
Zira arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde miiteahhide bir para 6denmesi s6z konusu
olmayip, pay devri yapilmasi séz konusudur. Ayrica eser sdzlesmesinin yapimi da
herhangi bir sekil sartina tabi tutulmadigindan, taraflar arasindaki ihtilaf, eser

sozlesmesine gore ¢oziimlenir™’.

Ucgiincii ihtimalde ise ilave is arsa sahibinden habersiz olarak yapilmistir. Boyle
bir durumda ilave isten menfaat clde eden arsa sahibine karsi miiteahhit, vekaletsiz

isgorme hiikiimlerine bagvurabilecektir'®®,

Son ihtimalde ise yapilan ilave ise arsa sahibi riza gostermemistir. Arsa sahibinin

rizas1 hilafina yapilan boyle bir is yapildiysa, arsa sahibi eski hale iade talep edebilir°,

[lave bagimsiz boliim ise sézlesmede kararlastirilandan fazla veya daha genis
bagimsiz boliim meydana getirme anlamina gelmektedir. Bu durumda taraflar arasinda
s0zlesmede agik bir hiikiim varsa buna gore islem yapilir. Taraflar arasindaki s6zlesmede
boyle bir diizenleme olmamasina ragmen, arazi maliki ilave bagimsiz boliime riza
gostermis olabilir. Bu ihtimalde ilave bagimsiz bdliimlerin paylasimi, sdzlesmede yer

alan pay dagilimma gére yapilacaktir'®,

13 GENC- ARIDEMIR, s. 455; KOCAAGA, s. 90.
187 GENC- ARIDEMIR, s. 456; KOCAAGA, s. 90.
138 GENC- ARIDEMIR, s. 457; KOCAAGA, s. 92.
139 GENC- ARIDEMIR, s. 459; KOCAAGA, s. 94.

140 AKKANAT, s. 66; GENC- ARIDEMIR, s. 460- 471; KOCAAGA, s. 96- 99.
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Yukarida ifade edilen ihtimallerin yaninda haksiz yapiya iligskin hiikiimlerin de
uygulanmasi gerektigini ifade eden Erkan, sézlesmede yer almayan bir isin yapilmasinin
higbir sahsi veya ayni hakka dayanmadigini belirtmistir. Boyle bir durumda, arazi sahibi
yapilan ise onay bile verse, bu onay taraflar arasinda bir sézlesmeye viicut vermiyorsa,

haksiz yapinin s6z konusu olacagini ifade etmektedir!4!.

VI. INTIFA HAKKI SAHIPLERININ MEYDANA GETIRDIKLERI
YAPILARDAN FARKI

Intifa hakki taginir, tasinmaz, hak veya malvarlig: iizerinde kurulabilen, sahibine
bunlar iizerinde tam bir yararlanma yetkisi saglayan sinirli bir ayni haktir}*?, Haksiz
yapinin tiirii olan kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde yapidan farkli olarak, intifa
hakk1 sahibinin arazi {izerinde tam bir yararlanma yetkisi vardir. Bu nedenle intifa hakki
sahibi tarafindan arazide meydana getirilen yapi, hak sahibinin ayni bir hakk:
bulunmasindan dolay1 haksiz yap1 olarak kabul edilemez. Ancak TMK. m. 794/I’de de
ifade edildigi gibi, hak sahibinin intifa hakki konusu {izerindeki yararlanma yetkisi

143

konusunda taraflar kisitlama yapabilecektir’®®. Iste bu kisitlamalara aykiri olarak

meydana getirilen yap, hig siiphesiz haksiz yap1 niteligi tastyacaktir'#4,

Intifa hakkinin smirlarinin asilarak yap1 yapilmast durumunda haksiz yap:
meydana gelecektir. Ancak bunun TMK. m. 801’de ifade edilen, intifa hakki sahibinin,

arazi sahibi yararina meydana getirdigi yapilarla karistirilmamasi gerekir. TMK. m. 801°e

141 ERKAN, Haksiz Yapu, s. 85- 86.

142 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 823; HUSAIN, s. 90; ERKAN, Haks1z Yapy, s. 95.

143 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 95, dn.: 172.

144 ATAAY, s. 45, dn.: 27; ERKAN, Haksiz Yapi, s. 95. Husain tarafindan bu durum bir &rnekle
aciklanmigtir. Buna gore, intifa hakki sahibi tarafindan intifa konusu iizerinde bir tuvalet insa edilmesi,
hakkin sinirlarmin asildigini gostermez. Ancak bir bina yapilmasi durumunda, intifa hakkinin tanidigi

yetkiler asilacagindan haksiz yap1 s6z konusu olacaktir (HUSAIN, s. 91).
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gore, intifa hakki sahibi tarafindan arazi malikinin yararina meydana getirilen yapilara
iliskin, intifa hakki sona erdiginde tazminat talep edilebilir. Bu tazminat vekaletsiz
isgérme hiikiimlerine gore istenecektir. Arazi maliki tazminat 6demeyi kabul etmezse,
intifa hakki sahibi TMK. m. 801/II’ye gore bunlar1 sokiip alma hakkina sahip olacaktir.
Goriildiigii gibi intifa hakki sahibi tarafindan meydana getirilen yapida sokiip alma hakka,
ancak tazminat 0denmezse s6z konusu olurken, haksiz yapida ise oncelik malzeme
sahibinin yikim talebindedir. Yikim s6z konusu olmazsa tazminat talep yoluna

gidilmektedirl4s.

VII. KARISMA VE BIRLESMEDEN FARKI

Karigsma ve birlesme TMK’nin esya hukukuna iliskinin dordiincii kitabinin,
miilkiyete iligkin birinci kisminin, taginir miilkiyeti baslikli {i¢lincii boliimiinde yer alan
776. maddede diizenlenmistir. Karisma ve birlesme, taginir miilkiyetinin, kazananin

iradesi disinda aslen kazanilmasi seklidir!4®.

Karisma ve birlesme iki sekilde karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlardan ilkinde, birden
fazla taginir, esyalar 6nemli sekilde zarara ugramadan ayrilamayacak ya da ayirma asir
emek ve masrafa sebep olacak sekilde birlesir. iste bdyle bir durumda, karisma ve
birlesme neticesinde ortaya ¢ikan taginir mal tizerinde payli miilkiyet meydana gelir. Payli
miilkiyetteki paylar ise karigsma ve birlesme zamanindaki karisan ve birlesen taginirlarin
degerlerine gore belirlenir. Ikinci tip karisma ve birlesmede ise karisan ve birlesen
tagiirlar arasinda tabiiyet s6z konusu olur. Yani burada taginirlardan birisi asil sey
niteligini kaybeder ve diger esya ile birlesir. Bu durumda meydana gelen esyanin

miilkiyeti, asil esyanin malikine ait olur. Ikinci tip birlesme halinde, asil esya niteligini

145 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 96.
146 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 752; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 508; AKIPEK, Esya
Hukuku, s. 261; ESENER/ GUVEN, s. 334.
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kaybederek digeriyle birlesen esyanin malikinin tazminat ve sebepsiz zenginlesmeden

dogan talep haklarinin sakli oldugu TMK. m. 776/I1I’te ifade edilmistir.

Birinci tip karigsma ve birlesme halinde taginirlar tizerindeki bireysel miilkiyet
sona ermekte ve payll miilkiyet iliskisi meydana gelmektedir'#’. Ikinci tip birlesme
halinde ise tek bir bireysel miilkiyet hakki dogmakta, biitiinleyici par¢a haline gelen

taginirin maliki, miilkiyet hakkini kaybetmektedir.

Buraya kadar anlattiklarimizdan da goriilecegi lizere haksiz yapi ile karisma ve
birlesme kurumlar1 birbirine benzemektedir. Ancak bu miiesseseler arasinda pek ¢ok fark

da bulunmaktadir.

Ilk olarak, haksiz yapt TMK’nin tasinmaz miilkiyetine iliskin kisminda
diizenlenirken, karigsma ve birlesme taginir miilkiyetine iliskin kisimda diizenlenmistir.
Haksi1z yapida tasinmaz nitelikte bir arazi ile malzemeler bir araya gelmekte iken; karisma
ve birlesmede birden fazla taginir bir araya gelmektedir. Yani birlesen seylerin nitelikleri

her iki kurumda birbirinden farklidir!®.

Ikinci fark ise kendisini fiilin 6znesi bakimindan gésterir. Bir yapinin haksiz yapi
olabilmesi icin insan emegiyle meydana getirilmis olmasi gerekmektedir’*®. Dogal

yollarla meydana gelen hendek, cukur vb. haksiz yapiya viicut vermez>°. Oysaki karisma

147 ESENER/ GUVEN, s. 349.

148 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 91.

149 AYAN, Esya Hukuku, s. 260; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 330; ERTAS, s. 353; TEKINAY, s. 544;
GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 569; AKINTURK/ AKIPEK, s. 521; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-
OZDEMIR, s. 481; AKMAN, s. 25; AKIPEK, s. 59.

150 INAL, 5. 249, dn.: 18; ERKAN, Haksiz Yapu, s. 52.
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ve birlesmede insan emegi zorunlu unsur degildir. Dogal bir olay sonucu meydana gelen

karisma ve birlesmeler de TMK. m. 776 kapsaminda degerlendirilir™?.

Bir diger fark ise iki kurumun hiikiim ve sonuglari bakimindan kendisini gosterir.
Haksi1z yapida malzemeler iizerindeki miilkiyet hakkini kaybeden malzeme sahibi, gerekli
kosullarin varlig1 halinde arazinin miilkiyetinin kendisine devrini talep edebilmektedir
(TMK. m. 724). Oysaki tasinirlardan birinin biitiinleyici parca oldugu karisma veya
birlesme durumlarinda miilkiyet hakkini kaybeden tasinir sahibine miilkiyetin devrini

talep edebilme imkani taninmamustir™®2,

Yukarida ifade ettigimiz farklarin yani sira, bu iki miiessese bazi yonlerden
birbirine benzemektedir. i1k olarak tipk1 haksiz yapida oldugu gibi, karisma ve birlesmede
de bu olaya sebebiyet veren kisinin iyiniyeti veya kotiiniyeti sonuca etkili degildir. Yani
karisma ve birlesmeye sebebiyet veren fiili meydana getiren kisi iyiniyetli de olsa

kotiiniyetli de olsa TMK. m. 776 anlaminda sonug dogar!®®

. Bir diger benzerlik ise ikinci
tip karisma ve birlesmede, yani bir kisiye ait taginir esyanin, digerinin biitiinleyici parcasi
olacak sekilde birlesmesi halinde ortaya ¢ikmaktadir. Nitekim bu karisma ve birlesme
halinde tazminat ve sebepsiz zenginlesmeye dayali taleplerin sakli oldugu kanunda agikca
ifade edilmistir. Haksiz yapida tazminati diizenleyen TMK. m. 723’te de, malzemeleri
tizerinde miilkiyet hakkini kaybeden kisinin tazminat talep edebilecegi ifade edilmistir.
Ayrica Akipek’in ifade ettigi gibi, TMK. m. 776/ II’de yer alan karisma ve birlesme

meydana geldiginde, iyiniyetle bu duruma sebebiyet veren kisinin malvarligindaki

fazlalik oraninda, kotiiniyetli kisinin ise diger tarafin biitiin zararlarimi karsilayacak

151 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 755; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 275.
152 ERKAN, Haksiz Yapu, s. 92- 93.

153 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 755; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 519.
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sekilde tazminat vermesi gerekmektedir’®. Bu durumun da TMK. m. 723’te yer alan

diizenleme ile paralellik gosterdigi ortadadir.

154 AKIPEK, Esya Hukuku, s. 276.
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IKINCI BOLUM
HAKSIZ YAPI TURLERI ve HUKUMSUZLUK veya iPTAL YAPTIRIMINA
TABI SOZLESMELERDE HAKSIZ YAPI

§ 3. HAKSIZ YAPI TURLERI

Haksiz yapinin ii¢ tiirli bulunmaktadir. TMK. m. 722°nin ifadesinden de
anlagilacagi lizere bunlar: Baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yapi, kendi
malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yap1 ve baskasinin malzemesiyle bagkasinin
arazisinde haksiz yapidir. 743 Sayil1 MK. m. 648, baskasinin malzemesiyle baskasinin
arazisinde haksiz yapiy1 diizenlememis olsa da s6z konusu durumun da bir haksiz yapiya

viicut verecegi doktrinde kabul edilmisti*>®

. Kanun koyucu doktrindeki bu goriisleri de
g0z Oniine alarak, 4721 Sayili TMK’de baskasinin malzemesiyle baskasinin arazisinde
haksiz yapiy1 da bir haksiz yapi tiirii olarak diizenlemistir. Ancak belirtmek gerekir ki bu
tip haksiz yap1 daha ¢ok teorik olup, yaptigimiz arastirmalarda uygulamada herhangi bir

Ornegine rastlanmamustir.

I. BASKASININ MALZEMESIYLE KENDi ARAZiSINDE HAKSIZ YAPI
Bir kimsenin tamamen baskasina ait malzemelerle yap1 meydana getirmesi,

uygulamada hemen hig rastlanmayan bir durumdur. Genellikle meydana getirilen yapida

1% KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 487; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 570; FEYZIOGLU/
DOGANAY/ AYBAY, s. 130; SAYMEN/ ELBIR, s. 316; TEKINAY, s. 548; KARAHASAN, Medeni
Kanun, s. 655; AYITER, Nusin, Esya Hukuku (Kisa Ders Kitabi), Ankara, 1977, s. 125;
VELIDEDEOGLU, Hifz1 Veldet/ ESMER, Galip, Gayrimenkul Tasarruflari ve Tapu Sicili Tatbikati, ikinci
Bast, Istanbul, 1956, s. 288; KAYAOGLU, Ahmet Ziya, “Arsa Uzerinde Insaat- Medeni Kanunun 648,
649, 650 Inci Maddelerinin Incelenmesi Mahkemelerimizin Tatbikati ve Bu Konuya Ait Yargitay
Ictihatlar’”, AD. Y. 1946, S. 3, ss. 1288- 1308, s. 1303; MARDIN, Ebiil’ula, “Ayni Haklarda Miitemmim
Ciizii Telakkisiyle Husule Gelen Inkilap Hiikiimleri”, Medeni Kanunun 15. Y1l Déniimii Igin, Istanbul,

1944, ss. 801- 832, s. 825.
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kullanilan malzemelerin bir kisminin baskasina ait olmas1 s6z konusu olmaktadir*>®. Buna
ragmen baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yapi durumunu ortaya
cikarabilecek ¢esitli ihtimallere doktrinde yer verilmistir. Ornegin gecersiz bir satim

sozlesmesine dayanarak malzeme alinmasi*®’, gasp suretiyle malzemelere el

konulmasi*®®, yikilmak iizere olan bir binadaki malzemelerin alinarak kullanilmasi'®®
veya daha sonra yapilacak bir insaatta kullanilmak tizere araziye getirilen malzemelerin

alinarak kullanilmasi'® gibi hallerin, baskasmin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz

yapiya viicut verecegi ifade edilmektedir.

Yukarida belirttigimiz 6rneklerde de goriilecegi lizere, burada haksizliga sebep
olan malzemenin miilkiyetinin gegerli bir sekilde devredilmemesidir. Yani hic¢bir ayni
veya sahsi hakka dayanilmadan malzemelerin kullanilmis olmast, s6z konusu haksiz yap1

tiirine viicut verecektir'®?.

15 KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 15; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s.
801; TEKINAY, s. 548.

157 AKINTURK/ AKIPEK, s. 522; AYAN, Esya Hukuku, s. 274; AYITER, Esya Hukuku, s. 121; ERKAN,
Haksiz Yapy, s. 97, dn.: 178.

158 AKIPEK, Esya Hukuku, s. 175; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 802.

159 KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 15; VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 300; ERKAN, Haks1z
Yapi, s. 97, dn.: 178.

160 TEKINAY, s. 548; AYITER, Esya Hukuku, s. 121; WIELAND, s. 196; HUSAIN, s. 148.

161 Tagiir satiminin sebebe bagli olmast, zilyetligi devreden tasarruf isleminin yaninda, zilyetligin devrine
sebep olan temel islemin de gegerliligin aranmasini ifade eder. Soyutluk ilkesinde ise tasarruf isleminin
gegerli olmasi tek basina yeterli olup, bu tasarrufa sebep olan temel islemin gegerliligi arastiriimaz.
Doktrinde baskin gortis, taginir satiminin da tipki tasinmaz satimlarinda oldugu gibi sebebe bagli olmasidir.
Bu ayrim ¢ogu noktada 6nemini kaybetmektedir. Ornegin ehliyetsiz bir kisinin hem yaptig1 sézlesme hem
de yaptig1 tasarruf islemleri gecersizdir. Bu noktada soyutluk prensibi de kabul edilse, sebebe baglilik

prensibi de kabul edilse sonug degismeyecek; yani tasinirin miilkiyeti el degistirmis olmayacaktir. Ancak
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Bagkasinin malzemesiyle kendi arazisinde kalici nitelikte bir yap1t meydana
getirildiginde, malzemeler arazinin biitiinleyici parcasi olacaktir'®?, Yani malzeme sahibi,

malzeme {lizerindeki miilkiyet hakkin1 kaybedecektir.

Eger Tiitk Medeni Kanunu’nda haksiz yapiya iligkin diizenleme yapilmamis
olsaydi, bdyle bir yapt meydana getirildigine genel hiikiimlere bagvurularak sorun
coziilecekti. Yani arazi malikinin kusuru varsa haksiz fiil, kusuru yoksa sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri uygulama alan1 bulacakti1*®®. Ancak TMK. m. 722- 724 hiikiimleri
0zel olarak diizenlendiginden, bu nevi bir haksiz yap1 meydana getirildiginde oncelikle
bu hiikiimlere bagvurmak gerekmektedir. S6z konusu hiikiimlerde yer alan talepler daha

sonra ayrintili olarak incelenecektir.

bu prensiplerin farkini anlamak i¢in sdyle bir 6rnek verilebilir. Sarhos olan A kisisi, sahip oldugu saati B’ye
satmak istemistir. B bu teklifi kabul ederek, bir sonraki giin paray1 teslim etmis ve saati almistir. Burada A,
sozlesmeyle bagli oldugu disiincesiyle, yani sozlesmenin gegersiz oldugunu bilmeden ifay1
gerceklestirmigtir. Bu 6rnekte soyutluk prensibine gore, tasarruf islemi sirasinda A sarhos olmadigindan,
saatin miilkiyeti B’ye ge¢mistir. Ancak sebebe baglilik prensibine gore, A gecersizligi bilmediginden,
sozlesmeyle bagli oldugunu diisiinerek ifada bulunmustur. Boyle bir durumda temeldeki islem sakat
oldugundan, tasarruf islemi de gegersiz olacak, yani miilkiyetin devri ger¢eklesmeyecektir. Biz de
¢ogunlugun goriigiine katiliyoruz ve taginir miilkiyetinin devrinin de sebebe bagli oldugunu disiiniiyoruz.
Ayrintili bilgi i¢in bkz.: ERBEK, Ozge, “Tasinir Miilkiyetinin Devrinde Sebebe Baglilik”, Journal Of
Yasar University, Y. 2013, Ozel Say1, ss. 937- 985.

162 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 335; AYAN, Esya Hukuku, s. 274; AKINTURK/ AKIPEK, s. 522;
GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 576; SAYMEN/ ELBIR, s. 316; KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 692;
TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 801- 802; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 376;
FEYZIOGLU/ DOGANAY/ AYBAY, s. 128; AYITER, Esya Hukuku, s. 121; VELIDEDEOGLU/
ESMER, s. 299; ATAAY, s. 22; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 16.

163 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 802; AYITER, Esya Hukuku, s. 121.
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Il. KENDI MALZEMESIYLE BASKASININ ARAZISINDE HAKSIZ
YAPI

Uygulamada en sik rastlanan haksiz yapi1 sekli, bir kimsenin kendisine ait
malzemeyle baskasina ait arazide, higbir sahsi veya ayni hakka dayanmadan yapi
meydana getirmesidir. Bu haksiz yap tiirii pek ¢ok sebepten kaynaklanabilmektedir. Yer
tespitinde hata, hukuki noksanlik, sosyal ve iktisadi sebepler olarak basliklandirilabilecek

bu sebeplere!® kisaca deginmekte fayda olacagi kanaatindeyiz.

Ulkemizde kadastro ¢alismalarindaki gecikmeden kaynaklanan bir durum olarak,
bazen kisiler, kendi arazisinde yapt meydana getirdigini diisiiniirken, bagkasinin
arazisinde yap1 meydana getirebilmektedir. Hatta yetkili makamlarin da yanilarak yanlig
yer tespiti yapmasi ve bunun sonucunda bu haksiz yap1 tiiriiniin ortaya ¢ikmasi siklikla
yargi kararlarina da yansimistir'®®, Bahse konu bu durumlar, yer tespitinde hata sebebiyle

haksiz yapiya viicut vermektedir!®®.

Baz1 hukuki noksanliklar da haksiz yapiya sebebiyet verebilmektedir. Bilindigi
gibi taginmaz satimlar1 resmi sekilde yapilmazsa gecerli olmazlar. Burada resmiyeti

saglayan, s6zlesmenin tapu sicil memuru 6niinde yapilmasidir. Resmi sekle uyulmadan

164 AYAN, Esya Hukuku, s. 263; ATAAY, s. 29 vd.; BUYUKAY, s. 424; HUSAIN, s. 142.

165 "Bir kimsenin capli tasinmaza yapiyr yaparken iyiniyetli oldugunun kabul edilebilmesi icin mutlak
surette belediyeye, tapu sicil miidiirliigiine veya kadastro miidiirliigiine yazili olarak basvurmasi, oradan
gorevlendirilecek harita miihendisi veya fen memuru sifatini tasiyan teknik bilirkisi marifeti ile ¢ap
kaydimin kapsaminin belirlenmesi ve bu hususlarin da belgelendirilmesi zorunludur. Ancak, boylesi bir
goreviendirilen mesul fen adami ve kontrol memuru tarafindan yapilan yer tespiti ve miisaade zapti

geregince yapr yapan davalimin iyi niyetli oldugunun kabulii gereklidir” (Yarg. 8. HD. T. 07.11.2018 E.

2018/2010, K. 2018/18259, www.kazanci.com, Erigim Tarihi, 26.11.2019).

1656 ATAAY, s. 29; BUYUKAY, s. 424.
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yapilan satisg s6zlesmesi gecerli olmayacak ve boyle bir satis s6zlesmesine dayali olarak
tasinmazi satin aldigini diistinen kisinin arazide meydana getirdigi yap1 da haksiz yapi
niteliginde olacaktir. Resmi sekle uyulmadan yapilan satisa harici satis denilmekte olup,
uygulamada haksiz yapiya en ¢ok neden olan da bu tip bir satisa dayali olarak alinan
arazide yapilan yapilardir'®’. Yine tasinmaz satis vaadine konu olan bir tasinmazda,
kendisine satis vaad edilen kisinin, heniiz satis olmadan arazide yap1 meydana getirmesi

168

de haksiz yapiya viicut verir-°°. Ayrica taginmaz satisina sebep teskil eden hukuki islemin

gecersizligi durumunda da haksiz yapi meydana gelebilecektir'®®. Konunun &nemi

nedeniyle bu durumlar ayr1 bir baslik altinda incelenecektir!’°.

Birlikte miilkiyetin s6z konusu oldugu durumlarda, ortaklardan veya paydaslardan
birinin yaptig1 ingaat da kendi malzemesiyle bagkasinin arazisinde haksiz yapiya viicut

vermektedirt’®,

Son olarak sosyal ve iktisadi pek cok sebep de bu haksiz yapi tiiriine viicut
vermektedir. Bu konuda en sik karsilasilan ornekler de gecekondulardir'’?, Ancak

gecekondu niteligini tagiyan yapilara haksiz yapi hiikiimleri degil, 6zel kanun olan 775

167 VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 291; ATAAY, s. 30; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 22;
AKIPEK, Esya Hukuku, s. 180; KULEY/ ULUKUT, Kendi Levazimi, s. 642; BUYUKAY, s. 424;
HUSAIN, s. 142.

188 ATAAY, s. 30.

169 BUYUKAY, s. 424; ERKAN, Haksiz Yap, s. 198 vd.

170 Bkz.: Tkinci Boliim, § 4.

1 AYAN, Esya Hukuku, s. 263; GURSEL, s. 71; TEKINAY, s. 560; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 382;
TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 813. Konuyla ilgili Yargitay uygulamasi igin bkz.:
Birinci Bolim, § 1, I1, C.

172 AKIPEK, Esya Hukuku, s. 180; ERKAN, Haks1z Yapi, s. 191.
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Sayili Gecekondu Kanunu’ndaki hiikiimler uygulanir'’®. Konunun &nemi nedeniyle
gecekondu niteligindeki yapilar1 ve bunlara uygulanacak hiikiimler ile haksiz yapilara

iliskin hiikiimlerin farklarini belirtmekte fayda goriiyoruz.

A. Gecekondu Niteligindeki Yapilar

Ulkemizde konut sikintis1 zellikle I1. Diinya Savasi déneminde baslamis ve 1950
sonrasi koyden kente gociin artmasi ile daha da hissedilir olmustur. Bu durum da
gecekondularin artmasina sebebiyet vermistir'’®. Gecekondunun tanimi 775 Sayili
Gecekondu Kanunu’nda yapilmistir. S6z konusu kanunun 2. maddesine gore gecekondu,
“imar ve yapr iglerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere baglh kalinmaksizin,
kendisine ait olmayan arazi veya arsalar iizerinde, sahibinin rizasi alinmadan yapilan

izinsiz yapilar” olarak tanimlanmaktadir'’®,

Gecekondu 6zel miilkiyete konu arazilerde degil, kamu hukuku tiizel kisilerine ait
arazilerde s6z konusu olmaktadir'’®. Nitekim bu durum 775 Sayili Gecekondu
Kanununun 18. maddesinde, “Belediye simirlari iginde veya disinda, belediyelere,
Hazineye, ozel idarelere, katma biitceli dairelere ait arazi ve arsalarda veya Devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerde yapilacak, daimi veya gecgici biitiin izinsiz

yvapiular” hakkinda bu kanunun uygulanacagi ifade edilerek belirtilmistir.

173 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 490; TIRPAN, s. 519.

" TIRPAN, s. 515.

175 Benzer tanimlar icin bkz.: TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 846; TIRPAN, s. 518;
ZEVKLILER, Imar Kurallari, s. 381.

176 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 846. Arazinin kamu hukuku tiizel kisilerine ait
olmasinin sart olmadigi, hazine ve 6zel kisilere ait yapilara da 775 Sayili Kanun’un uygulanabilecegine

iliskin bkz.: ZEVKLILER, Imar Kurallari, s. 381.
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Gecekondu kendi malzemesiyle haksiz yapinin 6zel bir tiirtidiir. Fakat 6nemli
farklar1 da bulunmaktadir. {lk olarak Gecekondu Kanunu hem tasmnir hem tasinmaz
nitelikte yapilarda uygulama alani1 bulurken, haksiz yapi1 sadece tasinmaz yapilarda

€

uygulanir. 775 Sayili Kanunun 18. maddesinde kullanilan “... daimi veya gegici biitiin

177 Gecekondulara

izinsiz yapilar...” ifadesi de agikga bu sdyledigimizi dogrulamaktadir
uygulanacak olan 6zel kanunun ikinci farki ise bu tip yapilarin yiktirilmasinda kendisini
gostermektedir. Haksi1z yapiya iligkin ileriki boliimlerde agiklayacagimiz {izere, haksiz
yapinin yikimi karar1 ancak yikimin asir1 zarara sebebiyet vermemesi halinde s6z konusu
olmaktadir. Gecekondular ise kanunda ifade edilen nitelikleri tasidiklarinda karara bile

178 g¢iincii olarak gecekondular kamu hukuku tiizel

gerek olmaksizin yiktirilabilmektedir
kisilerine ait arazilerde s6z konusu olabilirken, haksiz yap1 ancak 6zel hukuka tabi
miilkiyetlerde s6z konusu olabilir. Son olarak belirtmekte fayda vardir ki TMK. m. 722°de
belirtilen sartlar tagiyan haksiz yapiin korunmasit miimkiin degildir. Oysa 775 Sayili
Kanun’un 21. maddesinde gecekondularin yikilmasinin miimkiin olmadig1 bazi haller

ifade edilmigtir'’®.

Gecekondulara uygulanacak 6zel bir kanun bulunmasi nedeniyle, genel kanun
niteliginde olan TMK bu yapilarda uygulama alan1 bulmaz. 775 Sayili Kanun’un 41.

maddesi de zaten agik¢a gecekondularla ilgili uyusmazliklarda 6zel kanun olarak adi

1T ERKAN, Haksiz Yapy, s. 194.
178 ERKAN, Haksiz Yap, s. 194.
179 ERKAN, Haks1z Yapi, s. 194; Nitekim Yargitay da 775 Sayili Kanun’un 21. Maddesinde yer alan
kosullarin gerceklesmesi durumunda yikim karar1 verilemeyecegi goriisiindedir (Yarg. 1. HD. 04.05.1976

T. 1976/ 3377 E. 1976/ 4747 K., http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/1hd-1976-3377.htm, Erisim,

16.11.2019).

57


http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/1hd-1976-3377.htm

180

gecen kanunun uygulanmasi gerektigini belirtmistir-". Nitekim Yargitay da bu goriisii

desteklemektedir®®?.

B. Imar Plam Uygulandiktan Sonra Haksiz Duruma Gelen Yapilar

Malzeme sahibi yapiy1r kendi arazisinde meydana getirmis olmasina ragmen,
idarece yapilan imar plan1 sonunda bu yapi baskasinin arazisinde kalmis olabilir. Bu
durum 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. maddesinde diizenlenmistir. IK. m. 18/IX,
“Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gore muhafazasinda mahzur bulunmayan bir
vapi, ancak bir imar parseli i¢inde biwrakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve
mevzuat hiikiimlerine gore muhafazast miimkiin gériilemeyen yapilar ise, birden fazla
imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag¢ parsel iizerinde kalan yapilarin
bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yapt sahibine odenmedik¢e ve aralarinda baska bir
anlagsma temin edilmedikce veya siiyuu giderilmedik¢e bu yapilarin eski sahipleri

tarafindan kullanilmasina devam olunur” seklinde diizenlenmistir.

IK. m. 18/IX, bir kisinin meydana getirdigi yapinin, arazi ve arsa diizenlemesi
sonucunda bagka kisiye ait imar parseli igerisinde kalabilecegini ifade etmektedir. Iste
bdyle bir durumda, yapinin isabet ettigi imar parseli sahibi, yapinin bedelini 6demez veya

yap1 malikiyle herhangi bir sekilde anlagmazsa, eski malikin bu yapiy1 kullanmasina

180 TIRPAN, s. 519; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 490.
181 Yarg. 1. HD. 04.05.1976 T. 1976/ 3377 E. 1976/ 4747 K. “Gecekondu Yasasi'nin uygulanmasi zorunlu
olan durumlarda bu Yasa hiikiimlerine oncelik taminmast gerekli olduguna gére 21. maddede yazili

kosullarin gergeklesmesi halinde gecekondunun yikilmast veya bedel karsiliginda yer sahibi olan kisiye

temlik edilmesi olanagr yoktur.” (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/1hd-1976-3377.htm, Erisim,

16.11.2019).
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miidahale edemez™®“. Yani burada biitiinleyici parca ilkesinin bir istisnasi ortaya cikar.

Arz parsel sahibine ait olmakla birlikte, tizerindeki yap1 eski malikte kalmaya devam eder.

Imar Kanunu’nda yer alan ve yukarida agikladiginiz 18. maddenin 9. fikrasi, 7181
Sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 9.

Maddesi ile yiiriirliikten kaldiriimigtir®®

. Yukarida hem konu biitiinliigiinii saglamak hem
de halen goriilmekte olan davalar igin fikir vermek adina agiklamalar yapilmistir.
Maddenin yeni seklinde, m. 18/IX’a karsilik gelen bir diizenleme bulunmamaktadir.

Ancak arsa ve arazi diizenlemesi nedeniyle bir baskasinin parselinde kalan yapilar i¢in,

yeni diizenlemelerden yola ¢ikarak bir yorum yapilmasi miimkiindiir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, arsa ve arazi diizenlemeleri zemine iliskin
diizenlemeler olup, zemin iizerindeki yapilar1 kapsamaz. Bu nedenle diizenleme sonucu
mevceut yapi bir baskasinin parselinde kalmis olsa da yapinin miilkiyeti eski malike ait
olacaktir. Nitekim bu sonuca, 7181 Sayili Kanunla degisik 3194 Sayilh IK. m.
18/XVIII’den de ulasilabilir. Zira s6z konusu madde, kamu hizmetlerine ayrilmis yerlere
rastlayan yapilarin sokiilebilmesi i¢in, idare tarafindan yap1 bedelinin 6denmesi gerektigi
hiikmiinii icermektedir. Yani bedeli 6denene kadar, yap1 eski malike ait olmaya devam

edecektir®,

Ozel parsellere tesadiif eden yapilara iliskin kanunda bir aciklik olmamakla

birlikte, IK. m. 18/XIX’da, “Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel

182 K ALABALIK, Halil, imar Hukuku Dersleri, 7181 Sayili Kanunla Yapilan 3194 Sayili imar Kanunu’nda
Yapilan Degisikliklere Gore Giincellenmis ve Genisletilmis 9. Baski, Ankara, 2019, s. 447; HUSAIN, s.
147; ERKAN, Haks1z Yapu, s. 197.

18 R.G.: T. 10.07.2019, S. 30827.

184 MURATOGLU, Tahir, Teskilat, Planlama ve Uygulama Boyutlariyla imar Hukuku, Ankara, 2019, s.

258.
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sahiplerinin muvafakatlar: olmadigr veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gore mahzur
bulundugu takdirde, kiiciik ol¢iideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve esasl
tamir izni verilemez” denilerek, eski malikin olagan kullanim hakkina sahip oldugu ifade

edilmistir®.

Arsa ve arazi diizenlemesi sonucunda yapilar tizerindeki miilkiyet ve imar parseli
tizerindeki miilkiyette catisma ortaya cikabilir. Bu durum kanunda diizenlenmemis

olmakla beraber, ¢oziimlenmesi gerekmektedir.

Yapinin yikiminin asir1 zarar sebebiyet olmayacagi durumlarda, yapr maliki
yapiy1 sokiip malzemeleri gétiirebilir. Eger yap1 maliki kendiliginden yapmazsa, parsel
maliki bunu yap1 malikinden talep edebilir. Parsel malikinin talebine ragmen yapi
sokiilmezse, sokme islemi ilgili idare tarafindan veya masrafi 6denmesi sartiyla parsel

sahibi tarafindan yerine getirilir'®.

Yapinin yikimi fahis zarara sebebiyet verecekse ve malikler arasinda bagka tiirlii
bir anlasma da yoksa, makul bir siire sonunda bu yapilarin yikilmasi s6z konusu olmalidir.
Nasil ki kamu hizmetine ayrilan yerlere isabet eden yapilar, bedeli 6denmek sartiyla
yikilabiliyorsa, 0zel parsele isabet edilen yapilarda da aym ¢ozim tarzi

benimsenmelidir®’.

Yikim ve tagima masraflar ile bu islemler nedeniyle parsel malikinin ugradig:
zararlarin kim tarafindan karsilanacagi énemlidir. Burada s6z konusu masraflar1 yapi
veya parsel malikine yliklemek adil bir ¢oziim degildir. Zira bu kisilere ait parsellerden
kanun geregi diizenleme ortaklik payr (DOP) kesilmektedir. Taraflar1 DOP kesintisi

disinda bir kiilfet altina sokmak kanuna aykiridir. Bu masraflar idare tarafindan

185 MURATOGLU, s. 258- 259.
186 MURATOGLU, s. 259- 260.

187 Age. s. 260.
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karsilanmalidir. Ciinkii uyusmazligin sebebi idarenin tek tarafli islemidir ve TMK. m.
722’ye gore yapinin sokiilmesi masraflari, bu masraflarin yapilmasina sebep olan kisiye,
yani yapiy1 yaptirana aittir. Arsa ve arazi diizenlemelerinde de s6z konusu masraflara

sebep olan idarenin tek tarafli islemi oldugundan, bu masraflara idare katlanmalidir'®,

III. BASKASININ MALZEMESIYLE BASKASININ ARAZISINDE
HAKSIZ YAPI

743 Sayili MK. m. 648, baskasinin malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz
yapiy1 diizenlememis olsa da s6z konusu durumun da bir haksiz yapiya viicut verecegi
doktrinde kabul edilmisti'®. 4721 Sayili TMK, baskasmin malzemesiyle baskasimnmn
arazisinde meydana getirilen yapiy1 da bir haksiz yap tiirii olarak diizenlemistir. Ancak
belirtmek gerekir ki bu tip haksiz yap1 daha c¢ok teorik olup, yaptigimiz arastirmalarda

uygulamada herhangi bir 6rnegine rastlanmamaistir.

Bu haksiz yapiya su ornekler verilebilir: Miiteahhidin kendisine teslim edilen
malzemeyi baska bir ingaatta kullanmasi; haricen satin alinan arazide kisinin kendisine

ait olmayan malzeme kullanmas1'®.

Haksi1z yapinin diger tiirlerinde oldugu gibi, burada da insaat arazinin biitiinleyici
parcas1 olacaktir'®l, Ancak her ne kadar TMK. m. 722 “... baskasinin arazisindeki yapida

bir baskasinin malzemesini kullanirsa” demek suretiyle bu tiir haksiz yapiy1 diizenlemis

18 MURATOGLU, s. 261.

18 KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 487; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 570; FEYZIOGLU/
DOGANAY/ AYBAY, s. 130; SAYMEN/ ELBIR, s. 316; TEKINAY, s. 548; KARAHASAN, Medeni
Kanun, s. 655; AYITER, Esya Hukuku, s. 125; VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 288; KAYAOGLU, s. 1303.
19 AYAN, Esya Hukuku, s. 279; AKINTURK/ AKIPEK, s. 529; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 184.

191 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 341; AYAN, Esya Hukuku, s. 279; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 386;

AKINTURK/ AKIPEK, s. 529; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 578; SAYMEN/ ELBIR, s. 324.
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olsa da haksiz yapmin bu tiirline baglanan hiikiim ve sonuclar diizenlenmemistir. Bu
konuda kiyasen haksiz yapiya iliskin hiikiimler uygulama alanm1 bulacak, ancak bu
hiikiimlerin yetersiz kalmas1 halinde genel hiikiimlere — vekaletsiz isgérme, sebepsiz

zenginlesme, haksiz fiil- basvurulacaktir'®2,

§ 4. HUKUMSUZLUK veya IPTAL YAPTIRIMINA TABI TASINMAZ
SATIS SOZLESMELERINDE HAKSIZ YAPI

Daha once de ifade ettigimiz gibi, uygulamada en ¢ok kendi malzemesiyle
baskasinin arazisinde meydana getirilen haksiz yapiya rastlanmaktadir. Bu nedenle haksiz
yapiya iligkin haller genellikle malzeme ile degil, tasinmaz ile ilgili islemlerden
kaynaklanmaktadir. Bu baglik altinda ayrintilariyla inceleyeceg§imiz durumlar, kendi
malzemesiyle baskasinin arazisinde meydana getirilen haksiz yap: tiirlinii ortaya ¢ikaran

sebeplerdir.

I. MUVAZAALI TASINMAZ SATIMINA DAYANARAK MEYDANA
GETIRILEN YAPI

Taraflarin aralarinda higbir hiikiim dogurmayacak bir islem yapmasina veya
aralarinda hiikiim dogurmasini istedikleri bir islemi, hiikiim dogurmasini istemedikleri

193

bir iglemle gizlemelerine muvazaa adi verilir Tanimdan da anlasilacag iizere

192 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 845; AYAN, Esya Hukuku, s. 279; AYITER, Esya
Hukuku, s. 126; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 341; ERTAS, s. 363; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 386;
AKINTURK/ AKIPEK, s. 529; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 578.

198 Tamimlar igin bkz.: EREN, Borglar Genel, s. 350; KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip/ HATEMI,
Hiiseyin/ SEROZAN, Rona/ ARPACI, Abdiilkadir, Bor¢lar Hukuku- Genel Boliim, Birinci Cilt, 5. Bast,
Istanbul, 2010, s. 345; OGUZMAN, M. Kemal/ OZ, M. Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Basi,
Istanbul, 2009, s. 108; KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 172. YHGK. T. 23.05.2019, E. 2017/1- 1263, K.
2019/603, “Muvazaa, taraflarin iigiincii kisileri aldatmak amaci ile ve fakat kendi gercek iradelerine

uymayan ve aralarinda hiikiim ve sonu¢ dogurmayan bir goriiniis yaratmak hususunda anlasmalaridir”
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muvazaanin iki tirii vardir. Doktrinde ve uygulamada bunlardan birisine mutlak

muvazaa, digerine ise nispi muvazaa adi verilmistir.

Mutlak muvazaada taraflar arasinda tek bir islem vardir. Bu islem taraflarin
iradelerine uygun bir islem olmayip, sirf {igiincii kisileri aldatma kastiyla
yapilmaktadir'®. Uygulamada alacaklilardan mal kagirmak icin kisilerin iizerlerindeki
malvarliklarini tapuda satis yoluyla yakinlarma devrettikleri ¢cok sik goriilmektedir!®®.
Boyle bir durumda aslinda taraflarin tasinmazi devretme ve devralma yoniinde bir

iradeleri bulunmamakta, alacaklilari aldatmak kastiyla bdyle bir islem yapiliyormus

izlenimi uyandirilmaktadir. Iste bu durum mutlak muvazaaya bir 6rnektir.

Nispi muvazaa da ise, mutlak muvazaanin aksine, iki islem s6z konusudur.
Bunlardan birisi taraflarin aslinda yapmak istemedikleri, ama ti¢ilincii kisileri aldatmak
icin yaptiklar1 goriintirdeki islem; digeri ise taraflarin esas yapmak istedikleri gizli

islemdir'®, Nispi muvazaanin uygulamada en sik rastlanan drnegi, miras birakanin sakli

(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-2017-1-1263.htm&kw="nispi+muvazaa #fm,

Erisim Tarihi, 24.03.2020).

194 KILICOGLU, Borclar Hukuku, s. 174; EREN, Borclar Genel, s. 353; HUSAIN, s. 172; OZKAYA,
Eraslan, Aciklamali- I¢tihatli Inangli Islem ve Muvazaa Davalari, 7. Baski, Ankara, 2017, s. 189. Doktrinde
bazi yazarlar mutlak muvazaa yerine, basit muvazaa veya adi muvazaa terimini kullanmaktadir
(KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 345; OGUZMAN/ OZ, s. 109).

195 OZKAYA, Muvazaa, s. 189.

196 KILICOGLU, Borclar Hukuku, s. 174; EREN, Borclar Genel, s. 353; HUSAIN, s. 172; OZKAYA,
Muvazaa, s. 190. Doktrinde bazi yazarlar nispi muvazaa yerine, nitelikli muvazaa veya mevsuf muvazaa
terimini  kullanmaktadir (KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 346;

OGUZMAN/ OZ, s. 109).
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payli miras¢ilardan mal kagirmak amaciyla, aslinda bagislamak istedigi bir tasinmazi,

tapuda satis gibi gostermesidirt®’.

Nispi muvazaa, bedelde muvazaa seklinde olabilecegi gibi, sozlesmenin
niteliginde muvazaa seklinde de karsimiza cikabilir!®®. Bedelde muvazaa, taraflarin
aslinda anlastiklar1 bedeli gesitli saiklerle gizleyerek, tapuda daha yiiksek veya daha
diisiik gostermeleridir!®. Daha diisiik gostermeleri genelde tapu harglarmi diisiirmek
amaciyla yapilirken; daha yiiksek gostermek ise, 6zellikle 6nalim hakkinin s6z konusu
oldugu durumlarda, Onalim hakki sahibinin bu hakki kullanmasini engellemeyi

amaclamaktadir?®.

Sozlesmenin niteliginde muvazaa ise, nispi muvazaayi anlatirken de belirttigimiz
gibi, 6zellikle mirasbirakanin sakli payli miras¢ilarin tenkis davasi agmasina engel olmak
icin, aslinda bagis olan bir hukuki islemi tapuda satis olarak gostermesi seklinde

karsimiza ¢ikmaktadir?®?,

Muvazaanin hiikiim ve sonuglarmna iliskin doktrinde goriis birligi yoktur. Bu
sonuglari1 muvazaa tiirleri agisindan ayri1 ayri incelemenin, konunun anlasilmasini

kolaylagtiracagini diigiiniiyoruz.

Mutlak muvazaada taraflarin aslinda yapmak istemedikleri, ama disartya karsi
yapilmis gibi gosterdikleri tek bir hukuki igslem vardir. Bu hukuki islem, taraflarin aslinda

yapmak istedikleri bir islem olmadigi i¢in muvazaa nedeniyle gegersizdir. Zira hukuki

197 KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 173; EREN, Borglar Genel, s. 354; OZKAYA, Muvazaa, s. 191.

198 EREN, Borglar Genel, s. 354.

199 KILICOGLU, Borclar Hukuku, s. 172; EREN, Borclar Genel, s. 354; OGUZMAN/ OZ, s. 112;
OZKAYA, Muvazaa, s. 191.

200 KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 172; OZKAYA, Muvazaa, s. 191.

201 KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 173; EREN, Borglar Genel, s. 354.
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islemlerde bulunmasi gereken taraflarin birbirine uygun irade beyani, muvazaa halinde
s0z konusu degildir. Daha dogru bir ifadeyle, goriiniirde taraf iradeleri birbirine uygun
olmakla beraber, gercekte islem iradesi bulunmamaktadir. irade bulunmadigindan
yapilan hukuki islem gegersizdir. Bu gegersizligi, doktrindeki kimi yazarlar gegersizligin
en agir sekli olan yokluk yaptirimina tabi tutarken?°?, kimi yazarlar kesin hiikiimsiizliik?%

yaptirimina tabi oldugunu séylemektedir.

Nispi muvazaa ise kisaca, taraflarin yapmak istedikleri bir islemi, yapmak
istemedikleri bir baska islemle gizlemeleridir. Gizli islem bakimindan doktrinde bir
tartisma s6z konusu degildir. Diger gecersizlik sebepleri yoksa (irade bozuklugu, sekle
aykirilik, ehliyetsizlik vb.) gizli islem gegerli olacaktir®®. Ancak, sdzlesmenin niteliginde
muvazaa kisminda bahsettigimiz gibi, aslinda bagislanmak istenen bir taginmaz, tapuda
satig gibi gosterilmisse, gizli islem gecersizdir. Zira taginmazlara iligkin tasarruf iglemleri
resmi sekle tabi olup, bagis iradesi resmi olarak agiklanmadigindan sekle aykirilik s6z

205

konusu olacak ve hukuki islem gegersiz olacaktir=™>. Goriiniirdeki islem bakimindan ise,

k207

yokluk?® ve kesin hiikiimsiizliik?®’ goriisleri ileri siiriilmektedir.

Muvazaa sonucunda yokluk veya kesin hiikiimsiizlik yaptiriminin
benimsenmesinin konumuz agisindan bir 6nemi bulunmamaktadir. Zira her iki durumda

da taginmaz satim sozlesmesi bastan itibaren hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir. Boyle

202 EREN, Borglar Genel, s. 357; KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/ SEROZAN/ ARPAC], s. 355.
208 OGUZMAN/ OZ, s. 110; KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 175.

204 KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 175; EREN, Borglar Genel, s. 361; KOCAYUSUFPASAOGLU/
HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 356.

205 KILICOGLU, Borclar Hukuku, s. 175; EREN, Borclar Genel, s. 362; KOCAYUSUFPASAOGLU/
HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 356; OGUZMAN/ OZ, s. 112.

206 EREN, Borglar Genel, s. 357; KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 355.

21 OGUZMAN/ OZ, s. 110; KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 175.
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bir islemle tasinmazi satin alan kisinin yapmis oldugu insaat ise haksiz yap1 niteliginde
olacaktir. Tasinmazin devrini saglayan s6zlesmenin gecersizligi, yapilan insaatin da ayni

veya sahsi bir hakka dayanmadan yapilmasina sebep olacaktir.

A. Sozlesmenin Nitelig¢inde Muvazaa Durumunda Haks1z Yap:

Yukarida da ifade ettigimiz gibi, s6zlesmenin niteliginde muvazaa durumuna en
onemli 6rnek, sakli payl mirascilarin tenkis davasi agmasina engel olmak i¢in, aslinda
bagis olan tasinmazla ilgili bir hukuki islemi tapuda satis olarak gdstermeleri seklinde
karsimiza ¢ikmaktadir. BOyle bir durumda goriintirdeki satis islemi, taraflarin gercek
iradelerini yansitmadigi i¢in; gizli islem niteligindeki bagis islemi ise gerekli sekil sartina

uymadan yapildigi i¢in gecersizdir.

Basindan itibaren gegersiz bir satim sézlesmesine dayanarak araziyi devralan kisi,
bu arazide bir yap1 meydana getirirse s6z konusu yapi haksiz yapi niteligini tasir. Zira
satis sOzlesmesi basindan itibaren gegersiz oldugundan, meydana getirilen yap1 da
herhangi bir ayni veya sahsi hakka dayanmaz. Bu durumda da TMK. m. 722-724’{in

208 Ancak belirtmek gerekir ki, her ne kadar

uygulama alan1 bulacaginda siiphe yoktur
yapilan insaat haksiz da olsa, bu insaatin yapilmasina arazi malikinin rizas1 var kabul
edilir. Bu riza yapmnin haksizligini ortadan kaldirmasa da arazi malikinin belirli haklar
kullanmasini engeller. Ornegin arazi maliki, TMK. m.722’ye dayanarak insaatin yikimini

isteyemez. Ileride ayrintili olarak agiklanacagi iizere, yapmin arazi malikinin rizasiyla

meydana getirilmesi halinde, arazi malikinin yikim talep etme hakk1 s6z konusu olmaz?®®.

208 HUSAIN, s. 174; ERKAN, Haks1z Yapi, s. 200.

209 ERKAN, Haksiz Yapz, s. 200.
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B. Bedelde Muvazaa Durumunda Haksiz Yapi

Tasinmaz satislarinda bedelde muvazaa, taraflarin aslinda anlastiklar1 bedeli
cesitli saiklerle gizleyerek, tapuda daha yiiksek veya daha diisiik gostermeleridir?'®. Daha
diisiik gostermeleri genelde tapu harclarimi diisiirmek amaciyla yapilirken; daha yiiksek
gostermek ise, ozellikle 6nalim hakkinin s6z konusu oldugu durumlarda, énalim hakki

sahibinin bu hakki kullanmasini engellemeyi amaglamaktadir®*!

. Gortildigi gibi bedelde
muvazaa, aslinda nispi muvazaanin bir tiirtidiir. Burada da taraflar ger¢ekte anlastiklar

bedeli gesitli saiklerle gizlemekte, yani goriiniirdeki bedel ve gizli bedel olmak {izere iki

cesit bedel kararlastirilmaktadir.

Doktrinde tasinmaz satislarinda meydana gelen bedelde muvazaa durumunda gizli
islem ve gorlintirdeki islemin gegerliligi tartismalidir. Doktrinde yer alan bir goriise gore
goriintirdeki iglem taraf iradelerine uymadigi i¢in, gizli islem ise resmi sekle aykiriliktan

dolay1 gecersizdir®*?

. Ancak bizim de katildigimiz diger goriise gore, bedelde muvazaa
durumunda satim gegerlidir. Zira tapuda satis bedelinin farkli gosterilmesi, vergi yasalari
kapsaminda bir yaptirima tabi tutulmustur. Yani bedelde muvazaa halinde sozlesme
gecerli sayilmakta, sadece vergi yasalari kapsaminda cesitli yaptirnmlar giindeme
gelmektedir. Ayrica TMK. m.2 kapsaminda, sekle aykiriligin ileri siiriilmesi bazi

durumlarda hakkin kétiiye kullanilmasi teskil eder?s®. Taraflarin kendi iradeleriyle tapuda

farkli gosterdikleri bedel nedeniyle, daha sonra sézlesmenin gecersiz oldugunu ileri

210 KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 172; EREN, Borglar Genel, s. 354; OGUZMAN/ OZ,s. 112.

211 KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 172.

212 SIRMEN, A. Lale, “Tasinmaz Satiminda Bedelin Diisiik Gosterilmesinin Hukuki Sonuglar1”, Prof. Dr.
Jale G. AKIPEK ’e Armagan, Konya, 1991, ss. 305 vd., s. 306- 307. Bu gériisii savunan diger yazarlar igin
bkz.: ERKAN, Haksiz yapti, s. 203, dn.:40.

213 EREN, Borglar Genel, s. 355; KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 359,

360; OGUZMAN/ OZ, s. 112.
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siirmelerinin hakkin kotiiye kullanilmasi durumunu olusturacagi aciktir’4. Ayrica
uygulamada Yargitay, 6nalim davalar1 bakimindan sézlesmenin taraflarinin bedelde

muvazaayi ileri siiremeyeceklerini kabul etmistir®®®.

Bizim katildigimiz goriise gore ortada gecersiz bir sézlesme olmadigindan, bu
satig sozlesmesine dayanilarak meydana getirilen yap1 da haksiz yap1 niteligini tasimaz.
Aksi goriislin benimsenmesi durumunda ise sdzlesme basindan itibaren taraflar arasinda
hiikiim ve sonu¢ dogurmayacak, bu nedenle bu sézlesmeye dayanilarak meydana getirilen
yap1 da haksiz yap1 olacaktir. Ancak bu durumda Federal Mahkemenin de kabul ettigi
gibi, taraflarin bedelde muvazaay: ileri siirmesi hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi

216

tagtyacagindan, yine sozlesme gecersiz olmayacaktir=-°. Yani hakkin kotiiye kullanilmast

yasagmin isletilmesiyle birlikte iki goriis arasinda uygulama agisindan bir fark

kalmamistir?!’.

24 EREN, Borglar Genel, s. 355; HUSAIN, s. 173; ERKAN, Haksiz Yapu, s. 204. Taraflarin degil de tigiincii
kisilerin ileri stirdiigii bedelde muvazaa iddiasinda da s6zlesmenin gegersizligi sonucu dogmamalidir. Zira
bu durum en basta ¢eligki doguracaktir. Ayrica, dnalim davast drneginde goriilecegi tizere, 6nalim hakkina
sahip ti¢lincii kisinin bedelde muvazaa yapilarak ¢ok yiiksek gosterildigi noktasini ispatlamast durumunda,
bu bedel lizerinden devir isteyecegi aciktir. Bu durumda da ii¢iincii kisinin sdzlesmenin hiikiimsiizliigiinii
talep etmesi noktasinda bir yarari olmayacagi ortadadir. Fakat bu noktada bedelde muvazaa ve s6zlesmenin
niteliginde muvazaa iyi ayrit edilmelidir. Bedelde yapilan 6yle muvazaalar olabilir ki, sdzlesmenin
niteligini degistirmeyi amagclayabilir. Ornegin bir kisi tasinmazi ¢ok kiiciik bir meblaga satmigsa, bu durum
aslinda bagis amacinin bulundugunu gosterebilir. Boyle bir durumda da bedel muvazaasi degil, sézlesmenin
niteliginde muvazaa s6z konusu olur (OZKAYA, Muvazaa, s. 193).

25 OZKAYA, Muvazaa, s. 192.

26 OZKAYA, Muvazaa, s. 192.

217 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 204.
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II. KESIN HUKUMSUZLUK (MUTLAK BUTLAN) ve OZELLIKLE
SEKIiL EKSIKLiGi NEDENIiYLE GECERSIiZ TASINMAZ SATIS
SOZLESMESINE DAYANARAK MEYDANA GETIRILEN HAKSIZ YAPI

A. Kesin Hiikiimsiizliik (Mutlak Butlan) Nedeniyle Gecersiz Tasinmaz Satim
Sozlesmesine Dayanarak Meydana Getirilen Haksiz Yapi

TBK. m. 27, “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik
haklarina aykirt veya konusu imkansiz olan sézlesmeler kesin olarak hiikiimstizdiir”
demek suretiyle mutlak butlana sebep olan bazi halleri siralamistir. Mutlak butlana sebep
olan durumlar, TBK. m.27’de ifade edilen haller ile ehliyetsizlik, sekil sartina tabi

sozlesmelerde sekle uymamak ve muvazaa olarak sayilabilir?®,

Kesin hiikiimsiizliik, bir s6zlesmenin basindan itibaren gegersiz olmasi ve higbir
sekilde gecerlilik kazanamayacak olmasidir. Bu dyle bir gegersizliktir ki, ilgisi bulunan
herkes tarafindan, higbir siireye tabi olmaksizin ileri siiriilebilir; hatta bu durum hakim

19

tarafindan re’sen géz Oniine alimr?®. Zira boyle bir sdzlesmenin gecersizliginin

saptanmasinda kamu menfaati bulunmaktadir.

Yukarida ifade ettigimiz gibi, mutlak butlana sebep olan hallerden biri
ehliyetsizliktir. Ehliyetsiz bir kisi ile sdzlesme yapilmasi halinde s6zlesmenin hiikiimsiiz
olacagi agiktir. Konuyu tam ehliyetsizler ve smirli ehliyetsizler agisindan ayri ayri

incelemenin faydali olacagi kanaatindeyiz.

218 AY AN, Mehmet, Borglar Hukuku (Genel Hiikiimler), 11. Baski, Ankara, 2016, s. 128; EREN, Borglar
Genel, s. 333-334; KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 581; OGUZMAN/
0Z, s. 137; KILICOGLU, Borclar Hukuku, s. 89; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 47.

219 EREN, Borglar Genel, s. 334; KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 308;
OGUZMAN/ Oz, s. 138; KILICOGLU, Borclar Hukuku, s. 89- 90; AYAN, Borclar Hukuku, s. 128;

KILICOGLU, M. Ahmet, Medeni Hukuk, Ankara, 2016, s. 242.
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Kimlerin fiil ehliyetine sahip olmadigi TMK. m.14’ten c¢ikarilabilecektir. Bu
maddeye gore, ayirt etme gilicii olmayanlar ile kiiglikler ve kisitlilar fiil ehliyetine sahip
degildir. Devam eden maddede ise ayirt etme giiciine sahip olmayan kisilerin fiillerinin
hukuki sonu¢ dogurmayacagi acik¢a ifade edilmistir. Bu maddeler birlikte
degerlendirildiginde goriilecegi lizere, ayirt etme giiciine sahip olmayan kisilerin, yani
tam ehliyetsizlerin, yaptig1 s6zlesmeler hiikiimsiizdiir ve yasal temsilciler tarafindan
isleme onay verilmesi sdzlesmeyi gegerli kilmaz?®. Ayrica belirtmek gerekir ki, tam
ehliyetsiz bir kisiyle hukuki bir islem yapilmasi durumunda, tam ehliyetsizle islem yapan
kisi iyiniyet iddiasinda bulunamaz??!. Zira bdyle bir hukuki islemde korunmas: gereken

kisi tam ehliyetsizdir.

Sinirlt ehliyetsizler, yani ayirt etme giiciine sahip bulunan kiiciikler ve kisithilar
kendilerini bor¢ altina sokan islemleri tek baslarina yapamazlar. Sinirli ehliyetsizin
yaptig1 bor¢landirict islemler ve tasarruf islemleri ancak yasal temsilcinin rizasiyla
gecerlik kazanir. Bu riza islemden once verilen izin veya islemden sonra verilen onay
seklinde olabilir. Yasal temsilcinin katilim1 olmaksizin yapilan islemler askida

hiikiimstizdiir. Bu isleme yasal temsilci tarafindan onay verilirse islem bastan itibaren

20 SEROZAN, Rona, Medeni Hukuk Genel Boliim- Kisiler Hukuku, 4. Basi, Istanbul, 2013, s. 435;
DURAL, Mustafa/ OGUZ, Tufan, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt II, 15. Basu, Istanbul, 2014, s. 69. Tam ehliyetsiz

I

kisilerin yaptiklar1 hukuki islemlerin gecersizligi Tandogan tarafindan “... temyiz kudretinin yoklugu,
iradeyi bertaraf eder”’ seklinde ifade edilmistir (TANDOGAN, Haluk, “Temyiz Kudretinden Mahrum Olan
Bir Kimse Tarafindan Yapilan Hukuki Muameleler ve Ugiincii Sahislarin Korunmasi”, AUHF 40. Y1l
Armagani, Ankara, 1966, ss. 485- 495, s. 485).

21 pURAL/ OGUZ, s. 70; SEROZAN, Kisiler Hukuku, s. 436; KILICOGLU, Medeni, s. 243; AKIPEK,
G. Jale/ AKINTURK, Turgut/ ATES KARAMAN, Derya, Tiitk Medeni Hukuku Baslangi¢c Hiikiimleri-

Kisiler Hukuku, Birinci Cilt, Yenilenmis 9. Baski, Istanbul, 2012, s. 307.
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gegcerli olurken, yasal temsilcinin onay vermemesi halinde islem kesin hiikiimsiiz olur??,

Siirli ehliyetsiz kiginin kii¢iik olmasi halinde, diger tarafin iyiniyeti korunmaz. Fakat
sinirlt ehliyetsiz olan kisi kisitliysa ve kisithilik karari ilan edilmemisse, bdyle biriyle

islem yapan kisinin iyiniyeti korunur??,

Buraya kadar anlattiklarimiza dayanarak, TBK. m.27’de ifade edilen haller ile
ehliyetsizlik, sekil sartina tabi s6zlesmelerde sekle uymamak ve muvazaa durumlarinda
sozlesme kesin hiikiimsiiz olacak, yani basindan itibaren hiikim ve sonug
dogurmayacaktir diyebiliriz. Kesin hiikiimsiiz tasinmaz satim s6zlesmesine dayanarak
araziyi devralan kisi bu arazide bir yap1 meydana getirirse, meydana getirilen yap1 haksiz
yap1 olur. Zira ortada gecerli bir hukuki islem yoktur ve taginmaz satim sézlesmeleri
sebebe bagl oldugundan, hukuki islemdeki sakatlik, tapuda yapilan tescili yolsuz tescil
haline getirir’®*, Eger tasinmazi devralan kisi hiikiimsiizliigii bilmiyorsa ve bilebilecek
durumda da degilse iyiniyetli say1lir??®. Ehliyetsizlik durumunda ise bir agiklama yapmak
yerinde olacaktir. Yukarida ifade ettigimiz gibi, tam ehliyetsizlerle s6zlesme yapan kisiler
iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Ancak bu durum, tam ehliyetsizle sézlesme yapan kisinin
TMK. m.722-724’te ifade edilen sekliyle iyiniyetli olmayacagi anlamina gelmez. Daha
acik soylemek gerekirse, tam ehliyetsizlere karsi iyiniyet iddiasinda bulunulamamasi,
s0zlesmeye gegerlik kazandirmanin s6z konusu olmayacagini ifade etmektedir. Oysaki

araziyi tam ehliyetsizden satin alan malzeme sahibi, hiikiimsiizliigii bilmeden arazide bir

222 SEROZAN, Kisiler Hukuku, s. 436; DURAL/ OGUZ, s. 85-90; KILICOGLU, Medeni, s. 254- 255;
AKIPEK/ AKINTURK/ ATES KARAMAN, s. 330.

23 DURAL/ OGUZ, s. 91; AKIPEK/ AKINTURK/ ATES KARAMAN, s. 321.

224 Gergek hak durumuna uymayan tescile yolsuz tescil ad1 verilir. Gergege uymama durumu baslangictaki
bir sakatlik nedeniyle meydana gelebilecegi gibi, sonradan ortaya ¢ikan bir degisiklik de mevcut tescilin
yolsuz olmasina sebebiyet verebilir (OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 257).

25 ATAAY, s. 91; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 478; ERKAN, Haksiz Yapx, s. 206.

71



yap1t meydana getirmis olabilir. Bu durumda her ne kadar arazinin miilkiyetini
kazanamayip haksiz yapt meydana getirmis olsa da haksiz yapi1 hiikiimlerine gore

iyiniyetli malzeme sahibinin sahip oldugu haklardan yararlanabilir??®,

B. Sekil Eksikligi Nedeniyle Gecersiz Tasinmaz Satim Sozlesmesine
Dayanarak Meydana Getirilen Haksiz Yapi

Sozlesmeler hukukunda Tirk Hukukunda sekil serbestisi ilkesi gecerlidir. Bu
durum TBK. m. 12/I’de, aksi kanunda belirtilmedigi siirece sézlesmelerin herhangi bir
sekle bagli olmaksizin yapilabilecegini ifade eden maddesinden de anlasilmaktadir. Ayni
maddeden ¢ikarabilecegimiz sonuca gore, kanunlar bazi s6zlesmelerin yapimimi sekle
tabi tutabilir. Bu durumda 6ngoriilen sekil ise kural olarak gegerlilik seklidir ve bu sekle
uyulmamasi durumunda sézlesmenin hiikiimsiiz olmasi yaptirimiyla karsilasilir (TBK. m.
12/ 11). Konumuz agisindan 6nemi nedeniyle bu baslik altinda yalnizca tasinmaz satimina

iliskin sekil sart1 incelenecektir.

TMK. m. 706, TBK. m. 237, NK. m. 60 ve TK. m. 26’ya gore taginmaz satisi ve
satis vaadine iliskin sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir??’. Tasinmaz
satiglarinda resmiyeti saglayan tapu sicil memuru iken, satis vaadinde ayrica noterler de

sOzlesmeye resmi nitelik kazandirirlar.

Yukarida belirtilen sekle uyulmadan yapilan tasinmaz satis sézlesmelerinin
yaptirimina iliskin doktrinde ¢esitli goriisler yer almaktadir. Cok fazla taraftar bulmayan
bir goriise gore, sekil sart1 yerine getirilmeksizin yapilan tasinmaz satig sdzlesmesi yok
hiikmiindedir. Bu goriisii savunan yazarlara gore tasinmaz satiminda resmi sekil kurucu

unsurdur, bu nedenle de sekle aykiriligin yaptirimi yokluktur??8,

226 ATAAY, s. 92; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 207.
221 KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 144; HUSAIN, s. 175; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 207.

228 Bkz.: KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 147, dn.:140’ta yer alan yazarlar.
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Doktrinde kabul goren goriis ise gegersizlik goriisiidiir. Fakat gecersizligin
derecesi ve sekli ile ilgili goriis ayriliklari bulunmaktadir?®®. Klasik goriisii savunan
yazarlara gore sekle aykirilik durumunda s6zlesme mutlak butlanla batildir. Bu nedenle
de gegersizlik ilgisi bulunan herkes tarafindan ileri siirtilebilir, hatta hakim re’sen goz
oniine alabilir’®. Sonradan ortaya cikan ikinci goriis ise, kendine 6zgii gegersizlik
goriisiidiir. Bu goriisii savunanlara gore, sdzlesme yine bastan itibaren gegersizdir, ancak
s0zlesmenin gecersizligi sadece taraflarca ileri siiriilebilir ve hakim tarafindan re’sen goz

oniine alimamaz?3!,

Yargitay’in kararlar1 incelendiginde klasik goriisii kabul ettigi goriilmektedir.
Ancak bu kat1 goriis baz1 kararlarla yumusatilmistir. Bu konuda incelememiz acisindan
da 6nemli olan bir karar, harici satislara iliskindir. YIBGK. Y. 05.07.1944, E.12, K.26
sayil1 karara gore, harici tasinmaz satisina dayanarak arazide yap1 meydana getiren kisi
MK. m.650 (TMK. m.724)’e gére iyiniyetli kabul edilmektedir?®2, Yalniz burada verilen
karar yalnizca kiginin iyiniyetine iligkindir, yoksa tasinmazin devrini gecerli hale

getirmemektedir.

Sekil sartina uyulmadan yapilan tasinmaz satis sozlesmesi kural olarak
hiikiimsiizdiir. Ancak doktrinde ve uygulamada isabetli olarak ifade edildigi gibi, sekle
aykirihigr ileri stirmek, TMK. m.2’ye gore hakkin kotiiye kullanilmasi sonucu

doguruyorsa, o zaman sOzlesmenin hiikiimsiizIigii ileri siiriilemez. Yani bir hakkin

229 Sekle aykiriligin yaptiriminin gegersizlik oldugunu ileri siiren goriislerle ilgili ayrmtil bilgi igin bkz.:
ALTAS, Hiiseyin, Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi, Ankara, 1998, s. 101 vd.

20 KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 308; OGUZMAN/ OZ, s. 127.

231 EREN, Borgclar Genel, s. 292.

282 KILICOGLU, M. Ahmet, “Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararlar1 Isiginda Tasinmaz Satiminda Sekil
ve Hakkin Kétiiye Kullanilmas1”, Yargitay Dergisi Ozel Say1, C. 15, S. 1- 4, Y. Ocak- Ekim 1989, ss. 289-

321, s. 297-298.
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kotiiye kullanilmasinin hukuk diizeni tarafindan korunmayacagini 6ngéren TMK. m.2,
tasinmaz satigina iliskin maddeler degerlendirilirken de g6z Oniine alinmalidir. Bu
cimleden olmak {izere, bilerek ve isteyerek sozlesmeyi ifa eden taraflar, artik
sozlesmenin gecersizligini ileri siiremezler’®. Ancak tasmmaz satisma iliskin dikkat

edilecek husus, tescil yapilana kadar ifadan bahsedilemeyecegidir®®*.

Bu aciklamalardan anlasilacagi iizere, sekle aykiri taginmaz satim sozlesmesi,
kural olarak, doktrindeki baskin goriis ve Yargitay kararlari dogrultusunda mutlak
butlanla batildir. Butlana tabi bir s6zlesme kuruldugu andan itibaren gegersiz oldugundan,
boyle bir sozlesmeye dayanarak araziyi devralan ve arazide yapit meydana getiren kisi,
haksiz yap1 meydana getiren kisi konumundadir. Zira s6z konusu yapi, higbir ayni veya

sahsi hakka dayanmaksizin meydana getirilmistir. Fakat burada dikkat edilmesi gereken

238 KILICOGLU, Tasmnmaz Satiminda Sekil, s. 319- 320; YIBGK. T. 30.09.1988 E. 1987/2, K. 1988/2,
“MK’nin 2. maddesinin ikinci fikrasiyla, suistimal karakteri dogrudan dogruya asikar olan hallerde
haklarin istimali kanuni himayeden mahrum birakilmigtir. Béyle uyusmazliklarda, hakkin kotiiye
kullamilmas: yasagi kurali degil, sekil sarti kurali ihmal edilebilir. Zira Isvigreli Prof. MERZ in de dedigi
gibi (Medeni Kanun Serhi art. 2, Nr. 21), sekli hukuktaki hakki maddi adalet diisiincesi ve gerekleri sinirlar
onu gergek olciilerine gétiirebilir, gercek hak korunur, sekli veya gériinen hak korunmaz. Gergekten sekle
iligkin hiikmiin gayesi disinda menfaat temini yoluna gidilmek istenildigi durumlarda yargt hassas olmaya
mecburdur. Zira hukuk ancak, mesru menfaatlerin tatminine yarar, baska bir seye yaradigi takdirde ise
mevcudiyet sebebini kaybeder. Ote yandan Medeni Kanunun 4. maddesi hiikmiiyle de hakim, adalete uygun
karar vermeye cagirimaktadir. O, menfaatlarin dogru ve adil bir muvazenesini yapmak ve gercekleri

gozetmek zorundadir” (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html, Erisim, 01.12.2019); Yarg. 15. HD.

T. 06.04.1977 E. 1977/511, K. 1977/821, “Davaci yiiklenici tarafindan insaatin ikmal edilip davalilara
sozlesme uyarinca verilmesi gereken dairelerin teslim edilmis bulundugu, mahkemece de karar yerinde
kabul edilmis bulunmasina ve béylece sézlesmesi hiikiimlerinin ifa edilmis bulunmasina ragmen
sozlesmenin sekil yoniinden gecersizliginden soz edilmesi M.K.'nun 2. maddesi uyarinca afaki iyiniyet

kurallarina da aykur diismektedir”( http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html, Erigim, 01.12.2019).

234 EREN, Borglar Genel, s. 292.
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husus, her ne kadar taginmaz satis1 sekle uyulmadigi icin gecersiz de olsa, meydana
getirilen yapiya arazi malikinin zzmni onay1 vardir. Ileride ayrmtili olarak anlatilacag:
lizere, arazi malikinin rizasiyla yapilan haksiz yapinin yikimi, arazi maliki tarafindan

talep edilemez®.

Sekle aykir1 sdzlesmenin gecersizliginden dolay1 haksiz yapt meydana getiren
kisi, YIBGK. T. 05.07.1944, E.12, K.26 say1l1 karara gére iyiniyetli kabul edilmektedir.
Bu nedenle TMK. m. 723’e gdre tazminat talep edebilir, hatta yapinin degeri arazinin

degerinden fazlaysa, TMK. m. 724’e gore arazinin miilkiyetinin kendisine devrini talep

edebilir.

III. iIRADE BOZUKLUGU VE ASIRI YARARLANMA HALLERINDE
MEYDANA GETIRILEN HAKSIZ YAPININ DURUMU

A. Irade Bozuklugu Hallerinde Haksiz Yap1

Irade bozuklugu halleri TBK’nin 30 vd. maddelerinde yanilma, aldatma ve
korkutma halleri olarak diizenlenmistir. irade bozuklugu hallerinde, TBK. m. 39’a gore
iptal hakki kullanilmadan once sozlesmenin durumu ile ilgili temelde iki teori
bulunmaktadir. Bunlardan bizim de katildigimiz iptal teorisine gore, sozlesme gecerli
olarak kurulmustur, fakat gecersizligin ileri siiriilmesiyle, sozlesme bastan itibaren

236

hiikiimstiiz olur=®. Diger teori ise gegersizlik teorisidir. Bu teoriye gore sdzlesme aslinda

gecersizdir, iptal iradesinin kullanilmamasiyla bastan itibaren gegerli hale gelir®®'.

Kabul ettigimiz iptal teorisine gore, gecersizligin ileri siirlilmesiyle sézlesme

bastan itibaren gecersiz hale geleceginden, bu sozlesmeye dayanilarak devir alinan

235 ERKAN, Haksiz Yapz, s. 209- 211.
2% EREN, Borglar Genel, s. 410; OGUZMAN/ OZ, s. 100.

%7 KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 433.
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238 Ciinkii sozlesmenin

arazide meydana getirilen yap1 da haksiz yap1 niteliginde olacaktir
gecersiz hale gelmesiyle, tasinmaz devri sebepsiz kalacak ve sebebe bagli bir islem olan
tescil de yolsuz tescil niteligini alacaktir. Iradesi bozulan tarafin arazi maliki ve malzeme

sahibi olmasmna goére ayri ayri inceleme yapmanin, konunun anlasilirligi i¢in uygun

olacagin diisiiniiyoruz.
1. Arazi Malikinin iradesinin Sakatlanmas1 Durumu

Malzeme sahibi ile arazi maliki arasinda yapilan satis sdzlesmesi, arazi malikinin
iradesinin bozulmasi nedeniyle sakatlanabilir. Boyle bir durumda TMK. m. 722- 724’iin
uygulanmasi bakimidan 6nem arz eden nokta, malzeme sahibinin, arazi malikinin

iradesinin bozuldugunu bilmesi veya bilmemesidir.

Tasinmaz satisina iliskin so6zlesme arazi malikinin yanilmasi nedeniyle gecersiz
olabilir. Arazi malikinin yanilmas1 malzeme sahibi tarafindan biliniyorsa veya objektif
olarak bilinmesi gerekiyorsa malzeme sahibi iyiniyetli olarak kabul edilemez. Ancak aksi
durumda, yani arazi malikinin iradesinde meydana gelen bozulmanin malzeme sahibi
tarafindan bilinmesi objektif olarak miimkiin degilse, yani malzeme sahibi araziye malik

oldugu inanciyla arazide bir insaat meydana getirmisse iyiniyetli kabul edilecektir?®.

Arazi malikinin iradesi aldatmayla sakatlanmigsa, burada kusurlu taraf, kural
olarak, malzeme sahibinin kendisidir. Zira burada malzeme sahibinin kasitl bir eylemi
bulunmaktadir?®. Bu nedenle bdyle bir durumda malzeme sahibinin iyi niyetinden séz

edilemeyecektir?*l. Ancak aldatma fiilini ii¢iincii kisi de meydana getirebilir. Bu durumda

238 ATAAY, s. 95; HUSAIN, s. 181; ERKAN, Haksiz Yap, s. 213.

239 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 214.

240 Aldatmanin kasitli bir eylemi ifade ettigi yoniinde (KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 203; EREN,
Borglar Genel, s. 399).

241 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 214.
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kural, s6zlesmenin gecerli olmasidir. Ancak iicilincii kisi tarafindan meydana getirilen
aldatma fiilinin malzeme sahibi tarafindan bilinmesi veya bilinmesinin gerekmesi
durumlarinda, arazi maliki s6zlesmenin gegersizligini ileri siirebilecektir. Bu durumda da

stiphesiz malzeme sahibi kotiiniyetli sayilacaktir.

Arazi malikinin irade bozuklugu korkutma nedenine dayanabilir. Korkutma da
kasitli bir eylem oldugundan, malzeme sahibinin korkutmasi nedeniyle akdedilen
sOzlesmenin gecersizligi arazi maliki tarafindan ileri siiriilebilir. Boyle bir durumda
meydana getirilen yap1 haksiz yapi olur ve malzeme sahibinin de iyiniyetinden sz

edilemez?*2.

Irade bozuklugu ile ilgili bir konuya dikkat c¢ekmek istiyoruz: Aldatma
bakimindan konuyu degerlendirecek olursak, aldatmanin ii¢lincii kisi tarafindan meydana
getirilmis olmasi halinde sozlesme kural olarak gegerlidir. Bu durumda sézlesmenin
gegersiz olabilmesi, ancak tgilincii kisinin aldatma fiilinin malzeme sahibi tarafindan
bilinmesine veya bilinecek durumda olmasina baghdir®®. Bu sart gerceklesmemisse
taraflar sozlesme ile bagli olur, bu nedenle de haksiz bir yapidan s6z edilemez; dolayisiyla
kotiiniyet de s6z konusu olmaz. Korkutma bakimindan olaya bakildiginda ise, korkutma
fiilli malzeme sahibinin kastiyla yapilmigsa, insaat haksiz yapi niteliginde olacak ve
malzeme sahibi de kdtiiniyetli kabul edilecektir. Ancak iiciincii kisi tarafindan meydana
getirilen korkutma eylemi malzeme sahibi tarafindan bilinmiyorsa, arazi maliki yine de
sozlesmeyle bagli olmadigii bildirebilmekle birlikte, bu durumda malzeme sahibinin
kotiiniyetli olarak kabul edilemeyecegi kanaatindeyiz. Yani bu son durumda, iigiincii
kisinin korkutmasi malzeme sahibi tarafindan bilinmiyor bile olsa, sozlesmenin

gecersizligi arazi maliki tarafindan ileri siirtilebilir. Ancak boyle bir durumda malzeme

242 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 214.

243 EREN, Borglar Genel, s. 400.
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sahibi kotiiniyetli sayillamayacagindan, TMK. m. 722- 724°¢ iliskin hiikiimlerde malzeme

sahibinin iyiniyetine gore inceleme yapilmalidir.
2. Malzeme Sahibinin iradesinin Sakatlanmasi Durumu

Iradesi bozulan taraf malzeme sahibi de olabilir. Boyle bir sézlesmeye dayanarak
arazide insaat meydana getiren malzeme sahibi, kendi malzemesiyle bagkasinin
arazisinde yap1 meydana getiren kisi durumundadir. Ancak burada zimnen de olsa arazi
malikinin rizasiyla meydana getirilmis bir insaat s6z konusudur. Dolayisiyla taginmaz
satig sozlesmesi gecersiz de olsa, iradesi sakatlanan malzeme sahibi haksiz yapi
hiikiimlerine gore iyiniyetli sayilir. Yani yapinin haksizliginda bir degisiklik olmamakla
beraber?*, malzeme sahibi iyiniyetli kabul edilir. Bu kapsamda TMK. m. 723’e gore
iyiniyetli malzeme sahibinin hak kazandigi tazminati talep edebilecek ya da sartlari
gerceklesmisse TMK. m. 724’e gbre arazinin miilkiyetinin uygun bir bedel karsiligi

kendisine devrini talep edebilecektir?®®.

B. Asir1 Yararlanma Durumunda Haksiz Yapi

Asint yararlanma, TBK. m. 28’de diizenlenmistir. BK’de “gabin” terimi
kullanilirken, TBK’de bu terim ‘“asir1 yararlanma” olarak degistirilmistir. Asirt
yararlanma kisaca, taraflar arasindaki edimlerde yer alan mevcut orantisizliktir®®. Ancak
bu orantisizlik diger akit tarafin zor durumda kalmasindan, diistincesizliginden veya

deneyimsizliginden kaynaklanmalidir. Yani taraflardan biri, kars1 tarafin zor durumda

244 Haks1z yapidan bahsedilebilmesi igin, yapinin hicbir ayni veya sahsi hakka dayamilmadan meydana
getirilmesi gerekmektedir. Arazi malikinin rizasiyla meydana getirilen bir insaat bile haksiz yapi niteligini
tagtyacaktir. Zira taraflar arasinda sézlesmesel bir iligki dogurmayan riza, yapmin haksizligini ortadan
kaldirmaz (ATAAY, s. 19; KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 655; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 452).

245 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 214- 215.

246 OGUZMAN/ OZ, s. 115.
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kaldigini, deneyimsiz ya da diisiincesiz oldugunu bilmeli ve bu durumdan istifade etmeyi

istemelidir?*’.

Asirt yararlanma durumunda, zarar goren tarafin iptal iradesini kullanma hakki
s6z konusudur. Iptal hakkinin kullanilmasiyla sézlesme basindan itibaren hiikiimsiiz
olur®®®, Ancak dikkat edilmelidir ki, hiikiimsiizliigii ileri siirme hakki yalnizca somiiriilen

tarafa verilmistir?°,

Iptal hakkinin kullanilmasiyla sozlesme basindan itibaren hiikiimsiiz hale
geleceginden, boyle bir sozlesmeye dayanarak devraldigi arazide yap1 meydana getiren
kisi, kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yapt meydana getiren kisi
durumuna gelir®°, Fakat burada asir1 yararlanmadan zarar goren kisinin malzeme sahibi
veya arazi maliki olmasi acisindan ayr1 ayri inceleme yapmak faydali olacaktir. Zira bu
durumlarda iyiniyet konusu farklilik arz edecek ve TMK. m. 722- 724 maddelerinin

uygulanma sekli degisecektir.

Asirt yararlanmadan zarar goren, yani sOmiiriilen kisi arazi maliki olabilir.
Yukarida da izah ettigimiz gibi, asir1 yararlanma kasith bir eylemi gerektirir®!. Bu
nedenle arazi sahibinin zor durumundan, deneyimsizliginden veya diisiincesizliginden
faydalanan malzeme sahibinin iyiniyetli olamayacag: aciktir®®2, Bu durumda malzeme

sahibi yalnizca TMK. m. 723’¢ gore tazminat talep edebilir. Arazi maliki ise sartlari

247 EREN, Borglar Genel, s. 421.

248 EREN, Borglar Genel, s. 422. Iptal hakki, yenilik doguran bir hak niteliginde olup, kars: tarafa
ulagsmastyla hiikiim ve sonu¢ dogurur (KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 222; EREN, Borglar Genel, s.
422).

249 KILICOGLU, Borglar Hukuku, s. 222; EREN, Borclar Genel, s. 422; OGUZMAN/ OZ, s. 115.

250 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 216.

251 EREN, Borglar Genel, s. 421.

252 ATAAY, s. 95; HUSAIN, s. 183.
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gerceklestigi taktirde TMK. m. 722’ye gore yikim ve hatta arazinin miilkiyetinin, TMK.

m. 724’e gére malzeme sahibine devrini talep edebilir?.

Somiiriilen taraf malzeme sahibi de olabilir. Boyle bir durumda arazi malikinin
lyiniyeti s6z konusu olmayacagindan, arazi malikinin ne TMK. m. 722’ye gore yikim ne
de TMK. m. 724’e gore miilkiyetin devri taleplerinden s6z edilemez. Bu halde malzeme
sahibi, TMK. m. 723’e gére tazminat talep edebilecegi gibi, TMK. m. 724’e gore arazinin

miilkiyetinin kendisine devrini de talep edebilir®®*.

§ 5 ESER SOZLESMELERINDE SOZLESMEDEN DONME
DURUMUNDA MEYDANA GETIRILEN YAPILARIN HUKUKI DURUMU

I. GENEL OLARAK

Eser s6zlesmesi, TBK’nin 470. maddesinde diizenlenmistir. S6z konusu maddede
eser sozlesmesi, yliklenicinin belirli bir eser meydana getirmesi karsiliginda issahibinin
belirli bir bedel 6demeyi yiiklendigi sozlesme olarak diizenlenmistir. Tanimdan da
anlasildig1 tizere eser sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, rizai ve ivazli bir
sozlesmedir®®. Eser sézlesmesinin zaman yoniinden ani edimli mi yoksa siirekli borg
iligkisi doguran bir s6zlesme mi oldugu ise tartismalidir. Bu konuda doktrindeki hakim

goriis, eser sozlesmesinin ani edimli bir sézlesme oldugunu ifade etmektedir?®.

258 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 216.
24 ERKAN, Haksiz Yapi, s. 216- 217. Malzeme sahibinin iyiniyetli sayilmasi i¢in ingaat1 yaptig1 sirada
sozlesmenin hiikiimsiizliigiinii bilmemesi ve 6grendikten sonra da yasal siireler igerisinde iptal talebini ileri
stirmesi gerekir (ATAAY, s. 95).

255 EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hitkiimler, 2. Baski, Ankara, 2015, s. 585 vd.; ERKAN, Haksiz
Yapy, s. 217.

26 SELICT, Ozer, Borglar Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Borg iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul,

1976, s. 26; EREN, Borglar Ozel, s. 587; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 217.
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Eser sozlesmelerinin zaman yoniinden ani edimli mi yoksa siirekli borg iliskisi
doguran bir s6zlesme mi oldugu ayrimi, sézlesmenin sona ermesi bakimindan 6nem arz
etmektedir. Bilindigi gibi, ani edimli s6zlesmelerin taraflardan birinin donme iradesini

kullanmasiyla s6zlesme basindan itibaren ortadan kalkar.

Donme iradesinin kullanilmasiyla sézlesmenin ortadan kalkip kalmayacagi ile
ilgili doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Doktrinde yer alan temelde dort teori
vardir. Bunlardan ilki, doktrinde de baskin olan klasik donme teorisidir. Bu teoriye gore
donme iradesinin kullanilmasiyla sézlesme gecmise etkili olarak ortadan kalkar®’. O ana
kadar ifa edilmis olan edimler ise donme iradesiyle beraber hukuki dayanaklarini
kaybederler. Iste bu durumda, o ana kadar ifa edilmis edimlerin iadesi sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine gore talep edilebilir®®,

Doktrinde ¢ok taraftar bulmayan diger iki goriis, kanuni borg iligkisi teorisi ve
ayni etkili ddnme teorisidir. Inceleme konumuz acisindan bu teorilerin énemi, her iki
teorinin de tipki klasik donme teorisinde oldugu gibi, s6zlesmenin basindan itibaren sona

ermesini kabul etmeleridir®®,

Doktrinde son donemde kabul edilen goriis ise yeni donme teorisidir. Bu teori
digerlerinden ayr1 olarak, donme iradesinin kullanilmasiyla sdzlesmenin gegmise etkili

olarak sona erdirildigini kabul etmemektedir. S6z konusu teoriye gére donme iradesi ile

27 EREN, Borglar Genel, s. 1261.

28 97, Turgut, “Borglu Temerriidiinde S6zlesmeden Dénmenin Bu Sézlesme Geregince Kazanilmis Ayni
Haklara Etkisi ve Klasik Dénme Kurami ile Yeni Donme Kuraminin Kisa Bir Karsilastirmal1 Elestirisi”,
MHAD. Y. 1985, S. 16, ss. 131- 172, s. 138; INAL, s. 258, dn.: 37; ERKAN, Haks1z Yapx, s. 218.

29 Ayrmtih agiklama igin bkz.: ERKAN, Haksiz Yapy, s. 219- 220.
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sozlesme sona ermemekte, yalnizca bir tasfiye iliskisine doniismektedir. Yani sozlesme

varligini devam ettirmektedir?®°.

1. ESER SOZLESMESINDEN DONME DURUMUNDA HAKSIZ YAPI
HUKUMLERININ UYGULANABILIRLIGI

Konuyu incelemeye gegmeden dnce bir noktaya agiklik getirmek gerekmektedir.
Haks1z yapiya iliskin hiikiimlere gidilebilmesi i¢in On sart, yiiklenicinin yapiy1 kendi
malzemesiyle meydana getirmis olmasidir. Bir bagka ifade ile eger yiiklenici meydana
getirdigi yapida kendi malzemesini degil de is sahibinin kendisine sagladigi malzemeleri
kullantyorsa, burada haksiz yap1 hiikiimlerine gitme imkani ortadan kalkar®®!, Zira ancak
yiiklenicinin kendi malzemelerini kullanmas1 durumunda eser sézlesmesinden doniiliirse,
kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yap: hiikiimlerine basvurma olanag:

dogabilir. Aksi takdirde haksiz yapiya iliskin hiikiimler uygulama alan1 bulmaz.

Eser sozlesmesinden donme durumunda meydana getirilen yapinin haksiz yapi
sayilip sayillamayacag1 ve dolayisiyla bu yapiya haksiz yapiya iliskin TMK. m. 722-
724°{in uygulanip uygulanamayacagi sorularina verilecek cevap, bir 6nceki baslikta ifade

ettigimiz donme teorilerinden hangisinin benimsendigine gore degisiklik arz etmektedir.

Yeni donme teorisi bakimindan konuyu inceleyecek olursak: Yukarida da ifade
ettigimiz gibi, yeni donme teorisine gore, donme iradesi s6zlesmeyi gecmise etkili olarak

sona erdirmemektedir. Aksine sozlesme varligini korumakta, yalnizca bir tasfiye

260 OZ, s. 136; INAL, s. 258, dn.: 37; EREN, Borglar Ozel, s. 648- 649; ERKAN, Haksiz Yapi, s. 220;
ERKAN, Vehbi Umut, “Eser (Ingaat) Sozlesmelerinde Sozlesmeden Déniilmesi Durumunda Tiirk Medeni
Kanunu’nda Yer Alan Haksiz Yapiya iliskin Hiikiimlerin Uygulanabilirligi”, AUHF. 90. Kurulus
Yildoéniimii Armagani, Ankara, 2017, ss. 473- 488, s. 480; SELICI, Ozer, Insaat Sozlesmelerinde
Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul, 1978, s. 77.

261 ERKAN, Eser Sozlesmeleri, s. 480; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 221.
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iliskisine doniismektedir. Sozlesme gecerliligini korudugu i¢in, meydana getirilen
yapinin haksiz yapi olmasindan s6z edilemez. Zira soz konusu yapi, taraflar arasinda
akdedilen ve gecerli olan eser sdzlesmesine dayanarak meydana getirilmistir. Bu nedenle
yeni donme teorisinin benimsenmesi durumunda, haksiz yapiya iliskin hiikiimlere

basvurma imkani ortadan kalkmaktadir?®?.

Yeni donme teorisi digindaki goriislerin ise ortak 6zelligi, sozlesmenin gecmise
etkili olarak ortadan kalkmasidir. Ozellikle doktrinde baskin goriis olan klasik dénme
teorisini yukarida anlatmistik. Anlatimlarimizdan da anlasilacag iizere, donme iradesinin
kullanilmastyla s6zlesme ge¢mise etkili olarak ortadan kalkacak, yani hi¢ kurulmamis bir
sozlesme sdz konusu olacaktir. Iste yiiklenicinin bdyle bir sdzlesmeye dayanarak
meydana getirdigi yap1 da haksiz niteligi tasir. Zira yapinin meydana getirilmesine sebep
teskil eden s6zlesme ortadan kalkmistir. Boyle bir durumda da TMK. m. 722- 724°te ifade
edilen haksiz yapiya iligskin hiikiimler, niteligine uygun diistiigli 6l¢lide- uygulama alani

bulur?,

Konuyu arazi malikinin TMK. m. 722 kapsamindaki yikim talebi bakimindan ele
alirsak: Bilindigi gibi, arazi malikinin rizasiyla meydana getirilen yapilarda arazi
malikinin yikim talebi s6z konusu olmaz. Buradan yola ¢ikarak diyebiliriz ki, her ne kadar
eser s0zlesmesinden doniilmiis de olsa, sonug olarak ytiklenici, meydana getirdigi yapiyz,
arazi malikinin rizasiyla meydana getirmistir. Bu sebeple de kural olarak arazi maliki

yikim talebini ileri siiremez. Ancak bu kural her durumda gegerli degildir. Ozellikle

%2 ERKAN, Haksiz Yapi, s. 221. Selici yeni donme teorisini savunmaktadir. Bu nedenle eser
sozlesmesinden donme durumunda meydana getirilen yapinin haksiz yapi sayilamayacagini, zira
sOzlesmenin gecmige etkili olarak ortadan kalkmadigini, sadece mahiyetini degistirdigini ifade etmistir
(SELICI, Insaat Sozlesmeleri, s. 77- 78).

263 INAL, s. 259; ERKAN, Haksiz Yap, s. 222; ERKAN, Eser Sozlesmeleri, s. 480- 481.
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yluklenicinin ayipl ifade bulunmasi durumunda, arazi malikinin ayipl yap1 i¢in rizasinin
oldugu ileri siiriilemez. Iste boyle bir durumda arazi maliki yikim talebini ileri siirebilir?®*.
Yiiklenicinin temerriidii sebebiyle s6zlesmeden donme durumunda ise arazi malikinin
yikim talebinin oldugu séylenemez. Ciinkii burada eserin niteliklerinde arazi malikinin

kabul etmeyecegi bir eksiklik yoktur. Sadece zamansal olarak gecikme sdz konusudur?®®.

Yine sartlarin gerceklesmesi halinde hem arazi malikinin (is sahibi) hem de
malzeme sahibinin (yliklenici) TMK. m. 724 geregi arazinin miilkiyetinin malzeme
sahibine devrini talep edebilmeleri miimkiindiir. Burada talepte bulunan kisinin iyiniyetli
olmasi énem arz etmektedir. Arazi maliki agisindan bu durum karmasik degildir. Zira
kimse yapmin ayipli meydana getirilecegini diisiinerek bir yiiklenici ile anlasmaz.
Malzeme sahibinin iyiniyetli olmamasi ise hayatin olagan akisia uygundur. Ornegin
binanin ayipli meydana getirilmesinde agir kusuru bulunan malzeme sahibinin

iyiniyetinden, dolayisiyla TMK. m. 724 geregi talep hakkindan bahsedilemez?®®.

Son olarak arazinin yikimi talep edilmedigi/ edilemedigi veya miilkiyetin devrinin

s0z konusu olmadig1 durumlarda, TMK. m. 723 geregi yiiklenicinin (malzeme sahibinin)

tazminat talebi giindeme gelir?®’.

%4 INAL, s. 263, dn.: 55; ERKAN, Haks1z Yap, s. 223- 224; ERKAN, Eser Sozlesmeleri, s. 482- 483.
265 Ayn1 yonde bkz.: ERKAN, Haksiz Yap, s. 224, dn.: 101. Aksi yonde bkz.: INAL, s. 263, dn.: 55.
26 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 224- 225,

27 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 225.
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UCUNCU BOLUM
HAKSIZ YAPI TURLERINE GORE HAKSIZ YAPININ HUKUM VE
SONUCLARI

§ 6. BASKASININ MALZEMESIYLE KENDI ARAZISINDE HAKSIZ
YAPI

Baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yapinin ne oldugunu ve hangi
durumlarin bu tiir haksiz yapiya yol agabilecegini yukarida ifade etmistik?®. Bu bolimde
ise kisinin bagkasinin malzemesiyle kendi arazisinde meydana getirdigi yapimin hukuki

sonuclar1 incelenecektir.

Kanun koyucu TMK. m. 722- 724’te haksiz yapi tiirlerini ve bu tiirlere iliskin
hiikiim ve sonuglar1 diizenlemistir. Haksiz yapinin meydana getirilmesi durumunda hem
arazi malikinin hem de malzeme sahibinin sahip oldugu bazi haklar ve borglar vardir. Bu
baslik altinda s6z konusu talep haklari, doktrindeki goriis ayriliklart ve Yargitay

uygulamasi ¢ercevesinde degerlendirilecektir.

I. MALZEME SAHIBININ HAKLARI

Bagkasinin malzemesiyle kendi arazisinde yap1 meydana getirilmesi durumunda,
malzeme sahibinin sahip oldugu haklar kanunda belirtilmistir. Buna gére malzeme sahibi
TMK. m. 722’ye gore yapinin yikilarak malzemelerin kendisine iadesini, TMK. m. 723’e
gore yikim talebinden vazgecerek kendisine tazminat 6denmesini veya son olarak TMK.
m. 724’e gore arazinin miilkiyetinin kendisine devrini talep edebilir. S6z konusu haklar
secimlik hak olup?®®, malzeme sahibi aralarinda bir 6ncelik siralamasi olmaksizin,

bunlardan istedigini talep edebilir. Bu taleplerin terditli olarak ileri siiriilmesi de

268 Bkz.: Ikinci Béliim, § 3, 1.
269 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 802; SAPANOGLU, s. 598; ERKAN, Haks1z Yapi,

s. 99.
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miimkiindiir. Ayrica TMK. m. 722- 724 hiikiimleri emredici nitelikte olmayip, taraflar

aralarinda anlasarak baskaca bir ¢6ziim yolu da benimseyebilirler?’°.

A. Malzeme Sahibinin Yikim (Kal) Talebi

1. Malzeme Sahibinin Yikim Talebi ve Hukuki Niteligi

Malzeme sahibinin, haksiz yapiyr meydana getiren arazi malikine karsi ileri
siirebilecegi ilk talep yikim, eski deyisiyle kal talebidir. TMK. m. 722/11, “Sahibinin
rizasi olmaksizin kullanilmis olan malzemenin sékiilmesi asiri zarara yol agmayacaksa,
malzeme sahibi, gideri yapiy1 yaptirana ait olmak iizere bunlarin sékiiliip kendisine
verilmesini isteyebilir” demekle, malzemesi rizas1 disinda kullanilan malzeme sahibine,
yikimi asir1 zarara yol agmayacak yapinin sokiilerek, malzemelerin kendisine verilmesini

talep etme hakkini tanimistir.

Malzeme sahibinin, yapinin kaldirilarak malzemelerin kendisine verilmesi talebi
sahsi nitelikte bir haktir?’!. Zira malzemelerin kullanilarak arazide kalic1 nitelikte bir yapi
meydana getirilmesi durumunda, malzemeler, meydana getirilen yapmin biitiinleyici
272

pargasi olur. Yani malzeme sahibi, malzemeler iizerindeki miilkiyet hakkini kaybeder

Bu nedenle de artik ayni bir davadan degil, sahsi bir davadan s6z edilir. Burada her ne

210 AKIPEK, Esya Hukuku, s. 175.

211 AY AN, Esya Hukuku, s. 276; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 335; SAPANOGLU, s. 599; SIRMEN, Esya
Hukuku, s. 377; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 577; AYITER, Esya Hukuku, s. 122; VELIDEDEOGLU/
ESMER, s. 300; SAYMEN/ ELBIR, s. 317; TEKINAY, s. 552; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat,
s. 18; BERTAN, s. 614; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 805; KARAHASAN,
Gayrimenkul, s. 485; GURSEL, s. 39; WIELAND, s. 197; HUSAIN, s. 260. Ertas ise cogunluk goriisiine
katilmadigini, yikim talebinin sahsi bir hak olmayip, esyaya bagli bor¢ niteliginde oldugunu ileri
stirmektedir (ERTAS, s. 355).

212 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 335; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 577; AYITER, Esya Hukuku, s. 122;

TEKINAY, s. 552; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 805.
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kadar malzemenin geri verilmesi talep edilse de dava bir istihkak davasi niteliginde
degildir. TMK. m. 722 malzeme sahibine istihkak davasi agma degil, malzemelerinin geri

verilmesini talep etme hakki vermektedir?”.

Gorildiigii gibi TMK. m. 722/II, malzeme sahibine bir talep hakki tanimistir.
Malzeme sahibinin s6z konusu maddeye dayanarak malzemeyi dogrudan sokiip alma
hakki bulunmamaktadir. Hatta malzemeler yapidan sokiilmiis olsa dahi, miilkiyet
kendiliginden malzeme sahibine gegmez. Bunun igin arazi malikinden talepte

274

bulunulmasi gerekir<’®. Ancak bu talep yerine getirilmezse, doktrindeki bazi yazarlara

gore, TBK. m. 113 uygulama alan1 bulur?”.

2. Malzeme Sahibinin Yikim (Kal) Talebinin Sartlari

Malzeme sahibinin yikim talebini diizenleyen, TMK. m. 722/II’deki ifadeden de
acikca anlagilabilecegi gibi, malzeme sahibinin yikim talebini ileri siirebilmesi i¢in iki
sartin gerceklesmesi gerekmektedir: Bunlardan birincisi, yapinin malzeme sahibinin
rizast olmadan yapilmasi; ikincisi ise yapinin yikilmasinin fahis zarara yol agmamasidir.
Bu iki sarttan biri dahi gergeklesmezse yikim karar1 verilemez. Ayrica bu sartlarin

gerceklesmedigini karsi taraf ileri slirmese bile, hakim re’sen gbéz Oniine almak

213 BELGESAY, s. 97.

214 AKINTURK/ AKIPEK, s. 523.

215 AYAN, Esya Hukuku, s. 276; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 483; AYITER, Esya
Hukuku, s. 122; SAYMEN/ ELBIR, s. 317; BERTAN, s. 615. Husain’e gére, TMK. m. 722 diizenlemesi
varken BK. m. 97 (TBK. m. 113)’e gitmek dogru degildir. Bu iki madde arasindaki fark sudur: TMK. m.
722’de malzeme sahibi, masrafi arazi malikine ait olmak {izere yapinin yikilmasini istemektedir. Oysaki
BK. m. 97 (TBK. m. 113)’te yikim malzeme sahibi tarafindan gergeklestirilmekte, ancak giderler arazi

malikine ait olmaktadir (HUSAIN, s. 263).
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zorundadir?’®. S6z konusu sartlar gergeklesmisse yikim karari verilecek ve TMK. m.

722/11 geregi yikimin gerektirdigi masraflar, arazi maliki tarafindan karsilanacaktir.
a. Yapinin Malzeme Sahibinin Rizas1 Olmadan Yapilmasi

Daha once de ifade edildigi gibi, arazi malikinin veya malzeme sahibinin verdigi

riza, taraflar arasinda sozlesmesel bir iliski meydana getirmedigi siirece, meydana

277

getirilen yap1, haksiz yapi niteligindedir Fakat, haksiz yapi niteligini ortadan

kaldirmasa bile, rizanin verilmis olmasinin bazi hukuki sonuglar1 vardir. Inceledigimiz

baslik agisindan, malzeme sahibinin verdigi riza, yikim talebini ortadan kaldirir.

Malzeme sahibi acik bir riza gostererek malzemelerini kullandirabilecegi gibi,

zimni bir riza da gostermis olabilir?®, Malzemelerin kullanildigim1 gérdiigii halde

279

seslenmemek zimni rizaya 6rnek olarak verilebilir"””. Yine malzemelerinin kullanildigini,

gerekli dikkat ve 6zeni gosterseydi Ogrenebilecek olan kisi de zimnen riza gostermis

280

say1lir=®”. Her iki tiir riza da malzeme sahibinin TMK. m. 722/II’den dogan, malzemelerin

216 AKIPEK, Esya Hukuku, s. 178; AKINTURK/ AKIPEK, s. 525.

2T ATAAY, s. 19; KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 655; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 452. Yarg. HGK.
T. 10.12.2003, E. 2003/ 1- 755, K. 2003/ 752, “... Baskasimin gereg¢leriyle kendi tasinmazina ya da kendi
gerecleriyle baskasinin tasinmazina ingaat yapan kisinin bu eylemi, gereglerin ya da tasinmazin malikinin
actk ya da ortiilii onamina dayanmis olsa dahi insaattaki haksiziik égesi siirer” (TEKDOGAN, Aydin,
Komsu Tasinmaza Elatmanin Onlenmesi ve Temliken Tescil Davalar1, Ankara, 2019, s. 145°ten naklen).
218 AY AN, Esya Hukuku, s. 275; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 336; SAPANOGLU, s. 600; AKINTURK/
AKIPEK, s. 524; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 177; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 377; GURSOY/ EREN/
CANSEL, s. 576; SAYMEN/ ELBIR, s. 317; KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 693.

219 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 336; SAPANOGLU, s. 600; AKINTURK/ AKIPEK, s. 524; AKIPEK,
Esya Hukuku, s. 177.

280 KULEY, M. Muin/ ULUKUT, Biilent, “Arsa Malikinin Baskasma Ait Malzeme ile Insaat Yapmas1”,

IBM. Y. 1950, S. 10, ss. 576- 582, s. 578; WIELAND, s. 196; HUSAIN, s. 262.
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sokiilerek kendisine verilmesini talep etme hakkini ortadan kaldiracaktir. Ayrica arazi
malikinde, malzemelerin kullanilabilecegine iliskin izlenim uyandiran malzeme sahibi de
yikim talebinde bulunamaz?®!. Malzeme sahibinin verdigi rizanin gegersiz olmasi
durumunda ise kanaatimizce yikim talebi ileri siiriilebilecektir?®?. Bu kapsamda rizanin
verildigi zamanin da bir dnemi yoktur. Insaat baslarken bu riza verilebilecegi gibi, insaat

tamamlandiktan sonra verilen riza da bu hakkin kullanilmasini engelleyecektir?®?,

Malzeme sahibi tarafindan verilen riza, taraflar arasinda bir sézlesme iligkisinin
dogmasina da sebebiyet verebilir. Bdyle bir durumda haksiz yapiya iliskin hiikiimler
degil, taraflarin arasinda meydana gelen sozlesmeye iliskin hiikiimler uygulama alani

bulur.
b. Yikimin Fahis Zarara Yol A¢mamasi

Fahis zarara sebep olmama sartt madde metninde ifade edilmis olsa da bu zararin
tespitine iliskin ne maddede ne de gerekcede bir agiklik bulunmamaktadir. Kanun koyucu
fahis zarar ile ilgili diizenleme yapmayarak, bu kavrama bir ¢ergeve ¢izmek istememistir.
Bu, bizce de isabetli bir diizenleme bi¢imidir. Giiniimiizde teknik hizla ilerlemekte ve bu
ilerleme insaat alaninda da etkilerini gostermektedir. Fahis zarar kavraminin da zamandan
zamana degisiklik gosterebilecegi aciktir. Bu nedenle fahis zararin tespitinde kesin

smirlar cizilmeyerek uygulamaya esneklik taninmasi yerinde olmustur?3,

281 GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 576; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 336.

282 Ornegin ayirt etme giiciine sahip olmayan bir kisi tarafindan verilen rizanin hukuki gegerliliginden
bahsedilemeyecektir.

283 TEKINAY, s. 550; SAPANOGLU, s. 600; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 802;
AYITER, Esya Hukuku, s. 122.

284 Ayn1 yonde bkz.: HUSAIN, s. 249.
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Fahis zararin tespiti konusunda geg¢miste oldugu gibi bugiin de fikir birligi
bulunmamaktadir. Zararin tespiti hususunda ileri siiriilen goriisleri ti¢ baslikta toplamak
miimkiindiir. ilk grup yazar, fahis zarar1 yalnizca arazi ve/veya malzemenin ugradig zarar
olarak degerlendirmektedir®®®. Burada sokme masraflar1 degil, sokme islemi sonunda
arazi ve malzemenin, Onceye nazaran kaybettigi deger anlasilir. Bu zararin fahis
olmamasi ¢ogu zaman tamamlanmamis insaat bakimindan s6z konusu olur?®. Yine bu
grupta yer alan bir kisim yazar, baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde insaatta, yikim
talebinde bulunacak olan malzeme sahibinin kendi aleyhine bir talep ileri stirmeyecegini,
bu nedenle de zararin sadece arazi ve yapi bakimindan degerlendirilmesi gerektigini ileri

stirmektedir?®’.

Ikinci grupta yer alan yazarlara gére ise fahis zarar, malzemenin sdkiilmesi sonucu
elde edilecek menfaat ve yikim sonucu ortaya ¢ikacak zararin kiyaslanmasi suretiyle
bulunur. Bu grup yazarlarin bir kism1 kiyaslamayi arazi ve malzemede meydana gelecek
zarar ile malzeme sahibinin elde edecegi faydayr goz Oniline alarak yapar. Yani
malzemelerin sokiilmesi sonucunda arazi ve malzemede olusacak zarar, malzeme
sahibinin elde edecegi yarardan daha fazlaysa, fahis zararin oldugu kabul edilir ve yikima

karar verilemez%®®

. Yine kiyaslama sonucuna gore fahis zararin tespit edilmesi gerektigini
diisiinen bir grup yazar ise kiyaslamay1 arazi ve malzeme maliki bakimindan yapar. Yani

yapmnin sokiilmesinin arazi malikine verecegi zarar, malzeme sahibine saglayacagi

menfaatten daha fazla ise yine fahis zarar var kabul edilecektir®®,

285 GAYMEN/ ELBIR, s. 318; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 18; WIELAND, s. 196.
286 SAYMEN/ ELBIR, s. 318- 319.

287 AYITER, Esya Hukuku, 122; VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 301.

288 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 336; ERTAS, s. 355; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 577.

28 SIRMEN, Esya Hukuku, s. 377; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 803.
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Doktrinde yer alan son goriis ise sadece taraflar bakimindan inceleme yapmanin
yetersiz oldugunu, kamu menfaatinin de géz 6niine alinmasi gerektigini ifade etmektedir.
Nitekim bu konuda AKkipek, fahis zararin tespitinde sadece taraflarin g6z Oniine
alinmasinin yeterli olmayacagini, MK. m. 648’in temel amaciin sosyal diisiinceler
oldugunu ifade etmistir®®. Fahis zararin tespitinde hakimin takdir hakk1 bulunmaktadur.
Hakim bu takdir hakkini kullanirken yapmin tamamlanmis olup olmadigi, yapida
kullanilan malzemeler, yapinin kullanilis amaci ve taraflarin menfaatlerini kiyaslayarak

291

bir sonuca ulasmalidir Hakim takdir hakkini kullanirken bilirkisi goriisiine

basvurabilir, fakat bilirkisinin goriisiiyle bagh degildir?®?.

Kanaatimizce {igiincii grup yazarlarin ileri stirdigli goriis yerindedir. Zira mevcut
bir yapmin yikilmasi taraflara oldugu kadar topluma da zarar verir. Bu sebeple genel
ekonomik menfaat bakimindan bir degerlendirme yapilmalhidir. Her ikisi de
degerlendirilmeli ve hakim somut olayin 6zelliklerini de g6z Oniine alarak, yikimin fahig
zarar dogurup dogurmayacagini takdir etmelidir. Ancak bizim kanaatimiz, genel
ekonomik menfaate {istiinliik taninmasidir. Yani taraflarin menfaati yapinin kalmasini,
toplumun menfaati ise yikilmasini gerektiriyorsa, yapinin yikilmasi kanunun ruhuna daha
uygun olacaktir. Nitekim Yargitay da vermis oldugu bir kararda, sit alaninda bulunan bir
yapinin yikilmasinda kamunun menfaatinin bulundugunu ifade etmis ve fahis zarar sartini

gdz Oniine almaksizin yikim karar1 vermistir®®,

20 AKIPEK, Esya Hukuku, s. 178. Ayni goriiste bkz.: AKINTURK/ AKIPEK, s. 524; OGUZMAN/
SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 484.

21 AKIPEK, Esya Hukuku, s. 178; AKINTURK/ AKIPEK, s. 524-525.

292 HUSAIN, s. 249.

293 HUSAIN, s. 253. “Yapinin korunmasinin Hazine bakimindan herhangi bir yarar getirmeyecek olmast
ve yapmin 1.derecede dogal sit alant olan yérenin yapisimi bozmasi karsisinda, soz konusu yapinin

yikilmast kamu yarari geregi olup, asirt zarar dogurmayacagi sonucuna varilmalidir. Davalimin dava
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Kanaatimizce kanun koyucunun amaci da genel ekonomik menfaatin
korunmasidir. Zira eger toplum menfaati yoniinden bir degerlendirmenin yapilmasi
istenmeseydi, objektif kriterler iizerinden bir degerlendirme yapilmasi gerektigi
noktasinda kanuni diizenleme yapilabilirdi. Fakat kanun koyucu bu noktada sessiz kalmis

ve uygulamanin esnek davranabilmesine imkan tanimaistir.

Fahis zarar konusunda son olarak, bu zararin hangi tarih esas alinarak belirlenmesi
gerektigi ve taraflarin iyi veya kotliniyetinin yikim konusunda etkisinin bulunup
bulunmadig1 noktasina deginmek gerekmektedir. Zararin tespitinin hangi tarihe gore
belirlenecegi noktasinda yasada agiklik olmamakla birlikte, genel kabul bu tespitin
yikimin istendigi tarihe gore yapilmasidir?®*, Taraflarin iyiniyetli olup olmamasi,

doktrinde cogunlugun gériisiine gore dnem arz etmemektedir®®

. Yani taraflarin iyi veya
kotiiniyetli olmasi, eger yikim icin diger sartlar gerceklesmisse, onem arz etmeyecek ve

yikim karar1 verilebilecektir.
3. Yikim Talebinin Taraflar1 ve Siiresi

Yikim talebinin hukuki niteligini anlatirken ifade ettigimiz gibi, bu talep ayni

degil, sahsi nitelikte bir taleptir. S6z konusu niteligi nedeniyle yikim talebi ancak

konusu yerlere hakli ve kabul edilebilir bir neden olmadan elattigi ve bina yaptig1; diger taraftan davalinin
antlan eylemi nedeniyle 2863 sayili Yasa'ya aykirt davrandigindan ceza mahkemesinde yargilanip, mahkum
oldugu da sabittir. Hal béyle olunca usul ve yasaya uygun Yargitay Ozel Dairesinin bozma kararina
uyulmast  gerekir.”  (YHGK. T. 10.12.2003, E. 2003/1- 755, K. 2003/752,

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html, Erisim Tarihi, 16.12.2019).

2% EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 336; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 27.
2% TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 804; BUYUKAY, s. 429. Aksi yonde bkz.:

BELGESAY, s. 95.
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malzeme sahibi ve onun kiilli halefleri tarafindan kullanilabilir®®. Baska bir soylenisle,
baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yap1 meydana getirilmesi durumunda
acilacak yikim davasinda, ancak malzeme sahibi ve onun kiilli halefleri davaci

olabilecektir.

Sahsi niteligi haiz olmasi sebebiyle bu hak, ancak ingaatin yapimi sirasinda

27 Ciiz’i haleflere

arazinin maliki olan kisiye ve onun kiilli haleflerine kars1 kullanilabilir
kars1 bu hakkin ileri siiriilmesi konusunda farkli goriisler bulunmaktadir. Baz1 yazarlara
gbre ciiz’i haleflere karsi yikim talebinin ileri siiriilmesi miimkiin degildir?®®. Baz
miiellifler ise iyiniyetli yeni malike karsi yikim talebini ileri siirmenin miimkiin
olmadigim ifade etmektedir®®. Fakat, araziyi, sirf malzeme sahibinin TMK. m. 722-

724’ten dogan haklarini kullanamamasi1 amaciyla, arazi malikiyle danisikli bir sekilde

edinen, yani koétiiniyetli olan yeni malike karsi bu talebin ileri siirtilebilecegi kabul

2% K ARAHASAN, Gayrimenkul, s. 484; KULEY/ ULUKUT, Baskasina Ait Malzeme, s. 577; BERTAN,
s. 616; GURSEL, s. 39- 40; HUSAIN, s. 263.

27 AYAN, Esya Hukuku, s. 276; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 336; SAPANOGLU, s. 599; OGUZMAN/
SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 483; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 378; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s.
577; VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 300; SAYMEN/ ELBIR, s. 317; TEKINAY, s. 552; BELGESAY, s.
97; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 805. Ertas da hem arazi malikine hem de onun kiilli
haleflerine kars1 bu talebin ileri siiriilebilecegini diisiinmekle beraber, ona gore bu talep sahsi nitelikte degil,
esyaya bagli bor¢ niteligindedir (ERTAS, s. 355). Doktrinde bazi yazarlar, bu talebin yalnizca arazi
malikine karsi ileri siiriilebilecegini, buna karsilik kiilli haleflere karst dahi yikim talebinin s6z konusu
olmayacagini ifade etmektedir. Bu yazarlara gore kiilli haleflere kars1 ancak alacak davasi agilabilecektir.
Ciiz’i halefler ise ne yikim davasmin ne de alacak davasinin muhatabi olabilirler (KARAHASAN,
Gayrimenkul, s. 484-485; KULEY/ ULUKUT, Baskasina Ait Malzeme, s. 577; WIELAND, s. 198).

2% K ARAHASAN, Gayrimenkul, s. 484- 485; KULEY/ ULUKUT, Baskasina Ait Malzeme, s. 577.

299 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 336; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 577.
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edilmektedir®®. Ancak bu goriise katilmak miimkiin degildir. Ciinkii yikim talebi sahsi
bir haktir ve sahsi bir hakkin bilinmesi, kotliniyet meydana getirmez. Bu nedenle araziyi
devralan kisi kotiiniyetli bile olsa bu kisiye karsi yikim talebinde bulunulamaz®®:.
Doktrinde bazi yazarlar, tasinmazi sonradan alan kisiler araziyi bedelsiz almis veya
yalnizca arazi bedelini 6demislerse, bunlara kars1 ancak sebepsiz zenginlesmeden dogan

alacak davasinin yoneltilebilecegini belirtmektedir®®?,

Yikim talebinin ileri siiriilebilecegi kisiler ile ilgili son olarak ifade edilmesi
gereken, arazi tizerinde sahsi veya simirli ayni hak sahibi kisilere karsi bu hakkin
kullanilip kullanilamayacagi sorunudur. Yani arazide kiraci olarak bulunan veya arazi
tizerinde irtifak hakki bulunan bir kisiye kars1t bu hakkin ileri siiriiliip siiriilemeyecegi
onem arz etmektedir. Husain’in de isabetli olarak ifade ettigi gibi, yikim talebi 6ziinde
sebepsiz bir zenginlesmeye dayanmaktadir. Biitiinleyici parca ilkesi geregi de
zenginlesen arazi malikinin bizzat kendisidir. Bu nedenle de yikim talebi arazi iizerindeki

sahsi veya sinirl1 ayni hak sahibi kisilere karsi ileri siiriilemez®%,

Yikim talebinin ileri siirlilmesinin siireye bagli olup olmadigi konusunda da

doktrinde farkli goriisler yer almaktadir. Doktrinde baskin olan goriise gore, bu hakkin

30 SAPANOGLU, s. 599. Ertas, araziyi devralan yeni malike karsi yikim talebinin ileri siiriilebilecegi
goriisiinii savunuyor. Fakat yazar, malzeme sahibinin haklarmin kullanilmasini engelleme kastinin bulunup
bulunmadig1 noktasindan hareket etmiyor. Yazara gore yikim talebi esyaya bagli bor¢ niteliginde
oldugundan, yeni malik de bu davaya muhatap olabilecektir (ERTAS, s. 355).

301 ACEMOGLU, Kevork, Esya Hukuku Meseleleri, Istanbul, 1970, s. 159; SEVIN, s. 415.

302 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 805.

303 HUSAIN, s. 236.
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ileri siiriilmesi sebepsiz zenginlesme veya haksiz fiil zamanasimina tabidir’®*. Soyle ki,
arazi malikinin kusuru s6z konusu ise haksiz fiil, kusuru yoksa sebepsiz zenginlesmeye

305 Doktrinde yer alan diger bir goriis ise yap1

iliskin zamanasimu siireleri tatbik olunur
varligini devam ettirdigi siirece bu davanin agilabilecegini ileri siirmektedir®®. Son olarak
bazi yazarlar ise burada BK. m. 125 (TBK. m. 146)’da yer alan genel zamanasimai siiresi

307 Kanaatimizce burada sebepsiz

olan 10 yilin uygulanacagimi ifade etmektedir
zenginlesme veya haksiz fiile iliskin zamanasimi siirelerinin uygulanmasi yerinde

olacaktir.

B. Malzeme Sahibinin Tazminat Talebi
Yikim talebinin sartlarinin ger¢ceklesmemesi durumunda ya da malzeme sahibinin
yikim talep etmemesi halinde veya miilkiyetin devri talebinin ileri siirilmedigi/

siiriilemedigi hallerde malzeme sahibi tazminat®° talep edebilir. Bu talepler se¢imlik hak

304 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 337; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 483; SIRMEN, Esya
Hukuku, s. 377, GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 577; TEKINAY, s. 553; TEKINAY/ AKMAN/
BURCUOGLU/ ALTOP, s. 806;

305 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 806; TEKINAY, s. 553.

306 KULEY/ ULUKUT, Baskasina Ait Malzeme, s. 579; BERTAN, s. 614; WIELAND, s. 196. Yazarlar,
yikim talep etme hakkinin sahsi nitelikte oldugunu iler siirmelerine ragmen, bu hakkin bir siireye bagh
olmadigini ifade etmislerdir. Bu durumun kendi igerisinde bir ¢eliski oldugu kanaatindeyiz.

307 AYITER, Esya Hukuku, s. 123.

308 Serozan tazminat ifadesinin yanls oldugunu belirtmektedir. Yazara gore ‘zenginlesme parast’ denmesi
daha dogru ve maddenin ruhuna da daha uygun olacaktir. Yazar s6z konusu tazminatin belirlenmesinde iki
yontem oldugunu ifade etmistir. Bunlardan ilkinde tazminat, yoksullagmaya gore belirlenecek; ikincisinde
ise zenginlesmeye gore belirlenecektir. MK. m. 649 (TMK. m. 723) zenginlesme miktarina gore tazminatin
belirlenmesi esasindan hareketle kaleme alinmistir. Zenginlesme esasi ise objektif art1 degere gore tazminat
ve stibjektif art1 degere gore tazminat olmak tizere ikiye ayrilmaktadir. TMK. m. 723’e gore iyiniyetli
malzeme sahibine ddenecek uygun tazminat objektif arti degere gore, kotiiniyetli malzeme sahibine

Odenecek tazminat ise siibjektif arti degere gore yapilacak hesaplamalara 6rnektir (SEROZAN, Rona,
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niteliginde olup, malzeme sahibi dncelik siras1 olmadan istedigini talep edebilir; hatta bu
talepleri terditli bir sekilde ileri siirebilir. Nitekim TMK. m. 723/I, malzemenin sokiiliip
alinamamasi1 durumunda arazi malikinin uygun bir tazminat 6deyecegini hiikiim altina

almstir.

TMK. m. 723/I’de arazi malikinin uygun bir tazminat 6deyecegi hiikiim altina
alinmig, aynt maddenin devam eden fikrasinda ise arazi malikinin kotiiniyetli olmasi
halinde malzeme sahibinin biitiin zararlarinin tazmin edilecegi ifade edilmistir. So6z
konusu iki diizenlemeye gore, iyiniyet ve kotiiniyet, tazminat miktarini etkilemektedir.
Bu nedenle oncelikle iyiniyetten ve kotiiniyetten ne anlagilmasi gerektigini ortaya
koymak gerekmektedir: lyiniyet, kisaca, mazur gériilebilir bilgisizlik veya yanlis bilgidir.
Bilgisizlik veya yanlis bilgi, hakkin dogumunu engelleyen bir durumun varligir veya
yoklugu konusuna matuftur®®. Yalmz bu bilgisizlik ve yanlis bilgi, gerekli biitiin 6zen
gosterilerek arastirilmasina ragmen diizeltilememis olmalidir. Yani normal, makul, orta
zekali bir insanmn, gerekli Ozeni goOstermesi halinde giderebilecegi bilgisizlik ve

diizeltebilecei yanlis bilgi, kisinin iyiniyetli olmas1 sonucunu dogurmaz®1°.

“Baskasia Ait Arsaya Insaat Yapan ve “Asla Baghlik” Kurali Uyarinca Bu Insaatin Miilkiyetini Arsa
Sahibine Kaptiran Ingaat Sahibi, Bu Sayede Arsa Sahibinin Sagladig1 Degerin Karsilanmasini Isterken, Bu
Istemin Tutar1 Yoniinden Herhangi Bir Sinirlamaya Tabi Midir? (Yargitay’in 22.02.1991 Tarihli Igtihad
Birlestirme Karar1 Ustiine Diisiinceler)”, IBD, 1991, C.65, S.10-12, s5.797-808, s. 798-802).

309 EDIS, Seyfullah, “Tiirk Medeni Hukukunda lyiniyet (Siibjektif Iyiniyet)”, Prof. Dr. Cahit Oguzoglu’na
Armagan, Ankara, 1972, ss. 135- 166, s. 137- 138; ERTEN, Ali, “1yiniyetin Korunmadigr Hukuki
Durumlar”, Prof. Dr. Cahit Oguzoglu’na Armagan, Ankara, 1972, ss.179-212, s. 181. Yargitay da TMK.
m. 723 anlamindaki iyiniyetin, TMK. m. 3 anlamindaki iyiniyet oldugunu ifade etmistir. Bu kapsamda
iyiniyet, hakkin kazanilmasini engelleyen bir durumun varligmi bilmemek veya bilmesi gerekmemek
olarak  tanimlanmistir (YHGK. T. 16.05.2018, E. 2017/14-2264, K. 2018/1101,

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/hgk-2017-14-2264.htm, Erisim Tarihi, 13.12.2019).

310 EDIS, lyiniyet, s. 143.

96


http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/hgk-2017-14-2264.htm

1. Tazminat Miktarinin Belirlenmesi
a. Arazi Malikinin Iyiniyetli Olmasi

Kullandigi malzemelerin kendisine ait olmadigini bilmeyen yahut bilecek
durumda olmayan kisi iyiniyetlidir. Yine malzemeleri malzeme sahibinin rizasiyla
kullanan veya malzeme sahibinin rizas1 oldugunu diisiinen kisi de iyiniyetli sayilir®'.

Ancak bu son durumda, yani malzeme sahibinin rizasi oldugunu diisiinme durumunda,

arazi malikinin mazur goriilebilir bir gerekgeye dayanmasi gerekmektedir.

Arazi malikinin iyiniyetli olmasi durumunda, TMK. m. 723/I’in acik ifadesine
gore, arazi maliki, malzeme sahibine uygun bir tazminat 6der*!2, Uygun tazminat
konusunda maddede bir aciklik yoktur. Doktrinde ise bu konuda fikir birligi
bulunmaktadir: Uygun tazminattan maksat, malzemenin piyasadaki siirim degeri, yani

313

satig bedelidir’*®. Ancak kanunun diizenlenme seklinden de anlasilacagi gibi, bu konuda

311 AYAN, Esya Hukuku, s. 276; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 337; ERTAS, s. 356; OGUZMAN/ SELIC1/
OKTAY- OZDEMIR, s. 485; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 378; AKINTURK/ AKIPEK, s. 523; GURSOY/
EREN/ CANSEL, s. 577; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 176; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 486.

812 Serozan’a gore, bu hiikiim konulmamis olsaydi dahi, TBK nin 77 vd. maddelerinde diizenlenen sebepsiz
zenginlesme kuralina gore tazminat talep edilebilecektir. Zira malzemelerin kullanilmasi ile birlikte
malzemeler yapinin ve arazinin biitiinleyici parcasi olacak ve arazi maliki, higbir gegerli sebep olmadan,
malzeme sahibinin malvarligindan zenginlesecektir (SEROZAN, Ictihadi Birlestirme, s. 799).

313 AYAN, Esya Hukuku, s. 276; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 337; ERTAS, s. 356; OGUZMAN/ SELIC1/
OKTAY- OZDEMIR, s. 486; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 378; AKINTURK/ AKIPEK, s. 523; AYITER,
Esya Hukuku, s. 123; FEYZIOGLU/ DOGANAY/ AYBAY, s. 129; SAYMEN/ ELBIR, s. 318; TEKINAY,
s. 556; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 808; KARAHASAN, s. 486; SAPANOGLU, s.
603; TURKMEN, Salih/ KAZANCI, Sadi/ YUKSEL, Selami/ UNSEV, Saim/ ERTEN, Biilent, Tiirk
Gayrimenkul Hukuku Cilt: 1, Ankara, 1956, s. 475. Kiiley/ Ulukut muhik tazminattan maksadin,
malzemelerin kullanilmadan onceki degeri oldugunu belirtmislerdir. Ancak malzeme bedelinin

O6denmesinin tek basina yeterli olmayacagini, tazminatin en az bu kadar olmasi gerektigini ifade etmislerdir
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hakime takdir hakki taninmistir. Hakim bu takdir hakkini kullanarak, durum ve sartlara
gore daha az veya daha ¢ok tazminata hitkkmedebilecektir®*. Oregin, arazi malikinin
yapidan yararlanma imkani ¢ok fazla iken, malzeme sahibi, malzemenin objektif satis
bedelinden daha fazla zarara ugramis olabilir. Iste boyle bir durumda hakim takdir hakkini
kullanarak, malzemenin piyasadaki siiriim degerinden daha fazla tazminata hitkkmedebilir.
Bunun tersine, malzeme sahibi malzemelerinin kullanilmasina sessiz kalmis ve arazi
malikinin yapidan faydalanma seviyesi de diisiik olabilir. Béyle bir durumda da daha az
miktarda tazminata hiikkmedilmesi sdz konusu olabilecektir®®®. Zira malzeme sahibinin
malzemelerin kullanildigini bilmesine ragmen susmasi onu koétiiniyetli yapar. Boyle bir
durumda ise Odenecek tazminat uygun tazminat degil, TMK. m. 723/Il’e gore

belirlenecek tazminattir.

Uygun tazminatin hangi tarihe goére belirlenecegi konusunda da farkli goriisler

bulunmaktadir. Doktrinde yer alan bir goriise goére, malzemenin dava tarihindeki piyasa

316

degerine gore hesaplama yapilacaktir®-°. Doktrinde yer alan diger goriisler ise tazminatin

(KULEY/ ULUKUT, Baskasina Ait Malzeme, s. 580). Sirmen ise tazminata bir iist sinir konulmasini
gerektigini ifade etmis ve bu baglamda, tazminatin, malzemenin araziye sagladigi deger artigini
gecememesi gerektigini ifade etmistir (SIRMEN, Esya Hukuku, s. 378).

314 GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 577; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 486; AKINTURK/
AKIPEK, s. 523; TEKINAY, s. 556; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 808; SIRMEN,
Esya Hukuku, s. 378.

315 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 486; TEKINAY, s. 556; SIRMEN, Esya Hukuku, s.
378.

316 VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 303; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 487; AKiPEK, Esya Hukuku, s.
183; TURKMEN/ KAZANCI/ YUKSEL/ UNSEV/ ERTEN, s. 475. "Muhik tazminatin tespit ve taktiri
hakime ait bir gorevdir. Olayin ozelligine gore malzemenin dava tarihindeki degeri gozetilerek taktir
edilir”  (Yarg. 14. HD. T. 17.04.2008, E. 2008/4568, K. 2008/ 5275,

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/14hd-2008-4568.htm, Erisim Tarihi, 12.12.2019).
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malzemenin kullamldig1 tarihe gore®'’ ya da hiikiim tarihine gore®!® belirlenmesidir.

Kanaatimizce bu bedelin dava tarihine gore belirlenmesi gerekmektedir.
aa. lyiniyetli Olmas1 Gereken Kisiler

Yapiy1 meydana getiren arazi malikinin iyiniyetli olmasi durumunda uygun bir
tazminata hiikmedilmesi gerektigini yukarida agikladik. Ancak iyiniyetin kimde
aranacagl da tazminati1 dogru belirlemede 6nem arz etmektedir. Arazi maliki, bagkasinin
malzemesini kullanarak kendi arazisinde bir yap1 insa ederse, bu durumda iyiniyetli
olmasi gereken kisinin arazi maliki oldugunda siiphe yoktur. Ancak bazi 6zel durumlarda

iyiniyetli olmas1 gereken kisinin dogru tespit edilmesi gerekmektedir.

Ister kanuni ister akdi temsil olsun, iyiniyetin arandig1 kisi hem temsilci hem de
temsil olunandir®®. Yani kanuni veya akdi temsilin s6z konusu oldugu durumlarda,
temsilci ya da temsil olunanda biri iyiniyetli degilse, bu kétiiniyet digerini de etkiler.
Aslinda bu durum son derece mantiklidir. Zira aksi durumda, 6rnegin temsil olunanin
kotiiniyetinin temsilciyi etkilememesi halinde hukuki giivenlik ilkesi zedelenecektir.
Ciinkii boyle bir durumda, kotliniyetli bir kisi, iyiniyetli temsilci araciligiyla
kotiiniyetinden armacaktir, ki bu durumun kabulii miimkiin degildir®?°. Temsilci say1st

birden fazla ise biitiin temsilcilerin iyiniyetli olmas1 gerekir®?,

Tiizel kisilerin iradesi, yetkili organlar1 vasitasiyla agiklanir. Bu durumda

tyiniyetli olmas1 gereken kisi, yetkili organda bulunan kisidir. Yetkili organin birkag

317 AYITER, Esya Hukuku, s. 123.

318 TEKINAY, s. 556, dn.: 20; ACEMOGLU, s. 154.

319 ATAAY, s. 91; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 311; EDIS, Iyiniyet, s. 144; HUSAIN, s. 292;
ERKAN, Haksiz Yapi, s. 145.

320 EDIS, lyiniyet, s. 151; ERKAN, Haks1z Yapy, s. 145, dn.: 141.

2L ATAAY, s. 91.
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kisiden olusmasi halinde, tipki temsilde oldugu gibi, bu kisilerin hepsinin iyiniyetli

322

olmasi gerekir®s. Ancak burada dikkat edilecek konu, temsile yetkili organda bulunan

kisilerin iyiniyetinin aranmasidir. Temsile yetkisi bulunmayan bir kiside bulunan

kotiiniyet, tiizel kisinin kotiiniyeti sonucunu dogurmaz®?.

Tiizel kisiligi bulunmayan topluluklarda (miras ortakligi, adi ortaklik vb.),
toplulugun hukuk alaninda bir kisiligi bulunmadigindan, toplulugu meydana getiren

herkesin iyiniyetli olmas1 gerekir®?*.

bb. Iyiniyetin Arandigi Zaman

Hukukumuzda iyiniyetin korunmasi i¢in bazi sartlarin bulunmasi gerekmektedir.
Bunlardan ilki iyiniyetin, iyiniyeti aranan kiside bulunmasidir, ki bu konu biraz 6nce
incelenmistir. Tkincisi ise iyiniyetin, kiside belirli bir zamanda bulunmasidir®?®, Konumuz
acisindan bu son sarti incelersek: Bir kisi kendisinin zannederek kullandig1 malzemelerle
ingaat yapmaya baslasimn. Insaat devam ederken, yani heniiz tamamlanmadan
malzemelerin kendisine ait olmadigin1 6grendigi halde insaata devam ederse iyiniyeti
ortadan kalkar. Yani bagkasinin malzemesiyle yapt meydana getiren arazi maliki, insaat

devam ettigi siire boyunca iyiniyetli olmalidir3?

. Ancak insaati tamamlandiktan sonra
malzemelerin kendisine ait olmadigin1 0Ogrense bile iyiniyetin korumasindan

yararlanacaktir. Zira Roma Hukuku’ndan bu yana hukuk sistemlerinde yer alan “mala

322 ATAAY, s. 91; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 311; EDIS, Iyiniyet, s. 145; HUSAIN, s. 292;
ERKAN, Haksiz Yapi, s. 144.

32 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 144, dn.: 140.

324 HUSAIN, s. 293.

3825 EDIS, lyiniyet, s. 147.

3% ERTAS, s. 358; ATAAY, s. 97; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 480; ERKAN, Haksiz Yapu, s. 146.
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fides superveniens non nocent” (sonradan ortaya ¢ikan kotiiniyet zarar vermez) ilkesi

boyle bir durumda korumanin ortadan kalktigini kabul etmemize engel olur®?’,

cc. Tyiniyetin ispati

Temel ispat kuralini diizenleyen TMK. m. 6’ya gore, herkes iddiasin1 ispatlamakla
yiikiimlidiir®®. Bu kuraldan yola ¢ikarak, iyiniyet iddiasinda bulunan kisi, iyiniyetli
oldugunu ispatlamakla ytlikiimlidiir diyebiliriz. Ancak TMK. m. 3, “Kanunun iyiniyete
hukuki bir sonu¢ bagladigr durumlarda, asil olan iyiniyetin varligidir” demek suretiyle
ispat kuralin1 tersine ¢evirmistir. Yani iyiniyeti diizenleyen TMK. m. 3 g6z Oniine
alindiginda, iyiniyetli oldugunu iddia eden kisi bunu ispatla yiikiimlii degildir. Aksine,
kisinin kotiiniyetli oldugunu iddia eden kisi, koétliniyetin varhigint ispatlamak
zorundadir®?®. Zira bu madde, iyiniyet karinesini diizenlemektedir. HMK. m. 190’da

acikca ifade edildigi gibi, karinenin aksi, bunu iddia eden tarafca ispatlanir®,

Yukarida acikladiklarimizdan ¢ikarilacak sonuca gore, kural, diger tarafin
tyiniyetli olmadigini iddia eden tarafin, bu iddiasini ispatla yiikiimlii olmasidir. Ancak bu
kuralin bir istisnas1t TMK. m. 3/II’de diizenlenmistir. S6z konusu maddeye gore, bir
kisinin iyiniyetli olmas1 karine olmakla birlikte, hal ve sartlara gore gerekli 6zeni

gostermemis olan kisi iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Nitekim Yargitay’in 14.02.1951

827 EDIS, lyiniyet, s. 154; ATAAY, s. 97, HUSAIN, s. 293; ERKAN, Haks1z Yapu, s. 146, dn.: 145.

88 TMK. m. 6: “Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadikca, taraflardan her biri, haklkani dayandirdig:
olgularin varligint ispatla yiikiimliidiir”.

329 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 146.

30 HMK. m. 190: “(1) Ispat yiikii, kanunda oOzel bir diizenleme bulunmadik¢a, iddia edilen vakiaya
baglanan hukuki sonugtan kendi lehine hak ¢ikaran tarafa aittir.

(2) Kanuni bir karineye dayanan taraf, sadece karinenin temelini olusturan vakiaya iliskin ispat yiikii

altindadwr. Kanunda éngoriilen istisnalar disinda, karst taraf, kanuni karinenin aksini ispat edebilir”.
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3L Yani

tarihli 17/1 sayili i¢tihad1 Birlestirme Kararinda bu durum agikca vurgulanmistir
somut olayda gerekli 6zen ve dikkati gdstermeyen bir kisinin varligi halinde, bu kisinin

kotiiniyetini ispatlama zorunlulugu ortadan kalkar. Aksine, boyle bir durumda gerekli

dikkat ve 6zeni géstermemis olan kisi, kendisinin iyiniyetli oldugunu ispatla miikelleftir.
b. Arazi Malikinin Kétiiniyetli Olmasi

Arazi maliki, kullandigi malzemelerin kendisine ait olmadigini biliyor veya
bilmesi gerekiyorsa; yine malzemelerin kullanilmasina malzeme sahibinin rizasinin
olmadigin1 biliyor veya bilmesi gerekiyorsa kotiiniyetli kabul edilir®®2. Baskasinin
malzemesiyle yapit meydana getiren kotiiniyetli arazi malikinin 6demesi gereken
tazminat, TMK. m. 723/ II’de diizenlenmistir. S6z konusu maddeye gore arazi maliki,

malzeme sahibinin biitiin zararlarini tazmin etmekle miikelleftir®®®. Biitiin zararlar

3L ATAAY, s. 98; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 147, dn.: 149. “Medeni Kanunumuzun iiciincii maddesi
hiikiimlerince bir hakkin dogumu i¢in kanunen iyiniyet sart kiliman hallerde onun viicudunun asil oldugu
esas kaidedir. Hilafini iddia eden taraf tabiatiyle ispat ile édeviidir. Ancak isbu maddenin ikinci fikrast
geregince halin icaplarina gére kendisinden beklenen ihtimami sarf etmemis olmasindan kanunen iyiniyet
iddiasinda bulunamayacak kimsenin aslin hilafi olan kétiiniyeti belirmis oldugundan bu durumda esas
kaide uygulanarak kétiiniyetin diger tarafa ispat ettirilmesine sebep ve vecih kalmaz. Sabit ve miitehakkak
bir hususun diger tarafa ispat ettirilmesi cihetine gidilmesi de beyyine kiilfetinin tevcih suret ve tarzini
diizenleyen Medeni Kanunun altinct maddesiyle usul hiikiimlerine de bir vechile aykir: diismez.” (YIBGK.

T. 14.02.1951, E. 1949/17, K. 1951/1, http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html, Erisim Tarihi,

14.12.2019).

32 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 485; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 378.

333 AYAN, Esya Hukuku, s. 276; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 337; ERTAS, s. 356; OGUZMAN/ SELIC1/
OKTAY- OZDEMIR, s. 486; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 378; AKINTURK/ AKIPEK, s. 523; AYITER,
Esya Hukuku, s. 123; VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 302; SAYMEN/ ELBIR, s. 317; KULEY/ ULUKUT,
Arsa Uzerinde Insaat, s. 20; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 177; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 487;

GURSEL, s. 56.
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kavraminin igerisine neler dahil oldugu doktrinde ifade edilmistir: Fiili zarar, yoksun
kalman kar, tigiincii kisilere 6denen tazminat ve cezai sart bu zararlar kapsaminda yer

alir®®

. Bir ornekle aciklanacak olursa: Malzeme sahibi, malzemelerin devri i¢in li¢lincii
bir kisiyle anlasmis olabilir. Ancak malzemeler, tamamen malzeme sahibinin rizasi
disinda arazi maliki tarafindan kullandigi igin, ifa zamani geldiginde malzeme sahibi ifa
yapamamis, bu nedenle de tigiincii kisiye tazminat ve cezai sart ddemek zorunda

335 Goriildigii gibi, borcunu ifa edemeyen malzeme sahibi, hem malzemelerin

kalmistir
bedeli oraninda zarara ugramis, bunun yani sira borcunu ifa edemedigi i¢in tazminat ve

cezai sart demek zorunda kalmistir. Iste bu zararlar, kétiiniyetli arazi maliki tarafindan

karsilanacaktir.

Her ne kadar madde metninde sadece iyiniyetli olmayan arazi malikinden
bahsedilmisse de biitlin zararlarin tazminine karar verilebilmesi i¢in tek basina arazi
malikinin kotiiniyetli olmasi yeterli degildir. Boyle bir tazminata hiikmedilebilmesi icin,
arazi malikinin kétiiniyetli olmasinin yaninda, malzeme sahibi de iyiniyetli olmalidir®®.

Ornegin malzemesinin kullanildigin1 gérdiigii halde itiraz etmeyen malzeme sahibinin

biitiin zararlarinin tazmin edilmesi hakkaniyete aykiridir.

3 AYAN, Esya Hukuku, s. 276; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 378; AYITER, Esya Hukuku, s. 123;
SAYMEN/ ELBIR, s. 318; TEKINAY, s. 554; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 20;
KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 487; GURSEL, s. 56. Akintiirk ve Akipek, arazide meydana gelen deger
artisinin da bu zararlarin igerisinde yer aldigini ifade etmistir (AKINTURK/ AKIPEK, s. 523; AKIPEK,
Esya Hukuku, s. 177).

35 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 486; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 378.

3% TEKINAY, s. 554; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 807.
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2. Tazminat Davasimin Hukuki Niteligi, Taraflar1 ve Zamanasimi

Tazminat talebi, malzeme sahibine taninmis sahsi nitelikte bir haktir. Sahsi
nitelikte bir hak olmas: nedeniyle, yap1 yapildig1 sirada arazinin maliki olan kisiye ve
onun kiilli haleflerine kars ileri siiriilebilir; fakat yapinin insasindan sonra araziyi edinen

kisilere kars1 bu hak dermeyan edilemez®’.

Tazminat davasmin tabi oldugu zamanasimi konusunda doktrinde goriis birligi
bulunmamaktadir. Baskin olan gorlise gore, arazi malikinin iyiniyetli olmasi halinde
TBK. m. 82’de diizenlenen sebepsiz zenginlesmeye iliskin siireler; arazi malikinin
kotliniyetli olmasi halinde ise TBK. m. 72°de diizenlenen haksiz fiile iliskin siireler

uygulanir®®, Tekinay ise sebepsiz zenginlesme ve haksiz fiile iliskin zamanasimi

37 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 337; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 486; SIRMEN, Esya
Hukuku, s. 379; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 578; TEKINAY, s. 559. Yargitay da TMK. m. 723’te
malzeme sahibine taninan hakkin sahsi hak oldugunu, bu nedenle malzemeyi sonradan satin alan kisiye
kars1 kullanilamayacagini ifade etmistir. Bu kisiye karsi ancak sebepsiz zenginlesmeden dogan bir talebin
ileri siiriilebilecegini belirtmistir (Yarg. 3. HD. T. 22.10.2014, E. 2014/16235, K. 2014/13856,

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/3hd-2014-16235.htm, Erisim Tarihi, 14.12.2019). Sapanoglu,

malzeme sahibinin TMK. m. 722- 724’ten dogan haklarin1 kullanmasini engellemek amaciyla araziyi satin
alan yeni malike kars1 bu taleplerin ileri siiriilebilecegini ifade etmektedir (SAPANOGLU, s. 599). Ancak
bunun kabulii miimkiin degildir. Zira Sevin’in de hakli olarak ifade ettigi gibi, sahsi bor¢ doguran islemlerin,
ayni hak sahibi iigiincii kisi tarafindan bilinmesi, o kisiyi kotiiniyetli yapmaz (SEVIN, Rauf, “Kendi
Malzemesiyle Bagkasinin Arsasina Bina Yapan Levazim Sahibinin Hiisniiniyeti”, ABD, Y.1953, S.5,
5.414-416, s. 415).

338 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 337; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 378- 379; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY-
OZDEMIR, s. 486; AKINTURK/ AKIPEK, s. 523; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 578; AKIiPEK, Esya
Hukuku, s. 177; GENCCAN, Omer Ugur, 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu Yorumu, Cilt: 111, Ankara,
2015, s. 2871- 2872. Ertas malzeme sahibinin ileri siirebilecegi taleplerin, tasinmazin yeni malikine karsi
da ileri siirtilebilecegini, ¢iinkil burada esyaya bagli bir bor¢ oldugunu belirtmis olmasina ragmen, malzeme

sahibinin tazminat talebinin zamanagim siiresine tabi oldugunu belirtmistir (ERTAS, s. 355- 356). Oysaki
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stirelerinin kisa oldugunu, bu siirelerin kabul edilmesi halinde malzeme sahibinin zarara
ugrayacagini, bu nedenle BK. m. 125 (TBK. m. 146)’da yer alan 10 yillik genel

339 Kanaatimizce arazi

zamanasimi siiresinin uygulanmasi gerektigini ifade etmistir
malikinin iyiniyetli olmas1 halinde, sebepsiz zenginlesme zamanasiminin uygulanmasi
gerekir. Zira arazi maliki iyiniyetli bile olsa, hi¢bir hakka dayanmaksizin malzemeleri
kullandiginda, malzeme sahibi aleyhine sebepsiz zenginlesmis olur. Bu konuda TMK. m.
723’te bir siire ongoriilmediginden, niteligine uygun olan sebepsiz zenginlesmeye iliskin
zamanasiminin burada da uygulanmasi yerindedir. Arazi malikinin kotiiniyetli olmasi
halinde de malzemelerin kullanilmasi haksiz fiil teskil edeceginden, bu konuda da haksiz

fiile iliskin zamanasim siiresinin uygulanmasi uygun olur3%°,

C. Malzeme Sahibinin Miilkiyetin Devri Talebi

Malzeme sahibinin sahip oldugu son hak, arazinin tamaminin veya yeterli bir
kisminin miilkiyetinin kendisine devrini talep etmektir. Bu talebin ileri siiriilebilmesi igin
malzeme sahibi bu devir karsiliginda uygun bir bedel 6demelidir. Ayrica malzeme sahibi,
TMK. m. 723’ten dogan tazminat talep etme hakkini kullanmigsa artik miilkiyetin

kendisine devrini talep edemez®*.

esyaya bagl hak ve borclarda zamanasimu siiresi degil, hak diisiiriicii siire s6z konusu olur (HUSAIN, s.
307).

39 TEKINAY, s. 560; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 812.

340 Aym yonde bkz.: ERTAS, s. 356.

31 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 489; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 379; BUYUKAY, s.

430.
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Yukarida ifade edilen sartlarin meydana gelmesiyle, sahsi nitelikte olan

miilkiyetin devri talep edilebilir34?

. Bu talep arazi malikine ve kiilli haleflerine karsi ileri
siiriilebilir, fakat araziyi sonradan devralan yeni maliklere kars1 ileri siiriilemez®*. Bu
dava sonucunda yenilik dogurucu nitelikte bir karar verilir. Mahkeme karari
kesinlestiginde miilkiyet devri gerceklesmis olur, bunun igin ayrica bir tescil islemi

gerekmez. Burada yapilan tescil sadece agiklayici niteligi haizdir®**.

Haksiz yapiya iligkin genel agiklamalarimizda belirttigimiz gibi, sadece araziye
sifirdan yapilan binalar degil, yarim kalmig binalarin tamamlanmasi da haksiz yapiya
viicut verecektir. Ancak doktrinde, miilkiyetin devri talebinin, mevcut binalarin
degistirilmesi suretiyle tamamlanmasi durumunda ileri siiriillemeyecegi belirtilmistir.

Nitekim Yargitay da bu gériisii benimsemektedir®*®

. Yani bu talep ancak yeni yapilan
binalarda s6z konusu olacaktir. Husain ise mevcut insaatin tadili sonucunda meydana

gelen yapi i¢in de bu talep ileri siiriilebilecegini, burada 6nemli olanin meydana getirilen

yapmin bedelinin yiiksekligi oldugunu ifade etmistir®*®. Biz de kanunda agik¢a yeni

342 Doktrinde bazi yazarlar miilkiyetin devri talebinin yenilik dogurucu nitelikte oldugunu belirtmistir.
Bunlara gore miilkiyetin devri talebinin ileri siiriilmesiyle taraflar arasinda bir borg iliskisi dogar. Ancak,
bu talep yerine getirilmezse arazi maliki dava agabilir (OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 489;
HATEMI/ AYBAY, s. 209).

33 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 340; OGUZMANY/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 487.

34 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 490; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 382.

35 TURKMEN/ KAZANCI/ YUKSEL/ UNSEV/ ERTEN, s. 482; ERTAS, s. 356. “...Davacinin mevcut
binasini restore ederek iyilestirmesi, yasamin aradigi kendi malzemesi ile baskasinin arazisi tizerine iyi
niyetle insaat yapmak anlammna gelmez. Dolayist ile burada, davacinin Tiirk Medeni Kanununun 724.
maddesinden yararlanmasi olanagi da yoktur” (YHGK. T. 10.02.2010, E. 2010/14-8, K. 2010/62,

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html, Erisim Tarihi, 16.12.2019).

36 HUSAIN, s. 207. Ayn1 yonde bkz.: ERKAN, Haksiz Yapu, s. 163.

106


http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html

meydana getirilen yapidan bahsedilmediginden, s6z konusu durumda da devir talep

edilebilecegi goriisiine katiliyoruz.

Inceleme konumuz olan baskasmin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yapi
bakimindan bu talep hakki tamamen teorik nitelik tagimaktadir. Zira bir taginmazin
tamaminin bagkasinin malzemesiyle yapilmasi hayatin olagan akisina aykiridir. Bu
nedenle de pratikte, bu haksiz yapi tlirii agisindan, miilkiyetin devri talebi ortaya

cikmayacaktir®®’,

Haksiz yapiya iliskin hiikiimler emredici nitelik tasimadigindan, taraflar
miilkiyetin devrinden baska bir yontem, 6rnegin iist hakki kurulmasi, de belirleyebilirler.
Hatta Husain, TMK. m. 724’te miilkiyet devri disinda bazi taleplere de yer verilmesinin
uygun olacag kanaatindedir®®®, Kanaatimizce, TMK. m. 725’e paralel olarak, iist hakk1

taninmasi gibi bir yontemin de madde metnine dahil edilmesi uygun olacaktir.
1. Miilkiyetin Devri Talebinin Sartlar:
a. Malzeme Sahibi Iyiniyetli Olmal

Miilkiyetin devri talebini diizenleyen TMK. m. 724°te agik¢a iyiniyetli tarafin bu
talep hakkmi kullanabileceginden bahsedilmektedir. Inceleme konumuz agisindan
malzeme sahibinin devir talebi, ancak iyiniyetli olmasi halinde s6z konusu olabilir.
349

Burada s6z edilen iyiniyet, TMK. m. 3 anlamindaki siibjektif iyiniyettir

Malzemelerinin kullanildigindan haberi olmayan ve gerekli tiim 6zeni gostermesine

37 KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 21; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s.
813.
38 Ayrmtih agiklamalar icin bkz.: HUSAIN, s. 201.

39 FEYZIOGLU/ DOGANAY/ AYBAY, s. 130.
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malzemelerinin kullanildigin1  gérdiigii halde itiraz etmeyen malzeme sahibinin
lyiniyetinden ve bunun sonucu olarak da arazinin miilkiyetinin devri talebinden séz
edilemez®®!. Yani malzemelerin kullanilmasma acik veya ortiilii olarak riza gdsteren

malzeme sahibi, miilkiyetin kendisine devrini talep edemez>®.

Malzeme sahibinin iyiniyetli olmasi, miilkiyetin devri talebinin ileri siirtilebilmesi
icin bulunmasi gereken sartlardandir. Davanin ag¢ilmasi i¢in varligi aranan sartlardan

oldugundan, bu sartin gerceklesip ger¢eklesmedigini hakim re’sen arastirmalidir®®3,

Malzeme sahibinin iyiniyeti, insaat devam ettigi siirece var olmalidir®®*. Ornegin
arazi maliki insaatina devam ederken, malzemelerinin kullanildigini 6grenen malzeme
sahibi suskun kalirsa artik iyiniyetli oldugundan s6z edilemez. Boyle bir durumda

malzeme sahibi ancak tazminat talep edebilir.

Temel ispat kuralini diizenleyen TMK. m. 6’ya gore, herkes iddiasini ispatlamakla
ylikiimliidiir. Bu kuraldan yola c¢ikarak, iyiniyet iddiasinda bulunan kisi, iyiniyetli
oldugunu ispatlamakla yiikiimliidiir diyebiliriz. Ancak TMK. m. 3, “Kanunun iyiniyete
hukuki bir sonu¢ bagladigi durumlarda, asil olan iyiniyetin varligidir” demek suretiyle
ispat kuralini tersine cevirmistir. Ancak bu kuralin bir istisnast TMK. m. 3/II’de

diizenlenmistir. S6z konusu maddeye gore, bir kisinin iyiniyetli olmas1 karine olmakla

30 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 338; ERTAS, s. 356; SAPANOGLU, s. 601; OGUZMAN/ SELICI/
OKTAY- OZDEMIR, s. 488; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 380; AKINTURK/ AKIPEK, s. 525.

31 AYAN, Esya Hukuku, s. 277; SAPANOGLU, s. 601; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s.
488; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 380; AKINTURK/ AKIPEK, s. 525.

32 AYAN, Esya Hukuku, s. 277

38 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 338.

354 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 338.
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birlikte, hal ve sartlara gore gerekli 6zeni gdstermemis olan kisi iyiniyet iddiasinda
bulunamaz. Nitekim Yargitay’m 14.02.1951 tarihli 17/1 sayili Ictihadi Birlestirme

355

Kararinda bu durum agik¢a vurgulanmistir™>. Yani hal ve sartlara gore gereken 6zeni

gostermedigi anlasilan malzeme sahibi iyiniyet iddiasinda bulunamaz.
b. Yapinin Degeri Arazinin Degerinden Fazla Olmalh

Miilkiyetin malzeme sahibine devri talebinin ileri siiriilebilmesi i¢in bulunmasi
gereken bir diger sart, yapmin degerinin arazinin degerinden fazla olmasidir. Ancak
kanun burada herhangi bir fazlaliktan bahsetmemis, yapinin degerinin arazi degerinden
acikca fazla olmasini aramigtir. Hem doktrinde hem de yargi kararlarinda agik fazlalik,
ince hesaplamalar gerektirmeksizin goriilebilen deger fazlaligi seklinde ifade
356

edilmistir™®. Yani ayrintili bir incelemeye gerek kalmaksizin, ilk bakista anlasilabilecek

deger fazlaligi, TMK. m. 724 anlaminda miilkiyet devrinin sartlarindan biridir.

Bu fazlaligin tespiti i¢in arazinin bos degeri ile lizerinde bina bulundugu haldeki

degeri kiyaslanir®®’. Yani arazinin binali degeri, bos degerinden daha fazla ise acik

35 ATAAY, s. 98; ERKAN, Haks1z Yapy, s. 147, dn.: 149,

36 VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 303; ATAAY, s. 104; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 30;
BELGESAY, s. 102; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 495; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/
ALTOP, s. 830; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 314; WIELAND, s. 203; BUYUKAY, s. 431;
ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 464; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 575. "Yap: kiymetinin tasinmazin
degerinden acikga fazla olmasidir. Bu kosul, dava giiniine ve objektif esaslara gore saptanmali fazlalik ilk
bakista kolayca anlasiimahdir.” (Yarg. 1. HD. T. 30.12.2004, E. 2004/13990, K. 2004/ 14883

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/1hd-2004-13990.htm, Erigim Tarihi, 16.12.2019); ayn1 yonde bkz.:

Yarg. 14. HD. T. 14.01.2019, E. 2016/10119, K. 2019/315.
37 AKINTURK/ AKIPEK, s. 525; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 179; ATAAY, s. 104; KARAHASAN,
Gayrimenkul, s. 496; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 830; ERKAN, Arazi Miilkiyeti,

s.465; AYAN, Esya Hukuku, s. 271.
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fazlalik sart1 gergeklesmis kabul edilir. Fazlalik hesaplanirken hangi tarihin goz 6niine
alinacag1 konusunda doktrinde bir goriis birligi bulunmamaktadir. Baskin goriis, deger
farkinin dava tarihine gore hesaplanmasi gerektigini ifade etmektedir®®®. Yargitay’mn
vermis oldugu kararlar gbz oniline alindiginda, yiiksek mahkemenin de baskin goriisi
kabul ettigi anlasilmaktadir®®. Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop ise dava tarihinin esas
alinmasinin dogru olmadigini, hiikiim tarihi veya bilirkisi raporunun alindig: tarihe gore
bir degerlendirme yapilmasi gerektigini ifade etmektedir®®®. Son olarak Edis, iki goriise
de katilmayip, insaatin bittigi tarihte temlik hakkinin dogdugunu, bu nedenle de insaatin
bittigi tarihe gore bir degerlendirmenin yapilmasi gerektigini ifade etmistir®®l. Biz burada

dava tarihine gore hesaplama yapilmasi gerektigini diisiinmekteyiz.

Yapinin, arazinin tamamui tizerinde meydana getirildigi durumlarda hesaplamanin
nasil yapilacagi hususunda bir siiphe yoktur. Eger yapi, arazinin tamami iizerinde
meydana getirilmisse, miilkiyetin devri talebi i¢in gerekli olan yapinin degerinin arazinin
degerinden fazla olmasi sart1, arazinin tamaminin degeri ile yapinin degeri kiyaslanmak

suretiyle tespit edilir®®?,

%8 ERTAS, s. 357; SAPANOGLU, s. 601; AKINTURK/ AKIPEK, s. 525; ATAAY, s. 105;
KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 498; AYAN, s. 271; GENCCAN, s. 2872.
39 “By kosul, dava giiniine ve objektif esaslara gére saptanmali fazlahk ilk bakista kolayca anlagiimalicir.”

(Yarg. 1. HD. T. 30.12.2004, E. 2004/13990, K. 2004/ 14883 http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/1hd-

2004-13990.htm, Erisim Tarihi, 16.12.2019); aym1 yonde bkz.: Yarg. 14. HD. T. 14.01.2019, E.
2016/10119, K. 2019/315 (Kararlara kazanci.com.tr adresinden erigilmistir. Erigsim Tarihi, 16.12.2019);
“MK’nin 650. maddesine dayanilarak temlik isteyebilme kosullarindan biri de bina kiymetinin arsa
degerinden agik¢a fazla olmasidir. Bu degerlerin saptanmasinda dava giinii esas alimwr” (YHGK. T.
25.04.1984, E. 1982/14- 20, K. 1984/451, TEKDOGAN, s. 201°den naklen).

%60 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 830.

31 EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 314.

32 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 339; ERTAS, s. 356; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 575.
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Yap1 arazinin bir kismi {izerinde yapilmigsa deger kiyaslamasi i¢in davacinin
talebi 6nem arz eder. Sayet davaci arazinin tamaminin devrini istiyorsa kiyaslama yine
ayni sekilde yapilacak; yani arazinin tamaminin degeri ile yapinin degeri kiyaslanacaktir.
Ancak davaci, arazinin yeterli bir kisminin devrini talep ediyorsa gz Oniine alinmasi
gereken bazi durumlar vardir. Yani burada talebe gore bir inceleme yapilir®®, lk olarak
arazinin ifraza elverisli olup olmadigina bakilir. Yapinin ifraza elverisli olup olmadigi,
imar mevzuatina gore tespit edilmelidir. Ancak taraflarin kendi aralarinda arazinin ifrazi
noktasinda verdikleri karar gecerli degildir. Zira imar kurallari emredici niteligi
haizdir®®*. Ikinci olarak ise arazinin fiziki durumunun elverisliligi kontrol edilir. Fiziki
durumun elverigliligi ile anlatilmak istenen, ifraz durumunda artan kismin kullanilip
kullanilamayacag1 ve kalan kisimda ciddi bir deger kaybmmin meydana gelip

365

gelmeyecegidir Eger imar mevzuati ve fiziki durum itibariyle arazinin ifrazi

miimkiinse deger farki, yapinin degeri ile yapinin yapildigi arazi kisminin degeri

arasindaki farka gore belirlenir>®®.

%3 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 488; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 380- 381. Husain,
TMK. m. 724’in davaciya, arazinin tamamimin veya bir kisminin miilkiyetini talep etme konusunda
secimlik bir hak tanidig1 goriisiine katilmamaktadir. Yazara gore, ifrazi kabil bir arazi s6z konusu ise,
malzeme sahibinin, arazinin tamaminin miilkiyetinin uygun bir bedel karsiliginda kendisine devrini talep
etmesi s6z konusu degildir (HUSAIN, s. 199).

%4 HUSAIN, s. 200.

35 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 488; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 380- 381.

36 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 339; ERTAS, s. 356; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 575; OGUZMAN/
SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 488; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 380- 381; EDIS, Baskasmn
Tasinmazinda Insaat, s. 465; BUYUKAY, s. 432; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 465.

111



¢. Malzeme Sahibi Uygun Bir Bedel Odemeli

Malzeme sahibi iyiniyet kosulunu tasiyorsa ve ayrica yapinin degeri de arazinin
degerinden fazlaysa, arazinin miilkiyetinin kendisine devrini talep edebilir. Ancak bu
talep hakk1 ivazsiz degildir. Yani malzeme sahibi ancak uygun bir bedel 6demek sartiyla
miilkiyetin devrini talep edebilir. Kanun koyucu uygun bir bedel talep edilebilecegini

belirtmis, fakat bu talebin sinirlarini ¢izmemistir.

Doktrinde kabul edilen ve Yargitay’in yerlesik igtihatlarinda da benimsenen

367

tanima gore uygun bedel, arazinin gergek satis bedelidir®’. Ancak bu bedelin hangi tarih

esas almarak hesaplanacagi konusunda goriis birligi bulunmamaktadir. Baskin goriis,

uygun bedelin, davanin acildigir tarihteki arsanin satis bedeli oldugunu ifade

368

etmektedir>>°. Ancak Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop ve Acemoglu arazinin hiikkiim

tarihindeki satis bedelinin uygun tazminat olarak géz oniline alinmas1 gerektigini ifade

369

etmektedir®™”. Ayrica arazinin bir kismimnin miilkiyetinin devrine karar verildiginde, kalan

kismin degerinin artmasi veya azalmasina gore tazminat miktar1 degiskenlik

gosterebilir™.

37 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 340; SAPANOGLU, s. 602; AKINTURK/ AKIPEK, s. 526; FEYZIOGLU/
DOGANAY/ AYBAY, s. 129; ATAAY, s. 110; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 180; TEKINAY/ AKMAN/
BURCUOGLU/ ALTOP, s. 831; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 314; TURKMEN/ KAZANCI/
YUKSEL/ UNSEV/ ERTEN, s. 483; WIELAND, s. 204.

38 SAPANOGLU, s. 602; AKINTURK/ AKIPEK, s. 516; VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 306; ATAAY,
s. 110; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 180; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 501; TURKMEN/ KAZANCI/
YUKSEL/ UNSEV/ ERTEN, s. 483; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 469.

39 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 831; ACEMOGLU, s. 158.

370 ATAAY, s. 111; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 502; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP,
s. 831. “Uygun bedel genellikle yapi i¢in gerekli olan arsa miktarinin dava tarihindeki gercek degeri olarak

kabul edilmekte ise de, biiyiik bir tasinmazin bir kisminin devri gerektiginde geri kalan kismin bedelinde
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Malzeme sahibinin arazi malikine 6deyecegi uygun bedel mahkeme tarafindan
belirlendiginde, mahkeme, malzeme sahibinin bu bedeli mahkeme veznesine depo

etmesini ister. S6z konusu bedel depo ettirilmeden karar verilemez®"*.

2. Miilkiyetin Devri Talebinde Zamanasimi

TMK. m. 724’te bu hakkin belirli bir siire igerisinde kullanilmasi gerektigi
belirtilmemistir. Ancak sahsi niteligi haiz olan devir talebinin siireye bagli olmamasi
diistiniilemez. Bu konuda kanunda herhangi bir siire belirtilmediginden, doktrinde
miilkiyetin devri taleplerinde TBK. m. 146’da yer alan 10 yillik genel zamanasimi

siiresinin uygulanacag belirtilmistir®’2.

II. ARAZI MALIKININ HAKLARI
TMK. m. 724’1 karsilayan MK. m. 650’de, arazinin miilkiyetinin devrini talep

‘“

hakki yalnizca malzeme sahibine taninmisti. Madde metninde “... hiisniiniyetle hareket
eden levazim sahibi...” denmek suretiyle bu hakkin yalnizca malzeme sahibi tarafindan

kullanilabilecegi ifade edilmistir. MK doneminde pek ¢ok miiellif bu diizenlemenin hatali

noksanliklar meydana gelecekse, bunlar tasinmaza bagl éteki zararlar da goéz éniinde bulundurularak hak
ve yarar dengesi kurulmasi suretiyle hesaplattirilmali, iptale konu zemin bedeli arsa sahibine 6denmek
tizere depo ettirilmeli, onceden ddenmis bedel var ise bu miktar édenecek bedelden mahsup edilmelidir"

(Yarg. 14. HD. T. 14.10.2008, E. 2008/6957, K. 2008/11633, http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/14hd-

2008-6957.htm, Erisim Tarihi, 16.12.2019).

871 Yarg. 1. HD. T. 21.10.2014, E. 2014/17188, K. 2014/16089, ... Belirlenen arsa bedeli mahkeme
veznesine depo ettirildikten sonra temliken tescil karari verilmesi gerekirken, bu husus géz ardi edilerek
yazili sekilde karar verilmis olmast dogru degildir” (TEKDOGAN, s. 282°den naklen).

372 ATAAY, s. 108; ERKAN, Haksiz Yap1, s. 186. Akipek, malzeme sahibinin, sahip oldugu arazinin
miilkiyetinin kendisine devri talebini uygun bir siirede kullanmasi gerektigini ifade etmistir. Uzun siire bu
hakkin kullanilmamasinin diiriistliik kurallarma aykir1 olacagmi belirtmistir (AKIPEK, Esya Hukuku, s.
180).
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oldugunu, mehaz Isvicre Medeni Kanunu’na paralel olarak temelliik hakkinin iyiniyetli

olmast sartiyla her iki tarafa da taninmas1 gerektigini ifade etmistir®’°.

MK doneminde doktrinde ifade edilen goriislere paralel olarak, TMK. m. 724’te
arazi miilkiyetinin devrini talep etme hakki iyiniyetli tarafa taninmistir. Yani iyiniyetli
olmasi sartryla hem arazi maliki hem de malzeme sahibi, miilkiyetin malzeme sahibine
devrini talep edebilecektir. Arazi malikinin iyiniyeti ile ilgili agiklamalar, malzeme
sahibinin tazminat talebi altinda ayrintili olarak incelenmistir. Bu konuda oraya atif

yapmakla yetiniyoruz®™,

Arazi malikinin miilkiyetin devrini talep edebilmesi i¢in iyiniyetli olmasi tek
basma yeterli degildir. Ayrica yapinin degeri arazinin degerinden fazla olmali ve
malzeme sahibi taginmazin devri karsiliginda uygun bir bedel 6demelidir. Bu sartlar
malzeme sahibinin miilkiyetin devri talebine iliskin boliimde ayrintili olarak
incelendiginden, tekrardan kacinmak adma s6z konusu bashiga atif yapmakla

yetiniyoruz®’.

Son olarak ifade etmek isteriz ki, doktrinde bazi yazarlar bagkasinin malzemesiyle
kendi arazisinde haksiz yapr meydana getiren kisinin, malzeme sahibinin miilkiyeti
almaya zorlamasiin s6z konusu olmayacagini ifade etmektedirler. Bu yazarlara gore
TMK. m. 724, baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yap1 meydana getiren
kisiye, arazinin miilkiyetini malzeme sahibine teklif etme hakki tanimaktadir. Yoksa

376

miilkiyeti devralmaya zorlayamaz Kanaatimizce maddeyi bdyle yorumlamak

378 ATAAY, s. 122; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 181; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s.
820; MARDIN, s. 825.

374 Bkz.: Ugiincii Bolim, § 6,1, B, 1, a.

375 Bkz.: Ugiincii Boliim, § 6, I, C, 1.

376 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 487.
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hatalidir. Zira iyiniyetli arazi malikine boyle bir hakkin tanimmamasi, onun
O0deyemeyecegi bir tazminat yiikii altina girmesine sebep olabilir. Bu nedenle bu goriise

katilmiyoruz.

§ 7. KENDI MALZEMESIYLE BASKASININ ARAZISINDE HAKSIZ
YAPI

Haksi1z yap: tiirleri igerisinde uygulamada en sik karsilastigimiz tiir, kendi
malzemesiyle bagkasinin arazisinde haksiz yap1 meydana getirilmesidir. Diger iki tiir ise
daha ziyade teorik nitelik tasimakta, pratikte 6rneklerine hemen hi¢ rastlanmamaktadir.
Haks1z yapr tiirlerini anlatirken ifade ettigimiz gibi, bu haksiz yapi tiirli yer tespitinde
hata, hukuki noksanlik, sosyal ve iktisadi sebeplerden kaynaklanmaktadir®’’. Ozellikle
tasinmaz satiminda ortaya cikan hiikiimsiizliik ve iptal sebepleri durumunda kendi
malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yap1 hiikiimleri uygulama alani

bulmaktadir®’.

Bir kisinin kendisine ait malzemeyle baskasina ait arazide haksiz yap1 meydana
getirmesi durumunda hem arazi malikinin hem de malzeme sahibinin bazi talepleri
giindeme gelmektedir. Arazi maliki, kendisinin rizasi olmadan arazisinde meydana
getirilen yapinin sokiilmesini (yikim) talep edebilir (TMK. m. 722/111). Arazi malikinin
yapinin sokiilmesini istemesi durumunda, yikim masraflar1 yapiyr meydana getiren
malzeme sahibi tarafindan karsilanir. Yikim talebinin yani sira, arazi maliki ugradigi
zararlar nedeniyle malzeme sahibinden tazminat da talep edebilir. Fakat burada dikkat
edilmesi gereken, talep edilecek tazminatin TMK. m. 723’e gore istenecek tazminat
olmamasidir. Zira TMK. m. 723, haksiz yapinin biitiin tiirleri i¢in, yalnizca malzeme

sahibinin arazi malikinden olan tazminat talebini diizenlemektedir. Arazi malikinin talep

877 Bkz.: Ikinci Béliim, § 2, I1.
378 Ayrintili bilgi igin bkz.: ikinci Boliim, § 3.
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edecegi tazminat ise genel hiikiimlere gore istenebilecektir. Arazi malikinin ileri
siirebilecegi son talep hakki, arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetinin

malzeme sahibine devrini talep etmektir.

Bagkasinin arazisinde haksiz yapt meydana getiren malzeme sahibinin ileri
stirebilecegi ilk talep, TMK. m. 723 kapsaminda tazminat talebidir. Ad1 gecen maddeye
gore, miktar1 arazi ve malzeme sahibinin iyiniyetine veya kdtiiniyetine bagli olarak,
malzeme sahibinin tazminat talep etme hakki s6z konudur. Ancak bu talebin
kullanilabilmesi i¢in arazi maliki yikim istememis veya istemesine ragmen sartlari
gerceklesmediginden yapi yikilamamis olmalidir. Malzeme sahibinin ileri siirebilecegi
bir diger talep hakki ise, iyiniyetli olmas1 sartiyla, arazinin tamaminin veya yeterli bir
kisminin kendisine devrini talep etmektir (TMK. m. 724). Malzeme sahibinin TMK. m.
722’ye gore yikim talebini ileri siirlip siiremeyecegi konusunda doktrinde goriis birligi

bulunmamaktadir.

I. ARAZiI MALIKININ HAKLARI
A. Arazi Malikinin Yikim (Kal) Talebi

1. Arazi Malikinin Yikim (Kal) Talebi ve Yikim Talebinin Hukuki Niteligi

Eger malzemenin sokiilmesi asir1 zarara yol agmayacaksa ve yapinin meydana
getirilmesine arazi maliki riza gdstermemisse, masrafi yapiy1 yapan malzeme sahibine ait

olmak tizere, yapinin yikilmasi talep edilebilir.

Yapinin yikilmasi talebi, TMK. m. 683/I’de ifade edilen elatmanin 6nlenmesi
(miidahalenin men’1) talebinin 6zel bir gorliniislidiir. Bilindigi gibi elatmanin 6nlenmesi,

bir tasinmazda meydana gelen miidahalenin def’ini ve tekrarin1 6nlemeyi amaclayan bir
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davadir®”®. Elatmanm 6nlenmesi davasi hukuki niteligi itibariyle ayni nitelikte bir

380 Elatmanin 6nlenmesi talebinin dzel bir goriiniis bigimini teskil eden, TMK. m.

davadir
722°de ifade edilen yikim talebi de ayni nitelikte bir davadir®!. Ancak doktrinde bu
talebin TMK. m. 683’te ifade edilen elatmanin 6nlemesi talebinden ayr1 diisiiniilmesini,
bu nedenle de sahsi niteligi haiz bir talepten bahsedilmesi gerektigini ifade eden goriisler

382

de vardir Kanaatimizce yikim talebi elatmanin Onlenmesi talebinin 06zel bir

gOoriliniisiinii olusturmakta olup, ayni niteligi haizdir.

Arazisinde haksiz yapit meydana getirilen arazi maliki TMK. m. 683/II'ye
dayanarak yapiy1 bizzat kaldirabilecegi gibi, TMK. m. 722’den dogan yikim talebini de
kullanabilir. TMK. m. 722, TMK. m. 683’iin 6zel bir seklini olustursa da aralarinda
onemli farklar da bulunmaktadr. {1k fark kendisini yikim masraflar1 bakimindan gésterir:
TMK. m. 722’ye gore yikim masraflari, yapiy1 yaptirana, yani inceledigimiz haksiz yapi
tiiriinde malzeme sahibine aittir. Ancak TMK. m. 683’e gore yapiy1 bizzat kaldiran arazi

383

maliki, yikim masraflarin1 karsilamakla miikellef olur®°. Ayrica yikim sirasinda ortaya

379 ONDER, K. Orhon, “Tatbikatta Gayrimenkule Vaki Miidahale Cesitleri”, AD. Y. 53- 1952, S. 7-8,
$5.799-809, s. 799; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 85; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 111; EREN, Miilkiyet Hukuku,
S.43.

380 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 281; ONDER, s. 799; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 46;
ERKAN, Haksiz Yapi, s. 111.

8L ATAAY, s. 71; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 815; TEKINAY, s. 562; EDIS,
Baskasmin Tasinmazinda Insaat, s. 308; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 491, dn.: 924;
ERKAN, Haksiz Yapi, s. 111.

%2 AYAN, Esya Hukuku, s. 265; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 384; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 571;
BERTAN, s. 618; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 333.

383 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 814; BERTAN, s. 618; ERKAN, Haksiz Yapi, s.

113. Ayan, arazi malikinin dilerse TMK. m. 683/ II’ye gore bizzat yapiy1 yikabilecegini kabul etmekle
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¢ikan zararlardan da sahsen sorumludur®®*. Diger fark ise yapinin kaldirilmasi sartlar
acisindan kendisini gosterir: TMK. m. 722’ye gore yikim talebi i¢in yikimin fahis zarara
sebebiyet vermemesi gerekmektedir. Yikim fahis zarara sebebiyet veriyorsa arazi maliki
TMK. m. 722’den dogan talep hakkini kullanamaz. Fakat boyle bir durumda arazi maliki,
TMK. m. 683/ II’ye gore yapiy1 bizzat kaldirabilecektir. Yikim fahis zarara bile sebebiyet
verse arazi maliki bu hakkini kullanabilir. Son fark ise, malzeme sahibinin talepleri
acisindan kendisini gosterir. Arazi maliki TMK. m. 722’ye gore yikim talep ettiginde ve
yikim talebi kabul edildiginde, malzeme sahibinin talep haklar1 ortadan kalkar®®. Ancak
arazi maliki TMK. m. 683/II’ye dayanarak yapiy1 bizzat kaldirdiginda, malzeme

sahibinin tazminat talep hakk1 ortadan kalkmaz®%,

Erkan’in da isabetli olarak ifade ettigi gibi, yukarida ifade edilen farkliliklara
dayanarak, arazi malikinin sahip oldugu yikim talebinin sahsi nitelikte oldugunu ifade
etmek dogru degildir. Zira hem TMK. m. 722 hem de TMK. m. 683’te amag, miilkiyet
hakkinin korunmasidir. Bu nedenle haksiz yapidan dogan yikim talebi de elatmanin
onlenmesi talebi gibi ayni nitelik tasimaktadir®’. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu
tarafindan verilen 10.12.2003 tarihli E. 2003/1-755 ve K. 2003/752 sayili kararda, kisinin
kendisine ait malzemeyle baskasinin arazisinde yapi1 meydana getirmesinin miilkiyete bir
elatma oldugu, s6z konusu tecaviize karst hem MK. m. 618 (TMK. m. 683) hem de MK.
m. 648 (TMK. m. 722) uygulama alami bulacag: ifade edilmistir. Ayrica MK. m. 648

(TMK. m. 722)’nin daha genis yetkiler bahsettigi, zira burada yikim masraflarinin

birlikte, yapinin haksiz nitelikte olmasindan yola ¢ikarak yikim masraflarinin malzeme sahibine
yiiklenebilecegini kabul etmektedir (AY AN, Esya Hukuku, s. 265).

34 BERTAN, s. 619.

385 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 814.

386 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 814; ERKAN, Haksiz Yap, s. 113.

387 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 114.
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malzeme sahibi tarafindan 6denmesinin gerektigi belirtilmistir®®. Bu karar géz oniine
alindiginda, Yargitay’in da yikim talebini ayni nitelikte kabul ettigi sOylenebilir

kanaatindeyiz.
2. Arazi Malikinin Yikim (Kal) Talebi Sartlar:

TMK. m. 722’de arazi malikinin, rizasi olmadan meydana getirilen yapinin
yikilmasi asir1 zarara sebebiyet vermeyecekse, yapinin kaldirilmasini talep edebilecegi
ifade edilmistir. Bu diizenlemeden yikim talebinin tabi oldugu sartlar1 ¢ikarmak
miimkiindiir. Sartlardan ilki yapinin, arazi malikinin rizas1 disinda yapilmasi; ikincisi ise
yapmin yikilmasinin asiri zarara sebebiyet vermemesidir. ifade ettigimiz sartlardan

389

birinin bile eksikligi, yikim talebinin ileri siiriilmesini engeller>®”. Ayrica bu sartlarin

bulunup bulunmadig1 hakim tarafindan re’sen incelenir. Sartlardan herhangi birinin

eksikligi, davanin reddi sonucunu dogurur®®,

a. Yapmin Arazi Malikinin Rizas1 Disinda Meydana Getirilmesi

TMK. m. 722°de, arazi malikinin rizast disinda meydana getirilen yapinin
yikiminin talep edilebilecegi ifade edilmektedir. Burada kanun koyucu rizanin
bulunmamasmi yeterli gormiis, ayrica itiraz edilmesi gerektigini belirtmemistir®®:.
Maddenin mefhum-u muhalifinden, arazi malikinin rizasi ile meydana getirilen bir
yapida, arazi malikinin yikim talebinin s6z konusu olmamasidir. Ancak burada bahse

konu riza, taraflar arasinda sézlesmesel bir iliskiye viicut vermeyen rizadir. Zira verilen

riza ile taraflar arasinda bir s6zlesme kurulmus kabul edilebiliyorsa, artik haksiz bir

388 Karar i¢in bkz.: TEKDOGAN, s. 145.

39 ATAAY, s. 68; BUYUKAY, s. 426; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 814; AYBAY/
HATEMI, s. 209; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 572; ERKAN, Haks1z Yapu, s. 114.

3%0 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 114.

91 ACEMOGLU, s. 152.
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yapidan bahsedilemez. Fakat taraflar arasinda bir sdzlesmeye viicut vermeyen riza,

yapinin haksizligini ortadan kaldirmaz3%,

Malzeme sahibi tarafindan yapilan ingaata, arazi maliki tarafindan agik veya

393, Ornegin arazisinde bir yap1 meydana getirildigini goéren

ortiilii riza verilmis olabilir
arazi maliki, eger suskun kalmigsa, bu durumda arazi malikinin yapiya zimnen riza
gosterdigi kabul edilebilir®®. Iste boylesine bir rizanin s6z konusu olmasi durumunda
artik yapinin yikilmasi talep edilemez. Arazi malikinin rizasinin bulunmasi durumunda
yikim talebinin ileri siiriilemeyecegi, 6zel olarak TMK. m. 722’de diizenlenmeseydi bile,
TMK. m. 2’den yola ¢ikarak, boyle bir durumda yikim talebinin ileri siiriilemeyecegi
sonucuna ulasabilirdik®®. Hatta durum ve sartlara gore arazisinde bir yapi meydana

getirildigini bilmesi gereken arazi malikinin de yikim talebinden s6z edilemez>®®.

Arazi malikinin vermis oldugu riza, yapinin yikilmasmi talep etme hakkini
ortadan kaldirmaktadir. Ancak ehliyetsizlik, yanilma, aldatma, korkutma gibi durumlarda

verilen rizanm gegerli oldugundan sdz edilemez. Iste arazi maliki tarafindan verilen

392 ATAAY, s. 19; KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 655; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, S. 452.

3% EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 333; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 492; GURSOY/
EREN/ CANSEL, s. 572; TEKINAY, s. 563; INAL, s. 261.

394 AYITER, Esya Hukuku, s. 124; ESMER, s. 120; KARAHAN, Gayrimenkul, s. 463.

3% ACEMOGLU, s. 152.

3% AYAN, Esya Hukuku, s. 266; AKINTURK/ AKIPEK, s. 527; ESMER, s. 120; INAL, s. 262. Yargitay
Hukuk Genel Kurulu tarafindan verilen yakin tarihli sayilabilecek bir kararda da bu durum ifade edilmis;
durum ve sartlara gore yapidan haberdar olmasi gereken malikin, TMK. m. 2 geregi yikim talebinde
bulunamayacagini ifade etmistir (YHGK. T. 10.12.2003, E. 2003/1-755, K. 2003/752, TEKDOGAN, s.

151°den naklen).
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rizanin gegersiz oldugu durumlarda, insaata muvafakatten bahsedilemez. Bu nedenle de

arazi maliki yikim talep edebilir®®’.

Arazi maliki tarafindan verilmis olan riza, siiphesiz kiilli halefler i¢cin de
baglayicidir®®. Yani, arazi malikinin rizasiyla yapilmis bir ingaatin yikilmasi, arazi
malikinin vefatindan sonra kiilli halefler tarafindan istenemeyecektir. Zira bu riza onlar
icin de baglayicidir. Ancak ciiz’i halefler bakimindan durum farklhidir: Arazi maliki
tarafindan riza verildikten sonra ve yapi devam ederken arazi bir lgilincii kisiye
devredilirse, araziyi devralan kisi yapmin yikilmasim talep edebilir. Fakat yapmin o
zamana kadar tamamlanmis kismi i¢in, devralan {igiincii kisinin de rizasi var sayilir.
Devreden arazi malikinin rizasit ayni nitelik tasimadigindan, yapinin iiglincli kisiye

devrinden sonra bu rizaya dayanarak yapiya devam edilmesi s6z konusu degildir®®®.

Yukarida ifade ettigimiz gibi, eger taraflar arasinda bir sdzlesme iliskisi varsa artik
haksiz yapidan s6z edilemeyecek olup, bu durumda taraflar arasindaki sozlesme
hiikiimleri uygulama alan1 bulur. Fakat taraflar arasinda meydana getirilen s6zlesmenin
gecersiz olmasi durumunda haksiz yapi hiikiimlerinin uygulama alani bulacagini daha
once ifade ettik?®. Sozlesmenin gecersiz olmasi durumunda her ne kadar meydana

getirilen yap1 haksiz yap1 olacak olsa da arazi malikinin rizasiyla yapilmis kabul edilir.

397 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 333; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Ingaat, s. 307; BUYUKAY, s. 426.
3% EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 333; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 572; TEKINAY, s. 563.

39 AYITER, Esya Hukuku, s. 124; TEKINAY, s. 563- 564; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s.
26; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 816; EDIS, Bagkasimin Taginmazinda Insaat, s. 308;
ERKAN, Haksiz Yapy, s. 118- 119. Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir ise arazi malikinin TMK. m. 683’e
gore yapiy1 bizzat kaldirabilecegini, fakat bunun i¢in malzeme sahibine bagvuramayacagini ifade
etmektedir (OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 492, dn.: 927).

400 Bkz.: Tkinci Boliim, § 4.
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Yani boyle bir durumda arazi malikinin yikim talebi sz konusu olmaz*®*. Ancak
kanaatimizce irade fesadi ve ehliyetsizlik nedeniyle gecersiz sézlesmelerde yikim
talebinin varligi, yapinin yikilmasi asir1 zarara sebebiyet vermiyorsa kabul edilmelidir.
Zira bu durumda gegerli bir sézlesme iradesinden, bunun sonucu olarak da gecerli bir

muvafakatten soz edilemez.

Son olarak harici taginmaz satiglarina deginmek gerekmektedir. Arazi maliki ve
malzeme sahibi, resmi sekil sartina uymadan taginmazi devretme konusunda anlagmis
olabilirler. Iste bu durumda harici satis s6z konusu olmaktadir ve bu sézlesme resmi sekil
sartina uyulmadigindan mutlak butlanla batildir. Fakat YIBGK tarafindan 05.07.1944
tarih 12/26 sayili kararla, harici satis durumlarinda arazi sahibinin Ortiilii rizasinin
bulundugu ifade edilmistir. Yani bir taginmazini haricen satan kisi, daha sonra

sozlesmenin gecersizliginden bahisle yapinin yikilmasim talep edemeyecektir®®2,

401 ERKAN, Haksiz Yapi, s. 116. Sadece gegersiz sozlesmede degil, eser sozlesmesinden dénme
durumunda da benzer bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Taraflar arasinda akdedilen eser sdzlesmesinden
doniilmesi durumunda, tasfiye haksiz yap1 hiikiimlerine gore yapilacaktir. Ancak s6zlesme nedeniyle arazi
malikinin ingaata rizast oldugu g6z 6niine alindiginda, arazi malikinin TMK. m. 722/III’e gore yikim talep
edemeyecegi agiktir (INAL, s. 262- 263; TEKDOGAN, s. 151).

402 AYAN, Esya Hukuku, s. 266; ERTAS, s. 357- 358; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 333; SAPANOGLU,
s. 604; AKINTURK/ AKIPEK, s. 527; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 572; ESMER, s. 120; AKIPEK,
Esya Hukuku, s. 182; EDIS, Baskasmin Tasinmazinda Insaat, s. 308. “Bir gayrimenkulu badehu resmi
takririni vermek tizere haricen ahara satip parasini alarak miisteriye teslim eden ve insaat ve garsiyati
gortip men etmiyen malikin zimni riza ve muvafakati nazar dikkate alinarak ve hadiseye gore enfiizi
hiisniiniyet arayarak bu maddeyi tatbik etmek liizumu asikardir” (YIBGK. T. 05.07.1944, E. 1944/12, K.

1944/26, http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html, Erisim Tarihi, 22.12.2019).
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b. Yapmin Yikilmasi Asir1 Zarara Sebep Olmamah

Asir1 zarara sebep olmama sartt madde metninde ifade edilmis olsa da bu zararin
tespitine iliskin ne maddede ne de gerekcede bir agiklik bulunmamaktadir. Kanun koyucu
asir1 zarar ile ilgili diizenleme yapmayarak, bu kavrama bir ¢ergeve ¢izmek istememistir.
Bu, bizce de isabetli bir diizenleme big¢imidir. Gliniimiizde teknik hizla ilerlemekte ve bu
ilerleme ingaat alaninda da etkilerini gostermektedir. Asir1 zarar kavraminin da zamandan
zamana degisiklik gosterebilecegi agiktir. Bu nedenle asir1 zararin tespitinde kesin sinirlar

cizilmeyerek uygulamaya esneklik tanimasi yerinde olmustur?®,

Asirt zarar kavramina kesin olarak sinir ¢izilmemesiyle baglantili olarak hem
doktrinde hem de uygulamada farkli gériisler ileri siiriilmiistiir. Oncelikle doktrindeki
gortisleri belirtecegiz, daha sonra ise kendi kanaatimizi ve uygulamada belirlemenin nasil

yapildigini ifade edecegiz.

Velidedeoglu/ Esmer’e gore, asir1 zararin tespitinde oncelikle malzemenin
ugrayacagi zarar degerlendirilir. Fakat bu tek basina yeterli olmayip, insaatin durumu,
malzeme sahibinin iyiniyeti, yapi ile arazi arasindaki kiymet farki gibi unsurlarin da g6z

oniine alimasi gerekir®®*,

Saymen/ Elbir ise asir1 zararin hem arazi hem de malzeme bakimindan

degerlendirilmesi gerektigini belirtmektedir. Yazarlara gore asir1 zarar, hem arazi hem de

malzemede meydana gelen objektif deger azalmasina gére tespit edilir®®.

403 Ayn1 yonde bkz.: HUSAIN, s. 249.
404 VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 294: ESMER, s. 123.

45 SAYMEN/ ELBIR, s. 321. Ayn1 yonde bkz.: WIELAND, s. 199.
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Giirsoy/ Eren/ Cansel’e gore asir1 zarar, yapinin yikilmasi nedeniyle arazi ve
malzemede meydana gelecek deger eksilmesi ile yikim nedeniyle arazi malikinin elde

edecegi menfaatin kiyaslanmasiyla bulunur?®,

Akantiirkl Akipek’e gore TMK. m. 722/III’in diizenlenmesinde esas olan
toplumsal diigiincedir. Bu nedenle madde bu sekilde yorumlanmalidir. Yani yapinin
yikilmasinin sadece taraflara etkisinin géz oniine alinmasi dogru olmaz. Yikimmn kamu

menfaatine olan etkisi gdz 6niine alinmalidir®®’

. Ayn1 goriiste olan Ayan da asir1 zararin
siibjektif acidan, yani taraflar agisindan degerlendirilmesinin yanlis oldugunu; objektif
acidan, yani genel iktisadi yarar agisindan degerlendirilmesi gerektigini ifade
etmektediri®, Ataay da asir1 zararin tespitinin genel ekonomik faydaya gore
yapilabilecegini ifade etmektedir. Yazar, taraflarin siibjektif durumuna gore bir belirleme
yapilamayacagini, objektif duruma gore, yani genel menfaata gore bir belirleme

yapilmasi gerektigini ifade etmektedir?®.

Ozkaya ise asir1 zarar tespitinin taraflara gore yapilmasi gerektigini belirtmektedir.
Yazara gore asir1 zarar, yapinin yikilmasi nedeniyle arazi malikinin elde edecegi
menfaatle, malzeme sahibinin ugrayacagi zararin kiyaslanmasi sonucu tespit edilir. Bu
kiyaslama da objektif degerler iizerinden yapilmali, taraflarin siibjektif durumlarn
hesaplamada gz Oniine alinmamalidir. Yazar, asir1 zarar konusunda genel menfaat
bakimindan bir degerlendirme yapilmasini uygun bulmamaktadir. Zira yukarida ifade

ettigimiz yontemle, yani yikimin arazi malikine sagladig1 yarar ve malzeme sahibine

46 GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 572. Ayn1 yénde bkz.: EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 333; EDIS,
Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 310.

407 AKINTURK/ AKIPEK, s. 524. Ayn1 yonde bkz.: AKIPEK, Esya Hukuku, s. 178.

408 AYAN, Esya Hukuku, s. 265, dn.: 652.

409 ATAAY, s. 76- 77.

124



verdigi zarar kiyaslandiginda yikim karar1 verilebilecekken, sirf genel ekonomik
menfaate aykir1 oldugu gerekgesiyle yikim karar1 vermemek, arazi malikinin miilkiyete

dayali ¢ikarlarmni ihlal eder®?,

Kanaatimizce asir1 zararin tespitinde somut olay dikkatli incelenmelidir.
Arastirma yapilirken ne sadece taraflara gore ne de sadece genel ekonomik menfaate gore
yorum yapilmalidir. Somut olayin biitiin 6zellikleri gz oniline alinmalidir. Yani hem
yikim kararindan dolayi taraflarin menfaat durumlart hem de genel ekonomik menfaatler

degerlendirilerek fahis zarar konusunda bir karar verilmelidir**.

Yargitay ictihatlarina baktigimizda, yiiksek mahkemenin goriislerinin zaman
icerisinde degistigi goriilmektedir. Yargitay’in eski tarihli kararlarinda asir1 zarar, bina
sahibinin ugrayacag1 zarar olarak degerlendirilmistir**2. Yani malzeme sahibinin

ugrayacag zarara gore asir1 zarar bulunup bulunmadig1 degerlendirilecektir®®,

40 OZKAYA, Eraslan, A¢iklamali- Ictihatli El Atmanin Onlenmesi Davalari, II. Cilt, 2. Baski, Ankara,
2004, s. 689- 691.

41 ERKAN, Haksiz Yapi, s. 124. Somut olay kapsaminda binanmn gevreye ve sehrin dokusuna verdigi
zararlarm da goz oniine alinmasi gerektigi hususunda bkz.: INAL, s. 273.

42 Yarg. 1. HD’nin 20.06.1939 tarih ve 2904 sayili kararinda, asir1 zarar kavramindan bina sahibinin
ugradig1 zararin anlasilmas1 gerektigi ifade edilmistir. lgili dairenin daha sonra verdigi, 08.12.1939 giin,
1125/2563 sayili ve 22.12.1939 giin, 1297 sayili kararlarinda da ayni dogrultuda uygulama devam etmistir
(KULEY/ ULUKUT, Kendi Levazimy, s. 644).

413 Burada Yargitay’mn ifadesi kafa karigikligina sebep olabilecek niteliktedir. Bina sahibi denmekle ifade
edilmek istenen, malzeme sahibinin ugrayacagi zarardir. Kanaatimizce Yargitay’in tercih ettigi “bina
sahibi” ifadesi yanligtir. Zira, bir arazide tasinmaz nitelikte yapmin meydana getirilmesi durumunda,
miitemmim ciiz ilkesi geregi bina, arazinin biitlinleyici parcasi olacaktir. Dolayisiyla arazinin sahibi,
binanin da sahibidir. Yargitay burada bina sahibi diyerek, binay1 meydana getiren malzeme sahibini ifade

etmistir. Ancak bu terim kafa karigikligina neden olabilecek niteliktedir.
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Yargitay ilerleyen yillarda yukarida ifade ettigimiz goriisiinii degistirmis ve asiri
zararl malzeme sahibi agisindan degil, ekonomik acidan incelemeye baslamistir. Bir
kararinda “Binanin kal olunmasi i¢in Kanunun 649. maddesinin kabul ettigi esas binanin
vikilmast ile umumi olarak iktisaden fahis bir zararin vukua geleceginin tesbit edilmesi
hususudur. Mahkemenin kabul ettigi gibi suiniyet sahibi kimsenin du¢ar olacag: zararin
ehemmiyeti, binayr yiktirmamak icin bir sebep teskil etmez” demek suretiyle, genel

ekonomik acidan bir inceleme yapilmasi gerektigini belirtmistir®4,

Yargitay’in son kararlarina bakildiginda, artik yerlesmis bir i¢tihadin olustugu
goriilmektedir. Gtlincel tarihli kararlarin hemen hemen hepsinde ayni ifade
kullanilmaktadir: “Yasada asiri zarar kavrami tanimlanmadigindan yasa koyucunun bu
yondeki asil amacinin goz oniinde tutulmasinda yarar vardwr. Deginilen maddenin
diizenlemesine yol agan asil neden, meydana getirilen yapinin korunmasindaki mevcut
olan genel iktisadi yarardwr. Diger bir soyleyisle yapimin yikimi halinde dava tarihine
gore objektif olciiler icerisinde tespit edilecek zararin ¢ok fazla olmast asirt zararin
varligini gosterir. Bununla birlikte gerektiginde ozel ve teknik hususlarda uzman
bilirkisilerin bilgisine basvurulmak suretiyle tasinmaz sahibinin o yapidan yararlanma
derecesi arsanin biitiinltigiiniin bozulup bozulmamasi tasinmazin degerinde dogacak

noksanlik gibi siibjektif olgular da dikkate alinmalidr .

Yargitay’in yukarida ifade ettigimiz giincel igtihatlari, bizim gorlisiimiizii de

dogrulamaktadir. S6z konusu kararlar, yliksek mahkemenin daha 6nce yalnizca malzeme

44 Yarg. 1. HD. T. 18.02.1951 ve 3301/1349 sayili karar (ATAAY, s. 135; KARAHASAN, Medeni Kanun,
s. 670; INAL, s. 268). Ayn1 dogrultuda bkz.: Yarg. 1. HD. T. 09.11.1954, 5854/8213 sayili karar
(KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 670); Yarg. 1. HD. T. 14.01.1954, 1336/400 sayil1 karar; Yarg. 1. HD.
T. 09.04.1954, 6346/3275 sayili karar (ATAAY, s. 136).

415 Yarg. 8. HD. T. 12.02.2019, E. 2018/8148, K. 2019/1365; Yarg. 1. HD. T. 15.02.2010, E. 2010/395, K.

2010/1433 (http://www.kazanci.com, Erisim Tarihi, 25.12.2019).
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sahibine veya sadece genel ekonomik menfaate iliskin yaptigi degerlendirmelerden
vazgectigini ve somut olaym Ozelliklerine gore bir inceleme yapilmasi gerektigini
gostermektedir*®. /nal’in da isabetli olarak ifade ettigi gibi, bir yapmin yikilmasimin
sebep olacagi ekonomik zarar, yapmin ¢evreye verdigi zararin yaninda ¢ok Onemsiz
olabilir. Boyle bir yapinin, sirf yikimi asir1 zarara sebep olmuyor gerekgesiyle korunmasi
miimkiin degildir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan verilen bir kararda

da bu husus vurgulanmis ve bizce de isabetli bir sonuca ulasiimistir®!’.

46 INAL, s. 271; ERKAN, Haks1z Yapi, s. 124.

47 INAL, s. 272- 273. YHGK. T. 10.12.2003, E. 2003/ 1- 755, K. 2003/ 752: “Aswrt zararin tayin ve
tespitinde yalmiz insaat sahibinin zararmi nazara almak dogru degildir. Gergekten malzeme sahibinin
baskasinin arsasina yaptigi insaat yikilarak arsa eski hale getirileceginden, bunun zararmmin yalniz
malzeme sahibi i¢in oldugu diigtiniilebilirse de, insaatin yikilmamasi halinde bu insaat arsa sahibinin
miilkiyetine gececeginden, arsa sahibinin bundan kazanabilecegi yararinda gozoniinde tutulmasi gerekir.
Insaatin kaldiriimast ile arazi malikinin elde edecegi yarara gore, bu nedenle arazide meydana gelen
kiymet eksikligi daha fazla ise, ingaatin kaldirilmasinin asirt zarara yol agtigi kabul edilebilir. Ote yandan
insaatin oldugu gibi kalmasinda kamunun yarar: olmasi hallerinde de, dogacak zararin asiri zarar oldugu
savunulabilir. ( Oguzman/Selici Esya Hukuku S.Bast Istanbul 1988 S:395; K.T.Giirsoy Eren E.Cansel Tiirk
Esya Hukuku Ankara 1984 S:572, J.Akipek Tiirk Esyar Hukuku 1972 S:178 ) Ote yandan binamn ana
tasinmazin biitiinliigiinii bozup bozmadig tizerinde de durulmasi gerekir. ( Y.1. H.D. 10.11.1994 giin
1994/11683-14023. Y.1.H.D. 4.4.1995 giin 1994/12694, 1995/4809 sayul: ilamlart )

Somut olayda, dava konusu tasinmaz 1. derecede Dogal Sit alani tizerinde bulunmaktadir.

Agir Ceza Mahkemesince yapilan kesifte dinlenen uzman bilirkisi Prof.Dr. Aykut Cinaroglu mahkemeye
sundugu 14.12.1995 havale tarihli raporunda, yapilan insaatin ¢evreye uyum saglamadigi, konumu ile
dogamin yapisina uymadigi, ozellikle dogal sit alami olarak belirlenmis alanlar igerisinde biitiin
yapilasmalarin Kapadokya ya dzgii dokuyu bozdugu Kapadokya'yt iinlendiren dogal yapisi ve buna uyum
saglamadan yapilan izinsiz bu tir yapilarin, tasinmaz kiiltiiv ve tabiat varliklarvin kullamimlarin
degistirmek oldugu, ac¢ik hava miizesi olarak diigiiniilmesi gereken Kapodakya'nmin dogal dokusunun
degistirildigi, bu yapimin korunmaswmin Hazine bakimindan herhangi bir yarar getirmeyecek olmasi

yanminda, yukarida agiklandig iizere bu yapimin 1. derecede dogal sit alant olan yorenin yapisini bozdugu
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Yapimin yikilmasinin asir1 zarara sebep olup olmadiginin hangi tarihe gore tespit
edilecegi noktasinda yasada agik bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak doktrindeki
goriisler ve Yargitay uygulamasi, asir1 zararin tespitinde dava tarihinin esas alinmasi

gerektigini belirtmektedir®®,

3. Yikim (Kal) Talebinin Taraflar ve Siiresi

Kisinin kendisine ait malzemeyle, yapiya rizasi olmayan arazi malikinin
arazisinde bir yap1 meydana getirmesi durumunda, eger yapinin yikilmasi asir1 zarara da
sebebiyet vermiyorsa yikim (kal) davasi giindeme gelir. Bu dava, ancak talep iizerine

goriilebilir. Yani hakimin re’sen yikim karar1 vermesi s6z konusu degildir**®.

TMK. m. 722/111, yalnizca arazi malikinin yikim talebinden s6z etmektedir. Ancak
her ne kadar yasada agikca belirtilmemis olsa da arazi malikinin kiilli halefleri de bu
hakka sahiptir‘?°, Hatta doktrinde kabul edildigi iizere, meydana getirilen yapidan zarar

gordiikleri oranda, arazi iizerinde sinirli ayni hak sahibi olan kimseler de bu davayi

ve yitkilmasmin bu anlamda kamu yarari geregi olup, aswri zarar dogurmayacagi sonucuna varimistir”

(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html, Erisim Tarihi, 28.12.2019).

4“8 ATAAY, s. 77; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 27; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 463;
ERKAN, Haksiz Yapy, s. 125. Yargitay tarafindan verilen giincel kararlarin hemen hepsinde yer alan su
ifade, Yargitay’in da dava tarihini esas aldigin1 gostermektedir: “Diger bir soyleyisle yapinin ytkimi halinde
dava tarihine gére objektif lciiler icerisinde tespit edilecek zararin ¢ok fazla olmast aswrt zararin varligini
gosterir”. Kararlar i¢in bkz.: Yarg. 8. HD. T. 12.02.2019, E. 2018/8148, K. 2019/1365; Yarg. 1. HD. T.
15.02.2010, E. 2010/395; K. 2010/1433; Yarg. 1. HD. T. 30.12.2004, E. 2004/13990, K. 2004/14883

(www.kazanci.com, Erisim Tarihi, 28.12.2019).

419 ATAAY, s. 70; ERKAN, Haksiz Yapi, s. 125- 126.
420 VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 292; ATAAY, s. 70; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde insaat, s. 25;
BELGESAY, s. 99; BERTAN, s. 619; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 462; KULEY/ ULUKUT, Kendi

Levazimi, s. 643.
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421

acabilir*?!, Ornegin gegcit hakk: sahibini ele alirsak; gecit hakkina sahip oldugu arazide

meydana getirilen yap1, gegit hakkini kullanilmaz hale getirmis olabilir. Bu durumda gegit

hakki sahibinin de sinirli ayni hak sahibi olarak yikim davasi agmasi s6z konusudur®??,

Tam ehliyetli, yani ayirt etme giiciine sahip olup, kisitli olmayan ergin kisiler
yikim talebini ileri siirebilirler. Ancak tam ehliyetsiz kisilerin fiilleri, TMK. m. 15’te de

acikca belirtildigi gibi hukuki sonu¢ dogurmaz*?

. Yani tam ehliyetsizler yikim talebini
bizzat ileri sliremezler, bu dava ancak tam ehliyetsizin yasal temsilcisi tarafindan
acilabilir. Sinirli ehliyetsizlerin yikim talebini ileri siirmesinde ise yasal temsilcilerinin
onay veya izni gerekmez. Zira yikim talebinin ileri siiriilmesi sinirli ehliyetsizi bir borg
altina sokmamakta, aksine davali tarafin acabilecegi bir tazminat davasinin Oniine
geemektedir. Bu nedenle bu talep, yasal temsilcinin riza veya iznini gerek olmaksizin,

bizzat sinirl1 ehliyetsiz tarafindan ileri siiriilebilir*?4,

Yikim davasinin kim tarafindan agilacagi, birlikte miilkiyete tabi arazide haksiz
yap1 meydana getirilmesi durumunda 6nem arz etmektedir. Birlikte miilkiyet konusunda

Yargitay’in celisik kararlar1 bulunmaktadir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan

421 VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 292; ATAAY, s. 70; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 25;
BELGESAY, s. 99; BERTAN, s. 619; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 462; KULEY/ ULUKUT, Kendi
Levazimi, s. 643. Ancak doktrinde bazi yazarlar, rehinli alacaklilarin yikim davasi agamayacaklarini ifade
etmektedir. Zira arazi iizerinde, haksiz da olsa, bir yap1 meydana getirildiginde bu yapi arazinin biitiinleyici
pargast olacak, dolayisiyla, kural olarak, arazinin degeri artacaktir. Boyle bir durumda da rehinli alacaklt
zarar gormeyip, bilakis bu durumdan menfaat elde edecektir. Bu nedenle de yikim talebini ileri
siiremeyecektir (ATAAY, s. 70; VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 292; WIELAND, s. 200; ERKAN, Haksiz
Yapy, s. 126, dn.: 75).

422 KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 663.

423 Tam ehliyetsiz kisilerin yaptiklar1 hukuki islemler gecersizdir ve yasal temsilcinin sonradan verdigi onay
da bu hukuki islemi gegerli kilmaz (DURAL/ OGUZ, s. 69).

424 ATAAY, s. 70- 71; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 126- 127.
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verilen 13.06.1984 tarih, 1984/14-358 Esas, 1984/710 Karar say111*?® ve 21.03.2007 tarih,
2007/1-165 Esas, 2007/158 Karar say1l1*?® kararlarda, eger elatmanin 6nlenmesinin yan
sira yikim talebi de varsa, davanin biitiin paydaslar tarafindan agilmasi1 gerektigi ifade
edilmistir*?’. Fakat Yargitay 1 ve 8. Hukuk Daireleri ise bu konuda farkli bir igtihat
benimsemistir. Bu daireler vermis olduklar1 kararlarda, elatmanin 6nlenmesi ve yikim

davasmin paydaslardan herhangi birisi tarafindan istenebilecegini ifade etmektedir?®,

45 “I B ve A. B. adlarindaki davalilar ve mukabil davacilarin dava konusu tasinmazin tapu kaydinda pay

sahibi olduklarina gore, her ne kadar meni miidahale davasi agabilirlerse de, tasinmaza miistakilen malik
bulunmamalari, diger bir deyimle baska paydaslarin varligi halinde ancak bu paydagslarin da istiraki ile
yapilan insaatin yiktirilmast istenebilecegi gozetilmeden, M. D. tarafindan yapilan binanin yikilarak eski

halin iadesine karar verilmesi dogru degildir” (http://www.kazanci.com, Erigim Tarihi, 28.12.2019).

426 “Dosya iceriginden toplanan delillerden; ¢cekisme konusu 154 ada, 26 parsel sayili tasinmazin payl:
miilkiyet tizere oldugu bu yerde davaci belediyenin 14/192 paywin bulundugu kalan paylarin dava disi
ITU.ye ait oldugu goriilmektedir. Ote yandan, davali tarafindan séz konusu tasinmaza "Yiiksek Gerilim
Indirme Merkezi" ile "Hizmet Binast" insa edildigi anilan tesislerin ¢ok genis bir alana elektrik dagitim
hizmeti gerceklestirdigi de sabittir. Taginmaz iizerinde usulen inga edilen tesis ve yapilarin tasinmazin
miitemmimi haline geldigi aciktir. Yikim istegi de bulunduguna gére tasinmazin diger paydasimin davada
yer almasi zorunludur. Hal béyle olunca tasinmazin diger paydasi ITU'niin davada yer almasinin
saglanmasi ondan sonra bir karar verilmesi gerekirken eksik taraf huzuruyla hiikiim kurulmug olmast dogru

degildir. Davalimin temyiz itirazlari yerindedir” (http://www.kazanci.com, Erigim Tarihi, 28.12.2019).

421 TEKDOGAN, s. 466.

4% Yargitay 8. Hukuk Dairesi’nin 25.09.2018 tarih, 2018/2309 Esas, 2018/16229 Karar sayili kararinda
yiiksek mahkeme, TMK. m. 693/III’e atifla, bir veya birka¢ paydasin elatmanin dnlenmesi ve yikim
davalarinda diger paydaslar1 temsil edebileceklerini, yerel mahkeme tarafindan tiim paydaslarin davaci
olmamasi nedeniyle agaglarm yikimi talebini reddetmesinin hukuka uygun olmadigm ifade etmistir.
Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 04.05.2017 tarih, 2014/21922 Esas, 2017/2329 Karar sayil1 kararinda da

ayn1 sonuca ulasilmis ve yerel mahkeme karari bozulmustur bkz.: TEKDOGAN, s. 468- 469.
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Yargitay daireleri arasindaki igtihat ayriligi, elbirligi miilkiyetine tabi arazilerde de aynen

gecerlidir*?®,

Arazi malikinin sahip oldugu yikim talebinin hukuki niteligini agiklarken de ifade
ettigimiz gibi, yikim davasi, elatmanin 6nlenmesi davasinin 6zel bir tiiriidiir. Bu nedenle
de elatmanin 6nlenmesi ve yikim talebi arasinda farklilik yaratmanin dogru olmadigi
kanaatindeyiz. Biz de Yargitay 1. ve 8. Hukuk Daireleri’nin goriislerine katiliyoruz. Yani
paydas ya da ortaklardan bir veya birkaginin agacagi yikim davasina diger paydas veya

ortaklarin katilim1 zorunlu degildir.

Yikim talebinin muhatabi ise hi¢ sliphesiz malzeme sahibidir. Ayrica malzeme

sahibinin kiilli haleflerine kars1 da bu talep ileri siiriilebilir*®

. Ancak yapinin malzeme
sahibi olmayan tigiincii bir kisi tarafindan meydana getirilmesi de s6z konusu olabilir. Bu
durumda, eger yapiy1 meydana getiren kisi, malzeme sahibinin talimat1 dogrultusunda
hareket ettiyse, dava malzeme sahibine yoneltilecektir. Fakat {iciincii kisi, malzeme
sahibinin rizas1 olmaksizin bu malzemelerle bir yap1 meydana getirdiyse, bu durumda
bagkasinin malzemesiyle bagkasinin arazisinde haksiz yap1 s6z konusu olur. Bu durumda

yikim talebi, yapty1 meydana getiren {igiincii kisiye kars1 ileri siiriiliir*3?.

Malzeme sahibi, arazi malikinin yikim talebine ragmen malzemeleri kaldirmazsa,

arazi maliki TBK. m. 113/1 (BK. m. 97)*®2 uyarinca, masrafi malzeme sahibine ait olmak

429 Ayrmtili bilgi i¢in bkz.: TEKDOGAN, s. 469- 472.

430 ATAAY, s. 70; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 462.

41 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 127.

42 TBK. m. 113/1: “Yapma borcu, bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakl, masrafi bor¢luya ait
olmak iizere edimin kendisi veya baskasi tarafindan ifasina izin verilmesini isteyebilir, her tirlii giderim

isteme hakki saklidr”.
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lizere yapinin kendisi tarafindan yikimina izin verilmesini talep edebilir. Bdyle bir
durumda yapiy1 bizzat kaldiran arazi maliki, yapinin yikimi i¢in yaptigr masraflari

malzeme sahibinden talep edebilir®®

. Doktrinde, arazi maliki tarafindan yapimin bizzat
yikilmasi durumunda, malzeme sahibinin masraflar1 karsilamaktan kaginmasi halinde
arazi malikinin TMK. m. 950/ (MK. m. 864/1)’e gére*** hapis hakkina sahip oldugu ifade
edilmektedir*®. Ancak madde metninde de anlasilacagi iizere, hapis hakki ancak
bor¢lunun rizasiyla zilyet olunan tasinirlarda s6z konusu olur. Bir kisinin kendi
malzemesiyle baskasinin arazisinde yapr meydana getirmesi durumunda, yapiya
kendisinin malik olacagi inanciyla hareket ettigi aciktir. Boyle bir durumda arazi
malikinin hapis hakkindan s6z edilemez. Fakat taraflar arasindaki so6zlesmenin
gecersizligi nedeniyle haksiz yapinin meydana gelmesi de miimkiindiir. Boyle bir
durumda malzeme sahibi, arazi malikinin sahip olacagi bir yap1t meydana getirmektedir.
Her ne kadar s6zlesme gegersiz de olsa, malzeme sahibi, meydana getirilen yapiy1 arazi

malikine birakma niyeti tagimaktadir. Bu nedenle bdyle bir durumda arazi malikinin hapis

hakkindan s6z edilebilir*3.

BK. m. 97/I: “Bir seyin yapilmasina miiteallik bor¢ borglu tarafindan ifa edilmedigi takdirde, alacakl
masrafi bor¢luya ait olmak iizere borcun kendisi tarafindan ifasina izin verilmesini talep edebilir. Her tiirlii
zarar ve ziyan davast hakki mahfuzdur”.

433 SAYMEN/ ELBIR, s. 321; ERKAN, Haks1z Yapu, s. 128.

434 TMK. m. 950/I: “Alacakli, bor¢luya ait olup onun rizasiyla zilyedi bulundugu tasimirt veya kiymetli
evraki, borcun muaccel olmast ve niteligi itibariyla bu esyanin alacak ile baglantisi bulunmast halinde,
bor¢ ddeninceye kadar hapsedebilir”.

MK. m. 864/1: “Bor¢lunun rizasiyle menkul esyasina yahut kiymetli evrakina zilyed olan alacakli, muaccel
ve bu egya ve evrakla tabii bir irtibati bulunan alacagini istifa edinceye kadar, bunlari, yedinde hapsetmek
hakkini haizdir”.

45 SAYMEN/ ELBIR, s. 321; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 27.

436 ERKAN, Haksiz Yapi, s. 128- 129.
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Yikim talebinin ne zaman ileri siiriilmesi gerektigine iliskin kanuna bir agiklik
bulunmamaktadir. Yikim talebinin hukuki niteligini agiklarken ifade ettigimiz gibi, biz
bu talebin ayni nitelikte oldugu goriisiine katiliyoruz. Bu nedenle de yikim talebi herhangi
biz zamanasimi veya hak diisiiriicii siireye tabi olmayip, yap1 arazinin tizerinde bulundugu
siirece talep edilebilir*®’. TMK. m. 722/ III’te yer alan diizenlemeye gore, yikim
masraflart malzeme sahibine aittir. Yikim masraflari, yapinin sokiilmesi talebinin fer’i

niteliginde oldugundan herhangi bir zamanasimina tabi degildir*®®,

B. Arazi Malikinin Tazminat Talebi

Haksiz yapiya iliskin TMK’nin 722 vd. maddelerinde, arazi malikinin sahip
oldugu tazminat talebine iligkin bir diizenlemeye gidilmemistir. Her ne kadar TMK. m.
723 tazminat bashigi altinda bazi diizenlemeler getirmis olsa da bu tazminat malzeme
sahibinin sahip oldugu tazminat talebidir. Buna karsilik malzeme sahibi tarafindan
meydana getirilen yap1 nedeniyle arazi malikinin bazi zararlara ugramast da miimkiindiir.
Ormegin meydana getirilen yap1 nedeniyle arazi maliki arazisini ekip bicememis veya

kiraya verememis olabilir*3®

. Yapimnin sokiilmesi talep edilmis ve hatta sokiilmiis olsa bile
arazi maliki bu zararlara ugramis olabilir. Iste bu nedenle arazi maliki, yikim talebiyle

beraber veya ayr1 olarak tazminat talep edebilir®,

47 ATAAY, s. 72; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 309; TEKINAY, s. 562; TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ ALTOP, s. 815; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 462; KARAHASAN, Medeni
Kanun, s. 663; AYAN, s. 266; YUCEL, s. 557; ERKAN, Haksiz Yapi, s. 130.

438 TEKINAY, s. 562; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 815. Baskasinin arazisinde yap1
meydana getirmenin TBK. m. 49’a gore haksiz fiil niteliginde oldugu, bu nedenle yikim masraflarini talep
etmenin TBK. m. 72’de yer alan zamanasimut siirelerine tabi oldugu yoniinde bkz.: (ERKAN, Haks1z Yapz,
s. 130).

4% EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 334; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 130.

440 AYAN, s. 266.
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Arazi malikinin malzeme sahibine karsi ileri slirebilecegi tazminat talebi, TBK.
m. 49°da yer alan haksiz fiil hiikiimlerine gore belirlenir. Hig siiphesiz malzeme sahibinin
boyle bir zarardan sorumlu tutulabilmesi i¢in kusurlu olmasi gerekmektedir. Ancak arazi
maliki yapinin meydana getirilmesine riza gostermisse, bu riza bir hukuka uygunluk

sebebi teskil eder ve malzeme sahibi tazminat yiikiimiinden kurtulur®!,

Malzeme sahibinin kusurunun yaninda arazi malikinin de kusuru s6z konusu
olabilir. Bu noktada malzeme sahibinin kusurunun illiyet bagin1 kesip kesmedigine
bakilir. Eger illiyet bag1 kesilmigse malzeme sahibi tazminat ylikiimiinden kurtulur.
Ancak illiyet bagi kesilmemisse ortak illiyet s6z konusu olur ve tazminattan indirim

yapilir*4?,

Malzeme sahibinin meydana getirdigi haksiz yapi, arazi malikinin zilyetligine de
tecaviiz niteligi tasir. Eger malzeme sahibi kétiiniyetliyse, arazi malikinin TMK. m. 995’e
gore ecrimisil talep etme hakki dogar*®. Ancak unutulmamalidir ki ecrimisil talep
edilebilmesi icin arazi kiraya verilmeye elverisli olmalidir. Aksi taktirde ecrimisil talep

edilemez***.

Arazi malikinin sahip oldugu tazminat talebi TBK. m. 72°de diizenlenen haksiz

fiil zamanasimi siirelerine tabidir**®. Arazi maliki zarar1 ve tazminat yiikiimliisiinii

41 ERKAN, Haks1z Yapy, s. 131.

42 EREN, Borg¢lar Genel, s. 563.

443 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 334; AKINTURK/ AKIPEK, s. 528; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 572;
AYITER, Esya Hukuku, s. 124; TEKINAY, s. 565; ATAAY, s. 78; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde
Insaat, s. 28; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 182; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 470; TEKINAY/ AKMAN/
BURCUOGLU/ ALTOP, s. 819; AYAN, s. 266.

44 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 130- 131, dn.: 92.

45 AYAN, Esya Hukuku, s. 266.
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0grendigi tarihten itibaren 2 yil ve her halde yapinin meydana getirilmesinden itibaren 10

y1l igerisinde bu davay1 agmalidir®®,

C. Arazinin Miilkiyetinin Malzeme Sahibine Devrini Talep Hakk:

MK. m. 650’de de miilkiyetin malzeme sahibine devri diizenlenmis, fakat burada
devir talebi yalmzca iyiniyetli malzeme sahibine tanmmisti**’. Séz konusu kanunun
yiirtirliigii doneminde bu diizenleme doktrinde pek ¢ok yazar tarafindan elestirilmisti.
Zira bu diizenleme geregi, eger sartlar1 olusmadigindan veya talep edilmediginden yap1
yikilmamigsa ve malzeme sahibi miilkiyetin kendisine devrini de talep etmemigse, arazi
maliki 6deyemeyecegi bir tazminat yiikii altina giriyordu. Bu durum g6z Oniine
alindiginda, arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetinin malzeme sahibine

devrini talep hakkinin iyiniyetli arazi malikine de taninmas1 gerektigi ifade ediliyordu®*,

743 Sayili MK doneminde doktrinde yapilan bu elestiriler géz Oniine alinmis ve
4721 Sayili TMK’ nin 724. maddesinde miilkiyetin devrini talep hakki iyiniyetli tarafa

verilmistir**®

. Bu ciimleden olmak {izere, iyiniyetli olmasi sartiyla arazi maliki de arazinin
tamaminin veya yeterli bir kisminin malzeme sahibine devrini talep edebilir. Bu
diizenleme yerinde olmustur. Zira meydana getirilen yapidan arazi malikinin yararlanma

imkani olmamasina ragmen, yikim talebinin sartlar1 olugsmadig1 i¢in arazi maliki tazminat

O0demek zorunda kalabilir veya kullanilan malzemelerin degerinin ¢ok yiiksek olmasi

46 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 131- 132.

47T MK. m. 650: “Binanin kiymeti agikca arsanin kiymetinden ziyade ise hiisniiniyetle hareket eden levazim
sahibi muhik bir tazminat mukabilinde mecmuunun miilkiyetinin kendisine verilmesini isteyebilir”.

4“8 ATAAY, s. 122; AKIPEK, Esya Hukuku s. 181; BERTAN, s. 629; TEKINAY/ AKMAN/
BURCUOGLU/ ALTOP, s. 820.

0 TMK. m. 724: “Yapimn degeri acik¢a arazinin degerinden fazlaysa, iyiniyetli taraf uygun bir bedel
karsiiginda yapuin ve arazinin tamaminin veya yeterli bir kismumin miilkiyetinin malzeme sahibine
verilmesini isteyebilir”.
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nedeniyle arazi maliki yiiksek bir tazminatla kars1 karsiya gelebilir®®. Iste boyle bir
durumda arazi maliki, arazinin miilkiyetinin malzeme sahibine devrini talep ederek,

tazminat 6deme yiikiimiinden kurtulacaktir.

Arazi malikinin TMK. m. 724’e dayanarak, arazinin miilkiyetinin malzeme
sahibine devrini talep edebilmesi i¢in bazi sartlarin gerceklesmesi gerekir. Buna gore
arazi maliki iyiniyetli olmal1 ve yapinin degeri arazinin degerinden agik¢a fazla olmalidir.
Ayrica arazi malikinin TMK. m. 722/III’e gbre yikim talebini ileri siirmemesi veya
stirdiiyse bile reddedilmesi; malzeme sahibince TMK. m. 723 geregi tazminat talep

edilmemis olmas1 gerekir?!,

II. MALZEME SAHIBININ HAKLARI

Kendisine ait malzemeyle baskasina ait arazi {izerinde bir yap1 meydana getiren
kisi, haksiz yapiy1 diizenleyen TMK. m. 722- 724’e gore bazi1 haklara sahiptir. Malzeme
sahibi TMK. m. 723’e gore tazminat talebinde bulunabilir veya sartlar1 gerceklesmisse,
TMK. m. 724’e gbre arazinin tamaminin ya da yeterli bir kisminin miilkiyetinin kendisine
devrini talep edebilir. Malzeme sahibi bu iki talep hakkindan diledigini kullanabilir. Yani

kanun koyucu malzeme sahibine se¢imlik haklar tanimigtir?2,

Malzeme sahibinin yikim talebine sahip olup olmadig1 ise doktrinde tartigsmalidir.
Bu tartismalara ilgili baslikta deginilecek olmakla birlikte, konu biitiinliigiinti saglamak

adina ifade etmeyi yerinde bulduk.

450 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 334; TEKINAY, s. 566.
41 Miilkiyetin devri talebine iliskin sartlar ileride ayrintih olarak incelendiginden burada yalmzca
bahsetmekle yetiniyoruz bkz.: Ugiincii Bélim, § 7, 11, B.

42 ERKAN, Haks1z Yapy, s. 134.
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A. Malzeme Sahibinin Tazminat Talep Hakki

Malzeme sahibinin baskasinin arazisinde tasinmaz nitelikte bir yapi1 meydana
getirmesi halinde, s6z konusu ingaat arazinin biitiinleyici pargasi olur. Yani malzeme
sahibi, malzemeleri lizerindeki miilkiyet hakkin1 kaybeder. Eger bdyle bir yapinin
yikilmasi s6z konusu olmazsa, arazi maliki, malzeme sahibinin aleyhine zenginlesmis
olur. iste bu durumda, taraflarn malvarliklar1 arasinda meydana gelen haksiz artis ve
azalisin giderilmesi gerekmektedir. Kanun koyucu TMK. m. 723’te tazminat bashgi
altinda, malzeme sahibinin, arazi malikinden olan parasal taleplerini diizenlemistir.
Ancak tazminat ifadesi elestirilmistir. Serozan isabetli olarak, burada malzeme sahibinin
sahip oldugu talep hakkinin 6ziinde bir sebepsiz zenginlesme oldugunu ifade etmistir*®3,
Zira arazi maliki, hi¢cbir hukuki sebebe dayanmaksizin, malzeme sahibinin
malvarhgindan zenginlesmektedir. Iste TMK. m. 723’iin diizenlenme amaci da bu
sebepsiz zenginlesmeyi gidermektir. Bu sebeple yazar, “zenginlesme parasi” ifadesinin

daha dogru olacagini ifade etmektedir®*,

Malzeme sahibinin genel hiikiim niteligindeki haksiz fiil ve sebepsiz
zenginlesmeye gore de talep haklar1 s6z konusu olabilmektedir. Ancak TMK. m. 723 6zel
bir diizenleme getirmistir. Haksiz fiil ve sebepsiz zenginlesmenin sartlar1 gerceklesmese
dahi, malzeme sahibi TMK. m. 723’e dayanarak tazminat talep edebilir. Hatta TMK. m.
723, baskasinin arazisinde kotiiniyetle yapt meydana getiren kisinin dahi tazminata hak

kazanabilecegini ifade etmistir. Yani inceledigimiz maddeye gore malzeme sahibinin

43 Ayn1 yonde bkz.: AKINTURK/ AKIPEK, s. 528; ATAAY, s. 99.
44 Yazar ayrica, MK. m. 649 (TMK. m. 723) diizenlemesi olmasayd: bile, TBK’deki genel hiikiim olan
sebepsiz zenginlesmeye iliskin hiikiimler iler bu sorunlara ¢éziim bulunabilecegini ifade etmistir

(SEROZAN, ictihad1 Birlestirme, s. 798- 799).
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kotliniyeti, tazminat talep hakkini ortadan kaldirmamakta, yalnizca miktarinda

degisiklige sebep olmaktadir®®.

Tazminat talebinin ileri siiriilebilmesi i¢in ya arazi maliki yikim talebinde
bulunmamis veya sartlar1 olusmadigindan bulunamamis olmali ya da yikim istemesine
ragmen mahkemece talebi reddedilmelidir®*®. Tazminat talebi, miilkiyetin devri (temlik)
talebiyle terditli olarak da ileri siiriilebilir**’. Ancak bdylesine bir davada mahkeme
oncelikle miilkiyetin devri talebini incelemeli, sartlar olusmamissa tazminat konusunda
karar vermelidir®®, Tazminat talebi bagimsiz olarak ileri siiriilebilecegi gibi, arazi maliki

tarafindan agi1lan yikim davasinda kars1 dava olarak da ileri siiriilebilir®®.

Malzeme sahibi, arazi maliki tarafindan agilan yikim davasinda tazminat talep
etmemisse, hakimin tazminata karar vermesi miimkiin degildir*®. Zira HMK. m. 26°da
acikea ifade edildigi gibi, hakim, taraflarin talepleri ile baglidir ve bu taleplerden daha
fazlasina hilkkmedemez. Bu diizenleme karsisinda hakimin, hi¢ talep edilmedigi halde

tazminata hiikmetmesi de miimkiin degildir. Ayrica HMK. m. 36/I-b’de, hukuken

45 ERKAN, Haksiz Yapi, s. 134- 135.

46 AYAN, Esya Hukuku, s. 267; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 494; GURSOY/ EREN/
CANSEL, s. 572; ACEMOGLU, s. 153; AYITER, Esya Hukuku, s. 125; BERTAN, s. 622.

457 Terditli davalarda talepler arasinda bir aslilik, fer’ilik iliskisinin bulunmasi gerekmektedir. Talepler aym
vakiaya dayanmaktadir. Inceleme konumuz agisindan malzeme sahibi, baskasinin arazisinde insaat
yapmasi sebebiyle miilkiyetin devri ve tazminat talebine sahiptir (KURU, Baki/ ARSLAN, Ramazan/
YILMAZ, Ejder, Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 25. Baski, Ankara, 2014). Miilkiyetin devri (temlik)
talebi ile tazminat talebinin terditli olarak ileri siiriilmesi durumunda asli talep miilkiyetin devri olacaktir.
Zira malzeme sahibi tazminat talep etmesi halinde artik miilkiyetin devrini zaten talep edemeyecektir.

458 TEKINAY, s. 574; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 832.

49 ERKAN, Haks1z Yapy, s. 135.

460 ATAAY, s. 82; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 40; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 473;

TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 832; YUCEL, s. 549.
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gerekmedigi halde hakimin goriisiinii agiklamasi (ihsas-1rey) hakimin reddi sebebi olarak
diizenlenmistir. Bu iki diizenleme birlikte degerlendiginde goriildiigii lizere, arazi maliki
tarafindan acilan yikim davasi reddedildiginde, eger malzeme sahibinin tazminata iliskin
bir talebi de yoksa, tazminata hiikkmedilemez; hatta tazminat hakki malzeme sahibine

hatirlatilamaz*!.

Taleple baglilik kurali ve ihsas-1 rey yasagina ragmen, Yargitay bu konuda farkl
bir igtihat benimsemistir. Yiiksek Mahkeme, vermis oldugu igtihadi birlestirme kararinin
gerekgce kisminda, arazi maliki tarafindan agilan yikim davasinin reddedilmesi
durumunda, malzeme sahibinin tazminat talebinin bulunup bulunmamasina

bakilmaksizin tazminata hiikmedilmesi gerektigini ifade etmistir??

. Yargitay’in giincel
ictihatlarinda da ifade ettigimiz ictihadi birlestirme kararina atifla, fahis zarar nedeniyle

yapinin yikilmasi miimkiin degilse, arazi malikine tazminat 6demeyi kabul edip etmedigi

461 KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 473; ERMAN, Eyiip Sabri, “Bagkasmin Arsas1 Uzerinde Insaatta
Bulunan Sahis Aleyhindeki Miidahalenin Men’i Davalar1”, AD, Y. 36- 1945, S. 5, ss. 478- 484, s. 483,
KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 40.

42« Bu davalarda hem arsaya vaki miidahalenin meni, hem de arsa iizerindeki binanmin yiktirilmasi
istenildigine gore ikisinin kiymeti iizerinden vazifenin tayini zaruri bulunmaktadir. Arsa iizerindeki bina
hakkinda davali tarafindan mukabil bir dava a¢ilmamis olsa dahi suiniyetle yapilan binanin yiktirilmasi
fahis zarart mucip oldugu takdirde Medeni Kanunun 649 uncu maddesi (TMK m. 723) hiikmiine gore arsa
sahibinin en az levazim kiymetini gecmeyebilecek tazminat mukabilinde binayr almast lazim geldigine ve
mahkemece bu cihette géz éniinde bulundurulacagina gére davalimin mukabil dava agmamis olmasinin,
her iki kiymet mecmuu iizevinden vazife tayini esasina tesiri goriilmemigstir. Binaenaleyh, agilan dava
arsaya miidahalenin meniyle beraber arsa iizerindeki binanin yiktirtlmasi talebini ihtiva ettigi takdirde

vazifenin, her ikisinin kiymeti yekunu iizerinden tayini gerektigine 4.3.1953 tarihinde ittifakla karar

verildi”, YIBK. T. 04.03.1953, E. 10/ K. 2 (R.G.: T. 05.06.1953, S. 8426).
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sorulmalidir  denilmistir*®3.

Ancak bilindigi gibi Yargitay Ictihadi Birlestirme
Kararlarini’nin  gerekgeleri degil, sonuglar1 baglayicidir®®. Yiiksek Mahkeme’ nin
benimsemis oldugu ictihatlar hem taleple baglilik ilkesine hem de ihsas-1 rey yasagina
aykiridir. Biz Yargitay’in goriisiiniin yerinde olmadigm diisiiniiyoruz*%®. Kanaatimizce

malzeme sahibi tarafindan tazminat talebi ileri siiriilmedigi miiddetce, yikim talebinin

reddi, tazminata karar vermeyi gerektirmez.

463 <4 3.1953 tarihli ve 10/3 Sayili I¢tihatlar: Birlestirme Kararimn gerekgesinde benimsenen ve uygulamada
kararlilik kazanmus ilke uyarinca aswrt zarar nedeniyle yapt yikilamiyorsa, iyi veya kétii niyete gére, hakl
(muhik) tazminat veya en az levazim bedelini ddeyip édemeyecegi, arsa malikinden sorulmali, kabul ettigi
takdirde bu bedel karsiligr yapimin tasinmaz malikine aidiyetine karar verilmeli, aksi halde yikim istegi
reddedilmelidir” (Yarg. 8. HD. T. 12.02.2019, E. 2018/ 8148, K. 2019/ 1365, http://www.kazanci.com,
Erisim Tarihi, 01.01.2020); Ayn1 yonde bkz.: Yarg. 1. HD. T. 15.02.2010, E. 2010/ 395, K. 2010/ 1433

(http://www.kazanci.com, Erisim Tarihi, 01.01.2020).

464 KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 475. “ Kural olarak Yargitay Ictihatlar: Birlestirme Kararlar konular
ile stmirly, gerekgeleri ile aydinlatict ve sonuglart ile baglayicidir”, YHGK. T. 11.10.1995, E. 1995/1- 608,

K. 1995/783 (https://legalbank.net/belge/y-hgk-e-1995-1-608-k-1995-783-t-11-10-1995/430686/, Erisim

Tarihi, 20.03.2020).

465 Nitekim Yargitay 14. HD. tarafindan verilen yakin sayilabilecek bir kararda da bizim goriislerimize
uygun bir sonuca varilmistir: "Hi¢ kuskusuz malzeme sahibi lehine bir tazminata hiikmedebilmek i¢in onun
bu konuda talebinin bulunmasi gerekir. Binanin yiktirilmast hususunda arsa maliki tarafindan agilan dava,
kal'in asirt zarara yol agacagi icin reddedilmis olsa bile malzeme malikinin tazminat talebi yoksa hakim
re'sen tazminata hiitkmedemez." Yarg. 14. HD. T. 17.04.2008, E. 2008/ 4568, K. 2008/ 5275

(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/14hd-2008-4568.htm, Erisim Tarihi, 01.01.2020).
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1. Tazminatin Miktari

Malzeme sahibinin arazi malikinden talep edebilecegi tazminat TMK. m. 723’te
diizenlenmistir. S6z konusu madde incelendiginde, arazi maliki ve malzeme sahibinin iyi

veya kotiiniyetli olmasina gére tazminat miktarlarmin degistigi goriilmektedir®.

TMK. m. 723/1, yapinin sokiiliip kaldirilmasi s6z konusu olmazsa arazi malikinin
malzeme sahibine uygun bir tazminat 6deyecegini diizenlemistir. Ayn1 maddenin ikinci
fikrasi, arazi malikinin iyiniyetli olmamasi halinde 6deyecegi tazminati diizenlemis ve bu
tazminatin, malzeme sahibinin ugradigi tim zararlari ifade ettigini belirtmistir. Son olarak
TMK. m. 723/IIl ise malzeme sahibinin kotiiniyetli olmasi durumunda 6denecek
tazminatin, malzemenin arazi maliki i¢in tagidigi en az degeri gegmeyebilecegi hitkkme

baglanmustir.

Malzeme ve arazi sahibinin iyiniyetli veya kotiiniyetli olmasina gore belirlenecek

tazminat miktar1 bundan sonraki basliklarda ayrintili olarak incelenecektir.
a. Malzeme Sahibinin Iyiniyetli Olmas1 Durumunda Tazminat Miktar

Burada ifade edilen iyiniyet, TMK. m. 3 anlamindaki iyiniyettir®®’. Iyiniyet

kisaca, mazur goriilebilir bilgisizlik veya yanlis bilgidir. Bilgisizlik veya yanlis bilgi,

hakkin dogumunu engelleyen bir durumun varligi veya yoklugu konusuna matuftur®®®,

466 GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 573; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 833; ERKAN,
Haksiz Yapu, s. 140.

47 VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 295; ATAAY, s. 87; BERTAN, s. 622; KARAHASAN, Medeni Kanun,
s. 682; ERKAN, Haksiz Yapi, s. 141.

468 EDIS, lyiniyet, s. 137-138; ERTEN, s. 181. Yargitay da TMK. m. 723 anlamindaki iyiniyetin, TMK. m.
3 anlamindaki iyiniyet oldugunu ifade etmistir. Bu kapsamda iyiniyet, hakkin kazanilmasini engelleyen bir
durumun varligini bilmemek veya bilmesi gerekmemek olarak tanimlanmistir (YHGK. T. 16.05.2018, E.
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Yalniz, bu bilgisizlik ve yanlis bilgi, gerekli biitlin 6zen gosterilerek arastirilmasina
ragmen diizeltilememis olmalidir. Yani normal, makul, orta zekali bir insanin, gerekli
Ozeni gostermesi halinde giderebilecegi bilgisizlik ve diizeltebilecegi yanlis bilgi, kisinin

iyiniyetli olmas1 sonucunu dogurmaz*%°,

Inceleme konumuz agisindan malzeme sahibinin iyiniyeti doktrinde su sekilde
ifade edilmektedir: Yap1 meydana getirdigi arazinin baskasina ait oldugunu bilmeyen ve
gerekli biitiin aragtirmalara ragmen bilemeyecek olan kisi ile yapiyr arazi malikinin
rizasiyla meydana getiren veya rizayr varsaymakta hakli olan malzeme sahibi
iyiniyetlidir*’®. Yargitay da TMK. m. 723 te ifade edilen iyiniyetin, TMK. m. 3 anlaminda
iyiniyet oldugunu kabul etmekte ve doktrinde ifade edilen iyiniyet tanimini1 kabul

etmektedir®’!. Bir kimse kendi arazisinde yap: meydana getirmis, fakat idare tarafindan

2017/14-2264, K. 2018/1101, http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/hgk-2017-14-2264.htm, Erisim

Tarihi, 13.12.2019).

469 EDIS, lIyiniyet, s. 143.

470 ERTAS, s. 358; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 384; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 573;
VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 295- 296; ATAAY, s. 88- 89; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 183;
KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 477; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 311; ERKAN, Haksiz
Yapy, s. 142-143.

a1t o« TMK'min 723'iincii maddesinde bahsi gegcen "iyi niyetten maksat, TMK'min 3'iincii maddesi
anlamindaki iyi niyettir. Her ne kadar TMK'nin 3'iincii maddesinde iyi niyet tanimlanmamug ise de, ayni
Kanunun 1024"tincii maddesinin birinci fikrasindaki “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu
bilen veya bilmesi gereken iigiincii kisi bu tescile dayanamaz.” hiikmii ile kétii niyetli kisi tanimlanmus olup,
anilan hiikiimden hareketle “iyi niyet” tammi yapmak miimkiindiir. Lyi niyet, bir hakkin kazanimasina
engel olan hukuki bir eksikligin bilinmemesi veya bilinmesinin gerekmemesidir. Bu anlamda olmak iizere
malzeme sahibi yapiyr meydana getirirken arazinin baskasina ait oldugunu bilmiyor veya objektif olarak
bilmesi kendinden beklenemiyorsa iyi niyetli olarak kabul edilir. Bundan baska malzeme sahibi arazinin
baskasina ait oldugunu bilmekte veya bilmesi gerekmekle beraber, arazisinde yapr meydana getirilmesinde

arazi sahibinin ag¢ik veya zimni rizasi varsa ya da malzeme sahibi bu yondeki bir rizanin bulunmadigini
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daha sonra yapilan bir parselasyon ¢alismasi nedeniyle yapi iigiincii bir kisinin arazisinde
kalmis olabilir ya da taraflar arasinda akdedilen s6zlesmenin gegersiz oldugunu bilmeyen
malzeme sahibi, mazur goriilebilir bilgisizlik sonucu gecgersiz sozlesmeye dayanarak
arazide yap1 meydana getirmis olabilir. Yukarida ifade ettigimiz iyiniyet tanimindan

anlasilacag iizere, bu drneklerde malzeme sahibi iyiniyetli kabul edilir*’2.

Iyiniyetin kimde aranacag: da tazminat: dogru belirlemede 6nem arz etmektedir.
Malzeme sahibi, kendi malzemesini kullanarak baskasinin arazisinde bir yap1 inga ederse,
bu durumda iyiniyetli olmasi gereken kisinin malzeme sahibi oldugunda siiphe yoktur.
Ancak bazi 6zel durumlarda iyiniyetli olmasi gereken kisinin dogru tespit edilmesi
gerekmektedir. Bu konu, baskasinin malzemesiyle kendi arazisine insaat durumunda
malzeme sahibinin sahip oldugu tazminat talep hakkinda ayrmtili olarak agiklanmistir®’>,
Ancak uygulamada kendi malzemesiyle baskasinin arazisine haksiz yapi tiiriine daha sik

rastlanilmas1 ve konu biitiinliiglinlin saglanmasi i¢in burada tekrar agiklamayr uygun

bulduk.

Ister kanuni ister akdi temsil olsun, iyiniyetin arandig1 kisi hem temsilci hem de
temsil olunandir*”®. Yani kanuni veya akdi temsilin s6z konusu oldugu durumlarda,
temsilci ya da temsil olunanda biri iyiniyetli degilse, bu kotiiniyet digerini de etkiler.
Aslinda bu durum son derece mantiklidir. Zira aksi durumda, 6rnegin temsil olunanin

kotiiniyetinin temsilciyi etkilememesi halinde hukuki gilivenlik ilkesi zedelenecektir.

bilmedigi veya objektif olarak bilmesinin beklenmedigi durumlarda da malzeme sahibi iyiniyetli olarak
kabul edilmelidir” YHGK. T. 16.05.2018, E. 2017/14-2264, K. 2018/1101 (TEKDOGAN, s. 163’ten
naklen).

472 ERKAN, Haks1z Yapi, s. 143-144.

473 Bkz.: Ugiincii Bélim, § 6, 1, B, 1, a, aa.

474 ATAAY, s. 91; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 311; EDIS, Iyiniyet, s. 144; HUSAIN, s. 291;

ERKAN, Haksiz Yapi, s. 145.
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Cinkii boyle bir durumda, koétiiniyetli bir kisi, iyiniyetli temsilci araciligiyla
kotiiniyetinden armacaktir, ki bu durumun kabulii miimkiin degildir*’®. Temsilci sayisi

birden fazla ise biitiin temsilcilerin iyiniyetli olmas1 gerekir*’®.

Tiizel kisilerin iradesi, yetkili organlari vasitasiyla agiklanir. Bu durumda
iyiniyetli olmas1 gereken kisi, yetkili organda bulunan kisidir. Yetkili organin birkag
kisiden olusmas1 halinde, tipki temsilde oldugu gibi, bu kisilerin hepsinin iyiniyetli
olmas1 gerekir*’’. Ancak burada dikkat edilecek konu, temsile yetkili organda bulunan
kisilerin iyiniyetinin aranmasidir. Temsile yetkisi bulunmayan bir kiside bulunan

kétiiniyet, tiizel kisinin kotiiniyeti sonucunu dogurmaz*'8.

Tiizel kisiligi bulunmayan topluluklarda (miras ortakligi, adi ortaklik vb.),
toplulugun hukuk alaninda bir kisiligi bulunmadigindan, toplulugu meydana getiren

herkesin iyiniyetli olmas1 gerekir*’®.

Payli veya elbirligi miilkiyetine tabi bir araziyi paydas veya ortaklardan biri ile
yaptig1 sdzlesme ile insaat yapan Kkisi iyiniyet iddiasinda bulunamaz*®. Zira TMK. m.
1020’ye gore tapu sicilleri aleni olup, sicilde yer alan kayitlarin bilinmemesi mazeret

olarak kabul edilmez. Payli miilkiyete veya elbirligi miilkiyetine tabi arazide,

475 EDIS, lyiniyet, s. 151; ERKAN, Haks1z Yapi, s. 145, dn.: 141.

476 ATAAY, s. 91.

477 ATAAY, s. 91; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 311; EDIS, Iyiniyet, s. 145; HUSAIN, s. 292;
ERKAN, Haksiz Yapi, s. 144.

478 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 144, dn.: 140.

479 HUSAIN, s. 293.

480 ATAAY, s. 92; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 479. Zira Yargitay 1. HD. tarafindan verilen
17.05.2001 tarihli E. 2001/5429 ve K. 2001/6137 sayil kararda, elbirligi miilkiyetine tabi bir taginmazin
bir kismini ortaklardan birinden alan kisinin iyiniyetli malzeme sahibi olamayacagi ifade edilmistir. (Karar

i¢in bkz.: http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/1hd-2001-5429.htm, Erisim Tarihi, 01.01.2020).
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paydaglardan veya ortaklardan birinin de yap1 meydana getirmesi s6z konusu olabilir.
Kural olarak paydas veya ortagin boyle bir yapida iyiniyetli oldugu ileri siiriilemez*®.
Zira yapiyl meydana getiren paydas veya ortagin, arazinin payl miilkiyet veya elbirligi
miilkiyetine tabi oldugunu bilmemesi miimkiin degildir. Ancak diger paydas veya

ortaklarin rizasityla yapt meydana getiren veya diger ortak veya paydaslarin rizasinin

oldugunu varsaymakta hakl1 olan kisi iyiniyetli kabul edilir.

482

Iyiniyet, insaat devam ettigi siirece var olmalidir*®?. Yani insaat devam ederken

yapinin herhangi bir ayni veya sahsi hakka dayanmadigint 6grenen kisi ingaata devam

483 Ancak insaat tamamlandiktan sonra, kisinin, yapt meydana

ederse iyiniyetli sayillmaz
getirmeye yonelik ayni veya sahsi bir hakkinin bulunmadigini 6grenmesi onu kotiiniyetli

yapmaz*84,

Bilindigi gibi aslolan iyiniyettir. Nitekim iyiniyetin varliginin asil oldugu TMK.
m. 3/I’de acikca ifade edilmistir. S6z konusu madde iyiniyet karinesi getirmis ve herkesin
iddiasin1 ispatla miikellef olduguna iliskin TMK. m. 6’daki ispat kuralini tersine
cevirmistir. Yani kisi, iyiniyetini ispatlamak zorunda olmayip, kotiiniyeti iddia eden bu
iddiasini ispatla miikelleftir. Kural bu olmakla birlikte, kendisinden beklenen dikkat ve

0zeni gostermeyen kisi iyiniyetli sayilamayacagindan, bdyle bir durumda kisi iyiniyetini

481 KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 686; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 479; ATAAY, s. 96. Bu
noktada payli miilkiyete tabi arazilerde fiili taksim durumuna deginmekte fayda goriiyoruz. Eger paydaglar
arasinda arazi fiilen taksim edilmisse, paydasin kendi kullanimina diisen alanda insaat yapmasi haksiz
yaptya viicut vermeyecektir (ERKAN, Haksiz Yapu, s. 64, dn.: 62).

482 ERTAS, s. 358; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 480; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 146.

83 Ornegin insaat devam ederken arazi maliki veya ii¢iincii bir kisi tarafindan, arazinin baskasina ait oldugu
ve kendisinin yap1 meydana getiremeyecegine iligkin yapilan ihtar ya da uyariya ragmen ingaata devam
eden kisi iyiniyetli kabul edilemez (VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 295).

484 ATAAY, s. 97; ERKAN, Haks1z Yapi, s. 146.
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ispatlamakla miikelleftir. Nitekim Yargitay’in 14.02.1951 tarihli 17/1 sayili Ictihad:

Birlestirme Kararinda bu durum agik¢a ifade edilmistir.

TMK. m. 723/T’e gore, yapmin sokiilmesi s6z konusu olmazsa, miilkiyeti
kendisinde kalan yapr i¢in arazi maliki uygun bir tazminat ddemelidir*®®. Kanunda uygun
tazminat 0denecegi ifade edilmis, fakat uygun tazminatin ne oldugu agiklanmamistir. Bu

konuda doktrinde ¢esitli goriisler ileri stirlilmiistiir.

MK. m. 649°da da arazi malikinin uygun tazminat 6deyecegi kaleme alinmus,
fakat TMK. m. 723’ten farkli bir sekilde diizenlenmistir. MK. m. 649, “... insaat

’

levazimina mukabil muhik bir tazminat...” ifadesini kullanmistir. Bu kanun déneminde

muhik tazminattan ne anlagilmas1 gerektigi tartisilmistir. Velidedeoglu/ EsSmer uygun
tazminatmn, malzemenin dava tarihindeki rayic degeri oldugunu ifade etmistir®®.
Acemoglu’na gore ise uygun tazminattan anlasilmasi gereken malzeme degeri degildir.
Yazar, uygun tazminatin belirlenebilmesi icin arazideki deger artisinin esas alinmasi
gerektigini belirtmistir®®’. Edis uygun tazminatin belirlenmesinde tek basina malzeme
degerinin esas alinmasini yeterli gormemis, malzeme degerinin yanmda malzeme
sahibinin yapiyr meydana getirirken harcadigi emegi de tazminata ilave etmistir*®®,

Giirsoy/ Eren/ Cansel ise malzeme bedeli ve malzeme sahibinin emeginin yani sira,

ozellikle ingaat i¢in yapilan masraflarin da tazminata dahil edilmesi gerektigini ifade

485 Serozan tazminat ifadesinin hatali oldugunu, burada “zenginlesme paras1” ifadesinin kullanilmasinin
daha uygun oldugunu ifade etmistir. Hatta TMK. m. 723’{in olmazsa olmaz bir madde olmadigini, bu
diizenleme olmasaydi bile genel hiikiim niteligindeki sebepsiz zenginlesme kurallarina gore ¢dziim
bulunabilecegini belirtmistir (SEROZAN, I¢tihad1 Birlestirme, s. 798- 799).

48 VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 297; ESMER, s. 124. Ayni yénde bkz.: KOPRULU, s. 602.

87 ACEMOGLU, s. 154.

488 EDIS, Baskasmin Tasinmazinda Insaat, s. 313.
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etmistir*®®

. Ataay, muhik tazminatin yap1 nedeniyle arazide meydana gelen deger artisi
oldugunu belirtmis, bu artisin da kural olarak dava tarihindeki malzeme degeri ve ingaat
masrafina esit oldugunu ifade etmistir*®. Serozan da, Ataay 'm goriisiine paralel olarak,
arazideki objektif deger artisinin tazminat olarak belirlenmesi gerektigini belirtmistir.
Yazara gore objektif zenginlesme, arazi malikinin en son zamanki objektif

zenginlesmesidir®®!.

TMK. m. 723 malzemelere iligskin bir uygun tazminattan degil, sadece uygun bir
tazminattan bahsetmistir. TMK doéneminde yazilan eserlerde de uygun tazminatin nasil
belirlenecegine iliskin goriis birligi bulunmamaktadir. Oguzman/ Seligi/ Oktay-
Ozdemir’e gore, uygun tazminat malzeme bedeli ve harcanan emege gore belirlenir®®2,
Akantiirk ve Akipek ise tazminatin, malzemenin dava tarihindeki satis degeri, insaat i¢in

yapilan masraf ve arazideki deger artisina gore hesaplanmasi gerektigini ifade etmistir®,

Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan verilen 16.05.2018 tarihli 2017/14-2264
E.ve 2018/1101 K. sayili kararda, “... Malzeme sahibinin iyi niyetli olmas: halinde arazi
maliki, malzeme sahibine uygun bir tazminat odemekle yiikiimlii olacagina iliskin,
TMK'min 723"incii maddesinde sozii edilen “uygun tazminat” sézciigiinden, salt insaat

bedeli degil, olayin ozelligine gore, ayni Kanun'un 4'incii maddesinden aldig: yetkiye

489 GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 573. Aynm dogrultuda bkz.: TEKINAY, s. 575; KARAHASAN,
Gayrimenkul, s. 481; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 834.

490 ATAAY, s. 99.

491 SEROZAN, ictihadi Birlestirme, s. 806. Burada en son tarih, hilkme en yakimn tarih seklinde
anlasilmalidir.

492 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 495. Aymi yonde bkz.: ERTAS, s. 358; SIRMEN, Esya
Hukuku, s. 384.

498 AKINTURK/ AKIPEK, s. 528; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 183. Ayn1 yonde bkz.: ERKAN, Haks1z Yapi,

s. 150.
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dayanarak hakimin takdir edecegi en uygun bedel ( asgari levazim bedeli ) ile tasinmaz
maliki ~ yoniinden  yapimin  siibjektif (  oznel ) olarak tasidigi  deger

anlasiimalidir™®*

seklinde bir acgiklamayla, uygun tazminatin nasil hesaplanacagi
belirtilmistir. Kanaatimizce Yargitay’in bu goriisii yerinde degildir. Zira kanun koyucu
malzeme sahibinin k&tiiniyetli olmas1 halinde malzemenin arazi maliki i¢in tagidigi en az
degerin tazminat olarak saptanabilecegini TMK. m. 723/I1I’te agik¢a diizenlenmistir. S6z
konusu madde arazi maliki agisindan siibjektif bir degerlendirme yapilacagini agikca
ifade etmistir. Malzeme sahibinin iyiniyetli oldugu bir durumda, kanunda belirtilmedigi
halde, arazi maliki agisindan siibjektif bir degerlendirme yapilmasinin isabetsiz oldugunu

diisiiniiyoruz*®.

Doktrin ve uygulamada belirtilen goriisleri aktardik. Kanaatimizce uygun
tazminatin belirlenmesinde malzemelerin bedeli, yapmin meydana getirilmesi igin
yapilan masraflar ve meydana getirilen yap1 nedeniyle arazide olusan deger artis1 goz
ontine alinmalidir. Zira Serozanin da ifade ettigi gibi, TMK. m. 723’e gore belirleme
yapilirken malzeme sahibinin yoksullagmasi degil, arazi malikinin zenginlesmesi goz

496

oniine alinmalidir®™®. Arazi malikinin zenginlesmesi iSe ifade ettigimiz bu kalemler goz

Oniine alinarak yapilacak hesaplama sonucunda tespit edilebilir.

Buraya kadar anlatilan kisimlarda malzeme sahibinin de arazi malikinin de

tyiniyetli oldugu durumu ifade ettik. Yani her iki tarafin da iyiniyetli olmas1 durumunda

4% Karar igin bkz.: http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/hgk-2017-14-2264.htm, Erisim Tarihi,

07.01.2020. Ayni ydénde bkz.: Yarg. 1. HD. T. 01.02.2012, E. 2011/12400, K. 2012/686

(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/1hd-2011-12400.htm, Erigim Tarihi, 07.01.2020); Yarg. 1. HD. T.

30.12.2004 E. 2004/13990 K. 2004/14883 (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/1hd-2004-13990.htm,

Erisim Tarihi, 07.01.2020).
4% ERKAN, Haks1z Yapy, s. 149, dn.: 158.

49% SEROZAN, Ictihad1 Birlestirme, s. 801- 803.
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hiikmedilecek tazminat, TMK. m. 723/ geregi uygun tazminattir. Ancak malzeme
sahibinin iyiniyetine ragmen arazi malikinin kotiiniyetli olmasi s6z konusu olabilir.
Ornegin arazisinde insaat yapildigini gordiigii halde ses ¢ikarmayan arazi malikinin
iyiniyetinden sdz edilemez. Iste boyle bir durumda arazi malikinin uygun bir tazminat
O0demesi hakkaniyete aykiridir. Doktrinde isabetli olarak, malzeme sahibinin iyiniyetli
olmasina ragmen arazi maliki kotiiniyetli ise, arazi malikinin TMK. m. 723/II’ye kiyasen,

malzeme sahibinin ugradig: her tiirlii zarar1 tazmin etmesi gerektigi ifade edilmistir®®’.

b. Malzeme Sahibinin Kétiiniyetli Olmas1 Durumunda Tazminat Miktar1

Insaat yaptif1 arazinin kendisine ait olmadigmni bilen veya bilmesi gereken
malzeme sahibi kotiiniyetlidir*®®. Yine arazi malikinin yapilan insaata rizas1 olmadign,

rizast varsa bile verilen rizanin gecersiz oldugunu bilen veya bilmesi gereken kisi de

iyiniyet iddiasinda bulunamaz*®°.

Malzeme malikinin kétiiniyetli olmast durumuna uygulamada en cok ¢aph

500

tasinmazlarda®>"” rastlanmaktadir. Kural olarak, baskasinin ¢apli tasinmazinda insaat

yapan kisi iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Yani karine olarak, baskasinin c¢aph

501

tasinmazinda yap1 meydana getiren kisi kotiiniyetlidir™-. Yargitay da istikrar kazanmis

497 TEKINAY, s. 576; VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 297; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 385; OGUZMAN/
SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 495; ATAAY, s. 101; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 42;
KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 481; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 835; KOPRULU,
S. 652.

4% ATAAY, s. 99; EDIS, Baskasmin Tasinmazinda Insaat, s. 312; AYAN, s. 268; SIRMEN, Esya Hukuku,
s. 385.

49 ATAAY, s. 99; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda Insaat, s. 312.

500 Cap kaydu, bir arazinin boyutunu gosterir haritay1 ifade etmek igin kullanilir (TEKDOGAN, s. 192, dn.:
33).

01 EDIS, Bagkasinin Taginmazinda Insaat, s. 312.
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kararlarinda, ¢apli taginmazlarda karinenin, insaat1 yapan kisinin kdétiiniyeti oldugunu

%02 Ancak bu karinenin aksini ispat miimkiindiir. Baskasmin caplh

ifade etmistir
tasinmazina ingaat yapan kisi belediyeye, tapu sicil midiirliigline veya kadastroya
basvurmus ve bu kurumlarca gorevlendirilen harita memuru veya fen memurunun verdigi

bilgi dogrultusunda hareket etmisse iyiniyetli kabul edilir®®.

MK. m. 649°da, malzeme sahibinin kotiiniyetli olmasi durumunda 6denecek
tazminatin, levazimin en az kiymetini ge¢meyecegi ifade edilmisti. Eski kanun
doneminde de doktrindeki goriis, arazi malikinin siibjektif yararlanmasina gore bir
degerlendirme yapilacagiydi®®. Doktrindeki bu gériisler géz dniine alinarak, levazimin
en az kiymeti ifadesi, TMK. m. 723/III’te, “malzemenin arazi maliki i¢in tasidig en az
deger” olarak degistirilmistir. Ancak bu ifade hatali olmustur. Zira baskasinin arazisinde
taginmaz nitelikte bir yapt meydana getirildiginde, arttk miinferiden malzemelerden

bahsedilmeyecek, bu malzemelerin olusturdugu tek bir yapinin arazi malikine sagladigi

%2 Yarg. 14. HD. T. 12.02.2019 E. 2018/5488 K. 2019/1189; Yarg. 14. HD. T. 28.05.2018 E. 2015/15056
K. 2018/4158 (Kararlar i¢in bkz.: TEKDOGAN, s. 194- 195).

503 TEKDOGAN, s. 193. Yarg. 8. HD. T. 07.11.2018 E. 2018/2010 K. 2018/18259, “... Bir kimsenin ¢apli
tasinmaza yapiyt yaparken iyiniyetli oldugunun kabul edilebilmesi i¢in mutlak surette belediyeye, tapu sicil
miidiirliigiine veya kadastro miidiirliigiine yazili olarak basvurmasi, oradan gorevlendirilecek harita
miihendisi veya fen memuru sifatini tasiyan teknik bilirkisi marifeti ile ¢ap kaydimin kapsaminin
belirlenmesi ve bu hususlarin da belgelendirilmesi zorunludur. Ancak, béylesi bir durumda yapi sahibini
iyiniyetli olarak kabul etmek miimkiindiir. Somut olayda, Belediye tarafindan goreviendirilen mesul fen
adami ve kontrol memuru tarafindan yapilan yer tespiti ve miisaade zapti geregince yapi yapan davalinin

iyi niyetli oldugunun kabulii gereklidir" (www.kazanci.com, Erisim Tarihi, 07.01.2020).

504 GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 573; VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 297; TEKINAY, s. 577; ATAAY,

s. 100; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 482; SEROZAN, i¢tihadi Birlestirme, s. 806; BELGESAY, s. 101.
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yarar sOz konusu olacaktir. Bu nedenle diizenlemenin, “yapinin arazi maliki i¢in tasidigi

en az deger” olarak anlasilmasi gerekmektedir®®.

TMK. m. 723/IIT’e gore tazminata hilkkmedilebilmesi i¢in, dncelikle malzemenin
en az degeri ifadesinden ne anlagilmasi gerektiginin tespit edilmesi gerekmektedir.
Malzemenin en az degerinden, insaatta kullanilan malzemelerin bedelinden, yipranma
bedelinin diisiilmesiyle elde edilen miktar anlasilir. Ancak yapimci kar1 ve iscilik

tazminat miktarmni belirlerken g6z dniine alinmaz®°°.

TMK. m. 723’e gore, yapinin arazi maliki i¢in tasidig1 en az kiymet, arazi maliki
acisindan siibjektif olarak degerlendirilir®’. Bu degerlendirme icin de yapinin arazi
malikinin malvarligina katki yapip yapmadigina bakilir. Eger malzeme sahibi tarafindan

meydana getirilen yapi, arazi malikinin malvarliginda katki meydana getirmemisse,

505 SEROZAN, Ictihad1 Birlestirme, s. 803; ATAAY, s. 100; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 482;
TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 836; BERTAN, s. 626; HUSAIN, s. 299; ERKAN,
Haksiz Yapi, s. 152.

506 yarg. 3. HD. T. 05.11. 2018, E. 2018/6187, K. 2018/10981, “... Gerek ogreti ile gerekse sapma
gostermeyen uygulama ile asgari levazim degerinin yapi ve eklentilerinin yapiminda kullanilan tiim
malzemelerin is¢ilik ve yapimci kdrt gibi unsurlar gozetilmeksizin piyasadaki en diigiik degerlerinden,
yapum yili veya yillarina gore yipranma diisiildiikten sonra elde edilecek miktar seklinde benimsenmis

bulunmaktadir” (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/3hd-2018-6187.htm, Erisim Tarihi, 09.01.2020).

Ayn1 yonde kararlar i¢in bkz.: Yarg. 4. HD. T. 03.10.2018, E. 2018/2977, K. 2018/5887; Yarg. 3. HD. T.

22.02.2005, E. 2005/1, K. 2005/1693 (Kararlara www.kazanci.com adresinden erisilmistir. Erigsim Tarihi,

09.01.2020).
507 GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 573; VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 297; TEKINAY, s. 577; ATAAY,
s. 100; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 482; SEROZAN, i¢tihad1 Birlestirme, s. 806; BELGESAY, s. 101;

OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 496; MARDIN, s. 822; WIELAND, s. 202.
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tazminat da sz konusu olmaz®®. Ancak bu katki, objektif deger artis1 olarak

anlagilmamalidir.

TMK. m. 723’iin hakime takdir hakki tanidigina siiphe yoktur. Zira s6z konusu
maddede arazi malikinin 6deyecegi tazminatin, malzemenin arazi maliki i¢in tagidigi en
az degeri gegmeyebilecegi ifade edilmektedir. Bu ifade sekli, hakimin bu miktari artirip

azaltabilecegini gostermektedir®.

2. Tazminat Talebinin Hukuki Niteligi ve Taraflari

TMK. m. 723’°te malzeme sahibine taninan tazminat talep hakkinin hukuki niteligi
konusunda doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmiistiir. Doktrinde ileri siiriilen ilk goriise
gbre, malzeme sahibinin sahip oldugu tazminat talep hakki sahsi nitelik tasimaktadir.
Ciinkii bu tazminat, esasinda arazi malikinin sebepsiz zenginlesmesine dayanmaktadir.
Bir kisinin kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde, hicbir ayni veya sahsi hakka
dayanmaksizin ingaat yapmasit durumunda, arazi maliki, meydana getirilen yap1
nedeniyle zenginlesir. Iste TMK. m. 723 de bu zenginlesmeye dayali bir tazminat

ongdrmiistiir>l0,

508 ATAAY, s. 101; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 482; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP,
s. 836; ACEMOGLU, s. 154; SEROZAN, ictihad: Birlestirme, s. 803; GURSEL, s. 60; ERKAN, Haksiz
Yapi, s. 154. Ornegin heykelleri begenmeyen birisinin arazisinde, kalic1 nitelikte bir heykel meydana
getirilmis olabilir. Boyle bir durumda arazi maliki bu heykelden istifade edemeyecek, sevmedigi igin de
yiktirmas1 s6z konusu olacaktir. iste boyle bir durumda arazi malikini tazminat ddeme yiikiimii altna
sokmak hakkaniyete aykiridir (ACEMOGLU, s. 154).

509 ATAAY, s. 100; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 153.

50 AYAN, Esya Hukuku, s. 296; KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 680; TEKINAY/ AKMAN/
BURCUOGLU/ ALTOP, s. 833; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 572; EDIS, Baskasinin Tasinmazinda

Insaat, s. 311; SEROZAN, ictihad1 Birlestirme, s. 799. Serozan bir bagka eserinde ise tazminat talebinin
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Doktrinde yer alan diger goriis ise, yine tazminat talebinin sahsi nitelik tasidigini
kabul etmekle beraber, bu sahsi hakkin giiclendirilerek esyaya bagl borg haline geldigini
ifade etmektedir. Piotet TMK. m. 725/I’de diizenlenen taskin yapi durumunda irtifak
hakki veya miilkiyet hakki taninmasina iligkin haklarin esyaya bagli nitelikte oldugunu
ifade etmis ve TMK. m. 723’te dlizenlenen tazminat talebinin de farkli bir hukuki nitelik
tagimasi i¢in bir gerekge gosterilemeyecegini ifade etmistir. Yani TMK. m. 723’te

diizenlenen tazminat talebinin de esyaya bagl borg niteliginde oldugunu belirtmistir°'*.

Kanaatimizce TMK. m. 723’te diizenlenen tazminat talebi, esasinda sebepsiz

512

zenginlesmeden dogan bir alacaktir™*<. Yani TMK. m. 723, sebepsiz zenginlesmenin 6zel

olarak diizenlenmis bir tiiriidiir. Sebepsiz zenginlesme davasi, malvarliginda sebepsiz bir

esyaya bagli borg niteliginde oldugunu ifade etmistir (SEROZAN, Rona, “Nisbi Haklarin Gii¢lendirilmesi”,
IUHFM, C. 40, S. 1-4, Y. 1974, ss. 459-479, s. 472).

S11 PIOTET, s. 235- 236; ayn1 yonde bkz.: SEROZAN, Nisbi Haklar, s. 472.

512 “Asirt zarar dogmasi sebebiyle yapi yikilamadigi takdirde taginmaz malikinin mamelekinde sebepsiz bir
zenginlesme meydana geleceginden, tasinmaz malikinin malzeme malikine (muhik) bir tazminat vermesi
gerektigi, malzeme maliki iyi niyetli degilse tazminat miktarinin, levazimin en az kiymetini gecemeyecegi,
ayni yasamin 723. maddesinde belirtilmigtir” (Yarg. 1. HD. T. 15.02.2010, E. 2010/395, K. 2010/1433,

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/1hd-2010-395.htm, Erisim Tarihi, 14.12.2019); “Tiirk Medeni

Kanunu'nun 729. maddesinin yaptigi gonderme sebebiyle bir kimsenin kendisine ait fidanlart ti¢iincii bir
kisinin arazisine dikmesi halinde uygulanacak hiikiimler ayni yasanmin 722 ve 723. maddeleridir. Somut
uyusmazlikta, davaci kayit maliki kendi arazisine dikilen bag omcalarinin davali tarafindan kaldirilmasini
istemediginden, malik olan davacimin mal varliginda bag omcalarindan otiirii sebepsiz bir zenginlesme
meydana gelir. Bu zenginlesmeye karsi da tasinmaz maliki olan davacinin omca maliki olan davali ve karst
davaciya tazminat 6demesi gerekir. Tazminatin miktart ise, omca sahibinin iyiniyetli olup olmamasina ve
Tiirk Medeni Kanunu'nun 4. maddesinin hakime tamidigi takdir yetkisine gore belirlenir” (Yarg. 14. HD.

T. 25.02.2008, E. 2008/466, K. 2008/2228, http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/14hd-2008-466.htm,

Erisim Tarihi, 14.12.2019).
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artts meydana gelen kimsenin, bu fazlalig1 iadesini amaglamaktadir®®. TMK. m. 723’iin
diizenleme amaci1 ile sebepsiz zenginlesme davasinin amacinin paralel oldugu
kanaatindeyiz. Bu talebin sahsi hak olduguna katilmakla birlikte, esyaya bagl borg olarak
kabuliinii uygun bulmuyoruz. Zira esyaya bagl bor¢lar sinirli say1 prensibine tabidir ve
ancak kanunda 0zel olarak diizenlendikleri takdirde bir esyaya bagli borgtan
bahsedilebilir. Ancak TMK. m. 723’lin esyaya bagli bor¢ olarak diizenlenmedigi

aciktir™!4,

Tazminat davasi sahsi niteligi haiz oldugundan, bu talep arazi malikine ve onun
kiilli haleflerine karst ileri siiriilebilirken, tasinmazi sonradan edinen kisiye karsi tazminat

talebi ileri siiriilemez®®®.

3. Zamanasimi

Malzeme sahibinin sahip oldugu sahsi bir hak olan tazminat talep hakkinin ileri
stiriilmesi bir zamanasimina tabidir. Ancak kanun koyucu bu siireyi diizenlememistir. Bu

nedenle doktrinde cesitli goriisler ortaya ¢ikmistir.

Doktrinde baskin olan goriise gore, TMK. m. 723, bor¢lar kanununda yer alan
sebepsiz zenginlesmenin 6zel bir goriiniimiidiir. Bu nedenle de tabi oldugu zamanagimi
siiresi de TBK. m. 82’de diizenlenmis 2 ve 10 yillik zamanasimu siireleridir>'®. Ataay da

tazminat talebinin sebepsiz zenginlesmeyi diizenleyen zamanasimina tabi oldugunu ifade

513 EREN, Borglar Genel, s. 842.

14 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 140.

515 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 337; KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 679; AYAN, s. 296; TEKINAY,
s. 579; HUSAIN, s. 306; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 140.

516 AYAN, Esya Hukuku, s. 269; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 496; AKINTURK/
AKIPEK, s. 528; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 183; HUSAIN, s. 305; ERKAN, Haks1z Yapi, s. 158; ATAAY,

s. 84; KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 475.
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etmekte, fakat bu noktada farkli bir gerek¢e kullanmaktadir. Yazar, kanun koyucunun
zamanasimini diizenlemeyi unuttugunu, bu nedenle MK. m. 700/I11 (TMK. m. 776/I11)’{in
kiyasen uygulanarak, sebepsiz zenginlesmeye iliskin BK. m. 66 (TBK. m. 82)’ye gore
¢oziim bulmak gerektigini ifade etmistir"l’. Yazarlar uzun siirenin baslangicinin her
haliikarda insaatin tamamlandigi tarih oldugunu ifade etmektedirler. Kisa siire olan 2
yillik siire ise malzeme sahibinin iyiniyetine ve kotniyetine gore farklilik arz etmektedir.
Iyiniyetli malzeme sahibi i¢in bu siire, arazinin kendisine ait olmadigin 6grendigi tarihten
itibaren baslar. Kotiiniyetli malzeme sahibi i¢in ise bu siire, tipki uzun siire gibi, insaatin

tamamlandig1 anda islemeye baslar®8,

Doktrinde bir diger goriis ise, TBK. m. 147/ VI’da yer alan 5 yillik zamanasimi1
stiresinin uygulanacagi yoniindedir. Nitekim Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, her ne
kadar taraflar arasinda akdedilen bir ingaat sézlesmesi yoksa da taraflar arasindaki
uyusmazligin ingaat sdzlesmesine benzedigi, bu nedenle de séz konusu zamanasimi

siiresinin uygulanmasinin uygun oldugunu ifade etmislerdir®.

Tazminat talebinin hukuki niteligini anlatirken de ifade ettigimiz gibi, biz TMK.
m. 723’lin, sebepsiz zenginlesmenin 6zel bir tiirli oldugunu diisiiniiyoruz. Bu nedenle de
uygulanacak zamanasimi siirelerinin, TBK. m. 82’de yer alan siireler oldugu

kanaatindeyiz.

B. Malzeme Sahibinin Miilkiyetin Devrini Talep Hakki
Yapmin degeri arazinin degerinin agik¢a fazlaysa, iyiniyetli malzeme sahibi,

arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetinin kendisine devredilmesini talep

517 ATAAY, s. 84.
518 ATAAY, s. 84; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 475; HUSAIN, s. 305- 306; ERKAN, Haks1z Yapu, s.
159- 160.

519 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 840.
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edebilecektir. Ancak miilkiyetin devri i¢in malzeme sahibinin uygun bir tazminat
O0demesi gerekmektedir. Miilkiyetin devri i¢in gerekli olan sartlar bunlardir. Bunun
disinda, miilkiyetin devri talebinin s6z konusu olabilmesi, malzemelerin sokiilmesi
talebinin (kal talebi) ileri siiriilmemis veya ileri siiriilse de reddedilmis olmasina; ayrica
malzeme sahibi tarafindan tazminat talep etme hakkinin kullanilmamis olmasina
bagldir®®. Son olarak doktrinde ve Yargitay uygulamasinda, miilkiyetin devrinin ancak
bir arazide yeni meydana getirilen yapilar igin s6z konusu olacagi, mevcut bir yapinin
tamamlanmasi suretiyle meydana getirilen yapilarda bu hakkin kullanilamayacagi ifade
edilmektedir®?, Biz bu goriisiin yanls oldugunu diisiiniiyoruz. Zira kanunda bdyle bir
ayrima gidilmemis, yapmnin degerinin arazisinin degerinden fazla olmasi yeterli

goriilmiistiir-??,

MK. m. 650’de bu hak yalnizca iyiniyetli malzeme sahibine taninmisti. Bu
diizenleme doktrinde elestirilmis ve iyiniyetli olmasi sartiyla bu talep hakkinin arazi
malikine de taninmas1 gerektigi ifade edilmistir. Bu yazarlar, goriislerini mehaz Isvigre
Medeni Kanunu’na dayandirmislardir®?3, Doktrindeki bu goriisler dogrultusunda, TMK.

m. 724’teki diizenlemede bu hak, iyiniyetli tarafa taninmistir. Yani hem arazi maliki hem

520 STRMEN, Esya Hukuku, s. 379; ERKAN, Haks1z Yapi, s. 162- 163.

521 ERTAS, s. 356. “...Davacimin mevcut binasini restore ederek iyilestirmesi, yasamn aradigi kendi
malzemesi ile baskasinin arazisi tizerine iyi niyetle insaat yapmak anlamina gelmez. Dolayist ile burada,
davacimin Tiirk Medeni Kanununun 724. maddesinden yararlanmasi olanagr da yoktur” (YHGK. T.

10.02.2010, E. 2010/14-8, K. 2010/62, http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.html, Erisim Tarihi,

16.12.2019).
522 Aym1 yénde bkz.: HUSAIN, s. 207; ERKAN, Haks1z Yapy, s. 163.
528 ATAAY, s. 122; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 181; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s.

820.
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edebileceklerdir.

MK. m. 650’nin kenar baslig1r “bina sahibinin arsayr temelliik edebilmesi”
seklindeydi. Bu ifade Ataay tarafindan elestirilmistir. Yazar, arazi lizerinde taginmaz
niteligi haiz bir yapinin meydana getirilmesiyle binanin arzin biitiinleyici pargasi
olacagini, bu nedenle de artik bina sahibi teriminin kullanilamayacagini ifade etmistir®?*,

Zira yapinin meydana getirilmesiyle malzeme sahibinin malzemeler iizerindeki miilkiyeti

kaybolacak ve yapi, arazi malikinin miilkiyetine dahil olacaktir.

TMK. m. 724, sartlar1 gergeklestiginde iyiniyetli tarafa yalmizca miilkiyetin
malzeme sahibine devrini talep etme hakkini tanimistir. Ancak bu konuda farkli ¢6ziim
tarzlarinin gelistirilmesi hakkaniyete uygun olur. Ornegin miilkiyetin devrinin yani sira,
TMK. m. 725’te oldugu gibi bir irtifak hakki kurulmasi talebinin de taninmasinin dogru
olacagim diisiiniiyoruz. Mevcut hukuk diizenimiz bakimindan mahkemelerin miilkiyet
devrinden baska bir seye karar verebilmesi miimkiin olmamakla beraber; taraflar
aralarinda anlasarak yap1 tizerinde st hakki kurabilecekleri gibi, arazi iizerinde payl
miilkiyet de meydana getirebilirler®®. Zira TMK. m. 724 emredici nitelikte olmayp,

taraflar aralarinda anlasarak farkli bir diizenleme yapma hakkin1 haizdirler.
1. Miilkiyetin Devri Talebinin Hukuki Niteligi ve Taraflar

Malzeme sahibine taninan miilkiyetin devri talebinin hukuki niteligi konusunda

doktrinde farkli gorisler ileri siiriilmektedir. Doktrinde yer alan baskin goriise gore

524 ATAAY, s. 102.

55 BERTAN, s. 627- 628; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 161- 162; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 458.
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miilkiyetin devri talebi sahsi nitelik tasimaktadir®?®. Bu niteligi geregi de hangi malik
zamaninda dogmussa ona ve kiilli haleflerine kars1 kullanilabilir. Araziyi sonradan

527

devralan kisiye karsi bu hak dermeyen edilemez Yargitay’in ictihatlarina da

bakildiginda sahsi hak gériisiiniin benimsendigi goriilmektedir®?,

Doktrinde yer alan bir diger goriis, miilkiyetin devri talebini yenilik doguran hak

olarak tanimlamaktadir®?®

. Yenilik doguran hak karsisinda muhatabin durumu Serozan
tarafindan ¢ok acik ifade edilmistir: “Yenilik doguran bir hakkin muhatabi, adeta bir
'bizzat ihkaki hak' ile silahlanmis sayilabilecek olan yenilik dogurucu hakkin sahibi
karsisinda, eli kolu bagh, bagimli bir kisi olur. O, yenilik dogurucu hakkin sahibinin tek
yvanli bir irade bildirimi sonucunda bir hukuki iglemin kurulmasina, degismesine ya da

tasfivesine  katlanacak, boyun egecektir...Yenilik doguran hak muhatabinin

gergelestirecek herhangi bir borcu olmayip, sadece kabullenecegi (sineye ¢ekecegi) bir

526 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 340; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 575; AYITER, Esya Hukuku, s. 125;
TEKINAY, s. 569; ESMER, s. 127; ATAAY, s. 107; ACEMOGLU, s. 159; KARAHASAN, Gayrimenkul,
s. 491; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 824; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 462.

521 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 487; ESMER, s. 127; KARAHASAN, Gayrimenkul, s.
491; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 340; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 575; AYITER, Esya Hukuku, s.
125; ATAAY, s. 107; ACEMOGLU, s. 159; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 463.

52 Yarg. 8. HD. T. 12.02.2019, E. 2018/8148, K. 2019/1365, “Temliken tescil isteme hakki ancak, yap:
yapildigi siradaki tasinmazin maliki olan kisiye karsi acilacak davada ileri siiriilebilecek bir kisisel hak
olup, yenilik dogurucu bu dava sonunda verilen kararin kesinlesmesinden sonra ayni hakka déniisebilir"”

(http://www.kazanci.com, Erisim Tarihi, 12.01.2020); Ayn1 yonde bkz.: Yarg. 14. HD. T. 10.01.2019, E.

2016/10832, K. 2019/247; Yarg. 14. HD. T. 14.11.2018, E. 2016/8783, K. 2018/7765; Yarg. 14. HD. T.
09.10.2018, E. 2016/3708, K. 2018/6469; Yarg. 14. HD. T. 22.01.2019, E. 2016/10180, K. 2019/ 668

(Kararlara http://www.kazanci.com adresinden erigilmistir. Erisim Tarihi, 12.01.2020).

529 AYAN, s. 272; ERTAS, s. 357; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 489.
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yeni hukuki iliski vardir"®. Bu ifadelerden de anlasilacag iizere, bu goriisii savunan
yazarlara gére, malzeme sahibi miilkiyetin devri talebini arazi malikine kars1 ileri siirdiigi
an, taraflar arasinda bir borg iligkisi dogar. Bu iliskiye gére malzeme sahibinin uygun bir
bedel Odemesi, arazi malikinin ise arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin

miilkiyetini devretmesi gerekmektedir!.

Doktrinde yer alan son goriis ise miilkiyetin devri talebinin esyaya bagli borg>32

oldugunu ileri siirmektedir>?

. Bu goriisli savunanlardan Piotet’e gore, nasil ki TMK. m.
725/1l’ye gore arazi lizerinde irtifak hakki kurulmasi veya miilkiyet hakki taninmasi talebi
arazi maliki agisindan bir esyaya bagli borg ise, onunla paralel bir diizenleme olan TMK.
m. 724’e gbre arazinin tamaminin veya yeterli bir kismmin miilkiyetini talep etmek de
esyaya bagli bir bor¢tur. Bu nedenle arazinin her yeni malikine karsi bu talep ileri

siiriilebilir®®*.

Kanaatimizce s6z konusu talep hakkinin esyaya bagli bor¢ oldugu goriisiine

katilmak miimkiin degildir. Zira esyaya bagl borclarda siirl sayi ilkesi gegerlidir ve

530 SEROZAN, Nisbi Haklar, s. 460- 461. Benzer yonde tanim icin bkz.: KIRCA, Cigdem, “Zorunlu
Irtifaklarn Hukuki Niteligi, AUHFD, Y. 2005, C. 54, S. 4, ss. 65- 76.

581 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 489.

582 "Esyaya bagh borg iliskisinden kaynaklanan haklar, 5zleri itibariyle nishi hak, ama bu éziin cevresine
gecirilen kabugu itibariyle ayni hak niteligi tastyan haklardir” (SEROZAN, Nisbi Haklar, s. 470). Esyaya
bagli borg, bir kisinin, belirli bir malin maliki olmasi sebebiyle borg altina girmesi olarak tanimlanabilir
(OGUZMAN, M. Kemal, “Esyaya Bagli Haklar ve Borglar”, TUHFM, Y. 1965, C. 31, S. 1- 4, ss. 209- 219,
s. 214).

533 SEROZAN, Nisbi Haklar, s. 472; PIOTET, s. 235- 236.

534 PJOTET, s. 235- 236.

159



kanunda ifade edilenler disinda esyaya bagli bor¢ yaratilamaz®®

. Yine yenilik doguran
hak goriisti de isabetli degildir. Yukarida da ifade ettigimiz gibi, yenilik doguran haklar
hak sahibinin tek tarafli irade beyaniyla taraflar arasinda hiikiim ve sonuglarini
dogururlar. Oysa kanuni diizenlemeye bakildiginda TMK. m. 724, iyiniyetli taraf
miilkiyet devrini “isteyebilir” seklinde kaleme alinmistir. Yani s6z konusu madde ile
taraflar arasinda hukuki iliski kurulmamus, yalnizca bir talep hakk: diizenlenmistir>®.
Bizce doktrindeki baskin goriis ve yargi kararlari yerindedir. Yani malzemelerin devrini
talep hakki sahsi bir nitelik tasimaktadir. Bu nedenle de malzeme sahibi veya kiilli
halefleri tarafindan, yapmin meydana getirildigi zamanki arazi malikine ya da kiilli
haleflerine kars1 bu hak kullanilabilir. Talep itizerine taraflarin anlasmasi miimkiindiir.
Ancak tasinmazlarda miilkiyeti devreden islemlerin resmi sekilde yapilmasi
gerektiginden, taraflar resmi sekil sartina uyarak yaptiklart bir sézlesmeyle miilkiyetin
devrini saglayabilirler. Taraflarin anlasamamasi durumunda malzeme sahibi dava agarak
bu hakkini kullanabilir. Boyle bir durumda mahkeme tarafindan verilecek karar yenilik
dogucu niteliktedir. Yani mahkeme kararinin kesinlesmesiyle, malzeme sahibi, arazinin

miilkiyetini kazanmis olur. Bundan sonra yapilacak tescil, agiklayici niteligi haizdir®®'.

S6z konusu talep sahsi nitelik tasidigindan, hakkin dogdugu tarihteki arazi
malikine ve onun kiilli haleflerine karsi ileri siiriilebilir. Araziyi sonradan devralan kisiye

kars1 boyle bir talep dermeyan edilemez. Araziyi devralan tigiincii kisi malzeme sahibini

5% SUNGURBEY, Ismet, “Baskasmin Nesnesine Gider Yapan Elmenin ve Baskasmin Arsasma Yapi
Yapan Kimsenin Haklarmin Niteligi; Ozellikle Nesnel Bor¢ Gériisiiniin Elestirisi”, Istanbul Universitesi
Hukuk Fakiiltesi’nin 50. Y1l Armagani, Istanbul, 1973, ss. 291- 315, s. 306.

5% KIRCA, s. 74- 75; ERKAN, Haks1z Yapi, s. 168- 169.

587 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 489- 490; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 382; ERKAN,

Haksiz Yapy, s. 170- 171.

160



zarara ugratmak amaci tagiyor olabilir. Boyle bir durumda iigiincii kisiye karst TBK. m.

49/ 11 ve TBK. m. 51°de yer alan hiikiimlere dayanarak tazminat davasi acilabilir®®,

Son olarak ifade etmek isteriz ki, TMK. m. 724’lin temelinde fedakarliin
denklestirilmesi ilkesi yatmaktadir. Zira bu madde, ekonomik varlig1 bulunan bir yapinin
korunmasini tercih etmis, yani malzeme sahibini korumustur. Ancak arazi malikinin
katlanmak zorunda oldugu bu fedakarlik karsisinda, malzeme sahibi tarafindan da uygun
bir bedel 6denmesi gerektigi ifade edilmistir. Iste s6z konusu bu bedel, arazi malikinin

katlanmak durumunda kaldig1 fedakarligin karsiligini olusturmaktadir®®,

2. Miilkiyetin Devri Talebinin Sartlari
a. Malzeme Sahibi Iyiniyetli Olmal

Malzeme sahibinin, arazinin miilkiyetini talep edebilmesi i¢in her seyden Once
iyiniyetli olmasi gerekmektedir. TMK. m. 724 anlaminda iyiniyet, TMK. m. 3’te ifadesini
bulan siibjektif iyiniyettir*®. Insaat yaptig1 arazide yap1 yapma yetkisine sahip olmadigin

bilmeyen ve bilmesi de gerekmeyen malzeme sahibi iyiniyetli sayilir. Ayrica yapiy1 arazi

538 ERKAN, Haksiz Yapi, s. 171. Yargitay bdyle bir durumda miilkiyetin devri talebinin yeni malike karsi
da ileri siirtilebilecegi goriisiindedir. Kararlar i¢in bkz.: Yarg. 14. HD. T. 10.01.2019, E. 2016/10832, K.
2019/247; Yarg. 14. HD. T. 14.11.2018, E. 2016/8783, K. 2018/7765; Yarg. 14. HD. T. 09.10.2018, E.
2016/3708, K. 2018/6469; Yarg. 14. HD. T. 22.01.2019, E. 2016/10180, K. 2019/ 668 (Kararlara

http://www.kazanci.com adresinden erisilmistir. Erisim Tarihi, 12.01.2020).

539 STRMEN, Esya Hukuku, s. 385, dn.: 504; ERKAN, Haksiz Yapu, s. 172.
50 FEYZIOGLU/ DOGANAY/ AYBAY, s. 130; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde insaat, s. 31;

KULEY/ ULUKUT, Kendi Levazim, s. 647; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 467.
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malikinin nizasiyla meydana getiren veya riza bulunmamasina ragmen bu rizayi

varsaymakta hakl1 olan malzeme sahibi de iyiniyetlidir®.

Malzeme sahibinin tazminat talebini inceledigimiz bdliimde iyiniyetin aranacagi
kisiler, iyiniyetin ispat1 ve iyiniyetin var kabul edildigi durumlar ile ilgili ayrintili
aciklamalar yapilmistir. Tekrardan kaginmak adina burada sadece gonderme yapmakla

542

yetiniyoruz>*. Ancak uygulamada arz ettikleri 6nem nedeniyle bazi konulara deginmekte

fayda goriiyoruz.

Yiiksek Mahkeme, YIBGK nin 05.07.1944 tarih 12/26 sayil1 ictihad: birlestirme
kararina kadar harici satis durumunda yap1 meydana getiren kisinin iyiniyetine iliskin
ictihat karmasast yasamaktaydi. Yargitay onceleri harici satis durumlarinda iyiniyeti
kabul etmezken, sonraki tarihli baz1 kararlarinda iyiniyeti kabul etmis ve nihayetinde
Ictihad1 Birlestirme karar1 ile sorun kesin olarak ¢oziilmiistiir*. Nitekim YIBGK nin
05.07.1944 tarih 12/26 sayili karariyla, harici satislarda malzeme sahibinin iyiniyetli
oldugu kabul edilmistir**. Ancak burada dikkat edilmelidir ki, malzeme sahibinin

iyiniyetli sayilabilmesi i¢in araziyi, bizzat arazi malikinden haricen satin almis olmasi

51 AYAN, Esya Hukuku, s. 270; AYITER, Esya Hukuku, s. 124; TEKINAY, s. 571; ATAAY, s. 109;
KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 477; ACEMOGLU, s. 156; ARSEBUK, Esad, “Bir Igtihad1 Birlestirme
Karar1 Miinasebetiyle”, AUHFD, Y. 1951, C. 8, S. 1- 2, ss. 760- 764, s. 762; BUYUKAY, s. 431; ERKAN,
Arazi Miilkiyeti, s. 467.

542 Bkz.: Ugiincti Bolim, § 7, 11, A, 1, a.

543 Harici satis halinde iyiniyete iliskin 1944 yilinda verilen Ictihad1 Birlestirme Kararina kadarki siirecteki
ictihatla icin bkz.: KULEY/ ULUKUT, Kendi Levazimi, s. 648- 649; ERKUYUMCU, Miifit, “K.
Medeninin 648, 649, 650 inci Maddeleri ve Tatbikat”, AD, Y. 1943, ss. 140- 149, s. 147- 149.

54 AYAN, s. 270; ERTAS, s. 362; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 478; KULEY/ ULUKUT, Arsa
Uzerinde Insaat, s. 33; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 828; KULEY/ ULUKUT, Kendi

Levazimi, s. 649.
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gerekir. Yani arazi maliki olmayan bir kisiden haricen taginmaz satin alinmasi durumunda

iyiniyet korunmaz®®.

Bir diger 6nemli husus, payli miilkiyete tabi araziler bakimidan kendisini
gosterir. Payli miilkiyete tabi arazilerde, diger paydaslarin rizas1 bulunmadigi halde yap1
meydana getiren kisi iyiniyetli sayillamaz. Ancak paydaglar arasinda fiili taksim
yapilmigsa, bu durumda kisinin kendi payina isabet eden kisimda insaat yapmasi haksiz

yapiya viicut vermeyecektir>®®,

Son olarak arazi malikinin rizasiyla insaat yapilmas1 durumuna deginmekte fayda
vardir. Malzeme sahibinin, arazi malikinin rizasiyla yap1 meydana getirmesi durumunda
da haksiz yap1 meydana getirdigine siiphe yoktur. Ancak bdyle bir durumda malzeme
sahibinin iyiniyetli oldugu tartisma gotiirmez. Fakat arazi maliki, arazinin degerini
gecmeyecek bir yap1 yapilmasi sartiyla insaat yapilmasina riza gostermis olabilir. Iste
bdylesine bir rizaya ragmen, malzeme sahibi arazinin degerini asan bir yapt meydana

getirmisse iyiniyetli say1llmaz®*’.

Iyiniyetin aranmas1 gereken zaman konusunda doktrinde goriis birligi
bulunmamaktadir. Cogunluktaki olan goriise gore iyiniyet, insaat devam ettigi miiddetce

var olmalidir®®. Diger goriise gore ise, ingaatin degerinin yapmin degerini asti1 ana

%45 ERTAS, s. 363.

56 AYAN, Esya Hukuku, s. 271. Yarg. 13. HD. 30.09.2003 T. 2003/ 5932 E. 2003/ 10861 K. (ERKAN,
Haksiz Yapy, s. 64, dn.: 62).

T ATAAY, s. 109; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 499.

548 KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 480; ACEMOGLU, s. 156; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 468. Yarg.
14. HD. T. 10.01.2019, E. 2016/10832, K. 2019/247, "Iyi niyet insaatin basladigi andan tamamlandigi ana
kadar devam etmelidir”; Ayni yonde bkz.: Yarg. 14. HD. T. 14.10.2008, E. 2008/6957, K. 2008/11633;
Yarg. 14. HD. T. 14.11.2018, E. 2016/8783, K. 2018/7765; Yarg. 14. HD. T. 09.10.2018, E. 2016/3708, K.

2018/6469 (Kararlara www.kazanci.com adresinden erigilmistir. Erisim Tarihi, 15.01.2020).
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%49 Kanattimizce birinci goriis yerindedir. Zira ikinci

kadar iyiniyetin bulunmas1 yeterlidir
goriisii kabul edecek olursak, bir kisinin iyiniyetinin ne zaman ortadan kalktig1 ve
lyiniyetin ortadan kalktig1 esnada yapinin ve arazinin degerinin ne durumda oldugunun

saptanmas1 gerekecektir. Teorik olarak miimkiin olsa da pratikte bdyle bir tespitin

yapilamayacagi kanaatindeyiz.
b. Yapimin Degeri Arazinin Degerinden Acikca Fazla Olmalh

Malzeme sahibinin miilkiyetin devrini talep edebilmesi i¢in gerekli olan bir diger
sart, meydana getirilen yapinin degerinin, arazinin degerinden acik¢a fazla olmasidir.
TMK. m. 724’te ifade edilen “agik™ fazlalik, doktrinde ve yargi kararlarinda da kabul

edildigi iizere, ince hesaplamalar gerekmeksizin goriilebilen fazlalig1 ifade etmektedir®.

Ancak Ataay, bazi durumlarin inceleme yapilmasini gerektirebilecegini ifade etmistir>>?.
Bu goriis, kanunun amacina aykiridir. Zira kanun koyucu alelade bir fazlalik degil, agik

bir fazlaliktan bahsetmektedir. Bu ifade ile anlatilmak istenen, hesaplama gerektirmeden

fark edilebilen fazlaliktir kanaatindeyiz>®2.

9 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 829.

%0 GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 575; TEKINAY, s. 571; ESMER, s. 128; ATAAY, s. 104; KULEY/
ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 30; BELGESAY, s. 102; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 495;
TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 830; BUYUKAY, s. 431; EDIS, Baskasinin
Tasinmazinda Insaat, s. 314; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 464. Yarg. 1. HD. T. 30.12.2004, E. 2004/13990,
K. 2004/14883, “Yapi kiymetinin tasinmazin degerinden agik¢a fazla olmasidir. Bu kosul, dava giiniine ve
objektif esaslara gore saptanmali fazlalik ilk bakista kolayca anlasimalidir”; ayni yonde bkz. Yarg. 14.

HD. T. 14.01.2019, E. 2016/10119, K. 2019/315 (Kararlara www.kazanci.com adresinden erigilmistir.

Erigim Tarihi, 15.01.2020).
551 ATAAY, s. 104.

%52 Aym1 yonde bkz.: ERKAN, Haksiz Yapi, s. 172- 173.
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Yapi ile arazi arasindaki deger farkinin belirlenmesi ise, arazinin binali degeri ile

binasiz degeri arasindaki farkin hesaplanmasi suretiyle bulunur®®

. Yani arazinin, yapi ile
birlikte degeri ile yapisiz degeri arasindaki parasal fark, acik deger farkinin tespitinde goz

Oniine alinir.

TMK. m. 724’te yap1 ve arazinin miilkiyetinin tamaminin devrinin istenebilecegi
gibi yeterli bir kisminin devrinin de talep edilebilecegi hiikiim altina alinmigtir. Bu durum
deger farkinin belirlenmesi bakimindan 6nem arz eder. Zira arazinin bir kisminin devrinin
talep edilmesine ragmen, arazinin tamami iizerinden deger farki hesaplamas1 yanlis olur.
Yani deger farkinin belirlenmesinde esas olarak talep 6nemlidir. Eger arazinin tamaminin
devri talep edilmisse, deger farki arazinin tamami lizerinden hesaplanir. Ancak arazinin
yeterli bir kismmin devri talep edildiginde, arazinin {lizerinde yap1 bulunan kismi ile

554

meydana getirilen yapinin deger farki géz ontine alinir’>*. Ancak bunun i¢in arazi ifraza

elverisli olmal ve ayrica kalan kisimdan yararlanma imkani bulunmalidir. Aksi takdirde

degerlendirme, arazinin tamamu iizerinden yapilmalidir>®®.

Deger farkinin belirlenmesinde hangi tarihin esas alinacagi noktasinda da
doktrinde goriis ayriliklar1 bulunmaktadir. Doktrinde baskin olan ve Yargitay tarafindan

da benimsenen goriise gore, deger farki dava tarihine gore hesaplanir®®. Doktrinde yer

53 AYAN, Esya Hukuku, s. 271; AKINTURK/ AKIPEK, s. 525; AYITER, Esya Hukuku, s. 125;
TEKINAY, s. 571; ESMER, s. 129; ATAAY, s. 104; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 179; KARAHASAN,
Gayrimenkul, s. 496; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 830; ERKAN, Arazi Miilkiyeti,
s. 465.

%4 ATAAY, s. 105; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 488; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 380-
381; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 173- 174; BUYUKAY, s. 432.

5% ERK AN, Haksiz Yapy, s. 174- 175.

56 AYAN, s. 271; ERTAS, s. 357; SAPANOGLU, s. 601; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 466; ATAAY, s.

105; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 498; AYAN, s. 271; AKINTURK/ AKIPEK, s. 525. "Yap: kiymetinin
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alan bir diger goriis, deger farkinin insaatin bittigi tarihe gére hesaplanmasi gerektigini
ifade etmektedir. Bu goriise gore, ingaat tamamlandiginda devir hakki dogacagindan,
deger farki da bu tarihe gére belirlenmelidir®®’. Son gériise gore ise deger farki hiikiim
veya bilirkisi raporu tarihine gore belirlenmelidir®™®. Biz baskin goriis ve Yargitay

goriisiiniin dogru oldugunu, dava tarihinin esas alinmasi gerektigini diisiiniiyoruz.
¢. Malzeme Sahibi Uygun Bir Bedel Odemeli

TMK. m. 724, iyiniyetli malzeme sahibinin, yapinin degerinin arazinin
degerinden fazla ise temliken tescil davasi acabilecegini, yani arazinin miilkiyetinin
kendisine devrini isteyebilecegini diizenlemistir. Ancak devir talebi ivazsiz degildir.
Madde metninde acgikga, “uygun bir bedel karsiliginda” devrin talep edilebilecegi

belirtilmek suretiyle bu durum ifade edilmistir.

Malzeme sahibi tarafindan arazi malikine 6denecek olan uygun bedel, doktrinde
de ifade edildigi iizere, arazinin degeridir>®®. Fakat arazinin hangi tarihteki degerinin esas
alinacag1 noktasinda goriis ayriligi bulunmaktadir. Doktrinde baskin olan ve bizim de

katildigimiz goriise gore, uygun tazminatin belirlenmesinde dava tarihi esas

tasinmazin degerinden agikea fazla olmasidir. Bu kosul, dava giiniine ve objektif esaslara gore saptanmali
fazlalik ilk bakista kolayca anlasimalidir” (Yarg. 14. HD. T. 14.01.2019, E. 2016/10119, K. 2019/315,

http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/1hd-2004-13990.htm, Erigim Tarihi, 15.01.2020).

557 EDIS, Baskasmin Tasimnmazinda Insaat, s. 314.

58 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 830; ERKAN, Haksiz Yapi, s. 176.

59 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 340; SAPANOGLU, s. 602; AKINTURK/ AKIPEK, s. 526; ATAAY, s.
110; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 180; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 831;
ACEMOGLU, s. 158; EDIS, Bagkasmin Taginmazinda Insaat, s. 314; YUCEL, s. 552; ERKAN, Arazi
Miilkiyeti, s. 469. Belgesay bu bedelin hesaplanmasinda arazi malikinin kigisel zararlarinin ve duydugu

tiziintiinlin de dikkate alinmasi gerektigini ifade etmistir (BELGESAY, s. 102).
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aliacaktir®®. Ancak doktrinde yer alan bir diger goriis, arazinin hiikiim tarihindeki

degerinin esas alinmas1 gerektigini ifade etmektedir>®*.

Malzeme sahibi tarafindan arazi malikine 6denecek uygun bedelin tespiti
noktasinda hakimin TMK. m. 4 geregi takdir hakki bulunmaktadir. Hakim, arazinin dava
tarihindeki degerini goéz Oniline alarak tespit ettigi bedeli somut olayin sartlarina gore

%2 Ornegin, arazi malikinin iyi veya kétiiniyeti bu tazminatin

artirabilir veya azaltabilir
belirlenmesinde etkili olabilir®®. Malzeme sahibi tarafindan insaat yapildigini gérdiigii
halde bu konuya sessiz kalan arazi malikinin, kotiiniyetli arazi maliki oldugu agiktir.
Boyle bir durumda hakimin takdir hakkini kullanmasi ve tazminattan indirim yapmasi
gerekmektedir®®. Yine ifraza elverisli bir arazide insaat yapilmis olabilir. Bu durumda

ifraz edilen kisimda meydana gelen deger artis1 veya deger eksikligi de tazminatin

takdirinde etkili olabilir"®®. Son olarak gegersiz bir sdzlesmeye dayanarak tasinmaz

50 AKINTURK/ AKIPEK, s. 526; VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 306; FEYZIOGLU/ DOGANAY/
AYBAY, s. 129; ESMER, s. 130; AKIPEK, Esya Hukuku, s. 180; ATAAY, s. 110; KARAHASAN,
Gayrimenkul, s. 501; EDIS, Baskasmin Tasinmazinda Insaat, s. 314; YUCEL, s. 552; ERKAN, Arazi
Miilkiyeti, s. 469; ERKAN, Haksiz Yapi, s. 180. Her ne kadar kural olarak dava tarihinin esas alinmasi
gerektigi goriisiine katilsa da, Yiicel, arazi malikinin k&tiiniyetli oldugu durumlarda dava tarihinden daha
onceki bir tarihin, drnegin insaata baslanan tarihin, esas aliabilecegini ifade etmektedir (YUCEL, s. 552).
51 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 831; ACEMOGLU, s. 158,

%2 ATAAY, s. 110; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 831; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s.
469.

53 KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 502; YUCEL, s. 552; ERKAN, Arazi Miilkiyeti, s. 470.

%4 ATAAY, s. 111; ERKAN, Haks1z Yapy, s. 181.

%5 ATAAY, s. 111; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 502; "Uygun bedel genellikle yapt icin gerekli olan
arsa miktarimin dava tarvihindeki gercek degeri olarak kabul edilmekte ise de, biiyiik bir tasinmazin bir
kisminin devri gerektiginde geri kalan kismin bedelinde noksanliklar meydana gelecekse, bunlar tasinmaza
bagh oteki zararlar da goz oniinde bulundurularak hak ve yarar dengesi kurulmasi suretiyle

hesaplattirilmall, iptale konu zemin bedeli arsa sahibine ddenmek iizere depo ettirilmeli, 6nceden 6denmiy
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satilmis olabilir. Boyle bir durumda tasinmazi devralmak i¢in 6dene bedelin de TMK. m.

724 geregi 6denecek olan bedelden indirilmesi hakkaniyete uygun diiser°®®.

3. Miilkiyetin Devrine Iliskin Mahkeme Karar1 ve Devir Talebinde

Zamanasimi

Yukarida ifade ettigimiz sartlarin gergeklesmesiyle malzeme sahibi, sahsi nitelikte
olan miilkiyetin devrini talep etme hakkini kazanir. Miilkiyetin devri konusunda taraflar
aralarinda anlasabilirler. Taraflar anlagmalar1 halinde, arazinin miilkiyetinin devrine
iliskin resmi bir sdzlesme yaparak tescil islemini gerceklestirebilirler. Boyle bir durumda

mahkeme kararina gerek olmaksizin devir saglanmis olur®®’,

Taraflar arasinda miilkiyetin devri hususunda bir anlagsma saglanamazsa, bu
durumda dava acgilmasi1 gerekmektedir. Dava sonucunda mahkeme yenilik dogurucu bir
karar verir ve bu kararin kesinlesmesiyle beraber miilkiyetin devri ger¢eklesmis olur.
Boyle bir durumda yapilacak tescil agiklayici niteligi haizdir. Ancak tescil

gerceklestirilmeden arazi iizerinde tasarruf islemi yapilmasi s6z konusu degildir>%®.

Malzeme sahibi, miilkiyetin kendisine devri talebini bagimsiz bir dava olarak ileri

siirebilecegi gibi, arazi maliki tarafindan kendisine agilan davada kars1 dava olarak da

569

ileri siirebilir’®”. Ancak arazi malikinin davasina kars1 dava olarak ileri siiriilmemis ve

bedel var ise bu miktar ddenecek bedelden mahsup edilmelidir.” (Yarg. 14. HD. T. 14.10.2008, E.

2008/6957, K. 2008/11633, http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/14hd-2008-6957.htm, Erisim Tarihi,

18.01.2020).

56 ERKAN, Haks1z Yapi, s. 181- 182,

67 ERKAN, Haksiz Yapy, s. 182.

58 ATAAY, s. 113; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 575; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 503;
ACEMOGLU, s. 158; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 382; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 182- 183; ERKAN, Arazi
Miilkiyeti, s. 470.

569 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 489, dn.: 914; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 183.
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bagimsiz olarak miilkiyetin devri talep edilmemisse, hakim, sartlar1 gerceklestigi

570

gerekgesiyle re’sen miilkiyetin devrine karar veremez®'”. Yani miilkiyetin devri karari

verilebilmesi i¢in, malzeme sahibinin bunu talep etmesi gerekmektedir.

TMK. m. 724’te miilkiyetin devri i¢in herhangi bir zamanasimi siiresi
ongoriilmemistir. Ancak bu talebin sahsi hak niteliginde olmas1 sebebiyle, bir zamanagimi
stiresine tabi olmas1 gerekmektedir. TBK. m. 146’ya gore, aksine hiikiim bulunmayan
hallerde genel zamanasimi siiresi 10 yil olarak belirlenmistir. Doktrinde ve yargi
kararlarinda da 10 yillik zamanasimi benimsenmistir>’!. Zamanasiminin baslangici,
insaatin tamamlandig1 tarihtir. Yani ingaatin bitmesiyle beraber zamanasimi siiresi
islemeye baglar. Kural bu olmakla birlikte, yapmnin degeri bir takim eklemelerden sonra
arazinin degerini ge¢gmisse, bu durumda hangi eklemeden sonra yapinin degerinin arazi
degerini agtigina bakilir. Zamanasimi da bu eklemenin yapildigi tarihten itibaren islemeye

baslar®’?,

C. Malzemelerin Sokiilmesini Talep Hakki
TMK. m. 722/IIl yalmizca arazi malikinin sahip oldugu yikim (kal) talebini

diizenlemistir. Malzeme sahibinin bu hakka sahip olduguna iligkin kanunda bir

50 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 490, dn.: 915; AKINTURK/ AKIPEK, s. 526;
VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 303; ERKAN, Haksiz Yapi, s. 183.

51 ATAAY, s. 108; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 491; ERKAN, Haks1z Yapy, s. 186; Yarg. 14. HD. T.
13.04.2006, E. 2006/2861, K. 2006/4422, “Somut olayda dava; Tiirk Medeni Kanunu'nun 724.
maddesinden kaynaklanan hakkin ileri siiriilmesi ile ortaya ¢ikmistir. Yasada 724. maddeye dayanilarak
acilan davalarin belli bir zamanasum stiresine tabi tutulduguna dair hiikiim yoktur. Denilebilir ki bu tiir

davalarda Bor¢lar Kanunu'nun 125. maddesi hiikmiince 10 yillik zamanasimina tabidir ve bu hak

1

kullanilmazsa karsi koyulmasi halinde ileri siiriilemez” (http://www.kazanci.com, Erisim Tarihi,
19.01.2020).

572 ATAAY, s. 108; KARAHASAN, Gayrimenkul, s. 491; ERKAN, Haksiz Yapy, s. 186.
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diizenleme bulunmamaktadir. Doktrinde ise bu durum tartigmalidir. Baz1 yazarlar bu
hakkin malzeme sahibine de taninmasi gerektigini diisiiniirken, bazilar1 bu hakkin
malzeme sahibine taninamayacagini ifade etmektedir. Biz de bu baslik altinda ¢esitli

yazarlarin goriisiine yer vererek, en son kendi kanaatimizi belirtecegiz.

Osuzman/ Seligi/ Oktay- Ozdemir’e gdre, malzeme sahibi sadece kendi
malzemelerinin arazi maliki tarafindan kullanilmasi halinde yikim talebini ileri stirebilme
hakkina sahiptir. Bir kisinin kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde taginmaz nitelikte
yapt meydana getirmesi halinde, malzemeler {izerindeki miilkiyet hakki kaybolur. Zira
artik meydana getirilen yap1 arazinin biitiinleyici parcast olur ve arazi malikinin
miilkiyetine dahil olur. Boyle bir durumda kanunda aksine bir diizenleme de

olmadigindan, malzeme sahibine yikim talep etme hakk1 tanimnamaz®",

Kiiley/ Ulukut ise kanunda malzeme sahibinin temliken tescil talebine dahil bir
diizenleme yapilmadigini, kanunda taninandan daha fazla hakkin taninmasinin dogru
olmadigin1 belirterek, malzeme sahibinin bdyle bir hakka sahip olmadigimi ifade

etmistir’4,

Ataay’a gore, her ne kadar kanunda malzeme sahibine bdyle bir talep hakki
taninmamigsa da bu hakkin taninmasi gerekmektedir. Zira malzeme sahibinin sebepsiz
zenginlesmeye dayanan tazminat talep hakki bulunmaktadir. Sebepsiz zenginlesmeye
iliskin genel hiikiimlere gore, malzeme sahibinin aynen iade, yani yikim isteyebilecegi de

kabul edilmelidir. Ancak bu durumda malzeme sahibi, arazi malikinin zararlarini

57 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 493. Ayn1 yonde bkz.: AYITER, Esya Hukuku, s. 125;
AYAN, s. 274.

574 KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 29.
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karsilamali ve yikim masraflarmi iistlenmelidir. Insaat1 kétiiniyetle meydana getiren

malzeme sahibi ise boyle bir talep hakkina sahip olamaz®”.

Velidedeoglu/ Esmer’e gore malzeme sahibine bdyle bir hak taninmalidir. Ancak
bunun i¢in malzeme sahibi iyiniyetli olmali ve yapiin yikilmasi agir1 zarara sebebiyet
vermemelidir. Ayrica arazi maliki iyiniyetli ise, yikim nedeniyle arazi malikinin ugradigi

her tiirlii zararin da karsilanmas1 gerekmektedir®™®.

Postacioglu’na gore, kanun metninde yalnizca arazi malikinden bahsediliyor
olmasi, malzeme sahibinin bu hakta mahrum edildigi anlamina gelmez. Ayni sartlar

altinda malzeme sahibinin de yikim talep etme hakki séz konusudur®’’.

Erkan’a gore malzeme sahibi bdyle bir talep hakkina sahip degildir. Zira TMK.
m. 722/II’te bu konuya iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Ayrica bahsi gecen
kanun, arazi malikinin korumay1 amaglamakta olup, malzeme sahibine boyle bir talep
hakkinin verilmesi maddenin diizenlenis amacina aykir1 olacaktir. Son olarak da
biitiinleyici parca ilkesi geregi, malzeme sahibinin malzemeler iizerinde bir tasarruf

yetkisi kalmamustir®’®,

Kanaatimizce malzeme sahibine boyle bir hak taninmas1t TMK. m. 722’nin hem
sOziine hem de ruhuna aykir1 diiser. Zira meydana getirilen yap1 arazinin biitiinleyici

parcas1 olur ve malzeme sahibinin malzemeler iizerindeki tasarruf yetkisi son bulur.

55 ATAAY, s. 72- 73; Ayn1 yonde bkz.: KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 675.

576 VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 299.

577 pPOSTACIOGLU, E. ilhan, “Kiract Tarafindan Mecura Yerlestirilen Kalorifer Tesisatinin Miitemmim
Ciiz Sayilip Sayilamiyacagi ve Vekalet Ucretinin Hesab1 Hakkinda Yargitay Karar1”, {UHFM, Y. 1947, C.
13,S.2,8s. 772 vd., s. 785.

578 ERKAN, Haksiz Yap1, s. 188- 189.
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Boyle bir durumda malzeme sahibine kanunun tanimadigi bir yetkinin taninmasi da dogru
degildir.

§ 8. BASKASININ MALZEMESIYLE BASKASININ ARAZISINDE
HAKSIZ YAPI

Haks1z yapinin bu tiirii tamamen teorik niteliktedir. Uygulamada boyle bir 6rnege
rastlayamadigimiz i¢in, Yargitay’in goriislerine de ulagsma imkan1 bulamadik. Bu baslik

altinda doktrindeki goriisler dogrultusunda taraflarin talepleri anlatilacaktir.

Haks1z yapinin bu tiirii, MK. m. 648’de diizenlenmemistir. Ancak o dénemlerde
de doktrinde, bdyle bir durumun da haksiz yapiya viicut verecegi ifade edilmistir®’®.
Doktrindeki bu goriislere paralel olarak, TMK. m. 722°de, “... baskasinin arazisindeki

vapida... bir baskasimin malzemesini kullanirsa” denilmek suretiyle, baskasinin

malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yap1 durumu diizenlenmistir.

TMK. m. 722’de bu {igiincii haksiz yap1 halinin diizenlenmesinden sonra, s6z
konusu maddenin diger fikralarinda da degisiklik yapilmigtir. MK. m. 648/I’de “...

6«

masarifi arsa sahibine ait olur” ve MK. m. 648/1’de “... masarifi levazim sahibine ait
olur” denirken; TMK. m. 722/11- 1I’te “... gideri yapiyi yaptirana ait olmak iizere”
denilmek suretiyle iiglincii kisiden masraf talep edilebilmesi diizenlenmistir. Ancak

bunun disinda bu haksiz yapida taraflarin sahip oldugu haklara iliskin kanunda agik bir

hiikiim yoktur. Bu nedenle doktrinde, niteligine uygun diistiigii l¢tide TMK. m. 722-724,

579 KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 697; VELIDEDEOGLU/ ESMER, s. 287- 288; AYITER, Esya
Hukuku, s. 121; GURSOY/ EREN/ CANSEL, s. 570; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s.

801.
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ayrica vekaletsiz isgérme, haksiz fiil ve sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulama

alan1 bulacag ifade edilmistir-°.

Arazi maliki, arazisinde meydana getirilen yapida iigiincii kisiye ait malzemelerin
kullanildigint biliyorsa, bu durumda bagkasinin malzemesiyle kendi arazisinde yapi
meydana getiren arazi malikine uygulanan hiikiimlerin burada da uygulanmasi sz
konusu olur®®l, Ayni sekilde malzeme sahibi, malzemelerinin kullanilarak baskasinin
arazisinde yapt meydana getirildigini biliyorsa, bu durumda kendi malzemesiyle

baskasinin arazisinde yap1 meydana getirmeye iliskin hiikiimler uygulanir®®,

I. MALZEME SAHIBININ TALEPLERI
Baskasinin malzemesiyle bagkasinin arazisinde meydana getirilen yap1 arazinin
biitiinleyici pargast olur ve malzeme sahibi malzemeleri tizerindeki miilkiyet hakkini

kaybeder. Bu durumda malzeme sahibinin kullanabilecegi baz1 haklar s6z konusudur.

Malzeme sahibi, malzemeleri kendi rizasi disinda kullanilmigsa ve yapinin
sokiilmesi asir1 zarara yol agmayacaksa malzemelerin sokiilerek kendisine verilmesini

talep edebilir®®. Bu durumda masraflar, yapiy1 yapan iigiincii kisiye aittir®,

Malzeme sahibi malzemelerin sokiilerek kendisine iadesi talebini kullanmadigi

veya sartlar1 gergeklesmedigi i¢in kullanamadig takdirde tazminat talebi giindeme gelir.

580 SIRMEN, Esya Hukuku, s. 386; ERTAS, s. 363; AYAN, s. 279; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 341;
KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 697; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 500.

581 KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 45; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s.
844,

582 KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 45; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s.
845.

583 K ARAHASAN, Medeni Kanun, s. 697; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 387; ERTAS, s. 364; OGUZMAN/
SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 501; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 341.

584 HUSAIN, s. 266.
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Fakat burada ayni zarar i¢in hem iiclincii kisiden hem de arazi malikinden tazminat

almamaz. Ancak her ikisi de kusurluysa zarardan miiteselsil sorumlu olurlar®®®,

Yukarida da ifade ettigimiz gibi, ti¢lincii kisi tarafindan meydana getirilen yap1
arazi malikinin rizasiyla yapilmissa, bu durumda baskasinin malzemesiyle kendi
arazisinde yap1 meydana getiren arazi maliki durumunda olur®®®. Yani malzeme sahibi,
baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yap1 meydana getirilmesi durumunda
sahip oldugu haklara sahip olur. Ancak arazi maliki yapiya riza gostermemisse, bu
durumda arazi malikinin kusuru veya ihmalinin bulunup bulunmamasma goére bir
degerlendirme yapilir. Eger arazi malikinin kusuru veya ihmali varsa haksiz fiil esaslarina

gore; kusuru veya ihmali yoksa sebepsiz zenginlesme esaslarina gére sorumlu olur®®’.

Insaat: yapan iiciincii kisiden ise haksiz fiil veya sebepsiz zenginlesme kurallarina
gore tazminat talep edilebilir’®®. Insaati yapan iigiincii kisi, malzemenin kendisine ait
olmadigin1 biliyor veya bilmesi gerekiyorsa, malzeme sahibine kars1 haksiz fiil hiikiimleri

9

cergevesinde sorumlu olur®®. Fakat iyiniyetli iigiincii kisi, sebepsiz zenginlesme

esaslarma gore sorumlu olur"®. Bu sorumluluk igin de arazi malikinden maddi edinim

585 HUSAIN, s. 309.

586 KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 45; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s.
844; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 501; KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 697- 698.
%7 KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 698; SAYMEN/ ELBIR, s. 324- 325; KULEY/ ULUKUT, Arsa
Uzerinde Insaat, s. 46; HUSAIN, s. 310.

588 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 501; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 387; SAYMEN/
ELBIR, s. 325; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 46; HUSAIN, s. 310.

589 KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 697; SAYMEN/ ELBIR, s. 325; HUSAIN, s. 310. Arazi malikinin
iyiniyetli olmasi durumunda malzeme sahibi ondan sebepsiz zenginlesme esaslarina gére tazminat talep
edebilir. Boyle bir durumda, arazi maliki tarafindan karsilanamayan kisim i¢in, kotiiniyetli iiglincii kisiden
tazminat talep edilebilir (KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde insaat, s. 46).

50 SAYMEN/ ELBIR, s. 325; HUSAIN, s. 310.
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591

saglamasi gerekmektedir™". Aksi takdirde sebepsiz zenginlesmeye gore tazminat talep

edilemez.

Iyiniyetli malzeme sahibi, eger sartlar1 varsa, TMK. m. 724’e gore arazinin

tamaminin veya yeterli bir kisminmn miilkiyetinin kendisine devrini de talep edebilir®®.

II. ARAZI MALIKININ TALEPLERI

Arazi maliki, rizast olmaksizin meydana getirilen yapinin yikilmasini talep
edebilir. Fakat bunun icin yikimin asir1 bir zarara sebep olmamasi gerekmektedir>®.
Yikim masraflar1 yapty1 meydana getiren ii¢lincii kisiden talep edilir. Eger yap1, malzeme

sahibinin rizas1 dogrultusunda meydana getirilmigse, masraflar malzeme sahibinden de

istenebilir®%,

Arazi maliki yap1 nedeniyle bazi zararlara ugramis olabilir. S6z konusu zararlar

liclincii kisi tarafindan vekaletsiz is gérme veya haksiz fiil hiikiimlerine gbre tazmin

edilir®®,

Arazi maliki, iyiniyetli olmast ve TMK. m. 724’teki sartlarin gergeklesmesi
sartiyla, arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetinin malzeme sahibine

devrini talep edebilir>®®.

591 SAYMEN/ ELBIR, s. 325; HUSAIN, s. 310.

2 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 501; HUSAIN, s. 213.

5% OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 500; KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 698; SIRMEN,
Esya Hukuku, s. 386; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 46; HUSAIN, s. 266.

594 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY- OZDEMIR, s. 500; KARAHASAN, Medeni Kanun, s. 698; SIRMEN,
Esya Hukuku, s. 386; KULEY/ ULUKUT, Arsa Uzerinde Insaat, s. 46.

%5 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 500; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 387; HUSAIN, s. 311.

5% SIRMEN, Esya Hukuku, s. 387; HUSAIN, s. 213.
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II1I. UCUNCU KIiSININ TALEPLERI

TMK. m. 722- 724’e bakildiginda, haksiz yapiy1 diizenleyen sz konusu
maddelerde ti¢iincii kisinin talep edebilecegi herhangi bir hakkin olmadig1 goriilecektir.
Ucgiincii kisinin haksiz yap1 hiikiimlerine gore yikim veya miilkiyetin devrini talep hakki

bulunmamaktadir®®’.

Ucgiincii kisinin genel hiikiimlere gore tazminat talep etme hakki bulunmaktadir.
Arazi malikinin meydana getirilen yapiya rizasi varsa vekalet; rizasi yoksa vekaletsiz is

gorme hiikiimlerine gére arazi malikinden tazminat talep edebilir®®,

597 HUSAIN, s. 213 ve 267.

598 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, s. 501; SIRMEN, Esya Hukuku, s. 387.
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Haks1z yapiya iliskin uyusmazliklara iilkemizde sik¢a rastlanmaktadir. Ozellikle
kisinin kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde meydana getirdigi yapilarla ilgili
uyusmazliklarda pek cok ictihada rastlamak miimkiindiir. S6z konusu haksiz yapiya
iliskin uyusmazliklarin ortaya ¢ikmasinin pek ¢ok nedeni vardir. Ozellikle iilkemizde
resmi sekle uyulmadan yapilan tasinmaz satislari, kadastro ¢alismalarinin gecikmis
olmasi, ikinci diinya savasi sonrasinda kendisini fazlasiyla hissettiren barinma sikintisi
baslica sebepler olarak gosterilebilir. Bu saydigimiz sebepleri hukuki, sosyal ve

ekonomik sebepler olmak iizere basliklandirmak miimkiindiir.

Haksiz yapiya iligkin hukukumuzda yer alan diizenlemeleri incelemeye
baslamadan dnce konunun tarihi gelisimine deginmek yerinde olur. Hukukumuzda haksiz
yapiya iligkin diizenlemeler yeni degildir. Osmanli Devleti doneminde uygulanan
Mecelle’de de haksiz yapilara ve bitkilere iliskin diizenlemeler yer almaktadir. Nitekim
Mecelle’nin 906. maddesinde, baskasinin arazisine yapilan yapilar ve dikilen agaglardan
bahsedilmistir. MK ve TMK’den farkli olarak Mecelle, yalnizca kendi malzemesiyle
baskasinin arazisinde meydana getirilen haksiz yapilar1 diizenlemistir. Ayrica ad1 gecen
yasal diizenleme hem haksiz yapilart hem de baskasinin arazisine dikilen bitkileri aymi

maddede hiikiim altina almustir.

Mecelle’nin 906. maddesi kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yap1
meydana getiren kisinin bunlar1 yikma yiikiimiinii diizenlemis, hatta yikimin araziye zarar
verecek olmasi durumunda arazi malikinin bunlarin bedelini 6deyerek miilkiyetini
kazanabilecegini ifade etmistir. Son olarak ayn1 maddede malzeme sahibinin arazinin
miilkiyetini devralmasi da diizenlenmistir. Ancak bu talebin ileri siiriilebilmesi i¢in belirli
sartlarin gerceklesmesi gerektigi ifade edilmistir. ilk olarak meydana getirilen yapinin
degeri arazinin de@erini agmalidir. ikinci sart ise yapiyr meydana getiren malzeme

sahibinin, hukuki bir sebebin var oldugu kanisiyla hareket etmis olmasidir. Yani
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TMK ’nin ifadesiyle, malzeme sahibi iyiniyetli olmalidir. Son sart ise devri talep eden
malzeme sahibi arazinin degerini 6demelidir. Ancak bu sartlar ger¢eklesmisse arazinin

miilkiyetinin malzeme sahibine devri s6z konusu olur.

Yukarida da agikladigimiz gibi Mecelle’de sadece kendi malzemesiyle baskasinin
arazisinde haksiz yap1 durumu diizenlenmistir. 743 Sayili Tiirk Kanunu Medenisi’'nde ise
buna ek olarak, bagkasinin malzemesiyle kendi arazisinde yap1 durumu da haksiz yapinin
bir tiirii olarak hukukumuza girmistir. Ancak MK doneminde, haksiz yapiya iliskin
diizenlemelerde terim birligi saglanamamistir. Nitekim haksiz yapiya iliskin
diizenlemelerin yer aldig:1 ikinci faslhin bashig1 “Arsa Uzerinde Insaat” olmasina ragmen,
648 ve 650. maddelerde insaat terimi kullanilmamig, onun yerine daha dar bir anlama
gelen bina terimi kullanilmistir. Yine mehaz Isvigre Medeni Kanunu’nda diizenlenmis
olan baskasinin malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yapi, MK’de diizenleme altina
alimmamustir. Son olarak MK. m. 650°de diizenlenen miilkiyetin devrini talep etme hakki
yalnizca iyiniyetli malzeme sahibine taninmistir. Oysa mehaz kanunda bu hak, iyiniyetli

olmalar1 sartiyla hem arazi malikine hem de malzeme sahibine taninmistir.

Yukarida ifade ettigimiz MK doénemindeki aksakliklar 4721 Sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nda, doktrindeki goriisler de goz Oniine alinarak diizeltilmistir. TMK’de
oncelikle terim birligi saglanarak bina ve ingaat terimleri yerine daha genel anlamda yap1
terimi kullanilmigtir. Ayrica mehaz Isvigre Medeni Kanunu’na uygun olarak, baskasinin
malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yapi, tigiincii haksiz yapi tiirii olarak TMK. m.
722/T’e dahil edilmistir. Boylece bu haksiz yap tiirline de niteligine uygun diistiigli 6l¢iide
haksiz yapiya iliskin TMK. m. 722- 724’tin uygulanacagi konusundaki tereddiitler
ortadan kaldirilmistir. Son olarak TMK. m. 724’te yer alan miilkiyetin devri talebinde
bulunma hakki iyiniyetli olan tarafa taninmis, bdylece arazi malikinin de iyiniyetli olmas1

sartiyla bu talepte bulunabilmesi saglanmistir. Yine s6z konusu maddede arazinin
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tamaminin veya belirli bir kisminin miilkiyetinin talep edilebilecegi de acgikg¢a ifade

edilmis, MK donemindeki tereddiit ortadan kaldirilmistir.

Haksiz yapmin hukukumuzdaki tarihi gelisimini ve kanunlarda meydana gelen
degisiklikleri ifade ettigimiz haksiz yap1 kisaca: Bir kisinin kendi malzemesiyle
baskasinin arazisine, bagkasinin malzemesiyle kendi arazisine veya baskasinin
malzemesiyle baskasinin arazisine, hi¢bir ayni veya sahsi hakka dayanmaksizin, kalici
nitelikte yap1 meydana getirmesi olarak tanimlanabilir. Tanimdan da anlasilacag: gibi,
haksiz bir yapmin séz konusu olmasi i¢in Oncelikle bir yapidan bahsetmemiz
gerekmektedir. Yapt kavrami, bina kavramini da igine alan genis bir terimdir. Bu
kapsamda bina, koprii, siginak, depo vb. pek cok eser de yapi olarak adlandirilabilir.
Ancak bu yapilara haksiz yapiya iliskin hiikiimlerin uygulanabilmesi i¢in, meydana
getirilen yapilar kalici nitelik tasimalidir. TMK. m. 728’de tarif edilen kuliibe, biife,
cardak, baraka gibi yapilar kalici nitelik tagimadiklarindan, baskasinin arazisinde
meydana getirilseler de haksiz yap1 vasfin1 kazanamazlar. Kalic1 nitelikte meydana
getirilen yapinin meydana getirildigi arazi de Oonem arz etmektedir. Nitekim &zel
miilkiyete tabi olmayan, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan arazilerde meydana
getirilen yapilara TMK. m. 722- 724’te yer alan hiikiimlerin uygulanmasi1 miimkiin
degildir. Bu tip yapilar, kamu hukukuna iliskin kanunlarin konusunu olusturur ve bu
kanunlara gdre uyusmazliklar ¢dziimlenir. Uzerinde kalici nitelikte yapt meydana
getirilen 6zel miilkiyete tabi arazinin ayrica tapuya kayitl olmasi gerekmektedir. Tapuya
kayitli olmayan arazilerde haksiz yapiya iligkin hiikiimler uygulanmaz. Yapiy1 meydana
getiren kisi ve yapinin meydana getirildigi arazi ayr1 ayri kisilere ait olmalidir. Son olarak
yap1, herhangi bir ayni veya sahsi hakka dayanilmadan meydana getirilmelidir. Ornegin
malzeme sahibi, arazi maliki ile akdettigi eser sdzlesmesine dayanarak bir yap1 meydana
getirmisse, haksiz yapidan bahsedilemez ve taraflar arasindaki uyusmazlik eser

sozlesmesi c¢ergevesinde c¢oziime kavusturulur. Fakat belirtmek gerekir ki, taraflar
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arasinda bir sozlesme iliskisi olmamasina ragmen, taraflarin verdikleri riza yapinin
haksizlik niteligini ortadan kaldirmaz. Bir 6nceki 6rnekten devam edecek olursak; taraflar
arasinda eser sozlesmesi olmamasina ragmen, arazi maliki, arazisinde bir yap1 meydana
getirmesi i¢in malzeme sahibine riza géstermis olabilir. Bu riza meydana getirilen yapinin
haksizlik vasfin1 ortadan kaldirmaz, fakat uygulanacak hiikiimler bakimindan farkli

sonuglar dogurur.

Haksiz yap1 gerek TMK’de gerek baska kanunlarda diizenlenen bazi
miiesseselerle birbirine benzemektedir. Taskin yap1 (TMK. m. 725), iist hakki (TMK. m.
726; TMK. m. 826- 836), mecra irtifaki, araziye dikilen fidanlar (TMK. m. 729), karisma
ve birlesme (TMK. m. 776), intifa hakk: sahiplerinin meydana getirdikleri yapilar, arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde ilave is veya ilave bagimsiz boliim pek ¢ok yoniiyle

haksiz yapiya benzemekle birlikte, aralarinda ciddi farklar da bulunmaktadir.

Haks1z yapinin ii¢ tiiriinden ikisine uygulamada pek rastlanmamaktadir. Daha agik
bir ifadeyle, baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yapi1 ve bagkasinin
malzemesiyle bagkasinin arazisinde haksiz yapi halleri teorik nitelikte haksiz yapi

turleridir.

Bir kimsenin tamamen bagkasina ait malzemeleri kullanarak kendi arazinde yap1
meydana getirmesi hayatin olagan akisina aykiridir. Ancak doktrinde gecersiz bir satim
sozlesmesine dayanarak malzeme alinmasi, gasp suretiyle malzemelere el konulmasi,
yikilmak iizere olan bir binadaki malzemelerin alinarak kullanilmasi ve daha sonra
yapilacak bir ingaatta kullanilmak {izere araziye getirilen malzemelerin alinarak
kullanilmast gibi 6rnekler, baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yap1 olarak
ifade edilmektedir. Uygulamada ise bir kimsenin, tamamen baskasina ait malzemeleri
kullanarak yap1 meydana getirmesine rastlamak neredeyse imkansizdir. Ancak bir yapida

kullanilan belirli malzemelerin bagkasina ait olmasi s6z konusu olabilir.
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Tamamen {igiincii bir kisinin, baskasina ait malzemeyi baskasinin arazisinde
kullanmas1 da teorik niteligi haizdir. Doktrinde miiteahhidin kendisine teslim edilen
malzemeyi bagka bir insaatta kullanmasi; haricen satin alinan arazide kisinin kendisine
ait olmayan malzeme kullanmas1 gibi oOrnekler verilmekle birlikte, yaptigimiz

arastirmalarda uygulamada boyle bir haksiz yapi tiiriine rastlanmamustir.

Haksi1z yapinin uygulamada karsilasilan ve sik¢a uyusmazliklara sebep olan tiirii,
bir kimsenin kendisine ait malzemeyle baskasina ait arazide yapt meydana getirmesidir.
Bu nedenle ¢alismamizin biiyiik kismin1 bu haksiz yapi tiiriine iligkin agiklamalara
ayirdik. Bu haksiz yapinin en sik rastlanilan sekli gecekondulardir. Ancak gecekondulara
uygulanacak hiiktimler 775 Sayili Gecekondu Kanunu ile 6zel olarak diizenlenmis
oldugundan, haksiz yapilara iliskin TMK. m. 722- 724 hiikiimleri bu tip yapilarda
uygulanmamaktadir. Yine bir kimsenin meydana getirdigi yapinin, arazi ve arsa
diizenlemesi sonucu baskasinin parselinde kalmasi da s6z konusu olabilmektedir. Bu
durum imar Kanunu m. 18’de diizenlenmistir. Ancak IK. m. 18/ IX, 7181 Sayil1 Tapu
Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 9. Maddesi ile
yuriirliikten kaldirilmistir. S6z konusu kanunla getirilen yenilikler ¢ergevesinde, arazi ve
arsa diizenlemesi nedeniyle baskasinin parselinde kalan yapilara iliskin TMK. m. 722’nin
uygulanmasi ve bu kapsamda dogacak zararlarin idare tarafindan karsilanmas1 gerekliligi

giindeme gelmistir.

Kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yapiya sebebiyet veren
durumlara, hiikiimsiizlilk veya iptal yaptirnmina tabi sozlesmeler de sebebiyet
verebilmektedir. Bu kapsamda muvazaali islemler 6nem arz etmektedir. Mutlak muvazaa
ve nisbi muvazaa durumlarinda, goriintirdeki islem basindan itibaren gecersizdir.
Yalnizca nisbi muvazaa da s6z konusu olan gizli islem ise, diger gecersizlik sebepleri
(ehliyetsizlik, sekle aykirilik vb.) yoksa gecerlidir. Ancak 6zellikle tasinmaz satislarinda

sikca rastlanan, tapuda satig gosterilen bir igslemin gercekte bagislanmasi durumlarinda,
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bagis iradesi resmi sekilde agiklanmadigindan, gizli islem de gegersizdir. Iste boylesi bir
hukuki isleme dayanarak devralinan tasinmazda yapr meydana getiren kisi, kendi

malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yap1t meydana getiren kisi konumundadir.

Muvazaa disinda, yanilma, aldatma, korkutma ve gabin sebebiyle gecersiz olan
sozlesmelerde de bdylesine bir sozlesmeye dayanarak yapit meydana getiren kisi, kendi
malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yapi meydana getirmis kabul edilir. Ancak
yapiy1 meydana getiren kisinin iyiniyeti, her bir irade fesadi durumu i¢in ve ayrica gabin

icin ayr1 ayr1 incelenmelidir.

Arazi maliki ve malzeme sahibi arasinda akdedilen eser s6zlesmesine dayanilarak
meydana getirilen yapinin, eser sozlesmesinden doniilmesi sonucunda ne gibi hukuki
sonuclara tabi olacagi da Onem arz etmektedir. S6zlesmeden doénme durumunda
sOzlesmenin basindan itibaren gecersiz olup olmayacagi ise doktrinde tartisilmastir.
Doktrinde kabul edilen "klasik donme", "kanuni borg iliskisi" ve "ayni etkili donme"
teorilerine gore, donme iradesi ile sozlesme basindan itibaren hi¢ kurulmamis gibi
olacagindan, bu teorilerin kabulii halinde meydana getirilmis yap1 da haksiz yapi
niteliginde olacaktir. Ancak yeni donme teorisine gore sdzlesme ortadan kalkmayip,
sadece mahiyet degistirerek bir tasfiye iliskisine doneceginden, meydana getirilen yapu,

haksiz yap1 niteligini kazanmayacaktir.

Yukarida ifade ettigimiz sekillerde meydana gelen haksiz yapilara baz1 hiikkiim ve
sonuglar baglanmistir. Bu sonuglar1 her bir haksiz yapi tiirii i¢in ayr1 ayri incelemek,

konunun daha rahat anlagilmasi i¢in 6nemlidir.

Bagkasinin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yap1 durumunda, hem malzeme
sahibine hem de arazi malikine taninan bazi haklar vardir. Bunlardan ayr1 ayr1 bahsedecek
olursak: Malzeme sahibi ilk olarak, TMK. m. 722’ye gore malzemelerin sokiilerek
kendisine verilmesini talep edebilir. Bu talep kisaca yikim, eski ismiyle kal talebi olarak
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adlandirilmaktadir. Bu talep sahsi niteligi haizdir. Zira malzemelerin arazi ile
birlesmesiyle malzeme sahibinin malzemeler iizerindeki miilkiyet hakki sona erer. Iste
sahsi niteligi sebebiyle bu talep ancak malzeme sahibi veya O6lmiisse kiilli halefleri
tarafindan, arazi maliki veya 6lmiisse kiilli haleflerine kars1 kullanilabilir. Yikim talebinin
ileri siiriilebilmesi i¢in gerekli sartlart TMK. m. 722’nin ifadesinden c¢ikarmak
miimkiindiir. Her seyden 6nce malzeme sahibinin rizasi olmadan meydana getirilmis bir
yap1 s0z konusu olmalidir. Eger malzeme sahibinin agik veya ortiilii rizas1 varsa, artik
yikim talebinde bulunamaz. Yine yikimin fahis zarara sebep oldugu hallerde de bu talep
ileri siiriilemez. Fahis zarardan maksat, hem taraflarin hem de kamunun ugrayacagi
zarardir. Belirttigimiz sartlarin ger¢eklesmesi halinde s6z konusu talep ileri siiriilebilir.
Bu talep arazi maliki kusurluysa sebepsiz zenginlesme, arazi malikinin kusuru

bulunmuyorsa haksiz fiil zamanasimina tabidir.

Malzeme sahibi yikim talebinden vazgegip, sahsi nitelikte tazminat talebinde de
bulunabilir. Bu talep malzeme sahibi veya kiilli halefleri tarafindan, arazi maliki veya
kiilli haleflerine karsi ileri siirtilebilir. Tazminatin miktar1t TMK. m. 723’te arazi malikinin
sahibine uygun bir tazminat 6deyecektir. Uygun tazminat, malzemenin dava tarihindeki
stirim degerini ifade eder. Arazi maliki kotiiniyetli ise, malzeme sahibinin ugradigi biitiin
zararlar1 6demekle miikelleftir. Fiili zarar, yoksun kalinan kar, {iglincii kisiye 6denen
tazminat veya cezai sart arazi malikinin sorumlu oldugu zarar kalemleri olarak
gosterilebilir.  Sahsi nitelikte olan bu talep, arazi maliki 1iyiniyetliyse sebepsiz

zenginlesme, kotiiniyetliyse haksiz fiil zamanasimina tabidir.

Malzeme sahibinin ileri siirebilecegi son talep, arazinin tamaminin veya yeterli bir
kismimin miilkiyetinin kendisine devrini talep etmektir. Ancak ifade etmek gerekir ki,
baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yapi1 durumunda bu talep tamamen

teorik bir nitelik tasir. Zira bir kisinin tamamen baskasina ait malzemelerle yap1 meydana
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getirmesi, hayatin olagan akisina aykiridir. Yine de kisaca deginilecek olursa: Yapinin
degeri arazinin degerinden agikca fazlaysa, iyiniyetli malzeme sahibi bu talebi ileri
siirebilir. S6z konusu talep sahsi nitelikte olup, TBK. m. 146 geregi 10 yillik

zamanasimina tabidir.

Bagkasinin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yapi meydana getiren kisi ise
yalnizca TMK. m. 724 geregi arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetinin

malzeme sahibine devrini talep edebilir.

Baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde haksiz yap1 durumunda taraflarin sahip
olduklar1 talep haklarini kisaca ifade ettik. Kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde
haksiz yapt durumunda da taraflarin benzer haklar1 bulunmakla birlikte konunun

ehemmiyeti geregi bunlar her bir taraf agisindan ayr1 ayr1 incelemek yerinde olacaktir.

Kendi malzemesiyle bagkasinin arazisinde haksiz yap1 durumunda arazi malikinin
ti¢ se¢imlik hakki bulunmaktadir. Bunlardan ilki TMK. m. 722’de diizenlenen yikim
talebidir. Arazi malikinin sahip oldugu yikim talebi, TMK. m. 683’te diizenlenen
elatmanin 6nlenmesi talebinin 6zel bir goriiniimiidiir. Bilindigi gibi elatmanin 6nlenmesi
talebi ayni nitelik tagimaktadir. Yikim talebi de elatmanin 6nlenmesi talebinin 6zel bir
goriiniimiinii olusturdugundan ayni niteligi haizdir. Ayni niteligi haiz olmas1 sebebiyle

herhangi bir zamanasimi ve hak diisiiriicii stireye bagli olmaksizin kullanilabilir.

Arazi malikinin yikim talebini ileri siirebilmesi i¢in her seyden once yapinin
yapilmasia acik veya ortiilii rizasinin bulunmamasi gerekir. Ortiilii r1za konusunda en
onemli O0rnek, Yargitay tarafindan da kabul edilen harici satis durumudur. Yapinin
meydana getirilmesine rizas1 bulunan kisi yikim talebinde bulunmaz. Ancak ifade etmek
gerekir ki arazi maliki tarafindan verilen riza ayni bir etkiye sahip olmadigindan, arazinin
ticlincii kisiye devri halinde yeni maliki baglamaz. Yikim karar1 verilebilmesi i¢in tek
basina arazi malikinin rizas1 6nemli degildir. Ayrica yapinin yikimi asir1 zarara sebebiyet
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vermemelidir. Asir1 zarar ise yikim durumunda taraf menfaatleri ve genel ekonomik
menfaat goz Oniine alarak tespit edilir. Ayrica s6z konusu menfaatler karsilastirilirken
dava tarihi g6z Oniline alinmalidir. Yani asir1 zararin tespitinde dava tarihine gore
hesaplama yapilir. Bu sartlar mevcutsa arazi maliki, kiilli halefleri veya zarar gormiislerse
arazi lizerindeki sinirli ayni hak sahipleri yikim davasini agabilir. Daval1 ise malzeme

sahibi veya kiilli halefleridir.

Arazi malikinin sahip oldugu bir diger talep ise tazminat talebidir. Yalniz
belirtmek gerekir ki arazi malikinin tazminat talebi haksiz yapiya iligskin hiikiimler
icerisinde diizenlenmemistir. Bu nedenle genel hiikiimlere bagvurulmasi gerekmektedir.
Ayrica tazminat talebi yikim talebi ile birlikte de talep edilebilir. Zira yapt yikilmisg
olmasina ragmen, arazi maliki yikima kadar gegen siirecte veya yikim sebebiyle zarara

ugramis olabilir.

Arazi malikinin sahip oldugu tazminat talebi, TBK. m. 49’daki haksiz fiilden
dogmaktadir. Ayrica kiraya verilebilecek bir tasinmazda yapt meydana getirilmisse, arazi
maliki TMK. m. 995 geregi ecrimisil de talep edebilir. TBK. m. 49°dan dogan tazminat

talebi, TBK. m. 72°deki iki ve on yillik zamanagima siirelerine tabidir.

Arazi malikinin son talep hakki ise arazi miilkiyetinin malzeme sahibine devri
degerinden fazla olmalidir. Bu sartlar gerceklestigi takdirde, uygun bir bedel karsiliginda

miilkiyetin malzeme sahibine devri talebi s6z konusu olur.

Arazi malikinin yukarida ifade ettigimiz taleplerinin disinda malzeme sahibinin
de bazi talep haklar1 bulunmaktadir. Bunlardan ilki TMK. m. 723’te diizenlenen tazminat
talebidir. Malzeme sahibi baskasinin arazisinde bir yap1 meydana getirmekle malzemeleri
tizerindeki miilkiyet hakkini kaybeder. Baska bir ifade ile arazi maliki, malzeme sahibinin
malzemelerinden dolay1 sebepsiz zenginlesir. Iste TMK. m. 723’{in temelinde de bu
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sebepsiz zenginlesme nedeniyle malvarliginda meydana gelen artisin iadesi diisiincesi

yatmaktadir.

Malzeme sahibinin talep edecegi tazminat, taraflarin iyiniyetine veya kotiliniyetine
gore degisiklik arz etmektedir. Her iki tarafin da iyiniyetli olmas1 halinde, arazi maliki,
uygun bir tazminat 6demekle ylikiimlii olur. Uygun tazminat ise malzeme bedeli, yapinin
meydana getirilmesi i¢in yapilan masraflar ve arazideki deger artis1 géz Oniine alinarak
hesaplanir. Malzeme sahibinin iyiniyetli olmasina ragmen arazi maliki kotiiniyetli ise,
TMK. m. 723/1l hiikkmii kiyasen uygulanir ve malzeme sahibinin ugradig biitiin zararlar
tazmin edilir. Eger malzeme sahibi kétiiniyetliyse, yapinin arazi maliki i¢in tagidigi en az
deger tazminat olarak 6denir (TMK. m. 723/III). ifade seklinde de anlasilacagi gibi bu
tazminatin hesabinda, arazi malikinin yapidan siibjektif yararlanmasi 6nemlidir. Yapidan

yararlanma imkani olmayan arazi maliki, tazminatla da yiikiimlii olmaz.

Yukarida da ifade ettigimiz gibi TMK. m. 723’iin temelinde sebepsiz zenginlesme
nedeniyle malvarliginda meydana gelen artisin iadesi fikri yatmaktadir. Bu nedenle de
tazminat talebi sahsi niteligi haizdir. Sahsi nitelik tagiyan tazminat talebi ancak arazi
malikine veya kiilli haleflerine karsi ileri stiriilebilir. Ayrica bu talebin sebepsiz
zenginlesmeye iligkin iki ve on yillik zamanagimu siiresi i¢inde kullanilmasi gerekir. On
yillik siirenin baglangici insaatin bitim tarihidir. Iki yillik siire ise, malzeme sahibi
lyiniyetli ise, arazinin kendisine ait olmadigim1 Ogrendigi tarihte; arazi maliki

kotiintyetliyse ingaatin bittigi tarihte islemeye baslar.

Tazminat talebi disinda malzeme sahibi, arazinin miilkiyetinin kendisine devrini
de talep edebilir. Fakat bunun i¢in dncelikle malzeme sahibi iyiniyetli olmalidir. Ayrica
yapmin degeri de arazinin degerinden acgik¢a fazla olmalidir. Agik fazlalik, ince
hesaplamalar1 gerektirmeyen, ilk bakista anlagilabilen fazlalig1 ifade eder. Bu sartlarin

yani1 sira malzeme sahibinin arazinin bedelini de 6demesi gerekmektedir.
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Miilkiyetin devrini talep hakki sahsi bir nitelik tagidigindan ancak malzeme sahibi
veya kiilli halefleri tarafindan; arazi maliki ya da kiilli haleflerine karsi ileri siiriilebilir.
Ayrica bu talep TBK. m. 146 geregi 10 yillik siire icerisinde kullanilmalidir. Bu siire

ingaatin bittigi tarihten itibaren hesaplanir.

Haksiz yapinin bu tiiriinde malzeme sahibinin yikim talep etme hakk:
bulunmamaktadir. Nitekim malzemelerle bir yap1 meydana getirildiginde, malzeme
sahibi malzemeleri tizerindeki miilkiyet hakkini kaybeder. Bu nedenle de yikim talebi s6z

konusu olmamaktadir.

Haksiz yapinin son hali olan baskasinin malzemesiyle baskasinin arazisinde
haksiz yapr tiirline ise uygulamada hi¢ rasttanmamaktadir. Ancak 4721 Sayilh TMK ile
TMK. m.722’de bu haks1z yap tiirii de diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeye ragmen,
bu tliglincii haksiz yapinin meydana gelmesi sonucunda taraflarin sahip oldugu taleplere
iliskin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle malzeme sahibi, arazi
maliki ve tiglincii kisinin birbirlerinden olan talepleri konusunda niteligine uygun diistiigi
Olciide haksiz yapi, vekaletsiz isgérme, sebepsiz zenginlesme ve haksiz fiil hiikiimleri

uygulanmak suretiyle ¢dziim bulunur.
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OZET
Tezimizin bashg, Tirk Medeni Kanunu Kapsaminda Haksiz Yapr’dir.
Calismamaiz giris, lic ana boliim ve sonucgtan olugsmaktadir. Giris boliimiinde haksiz yap1
ile ilgili Mecelle’de yer alan diizenlemeler incelenmistir. Daha sonra ise 743 sayili
Medeni Kanun ile 4721 Sayili Medeni Kanun’da yer alan haksiz yapi ile ilgili

diizenlemeler agiklanmistir.

Calismamizin birinci bolimiinde haksiz yapinin tanimi yapilmis ve bir yapinin
haksiz yap1 olmasi i¢in gerekli unsurlar agiklanmigtir. Bu boliimde son olarak haksiz yapi,

hukukumuzda yer alan benzer bazi miiesseselerle karsilastirilmistir.

Calismamizin ikinci boliimiinde haksiz yapinin tiirleri ve bu tiirler igerisinde
uygulamada sikca karsilasilan, kisinin kendi malzemesiyle bagkasinin arazisinde haksiz

yap1 meydana getirmesine yol agan sebepler incelenmistir.

Calismamizin son boliimiinde ise haksiz yapi tiirlerine baglanan hiikiim ve
sonuglar incelenmistir. Bu kapsamda arazi maliki, malzeme sahibi ve iigiincii kisinin

sahip oldugu haklar, doktrin goriisleri ve yargi kararlar1 ¢ercevesinde ifade edilmistir.

Calismamizin amaci hangi hallerde haksiz yapinin ortaya ¢ikacagini agiklamak ve

bu kapsamda uygulanacak hiikiimleri tespit etmektir.

Anahtar Kelimeler: Haksiz Yapi, Kendi Malzemesi, Baskasinin Arazisi
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ABSTRACT
The title of this thesis is “unfair construction in the scope of Turkish Civil Code”.
Our thesis consists of an instruction, three main chapters and a conclusion. In the
instruction part, the regulations in the Mecelle about unfair construction are examined.
Later, the regulations in Civil Code Nr. 743 and Civil Code Nr. 4721 about unfair

construction are expalined.

In the first chapter of our study, defination of the unfair construction is made and
the necessery elements to be an unfair construction are explained. Eventually in this

chapter, unfair construction compares with similar institutions which regulate in our law.

In the second chapter of our study, the types of unfair constrution and the reasons
which cause an unfair construction built with the constructors own material on a third

person’s land that is the most common unfair construct are examined.

In the last chapter of our study, the effects and consequences of unfair construction
are examined. The rights of landlord, the owner of the material and the third person are

expressed in the scope of doctrine views and judicial decisions.

The aim of our study, to explain in which cases the unfair construction will be

revealed and to determine the effects to be applied in this context.

Key Words: Unfair Construction, Own Material, On a Third Person’s Land.
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