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Gunumuizde oldukc¢a yogunlasan insaat faaliyetleri cogu zaman ti¢clinct
kisiler 6zellikle de komsular bakimindan dogrudan veya dolayli olarak birtakim
olumsuz sonuclar dogurmaktadir. Is makinalar1 giriltii ve toz cikarmakta,
sarsintilara yol agmakta; yine insaat sebebiyle kurulan iskeleler veya gecis yol-
larina yigilan malzemeler komsu tasinmazlarda bulunan evlere veya dtikkanla-
ra giris cikis1 zorlastirmakta veya zaman zaman tamamen engellemektedir. Bu
sebeplerle bazen komsularin psikolojik rahatsizliklar yasamas: s6z konusu
olabildigi gibi, bazen de komsu tasinmazdaki kiracilarin daireleri bosalttig: veya
musteri gelmemesi sebebiyle isletmelerin gelirlerinin dustigt goértlmektedir.
Yine bunun disinda insaattan cikan hafriyat topraginin komsu tasinmaza yi-
gilmasi veya insaat sirasinda gerekli tedbirler alinmadan yapilan temel kazisi
sebebiyle komsu tasinmazdaki binalarin zarar gérmesi gibi cesitli olumsuz so-
nuglar da dogabilmektedir. Bu gibi hallerde yurttililen insaat faaliyetlerinin
komsular bakimindan katlanilmas: glic boyutlara ulastig1 rahatlikla sdylenebilir.

Bu calismada insaat faaliyetleri sebebiyle rahatsizhik duyan veya zarara
ugrayan komsularin, komsuluk hukuku kurallar1 cercevesinde bu faaliyetlere
ne dereceye kadar katlanmak zorunda olduklari, bu tir olumsuz durumlar:
o6nleme imkanina sahip olup olmadiklar: ve 6zellikle bu tur faaliyetler sebebiyle
ugradiklar: zararlarin tazminini tasinmaz malikinden talep edip edemeyecekleri
konusu ele alinmistir. Calismada bu konuyla ilgili olarak Isvicre Medeni Kanu-
nunda 2009 yilinda yurtrltige giren yeni dlizenlemelere de yeri geldikce degi-
nilmis ve Turk Medeni Kanununun tasinmaz malikinin sorumlulugunu dtizen-
leyen huktmleriyle bir karsilastirmaya gidilmistir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz malikinin sorumlulugu, Komsuluk huku-
ku, Kacinilmaz taskinliklar, insaat faaliyetlerinden sorumluluk, Dogrudan ve
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ABSTRACT

The nowadays highly increased construction activities often have some di-
rect or indirect negative consequences for third parties, especially neighbours.
Building machinery causes noise and dust, and also leads to shocks and vibrati-
ons; again, put up scaffoldings and construction materials piled on access ways
due to construction works also impedes or even obstructs access and exit from
and to the residences and shops located in neighbouring premises. Due to this
reason, it sometimes occurs that neighbours suffer psychological disturbances it
is also observed that tenants of neighbouring premises vacate their apartments
or that the revenue of businesses decreased due to absence of customers. Apart
from this, there are various negative consequences during construction such as
the destruction of neighbouring buildings due to foundation excavation without
taking necessary precautions or stockpiling of excavation land to the neighbou-
ring property. It can be readily said that construction activities carried out under
such circumstances reach difficult to bear dimensions for the neighbours.

In this study, we have addressed the question of the extent to which ne-
ighbours who are aggrieved or harmed due to construction activities are obliged
to bear these activities in the framework of neighbourhood law rules, and whet-
her they have the possibility to prevent such adverse situations or in particular, if
they can claim compensation for damages they suffer due to such activities from
the property owner. The study also referred to the new regulations introduced in
the Swiss Civil Code in 2009 where required for the matter in question, as well
as compared with the provisions regulating the responsibility of the property
owner according to the Turkish Civil Code.

Keywords: Landowner’s liability, Law of neighbours, Excessive and una-
voidable disadvantages, Liability for construction activities, Direct and indirect
interventions

A. Tiirk Hukukunda Genel Olarak Tasinmaz Malikinin Sorumlulugu
1. Tiirk Hukukunda Tasinmaz Malikinin Sorumluluguna iliskin Dii-
zenleme (MK m. 730 Hiikmii)

Insaat faaliyetlerinden dogan zararlar ve cevre etkilerinden dolay: tasin-
maz malikinin komsu tasinmazlara yonelik sorumlulugu esas itibariyle iki agi-
dan ele alinabilir. Bunlardan biri tasinmaz malikinin kamu hukuku cerceve-
sinde dogan sorumlulugu, digeri ise 6zel hukuk cercevesinde dogan sorumlulu-
gudur. Bu iki sorumluluk kural olarak yan yana ve birbirinden bagimsiz olarak
mevcuttur!l. Biz bu calismada tasinmaz malikinin 6zel hukuk sorumlulugunu

! Esasen insaat faaliyetleri daha ¢ok kamu hukuku dtizenlemeleri cercevesinde ele alin-
maktadir. Nitekim insaatlarin yurtttlmesine dair bircok kamu hukuku diizenlemesi
mevcuttur. Bunlardan en énemlisi Imar Kanunu’dur, ancak bunun disinda da bir in-
saatin nasil yurttulecegine dair pek cok kamusal dliizenleme bulunmaktadir (6rn. 18
Mart 2004 tarihli, 25406 sayili Resmi Gazetede yayinlanan “Hafriyat Topragi, insaat ve
Yikinti Atiklarinin Kontrolti Yonetmeligi” gibi). Bununla birlikte bu durum insaat faali-
yetleri tizerinde 6zel hukukun hicbir etkisinin bulunmadig anlamina gelmez. Nitekim
ozellikle Medeni Kanunun komsuluk hukukuna iliskin htktmleri insaat faaliyetlerini
kisitlayan birtakim diizenlemeler getirmektedir. Bunlar komsularin haklarini asgari 6l-
cude guvence altina alan diizenlemelerdir. Kamu ve 6zel hukuk alanlarimin kesistigi
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ele alacagiz. Bir insaat faaliyetinden zarar géren komsu tasinmaz maliklerinin
kamu hukuku cercevesinde basvurabilecegi imkanlar ise, kamu hukukunun
ozellikle idare hukukunun konusunu olusturmaktadir2.

Ozel hukuk bakimindan Turk Hukukunda tasinmaz malikinin muilkiyet
hakkini hakkin yasal kisitlamalarina aykiri1 olarak askin kullanmasinin yapti-
rim1 MK m. 730 hikmtinde dliizenlenmistir. S6z konusu htikiim uyarinca;

“Bir tasinmaz malikinin miilkiyet hakkint bu hakkin yasal kisitlamalarina
aykwr kullanmast sonucunda zarar géren veya zarar tehlikesi ile karsilasan kim-
se, durumun eski haline getirilmesini, tehlikenin ve ugradigi zarann giderilmesini
dava edebilir.

Hakim, yerel adete uygun ve kacinumaz taskinliklardan dogan zararlarnn
uygun bir bedelle denklestirilmesine karar verebilir.”

Goruldigt tzere s6z konusu htkiém bir tasinmaz malikinin mulkiyet
hakkini bu hakkin yasal kisitlamalarina aykiri kullanmasi sonucu bundan
zarar goren veya bu sebeple zarar tehlikesi ile karsilasan komsulara taninan
haklar dtizenlemektedir. Sorumlulugun dogmasi icin aranan sartlar; sorumlu
tutulacak kimseler tarafindan mulkiyet hakkinin asilmasi, komsular icin bir
zararin veya zarar tehlikesinin dogmasi ve zarar ile mulkiyet hakkinin asilmasi
arasinda uygun illiyet baginin varligidir3. Bu sartlarin varligi halinde MK m.
730/1 uyarinca; tasinmaz malikinin mulkiyet hakkini bu hakkin yasal kisitla-
malarina aykir1 kullanmasi sonucunda zarar goren veya zarar tehlikesi ile kar-
silasan kimse, tasinmaz malikinden durumun eski hale getirilmesini, tehlike-
nin ve ugradig: zararin giderilmesini isteyebilirt. Tasinmaz malikinin bu sorum-

veya birbirini etkiledigi bircok nokta bulundugu gibi giderek bu kesisim ve etkilesim
alanlan artmakta ve iki alanin birbirinden bagimsizligi da buna paralel sekilde azal-
maktadir. Bununla birlikte iki alan arasinda énemli farkliliklar da mevcuttur; 6rnegin
usul hukuku bakimindan bagvuru yollarindaki farklilik buna bir érnek teskil eder. Id-
eal olan iki korumanin birbirini tamamlayacak sekilde ve birbiriyle uyumlu olarak du-
zenlenmesidir. Biz bu calismada esas itibariyle tasinmaz malikinin insaat faaliyetlerin-
den dogan 6zel hukuk sorumlulugunu komsuluk hukuku kurallari cercevesinde ele
alacagiz. Ancak yeri geldiginde kamu hukuku duzenlemelerine de 6zel hukuka etkisi
bakimindan deginilecektir.

2 Ornegin bir kimse komsu tasinmazdaki ingsaata ruhsat verilmis olmasi sebebiyle ileride
zarar gorecekse, insaat ruhsatinin hukuka aykiriligini ileri stirerek iptali i¢in idari yargi
esaslar cercevesinde dava acabilir. Bu konuda bkz. Selahattin Sulhi Tekinay, Tasin-
maz Miilkiyetinin Takyitleri, II/1, istanbul 1988, s. 75; Ilhan Ulusan; Medeni Hukukta
Fedakarhigin Denklestirilmesi Ilkesi ve Uygulama Alani, 2. Tipk: Basi, Istanbul 2012, s.
172 dn. 52.

3 Bkz. Lale Sirmen; Tasinmaz Mtlkiyetinin Kullanilmasinda Cevre Etkileri Yaratan Mu-
dahalelerden Dolayr Malikin Sorumlulugu, AUHFD, C: XL, S: 1-4, 1988, s. 289 vd.; Ja-
le G. Akipek; Gayrimenkul Malikinin Mes’uliyetinin Kavram ve Mahiyeti, AUHFD, C:
XI, S: 1-2, 1954, s. 346 vd.; Pascal Eckenstein, “Spannungsfelder bei nachbarrecht-
lichen Klagen nach Art. 679 ZGB - Unter besonderer Berticksichtigung des Art. 679
Abs. 2 und Art. 679a E-ZGB”, Zurcher Studien zum Privatrecht, Band 225, Zurich
2010, s. 12 vd. Yazar ayrica sorumlulugun diger bir temel sart1 olarak iki farkl tasin-
mazin bulunmasi gerekliligini ifade etmektedir.

4 So6z konusu huklm zarar goren veya zarar tehlikesiyle karsilasan komsu tasinmaz
malikine eski hale iade, tehlikenin ve zararin giderilmesi taleplerini saglamaktadir.
Bunlardan savunma haklar niteligindeki eski hale iade ve tehlikenin 6nlenmesi dava-
lar1 esasen mulkiyet ve zilyetlikten de dogan savunma imkanlarini somutlastirip gtic-
lendirirken, tazminat talebiyle tasinmaz malikinin sorumlulugu seklinde kendine 6zgu
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lulugu objektif sorumluluk esasina dayanir ve sorumluluk icin kusur aran-
mazs.

Ayni maddenin 2. fikras1 uyarinca MK m. 737 /Il htikkmtne paralel bir
sekilde; tasinmaz maliki tasinmazi tizerinde hukuka uygun veya Kanunun ifa-
desiyle yerel adete uygun bir faaliyet ytrtitmekteyse, bu faaliyetten kaynakla-
nan kacinilmaz taskinliklar dolayisiyla kendisinden durumun eski hale getiril-
mesi, tehlikenin veya ugranilan zararin giderilmesi istenemez. Bu durumda
tasinmaz maliki sadece bu tir bir faaliyetten dogan zararlarin uygun bir bedel-
le denklestirilmesi ile yiktmla tutulabilir.

MK m. 730 esas itibariyle tasinmaz malikinin mulkiyet hakkini komsu-
luk hukukundan dogan yasal sinirlamalara aykiri1 kullanmasi halinde getirilen
yaptirimlar: dtizenlemekte ve bdoylelikle komsuluk hukukuna iliskin htikiimle-
rin (6zellikle MK m. 737 htikmtintin) yaptirim sistemini olusturmaktadir®.

Doktrinde bircok yazar adi gecen hiikmtin ayni zamanda mulkiyet hak-
kinin kamu hukukuna iliskin htiiktimlere aykir1 kullanilmas: halinde de uygu-
lanacagini kabul etmektedir?. Bu gorusteki yazarlara gore eger ki ihlal edilen

bir sebep sorumlulugu getirilmektedir (Heinz Rey/Lorenz Strebel; Basler Kommentar,
Zivilgesetzbuch II, Art. 457-977 ZGB Art. 1-61 SchlT ZGB, (Honsell, Heinrich/Vogt,
Nedim Peter/Geiser, Thomas), 5. Basi, Basel 2015, 679 N. 3; Eckenstein, s. 19). Taz-
minat talebi diger taleplerin yaninda tali bir nitelik tasimaktadir ve 6zellikle zarar géren
komsu tasinmazin eski hale getirilmesine iliskin masraflar tazminat talebinin dayana-
gin1 olusturmaktadir. Buna karsilik zarar veren tasinmaz tzerindeki zarar verici du-
rumun giderilmesi tazminat degil, eski hale getirme talebi ile mtiimkun olacaktir. Bu
yonde bkz. Tarkan Goksu; Sachenrecht Art. 641-977 ZGB, CHK - Handkommentar
zum Schweizer Privatrecht, (Peter Breitschmid/Alexandra Jungo), 3. Aufl., Zu-
rich/Basel/Genf 2016, CHK ZGB 679 N. 11; Eckenstein, s. 21. Yine her ne kadar
madde metninde acik¢a 6ngortlmemis olsa da doktrinde komsu tasinmaz malikinin bu
taleplere ek olarak (hukuki bir menfaat bulundugu stirece) tespit davas: agma imkani-
nin da bulundugu kabul edilmektedir.

5 Burada tasinmaz maliki i¢in gerekli 6zen yiktiimtiinin yerine getirildigine dair kurtulus
kanitina da yer verilmediginden malikin sorumlulugu agirlastirilmis bir objektif sorum-
luluktur. Bu yonde bkz. Heinrich Honsell/Bernhard Isenring/Martin A. Kessler,
Schweizerisches Haftpflichtrecht 5. Auflage, Ztuirich 2013, s. 190 N. 1; Goksu, CHK
ZGB 679 N. 8; Sirmen, Cevre, s. 289. Bununla birlikte kanaatimizce kanun koyucu
MK m. 730/II ve MK m. 737 /III htikimleriyle bu sorumlulugu sinirlamistir.

6 Rey/Strebel, BSK ZGB 679 N. 1; Goksu, CHK ZGB 679 N. 1; Eckenstein, s. 4. Bu
bakimdan MK m. 730 sistematik olarak her ne kadar “Tasinmaz mulkiyetinin icerigi”
bashigr altinda dlizenlenmis olan hiikimler arasinda yer alsa da, esas itibariyle “Ta-
sinmaz mulkiyetinin kisitlamalar1” baslig1 altinda yer alan “komsu hakki’ni diizenleyen
htktmlerle yakin baglanti icindedir (Eckenstein, s. 4). Ancak konuya cevre iliskileri ve
sorunlar agisindan bakacak olursak, MK m. 737 ve bunun mueyyidesini dizenleyen
MK m. 730 htuiktimleri bu konulari ¢cok daha dar bir kapsamda, 6zellikle komsuluk ilis-
kileri cercevesinde ele almaktadir. Buna karsilik genis anlamda cevre sagligi sorunu
sadece komsuluk hukuku ile ¢éztime kavusturulamaz. Bu yonde bkz. M. Kemal
Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay-Ozdemir; Esya Hukuku, 20. Baski, Istanbul
2017, N. 2055 dn. 1379. Esas itibariyle cevre iliskileri 9.8.1983 tarihli 2872 sayili1 Cev-
re Kanununda dtizenlenmektedir. Cevre zararlarindan dogan hukuki sorumluluk ve
cevre zararlarindan sorumlulukla tasinmaz malikinin sorumlulugundan dogan taleple-
rin karsilastirilmasi icin bkz. Basak Basoglu, Cevre Zararlarindan Dogan Hukuki So-
rumluluk, Istanbul 2016, s. 305 vd. Ayrica bkz. ilhan Helvaci, Cevre Kirletilmesinden
Dogan Zararlardan Hukuki Sorumluluk, (yayimlanmamis ytiksek lisans tezi), Istanbul 1989.

7 Isvicre Hukukunda bkz. Rey/Strebel, BSK ZGB 679 N. 8; Goksu, CHK ZGB 679 N. 4;
Honsell/Isenring/Kessler, s. 190 N. 5; Turk doktrininde de bir¢cok yazar s6z konusu
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kamu hukuku kurali, kamu hukukuna iliskin mevzuat igcinde yer almakla bir-
likte esas itibariyle bir 6zel hukuk htikmu niteligindeyse8 veya karma nitelikte
bir hiktim ise ve ilgili kanunda buna aykirilik haline iliskin 6zel bir yaptirim
6ngorilmemisse, bu durumda da MK m. 730 htikmii uygulanabilir9.

Buna karsilik bize gére MK m. 730, esas itibariyle Medeni Kanunda yer
alan komsuluk hukukunu dtizenleyen huktimlerin (MK m. 737, 738 ve 742
gibi) ihlali halinde uygulanacak mueyyideyi dlizenlemektedirl®. Dolayisiyla tek
basina bir kamu hukuku kuralina aykirilik komsu tasinmaz malikinin dogru-
dan MK m. 730 htikkmUne basvurmasina imkan vermez. Zira kamu hukuku
kurallarina aykiriligin sonuclar: ve uygulanacak yaptirnrmlar kural olarak yine
kamu hukuku kurallar: cercevesinde belirlenir. Bununla birlikte eger ihlal edi-

htkmtn uygulama alaninin sadece tasinmaz malikinin mulkiyetini 6zel hukuk kisit-
lamalarina aykir1 kullandig: hallerle sinirlanmamasi gerektigini, bu htikkmun tasinmaz
malikinin kamu hukuku kisitlamalarina aykiri davrandigr hallerde de uygulanmasi ge-
rektigini ifade etmektedir (Akipek, AUHFD, s. 342 vd.; I. Sahir Cortoglu; Tasinmaz
Miilkiyetinin Askin Kullanilmasi, Ankara 1988, s. 87 vd.; I. Sahir Cértoglu; Komsuluk
Hukukunda Tasinmaz Miulkiyetinin Kullanilmasinin Cevreye Etki ve Sonuclari (MK
661), (‘Komsuluk”) Ankara 1982, s. 29; Mehmet Ayan; Esya Hukuku - II - Mulkiyet; 9.
Baski, Ankara 2016, s. 434-435; Fikret Eren, Borclar Hukuku Genel Hukumler, 21.
Baski, Ankara 2017, s. 684 vd.; Haluk Tandogan, Tlrk Mes’uliyet Hukuku (Akit Dis1
ve Akdi Mes’uliyet), Istanbul 2010, s. 207). Yazarlar bu gibi kamu hukuku hiiktimleri-
ne aykirilik hali i¢in 6zel bir yaptirnm 6ngértilmedigi mtiddetece MK m. 730 htikmutintn
uygulanacag goristindedir (Cértoglu, Askin Kullanilma, s. 91; Akipek, AUHFD, s.
344). Boylece kamu hukuku kurallarina aykiri hareket etmeye bir 6zel hukuk yaptirimi
baglanmis olacaktir.

8 Burada hemen belirtmek gerekir ki, bu gortuse gore bir kuralin 6zel hukuk kurali mi1
yoksa kamu hukuku kurali m1 oldugu nerede duizenlendigine bakilmaksizin o kuralin
niteligine gore belirlenmelidir. Bu sebeple esas itibariyle kamu hukuku icerikli olan
kanunlarda da 6zel hukuk ve komsuluk hukukuna iligkin dtizenlemeler mevcut olabilir
(Roland Rudolf Saller, Praxishandbuch Nachbarrecht,1. Teil Grundeigentum und
Nachbarrecht, (Herbert Grziwotz/Wolfgang Liike/Roland Rudolf Saller); 2. Auflage,
Munchen 2013, N. 83.

9 Kars. Jale G. Akipek/Turgut Akintiirk; Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 570; Oguz-
man/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2065; Tandogan, s. 207; Hasan Petek; Tasinmaz Ma-
likinin Hukuka Uygun Taskinliklardan Sorumlulugu (TMK. m. 730/1I), Ankara 2005, s.
195. Ornegin bu goriise gore yetkili kamu makamlarinin hazirladiklar sehir planinda,
belirli kattan fazla insaat yapilmamas: dlizenlenmisse, bu yasaga aykiri davranislar
sonucu meydana gelen zarar da malikin sorumlulugunu gerektirir. Yine Akipek, muin-
hasiran kamu hukuku dustnceleriyle getirilmis kurallarin ihlal edilmemesi her ne ka-
dar komsularin ve tigincti sahislarin menfaati icabr da olsa onlarin bunu saglamak
konusunda kamu hukukundan dogan bir haklarinin olmadigini ifade etmekte, bunlara
riayet edilmemesi durumunda bundan zarara ugrayanlarin da MK m. 730 hiikmtine
dayanabilecegini kabul etmektedir (Akipek, AUHFD, s. 346).

10 Benzer goruste Peter Tuor/Bernhard Schnyder/Jorg Schmid/Rumo-Jungo,
Alexandra, ZGB - Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 13. Auflage, auf Grund der 12.
Auflage (2002) neu bearbeitet und erganzt, Ztirich/Basel/Genf 2010, § 101, N. 33. Yine
bircok yazar mulkiyet hakkinin kéttye kullanilmasi halinde de MK m. 730’a dayanan
sorumlulugun s6z konusu olacag fikrindedir. Bkz. bu yénde Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, N. 2065; Tandogan, s. 208; Sirmen, Cevre, s. 291; Petek, s. 235. Bununla
birlikte Petek, mulkiyet hakkinin koétiye kullanildigi durumlarda MK m. 730/1I huk-
mune dayanma imkani bulunmadigini, zira, hakkini koéttiye kullanan kisinin ayn za-
manda hukuka uygun ve kacinilmaz bir taskinlikta bulunmus olmasi ihtimalinin ol-
madigini da ifade etmektedir.
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len kamu hukuku kurali ayni1 zamanda komsu tasinmaz maliklerinin menfaat-
lerini de koruyorsa ve bu kurala aykirihik halinde MK m. 737 anlaminda bir
taskinhik ve komsular bakimindan bir zarar s6z konusu oluyor ise, artik bu
durumda komsu tasinmaz maliki MK m. 730/I'den dogan haklar1 kullanabilir.
Nitekim Yargitay’in goriisi de bu yondedir!!l. Dolayisiyla ancak bu sartlarin
varligl halinde, kamu hukukunda yer alan komsuluk hukukuna iligkin hu-
ktimlerin ihlali sebebiyle komsu tasinmaz maliki idari yarg: yolunun yani sira
ve bundan bagimsiz olarak Medeni Kanundaki komsuluk hukuku htiktmlerine
de (dolayisiyla adli yarg: yoluna) basvurabilecektir!2.

Bunun disinda MK m. 730 htikminiin kapsamina sadece dolayl etkile-
rin mi girdigi yoksa dogrudan muidahalelerin de bu hiktm kapsaminda deger-
lendirilmesinin mimktn olup olmadigi da tartismalidir. Bu tartisma insaat
faaliyetinden dogan mtidahale ttrleri kapsaminda asagida ele alinacaktir.

2. Komsu Kavrami

Yukarida da belirttigimiz tizere MK m. 730 htikmu komsuluk hukuku
kurallarinin ihlalinin yaptirimini diizenlemektedir3. Madde kapsaminda kimin

11 Yargitay genellikle bu tlirden htuktmlere aykirilik, ayni zamanda komsuluk hukukun-
dan dogan 6devlerin ihlali niteligini tasiyor ve tasinmaz malikleri agisindan bir zararin
dogumuna yol ag¢iyor ise, ancak o zaman MK m. 730’un uygulanmasini kabul etmekte-
dir. Bu yonde bkz. Yarg. 1. HD. E. 1999/12402, K. 1999/12586, T. 1.12.1999 sayili
kararindan: “Davalimin insaatinin imar mevzuatina aykint oldugu, ¢ikian fazla katlar
nedeniyle davactun gtines ve gortintii almastun engellendigi iddia edilerek men'i miida-
hale ve kal istendigine ve davali tarafindan sonradan yaptirilan ilavelerin imara aykirt
oldugu saptandigina gére; salt imara aykuilik idareyi ve idari yargwy ilgilendiren bir ko-
nu olmakla birlikte, davacrun komsuluk hukukuna uygun diismeyen zararin varligina
iliskin iddiasiin da arastirilip hiikme baglanmast gerekir.” Yarg. 1. HD., E. 1991/8450,
K. 1991/12013, T. 24.10.1991 kararindan: “Gergekten, bir insaatin imar planina uygun
diisecek sekilde yapimamasi, soyut olarak ( sadece bu haliyle) komsuluk hukukuna ay-
kirt davranma anlaminda yorumlanamaz ( HGK.nun 11.11.1987 giin, 1-148/823 sayilt
karart ).” (Kazanci). Yarg. 14. HD, E. 2016/2809, K. 2016/8585, T. 20.10.2016 kara-
rindan: “Diger taraftan, davalinin kendi tasinmazt tizerine yaptigt yapuun ruhsatsiz ol-
dugu, imara aykirnt bulundugu ileri stirtillip, TMK'nun 737. maddesi uyarinca yikim ve
eski hale getirme istenemez. Yapinn imara aykirt olmast yaninda bir zararin dogmast da
sarttir. Salt imara aykirilik, idari mercileri ve idare mahkemelerini ilgilendiren bir husus-
tur.” (Kazanci). Bu konuda cesitli Yargitay karar1 érnekleri i¢in bkz. Ayan, s. 356, dn.
903 ve 904. Yarg. 1. HD. 12.2.1987, 14361/1029 (YKD. 1987/10, 1462) “Komsunun
zarara ugramast sé6z konusu degilse, bir insaatin projeye aykiriligi, eski hale iade davast
acma hakkt vermez.” Benzer yonde bkz. Yarg. 1. HD. E. 2002/14614, K. 2003/243, T.
15.1.2003 (Kazanci); Yarg. 1. HD. E. 2010/5259, K. 2010/6024, T. 27.5.2010
(Kazancy).

12 Bu anlamda insaat faaliyetleri sebebiyle zarar goren veya rahatsiz olan komsu tasin-
maz malikleri bakimindan iki y6nlti bir korumanin mevcut oldugu soylenebilir. Zira
hem 06zel hukuk kurallart hem de kamu hukuku kurallar1 komsu tasinmaz maliklerine
belirli 6l¢tilerde koruma saglamaktadir. Bu ikili koruma hakkinda genis bilgi icin bkz.
Eckenstein, s. 23 vd. Yine tasinmaz malikinin kamu hukuku kurallarina uygun hare-
ket etmesi halinde de bazi sartlarla MK m. 730/II anlaminda denklestirme sorumlulu-
gu dogabilir.

13 Doktrinde buglin i¢in artik azinlikta kalan bir goris MK m. 730 htukmutnden sadece
komsularin degil, malikin mulkiyet hakkini askin kullanmasindan zarar goren herke-
sin yararlanabilecegini savunsa da (Bu yonde bkz. Jale G. Akipek; Gayrimenkul Mali-
kinin Mesuliyetinin Hukuki Neticeleri, Istanbul 1955, s. 14 vd.) biz bu gériise katilmi-



Tasinmaz Malikinin Insaat Faaliyetleri Sebebiyle Komsu Tasinmaz 615
Maliklerine Karst Sorumlulugu

komsu sayilacagi da kural olarak ihlal edilen komsuluk hukuku kuralinin kimi
koruduguna goére degismektedir!4. Dolayisiyla komsu sayilmasi icin bir tasin-
mazin mutlaka bitisik veya belirli bir cevrede bulunmas: aranmaz!5. Ancak
tasinmaz malikinin insaat faaliyetleri sebebiyle sorumlulugunun séz konusu
oldugu hallerde isin niteligi geregi komsuluk iliskisi genellikle fiziksel yakinliga
gore belirlenmektediri6.

Tasinmaz malikinin komsu tasinmazlara karsi1 komsuluk hukukundan
dogan sorumlulugunun sadece komsu tasinmaz malikine karsi olmadigi, onun
komsu tasinmaz sinirli bir ayni hakka veya bir kisisel hakka dayanarak kulla-
nan kimselere kars: da sorumlu oldugu genel olarak kabul edilmektedir!?. Do-
layisiyla sadece insaat faaliyetlerinden zarar géren komsu tasinmazin maliki
degil, komsu tasinmaz Uizerinde Utist hakki gibi bir sinirli ayni hak sahibi veya
kiract da insaat faaliyetlerinden dolay: tasinmaz malikinin sorumlulugu ht-
ktimlerine basvurabilirl8.

Komsu tasinmaz malikinin tasinmazi kendisi fiilen kullanmasa dahi MK
m. 730 htikmutne basvurabilecegi genel olarak kabul edilmektedir. Ancak kisi-
sel hakka dayali olarak tasinmazi kullananlarin komsuluk hukuku htikiimle-
rinden yararlanabilmesi icin bunlarin tasinmaz tizerinde fiilen zilyetliginin bu-
lunmas1 aranmaktadir!d. Nitekim herhangi bir hakka dayanmasa bile sadece
malikin izni ile tasinmazdan yararlanan kimseler de komsu kavrami icinde
degerlendirilmekte ve bu gibi kisilere de komsuluk hukukuna aykirilik sebebiy-

yoruz. Kanaatimizce MK m. 730 esas itibariyle komsularin haklarini korumaya yonelik
bir huktmdur.

14 Oguzman/Selici/ Oktay-bzdemir, N. 2070; Honsell/Isenring/Kessler, s. 191 N. 10;
Goksu, CHK ZGB 679 N. 2; Eckenstein, s. 17.

15 Bettina Hiirlimann-Kaup/Fabia Nyffeler; Ubermdissige Immissionen als Folge
rechtmassiger Bautatigkeit (Teil 2), BR 2015, s. 132; Goksu, CHK ZGB 679 N. 2. “Bir
tasinmazin mesafesi ne olursa olsun, 6teki bir tasinmazin kullanilmasindan ileri gelen
taskinlik ve zarann etki alant igine girdigi hallerde taraflarnin komsu sayitmalart gerekir”
(Yarg. 1. HD., 25.12.1981, 14350/14955, YKD. 1982/7, 923).

16 Tekinay, s. 127-128.

17 [svicre Hukukunda bkz. Rey/Strebel, BSK ZGB 679 N. 22 vd.; Frédéric Kraus-
kopf/Soluna Girdn; Verantwortlichkeit des Grundeigentiimers bei rechtmdassiger
Bewirtschaftung des Grundstiicks nach Art. 679a ZGB, HAVE, Haftpflichtprozess
2014, Zurich 2014, s. 57; Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 2, s. 132; Turk Hukukunda
bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2070; Ayan, s. 359; Lale Sirmen; Esya Hu-
kuku, 4. Baski, Ankara 2016, s. 441; Sirmen, Cevre, s. 292.

18 Ornegin eski tarihli kararlarindan birinde Yargitay, “Komsu, yaptirdigt kazida kusuru
ve eylemi olmasa bile yalnizca malik olmast itibariyle zarardan sorumlu tutulur. Bu so-
rumlulugun baska bir kosulu da tazminat alacaklistmin bir ayni hakka sahip olmasidir.”
seklinde davaci bakimindan hatali bir gériis beyan ederken (Yarg. 4. HD. 2.7.1971,
3714/6622; Mustafa Resit Karahasan, Gayrimenkul Hukuk Davalari, Istanbul 1974,
613), daha yakin tarihli kararlarinda bu goértisinden vazgecmistir. Yargitay'in malik
olmamakla birlikte zilyetlik hakkina sahip olanlarin da komsu sayilacagna iliskin ka-
rarlari icin bkz. Yarg. 8. HD. E. 2003 /6982, K. 2004/1487, T. 8.3.2004 (Kazanci); Yarg.
8. HD., E. 2002/9338, K. 2003/3446, T. 13.5.2003 (Kazanci). Intifa hakk: sahibinin
dava hakki konusunda bkz. Yarg. 14. HD. E. 2008/12680, K. 2008/13438, T.
12.11.2008 (Kazanci).

19 Arthur Meier-Hayoz; Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, 1. Abteilung

Das Eigentum, 2. Teilband Grundeigentum I, Art. 655-679 ZGB, 3. Auflage, Bern 1965,
679 N. 51; Goksu, CHK ZGB 679 N. 2.
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le dava agma hakki taninmaktadir20. Yeter ki bu kisiler tamamen tesaduifen ve
gecici olarak komsu tasinmazi kullanmiyor olsunlar?!. Bu kapsamda o6rnegin
zarar goren komsu tasinmazda insaat faaliyetlerini ylUrtten yuklenicinin de
komsuluk hukukundan dogan sinirlamalara aykirilik sebebiyle dava acabilece-
gi kabul edilmektedir22.

Yine Devlet ve diger kamu tiizel kisileri de komsuluk hukuku htuktimle-
rinden yararlanarak baska tasinmaz maliklerine kars1 MK m. 730’a dayanarak
dava acabileceklerdir23.

3. Sorumlu Olan Tasinmaz Maliki ve Diger Sorumlular

Tasinmaz malikinin sorumlulugu huktmleri cercevesinde zarar veren
veya zarar tehlikesi doguran tasinmazin malikinin sorumlu olacagi konusunda
bir stiphe yoktur. Dolayisiyla 6rnegin zarar verici insaat faaliyetlerini ytrititen
kimse malik ise MK m. 730 cercevesinde sorumlulugun belirlenmesinde her-
hangi bir sikinti1 olmayacaktir?4. Yine tasinmazda insaat faaliyetlerini ytrtitme-
de malike yardimci kisilerin veya bu faaliyetleri malik adina ytrtiten kimselerin
(iscilerin ve yuklenicinin) verdikleri zarardan veya yarattiklar: zarar tehlikesin-
den de malik sorumlu olacaktir25. Nitekim Yargitay da yakin tarihli kararlarin-
da dogru bir sekilde bu gbértisti benimsemistir26.

20 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2070.
21 Goksu, CHK ZGB 679 N. 2; Krauskopf/Girdn, s. 57.
22 Goksu, CHK ZGB 679 ZGB, N. 2.

23 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2073. Belediyenin actigi dava icin bkz. Yarg. 1.
HD. T. 25.12.1981, 14350/14955 (YKD. 1982/7, 921).

24 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 2, s. 132.

25 Meier-Hayoz, BK ZGB 679 N. 63 vd.; Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 2, s. 132;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 1988 dn. 1272; Sirmen, Cevre, s. 289. Alman
hukukunda da bu sekilde kabul edilmektedir. Bu yonde bkz. Bettina Briickner,
Munchener Kommentar zum BGB, 7. Auflage 2017, BGB § 906 Zufiihrung unwagbarer
Stoffe Rn. 183.

26 Yargitay eski tarihli bir kararinda tasinmaz malikinin yapi isini eser sozlesmesi ile bir
yukleniciye vermesi halinde, yap:1 dolayisiyla komsu tasinmaza verilen zarardan sorum-
lunun yuklenici olacagina, arsa sahibi insaati kendisi yapmadig: icin MK m. 730 ve
738 hukumleri cergevesinde sorumlu olmayacagina karar vermistir (Yarg. 4. HD.
29.12.1975, 4756/12887) (Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Egya Hukuku, C. 1, Istan-
bul 1991, 1007). S6z konusu karar doktrinde MK m. 738 hukmuintn sorumluluk esa-
sina uygun olmadig gerekcesiyle hakli olarak elestirilmistir (Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, N. 1988 dn. 1272). Nitekim daha sonraki tarihli bir kararinda Yargitay ye-
rinde olarak, insaat isleri eser s6zlesmesiyle bir ytikleniciye birakilmis olsa dahi, MK m.
738 htukmu cercevesinde sorumlunun tasinmaz maliki olacagini, ancak onun eser s6z-
lesmesine dayanarak yukleniciye rticu edebilecegini, ytklenicinin komsuya karsi so-
rumlulugunun ise ancak haksiz fiil esaslarina goére olacagini kabul etmistir (Yarg. 4.
HD. 17.1.1985, 7821/123 (YKD. 1985/5, 647)). Yakin tarihli bir Hukuk Genel Kurulu
kararinda da bu goriis benimsenmistir. Bkz. Yarg. HGK. E. 2006/1-127 K. 2006/50 T.
8.3.2006 sayili karardan (Kazanci); “Yiiklenici insaatt yaparken komsu tasinmaza bir
zarar vermisse Bor¢lar Kanununun 41. maddesi hiikmiince kusura dayanan bir sorumlu-
luk altinda olacagi muhakkaktir. Bunun yaninda arsa sahiplerinin olaydaki sorumlulugu
ise Tiirk Medeni Kanunun 730 ve 738. maddesi anlaminda olup, objektif, kusursuz so-
rumluluktur. Kuskusuz, arsa sahibi ile ytiklenici arasinda, BK.nun 355. maddesi uyann-
ca imzalanan eser sézlesmesi, akit taraflart baglar. Ne var ki, sézlesmenin tarafi olma-
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Kanunun ifadesinde (6zellikle MK m. 738 ile bu sinirlamalarin ihlali ha-
linde yaptirimi diizenleyen MK m. 730 hiktmlerinde) her ne kadar sinirlayici
bir sekilde “tasinmaz maliki” veya “malik” ifadeleri gecse de doktrinde bu hti-
ktimlerin genis yorumlanmasi gerektigi ve s6z konusu hiikiimlerin sadece tize-
rinde insaat faaliyetleri yurutilen tasinmazin maliki bakimindan degil, bunun
disinda diger baz kisiler bakimindan da uygulanacagi kabul edilmektedir27.

Ornegin Turk ve Isvicre doktrinlerinde genel olarak, bir taginmazi bir si-
nirli ayni hakka dayanarak kullanan kimselerin de bu haklar1 bakimindan
mulkiyet kisitlamalarina aykir1 davranmalari halinde MK m. 730 uyarinca so-
rumlu olacaklari kabul edilmektedir2s. Isvicre Federal Mahkemesi de sadece
tasinmaz malikinin degil, ayni1 zamanda tasinmaz fiilen kullanma imkanina
sahip olan ve komsu tasinmazlar bakimindan cevre etkileri doguran faaliyeti
yuUrtten sinirli ayni hak sahiplerinin (6zellikle de tist hakk: sahibinin) de s6z
konusu htikiim kapsaminda sorumlu tutulacagini kabul etmektedir29.

Tasinmaz: kira gibi kisisel bir hakka dayanarak kullananlarin ise MK m.
730 hukmt cercevesinde sorumlu tutulup tutulamayacag: tartismalidir. Ttrk
hukukunda genel olarak bu kimselerin sorumluluk bakimindan MK m. 730
hikmutine tabi olmayacaklar:i kabul edilmektedir. Bu goértis cercevesinde bu
kisilerin fiillerinden de tasinmaz maliki sorumlu olacaktir30. Buna karsilik Is-
vicre Hukukunda bugiin artik tasinmaz tizerindeki kisisel hak sahiplerinin de
tasinmaz malikinin sorumlulugu htiktimleri cercevesinde sorumlu olacag: genel
kabul géren goértistiird!. Yine Isvicre Federal Mahkemesi yakin tarihli bircok
kararinda tasinmaz tzerinde fiili hakimiyet sahibi olan sahsi hak sahiplerinin
de bu kullanim sebebiyle zarar verdikleri durumlarda tasinmaz malikinin so-
rumluluguna iliskin htiiktimler cercevesinde sorumlulugunu kabul etmistir32.

Kanaatimizce insaat sahibinin, sadece tasinmaz tizerinde sinirli ayni hak
sahibi degil, kiracit ya da trtn kiracisi gibi sahsi hak sahibi oldugu durum-
larda, Turk hukuku bakimindan da bu kisiler insaat faaliyetleri sebebiyle MK
m. 730 htikkmu cercevesinde sorumlu tutulabilmelidir33. Burada 6énemli olan bu
kisilerin tasinmaz tizerinde fiilen zilyetliginin bulunmasidir34.

Tasinmaz lGzerindeki insaat faaliyetlerinin sinirlh ayni hak veya sahsi hak
sahipleri tarafindan yurtuttildtigti hallerde bu faaliyetlerden o6ttirGi tasinmaz

yan, yapilan insaattan zarar géren davact icin hiikiim ifade edebilecegini séyleyebilme
olanag: bulunmamaktadur.”

27 Krauskopf/Girén, s. 58; Eckenstein, s. 17.

28 Honsell/Isenring/Kessler, s. 190 N. 6; Goksu, CHK ZGB 679 N. 3; Krauskopf/Girdn,
s. 58; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2071; Petek, s. 373.

29 BGE 88 II 264; 91 11 287 ff.; 109 I 304 E 2; 132 III 693.

30 Tandogan, s. 203; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2071; Ulusan, s. 161; Petek
s. 374 vd.

31 Goksu, CHK ZGB 679 N. 3; Honsell/Isenring/Kessler, s. 191 N. 8; Hiirlimann-
Kaup/Nyffeler, Teil 2, s. 132; Eckenstein, s. 17 vd.

32 BGE 132 1I1 689 E 2.2.1; 10911 304 E 2; 104 II 15 E 2a; 101 I 248 E 2.

33 Bu kisilerin de malikle birlikte MK m. 730 htkmu cercevesinde sorumlu olacagi y6-
nunde bkz. Akipek/Akintiirk, s. 572. Bununla birlikte yazarlar sadece kisisel hak sa-
hipleriyle malikin birlikte sorumlu olacagini kabul ederken, sinirli ayni hak sahipleri-
nin fiillerinden malikin sorumlu tutulamayacagini belirtmektedir.

34 Jorg Schmid, “Die lieben Nachbarn - Komplikationen aus Immissionen”, Schweize-
rische Baurechtstagung 2011, Tagungsband, Freiburg 2011, s. 95.
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malikinin de onlarla birlikte sorumlu olup olmayacag: ise Isvicre Hukukunda
da tartismalidir3s. Nitekim Isvicre Federal Mahkemesi yakin tarihli kararlarinda
MK m. 730 htikmu cercevesinde tasinmaz malikinin sorumlulugu degerlendi-
rirken, eger ki tasinmaz maliki yararlanma hakki sahibinin insaat faaliyetlerini
yuritme usultine etki etmiyorsa, onun MK m. 730 htikmt cercevesinde sorum-
lu olmayacagina karar vermistir. Ancak tasinmazi zarar verici kullanima bi-
rakmak dahi tek basina zarara sebebiyet vermek sayilabilir36. Esasen insaat
faaliyetleri kendiliginden boyle bir zarara sebebiyet verecek faaliyet sayilmaya-
cagindan ve tasinmaz maliki tasinmazi Uizerinde bir st hakki tesis etmis veya
tasinmaz: kiraya vermis ise, Ust hakki sahibinin veya kiracinin yurttmekte
oldugu insaat faaliyetleri tizerinde genellikle bir etkisi de olmayacagindan, bu
gibi hallerde onun malik sifatiyla sorumlulugunun séz konusu olmayacag: di-
stntlebilir. Bununla birlikte kanaatimizce tasinmaz malikinin de bu kisilerle
birlikte sorumlu tutulmas: htikmiin amacina daha uygundur3?.

MK m. 730 cercevesinde birden fazla sorumlunun bulundugu hallerde
bunlar muteselsilen sorumlu olurlar3s.

MK m. 730 htikmunin uygulanmasi bakimindan kat malikleri de komsu
sayilirlar3d. 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu kat malikleri arasindaki iliskileri
ayrintili bir sekilde dizenlemistir. Bu huktmlere aykiri davranis komsuluk
hukukuna da aykirilik teskil ettigi 6lcide MK m. 730 htikminin uygulanmasi
mumktndur0. Ayni sekilde MK m. 730/II htikmtnde dtizenlenen denklestirme
yukimlialtigti de kat malikleri bakimindan uygulama alani bulacaktir4!.

Paylh mulkiyet s6z konusu ise paydaslar muteselsilen sorumlu olacak-
lardir. Elbirligi mulkiyetinde de ayni esas evleviyetle gecerli olmalidir42.

Son olarak Devlet ve diger kamu tltizel kisileri de, 6zel mulkiyetlerine tabi
tasinmazlar acisindan MK m. 730’daki sorumluluga tabidir43. Buna karsilik

35 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 2, s. 132.
36 BGE 132 III 689; 104 II 15. Ayrica bkz. Goksu, CHK ZGB 679 N. 3.

37 Sadece zilyede degil, tapu sicilinde malik olarak goztiken kisiye de dava agilmasi gerek-
tigi yontinde bkz. Yarg. 14. HD. E. 2015/12680, K. 2015/10550, T. 17.11.2015 (Ka-
zanci). Adi1 gecen karardan: “.. Tiirk Medeni Kanununun 684. maddesi uyarinca bir se-
ye malik olan kimse o seyin biitiinleyici parcalarina da malik olur. Diger taraftan; aym
Kanun'un 718. maddesine gére de arazinin miilkiyeti kullanilmasinda yarar oldugu 6l-
clide tistiindeki hava ve altindaki arz kapsamlarint kapsar ve miilkiyetin kapsamlarin
yasal aynicaliklar disinda yapuar, bitkiler ve kaynaklar da girer dolayisiyyla mahkemece
budanmasina karar verilen agaglar arazi miilkiyetinin 6zelligi geregi sadece davaliya
degil, kayitta malik olana aittir. Kayit malikinin davada taraf durumunu almast saglan-
madan miilkiyet hakkiun éztinii zedeler bicimde hiikiim tesisine olanak yoktur. ...”

Krauskopf/Giron, s. 58; Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 2, s. 132; BGE 127 Il 261 vd.

39 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 1980 dn. 1244. Yargitay’in da bu yénde kararlar
mevcuttur. Bkz. Yarg. 5. HD. 1.3.1976, 22/2345 (YKD. 1977/4, 493). Konuya iliskin
ayrintili bilgi icin ayrica bkz. Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 2, s. 130 vd.

40 Tekinay, s. 133.

41 Krauskopf/Girén, s. 58.

42 Bu konuda bkz. Tekinay, s. 132; Sirmen, Esya, s. 439. Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir ise bu durumda meydana gelen bir zarar1 ancak zarar veren fiili yapan pay-
daslarin tazmin edecegini, fakat eski hale getirme ve tehlikenin giderilmesi i¢in tedbir
alma yukumlultklerinin tim paydaslara ait oldugunu ifade etmektedir (Oguz-
man/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2072).

3

©

=



Tasinmaz Malikinin Insaat Faaliyetleri Sebebiyle Komsu Tasinmaz 619
Maliklerine Karst Sorumlulugu

Tark hukukunda genel olarak kamu mallarinin kullanilmasindan dogan so-
rumlulugun Idare Hukukuna tabi oldugu kabul edilmektedir44. Yine kamu mal-
lar1 niteligindeki tasinmazlarda kamu hizmeti gibi kamu hukukuna tabi faali-
yetlerin yurtttilmesi sebebiyle meydana gelen zararlarin tam yargi davasi sek-
linde idari yargida goérilmesi gerekir45. Bu cercevede karayolu, demiryolu, met-
ro insaati gibi insaat calismalari sirasinda ortaya ¢ikan zararlara iliskin tazmi-
nat ve denklestirme talepleri de idare hukuku icerisinde céztimlenecektir46.
Dava idare mahkemelerinde acilmak gerekir. Bununla birlikte bu gibi hallerde
de komsuluk hukukuna iliskin MK m. 730, 737 ve 738 htikimlerinden 6zellik-

43 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2073; Petek, s. 386; Ulusan, s. 235 dn. 168;
Akipek, 1955, s. 35; Sirmen, Esya, s. 439, kars. Akipek/AKintiirk, s. 572. Zira bu
durumda kamu tuzel kisilerinin 6zel mulkiyete tabi tasinmazlar: tizerindeki mulkiyet
hakkiyla herhangi bir kimsenin tasinmazlar: tizerindeki hakki arasinda bir fark bu-
lunmamaktadir. Ancak Devletin ve kamu ttizel kisilerinin 6zel mulkiyetine tabi tasin-
mazlarindan dogan zarar idari bir islemden kaynaklanmigsa davaya yine idari yargi
mercilerinin bakacag: yontinde bkz. Petek, s. 387.

44 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2073; Ulusan, s. 235 vd.; Petek, s. 385 vd. Yar-
gitay’in da yakin tarihli kararlari bu yondedir. Buna iligskin kararlar icin bkz. Oguz-
man/Selic¢i/ Oktay-bzdemir, N. 2073 dn. 1423. Bunlarin da 6zel hukuka ve MK m.
730’a tabi oldugu yontinde bkz. Eren, s. 683; Akipek/Akintiirk, s. 572. Bu konuda
hakkinda ayrintili tartisma icin bkz. Akipek, 1955, s. 34 vd. Isvicre hukukunda ise 6n-
lenebilir tagkinliklarda kamu mallar i¢in de MK m. 730/I htikmuintin uygulanacagi;
buna karsilik kamu mallarinin amaca uygun kullanimi sonucu komsular bakimindan
bir taskinlik ortaya cikiyorsa ve bu taskinligin 6nlenmesi mimkuiin degilse veya ancak
asir1 bir harcamayla 6nlenmesi mimkun olacaksa (6rn. bir otoyoldan kaynakli taskin-
liklar) bu durumda artik MK m. 730/1 kapsaminda mtidahalenin meni davasi acilama-
yacagl ve ancak kamulastirma prosedura icinde bir tazminat talebinin s6z konusu ola-
bilecegi kabul edilmektedir. Bu yénde bkz. Honsell/Isenring/Kessler, s. 192 N. 15;
Goksu, CHK ZGB 679 N. 6. Gercekten de Isvicre Hukukunda Kamulastirma Kanunun-
da belirli sartlarla komsuluk hukukundan dogan haklarin belirli bir bedel karsilig ka-
mulastirmas: 6ngoérulmustir (Art. 5 EntG). Eger taskinlik seviyesindeki cevre etkileri
o6ngorulemez nitelikteyse, komsu tasinmaz maliki bakimindan 6zel bir agirliga ulastiysa
ve onemli zararlara yol acgiyorsa, bu durumda kamulastirma hukuku kapsaminda bir
bedel talep edilebilmesi mimktindtur (BGE 116 Ib 11 vd.; BGE 94 I 286, 303 ve 951
490 vd.). Isvicre Federal Mahkemesinin konuyla ilgili bir karari su sekildedir: Bir islet-
me ruhsatina ve taninan kamulastirma hakkina dayali olarak isletilen havaalanindan
dogan taskinliklar kaginilmaz nitelikteyse komsu tasinmaz malikleri kural olarak buna
katlanmakla yuktmltdtr. Bu durumda MK m. 730 htikmti uygulanmaz (BGE 134 III
248). Ancak bu taskinliklar tasinmazin edinilmesi tarihinde 6ngortilemeyecek nitelik-
teyse, basvuran bakimindan 6zel bir agirliga ulastiysa ve 6énemli zararlara yol aciyorsa
kamulastirma hukukundan dogan bir tazminat talebi ileri strulebilir (BGE 129 II 72).
Buna karsilik yukarida da belirttigimiz gibi 6nlenebilir nitelikteki taskinliklar bakimin-
dan yine MK m. 730 hiikmuine karsilik gelen ZGB 679 hiikmuine basvurulabilir. Bir do-
layli mtidahalenin taskinlik seviyesine gelip gelmedigi ve 6nlenebilir olup olmadig: ka-
mulastirma davasi i¢inde degerlendirilir ve bunun sonucuna goére adli yargiya gidilebi-
lir. Bu konuda bkz. Rey/Strebel, BSK ZGB 679 N. 3a; Goksu, CHK ZGB 679 N. 6; ay-
rica bkz. Eckenstein, s. 18, ozellikle s. 27 vd.

45 Bu yénde bkz. 11.2.1959 tarihli ve 17/15 sayil I¢tihad1 Birlestirme Karari. Bu durum-
da idarenin kamu mallarinda ytrutttgiu faaliyet kamu hizmeti niteliginde degilse veya
bu tur taskinliklar idari bir karara dayanmiyorsa, MK m. 730 htikmtintin uygulanabi-
lecegi yontuinde bkz. Petek, s. 391 vd.

46 Bu konuda bkz. Beatrice Wagner Pfeifer; “Entschiadigung flir Ubermassige Einwir-
kungen durch Bauarbeiten”, BR (Baurecht) 2016, s. 5 vd.; Ulusan, s. 234 vd.
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le denklestirme talebi bakimindan ve taskinligin belirlenmesinde kiyasen yarar-
lanilmasina hukuki bir engel yoktur47.

4. Genel Olarak insaat Faaliyetleri Sebebiyle Komsu Tasinmaza Yo6-
nelik Gerceklesen Miidahale Tiirleri ve Bunlardan Dogan Sorumluluk

Insaat faaliyetleri sebebiyle komsu tasinmazlara yénelik miidahaleler ge-
nel olarak dogrudan veya dolayli muidahaleler seklinde siniflandirilmaktadir.
Bu calismada esas itibariyle insaat sahibi tasinmaz malikinin kendi tasinma-
zinda yurlGtttigl insaat faaliyetleri sebebiyle komsu tasinmazlar bakimindan
yaratmis oldugu dolayli etkiler (Bauimmissionen) ve bundan dogan sorumlulu-
gu ele alinacaktir. Ancak bu tlr etkilerin sinirlarinin belirlenmesi bakimindan

47 Kanaatimizce Turk Hukuku bakimindan idare mahkemelerinde acilacak davalarda
ozellikle denklestirme talebi bakimindan komsuluk hukukuna iliskin htikiimlerden ki-
yasen yararlanilmas: diustuntlebilir. Genel olarak MK m. 730 hukmuinden kiyasen ya-
rarlanmanin mtmkin olacag yéntinde bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N.
2073; hizmet kusuru disinda kalan durumlar bakimindan ferdin kamu hizmetinin gé-
rilmesi nedeniyle dogan zararlarinin karsilanmasinda fedakarligin denklestirilmesi il-
kesinin idare hukukunda da uygulanacag: gértiistinde Ulusan, s. 239. Nitekim denkles-
tirme kavrami idare hukukuna yabanci degildir. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu m
4. uyarinca; “Tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastinlmast yerine, amag i¢in yeterli ol-
dugu takdirde tasinmaz malin belirli kesimi, ytiksekligi, derinligi veya kaynak tizerinde
kamulastirma yoluyla irtifak hakkt kurulabilir. (Ek: 6552 - 10.9.2014/m.99) Ancak, ma-
liklerinin miilkiyet hakkuvun kullanimasinin engellenmemesi, can ve mal giivenligi baki-
mundan gerekli 6nlemlerin alinmast kaydwyla, kamu yararina dayal olarak tasinmazlarnn
tistiinde teleferik ve benzeri ulasim hatlart ile her tirlii képrii, tasinmazlanin altinda met-
ro ve benzeri rayli tasima sistemleri (Ek ibare: 6639 - 27.3.2015/m.28) “ile tiinel” yapt-
labilir. Tasinmazlarin miilkiyet hakkiun kullaniminin engellenmemesi halinde, tasinmaz-
lara iliskin herhangi bir kamulastirma yapimaz. Yapilan yatinm nedeniyle tasinmaz ma-
liklerinden deger artis bedeli alinamaz.” Madde 4'an 2. fikrasinin 3. ctimlesi, Anayasa
Mahkemesinin 11.6.2015 tarih ve 29383 sayili R.G.'de yayimlanan, 14.5.2015 T.,
2014/177 E. ve 2015/49 K. sayili Karan ile iptal edilmistir. Iptal edilen ctimle su sekil-
deydi: “Tasinmaz sahiplerine bu islemler nedeniyle kamulastirma, tazminat ve benzeri
nam altinda herhangi bir ticret 6denmez.” Anayasa Mahkemesi iptal gerekcesinde; “Ta-
sinmaz tlizerinde irtifak tesis edilmesi gibi tasinmazin degerini azaltan her tiirlii miidaha-
lede kamu yarar ile bireysel yarar arasindaki denge, kural olarak malikin ekonomik ka-
yiplan telafi edilmek suretiyle saglanabilir. Diger bir ifadeyle, tasinmaz tizerinde kamu
irtifakt kurulmast yoluyla gerceklestirilen miidahalenin élgtiltiliigtinden séz edilebilmesi
icin malike ekonomik kaywplart karsiiginda uygun bir tazminatin édenmesi gerekmekte-
dir. Aksi takdirde malikin katlanmak zorunda oldugu kiilfet yéniinden bir dengesizlik
dogacak ve bu durum miilkiyet hakkina miidahaleyi élgtistiz kilacaktir. ... Dolayisiyla
anilan yatinmlar sonucu tasinmazlann degerinde olusan azalma nedeniyle, tasinmazda
meydana gelen deger artislan da dikkate ainmak suretiyle tasinmaz maliklerine uygun
bir tazminatin 6denmesi miilkiyet hakkinin geregidir. Malikin tazminat imkanindan mah-
rum bwrakumast, kamu yarar ile bireysel yarar arasinda kurulmast gereken adil denge-
nin malik aleyhine élgtistiz bir sekilde bozulmasina yol agabilir. A¢iklanan nedenlerle,
dava konusu kural Anayasamin 13. ve 35. maddelerine aykindir. Iptali gerekir.” seklin-
de gortis bildirmistir (s. 202 vd.). Dolayisiyla taginmaza ydnelik herhangi bir kamusal
mudahale karsiliginda tasinmaz malikine uygun bir tazminatin 6édenmesi gerekecektir.
S6z konusu kararda her ne kadar tasinmaza yonelik dogrudan muidahaleler sebebiyle
denklestirme yukumlultigtinden so6z edilse de, karar genel olarak malikin ekonomik
kayiplar: karsiliginda uygun bir tazminatin 6denmesi gerekliliginden bahsettigi icin ko-
numuzu teskil eden cevre etkilerinin yarattig1 zararlar bakimindan da énem tasimaktadir.
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dolayli ve dogrudan muidahaleler arasindaki ayrimin da ac¢iklanmasinin yerinde
olacagini diistiintyoruz.

Komsu tasinmazin sinirlarinin asilarak dogrudan tasinmazin maddi var-
ligina (6ztine) muidahale edilen durumlarda muidahale, dogrudan mudahale
olarak adlandirilir48. Bir tasinmaz malikinin insaat faaliyetleri sirasinda komsu
tasinmaz malikinin arazisine girmesi veya buray: kullanmasi, komsu tasinmaza
tasacak sekilde taskin insaat yapmasi ya da komsu tasinmazin sinirlari icine
insaat molozlar1 yigmas1 gibi komsu tasinmazin 6ztine maddi fiille dogrudan
mudahale edilen durumlar dogrudan mtidahalelere 6rnek teskil eder*9. Bu tur
dogrudan muidahalelerin kural olarak kendiliginden hukuka aykir1 oldugu ka-
bul edilmektedir. Ancak somut olayda dogrudan muidahale 6zel hukuk veya
kamu hukukunda dtizenlenen 6zel bir duruma, bir sinirli ayni hak tesisine ya
da zorunluluk haline dayaniyorsa artik bunun hukuka aykir1 olmadig: séylene-
bilirS0. Kendiliginden hukuka aykiri nitelik tasiyan bu tir dogrudan muidahale-

4¢ Thomas Ender; Die Verantwortlichkeit des Bauherrn flir unvermeidbare tibermassige
Bauimmissionen, Freiburg Schweiz, 1995, N. 104; Goksu, CHK ZGB 684 N. 16. Ancak
sunu ifade etmek gerekir ki, dogrudan mtidahale kavramini kullanan yazarlar arasinda
terminoloji birligi yoktur. Bazi yazarlar dogrudan mutidahale kavramini bir tasinmazin
sinirlarinin asilarak maddi varligina dogrudan muidahale edilen hallerin tamami igin
kullanmaktadir (bu yonde bkz. Cortoglu, Askin Kullanilma, s. 113). Buna karsilik di-
ger bazi yazarlar ise, dogrudan muidahale ile dogrudan etkileri birbirinden ayirarak
dogrudan muidahale kavramini sadece MK m. 683 htukmune tabi mtidahaleler olarak
kabul etmekte, bir tasinmazda yurttilen faaliyet sebebiyle komsu tasinmazda ortaya
cikan etkiler (cevre etkileri) bakimindan dogrudan etki ve dolayl etki ayrimini yapmak-
tadir. Bkz. Ender, N. 104 dn. 96. Bu gorlis ¢ergevesinde 6rnegin MK m. 738 hukmu
dogrudan mtuidahaleleri degil, sadece dogrudan etkileri diizenlemektedir. Dogrudan
mudahalelere MK m. 683 hiikmti uygulanirken, dogrudan etkiler komsuluk hukuku
kurallan cercevesinde MK m. 730 uyarinca yaptirima tabi tutulacaktir. Ancak bu go-
rusteki yazarlar dahi uygulamada komsu tasinmazin sinirlarinin asilarak 6ztine mu-
dahale edilen hallerde bir dogrudan muidahalenin mi yoksa dogrudan etkinin mi soz
konusu oldugunu tespit etmenin ¢ok kolay olmadigini ifade etmektedir (Ender, N. 104
dn. 96). Gergekten de dogrudan etkiler ve dogrudan mutidahaleler arasindaki ayrim cok
net degildir. Kald:1 ki asagida acgiklayacagimiz lizere biz komsu tasinmaza yonelik bazi
dogrudan miudahalelere de belirli sartlarla MK m. 683 yerine MK m. 730 hiikmuntn
uygulanacagl gortisini kabul ediyoruz. Ancak bu calismada da dogrudan muidahale
kavrami sadece komsu tasinmazin sinirlarinin asilarak tasinmazin maddi varligina
mudahale edilen durumlar ifade etmek Uzere kullanilmistir. Buna karsilik bir tasin-
mazda yuruttlen faaliyet dolayisiyla komsu tasinmaza yonelik olarak ortaya cikan di-
ger etkilerin tamami dolayl etkiler (cevre etkileri) olarak nitelendirilecektir. Bu ayrim
asagida aciklayacagimiz tizere 6zellikle taskinlik kriteri bakimindan énem tasimaktadir.

49 Diger ornekler icin bkz. Cortoglu, Askin Kullanilma, s. 113.

50 Ender, N. 105. Ornegin MK m. 748de tasinmaz malikinin tasinmaz tlizerinde yap1
yapma amacityla komsu tasinmaza gecici olarak girme hakkinin 6zel kanun hiktmle-
rine tabi olacagi, bu konuda 6zel kanun htikmu yoksa yerel adetin uygulanacag: du-
zenlenmistir. Yine Isvicre Federal Mahkemesi, bir taginmazda yer alan agaclarin dalla-
rinin komsu tasinmaza tasmasi ve bunun sonucunda komsu tasinmaza doktlen yap-
raklarin kirlilige yol acmas: sebebiyle acilan bir davada, agaclarin dallarinin komsu ta-
sinmaza tagsmasinin komsu tasinmaza yonelik bir dogrudan mtidahale niteligini tasidi-
gini, burada komsu tasinmaz malikinin kural olarak hem MK m. 683/II cercevesindeki
haklarini hem de MK m. 740/I cercevesindeki dallar1 kesme hakkini kullanabilecegini,
ancak MK m. 740/I uyarinca bu dallarin kesilebilmesi i¢in bunlarin komsu tasinmaza
onemli bir zarar vermesi gerektigini, somut olayda yapraklarin déktlerek komsu ta-
sinmazda kirlilige yol agmasinin bir taskinlik niteligi tasimadigini, ayni sekilde dallari
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lere genel olarak MK m. 683/II hikmu veya somut olayin sartlarina goére 6zel
bir hikiim mevcutsa (6rn. taskin insaata iliskin MK m. 725) bu htktmler uy-
gulanacaktir5!l. Yine sartlar gerceklestigi 6lctide zilyetligin korunmasina iliskin
hiuktmler de uygulanabilir (MK m. 981 vd.)52. Ayrica bu ttir dogrudan mutidaha-
leler sonucu tclincu kisilerin mutlak haklar: ihlal edilerek bir zarar meydana
gelmisse bu zararin tazmini de kural olarak kusura dayanan haksiz fiil hiktim-
leri cercevesinde (TBK m. 49) degerlendirilirs3.

Buna karsilik insaat faaliyetleri sebebiyle insaat sahibi tasinmaz maliki-
nin bu sekilde komsu tasinmaza dogrudan muidahale etmedigi, sadece kendi
tasinmazinda (veya istisnai olarak bunun sinirlar1 disinda54) insaat faaliyetini
sturdurtirken bunun komsu tasinmazda dogurdugu istenmeyen etkilere ise
dolayli muidahaleler denilmektedirS5. Bunlar cevre etkileri (Bauimmissionen)
yaratan muidahaleler olarak da adlandirilmaktadir56. Insaat faaliyetleri sirasin-
da bu tur dolayl etkiler siklikla gértiltir. Nitekim hemen her insaat faaliyeti
sirasinda glraltd, sarsinti, toz gibi bir takim cevre etkileri ortaya cikar. Bu tlr
cevre etkileri farkli gruplarda siniflandirilmaktadir. S6z konusu etkiler gtiralta,
kirlilik ya da toprak sarsintisi gibi maddi etkiler (pozitif, olumlu etkiler) seklin-
de gortlebilecegi gibi, komsu tasinmazin hava ve glines 1s1ginin kesilmesi ya da
giris yolunun kapanmasi veya engellenmesi gibi olumsuz (negatif) etkiler olarak
da karsimiza cikabilir. Bunun disinda son olarak psisik cevre etkileri (manevi
etkiler) Gictincti bir grup olarak kabul edilmektedir. Asagida cevre etkilerinin
tirleri daha ayrintili olarak ele alinacaktir.

Komsu tasinmaza yonelik bu ttir dolayl etkilerin dogrudan mudahale-
lerden farkli olarak her zaman hukuka aykiri olmadig kabul edilmektedir.
Bunlarin hukuka aykiri olup olmadiklar: kural olarak komsuluk hukuku ku-
rallar1 cercevesinde, 6zellikle de MK m. 737 htikmune gore belirlenir57. MK m.
737 uyarinca bu tir cevre etkileri ancak taskinlik boyutuna varmis ise o za-
man hukuka aykiri olur. Dolayh ¢evre etkilerinin MK m. 737 anlaminda taskin-
Iik boyutuna varmasi ve bdylece hukuka aykiri hale gelmesi durumunda, kural
olarak komsulukla ilgili kisitlamalar asilmis olur ve tasinmaz maliki MK m. 730
uyarinca sorumlu tutulurs8. Nitekim tasinmaz malikinin sorumlulugunu du-

kesme hakkinin dogabilmesi i¢in aranan énemli zarar sartinin MK m. 683/l cerceve-
sinde kullanilacak haksiz el atmanin 6nlenmesi talebi icin de dikkate alinacagini belir-
terek, bu sebeple burada komsu tasinmaz malikinin MK m. 683/II’'ye de MK m. 740/1
htkmine de dayanamayacagina karar vermistir. Bkz. BGE 131 III 505.

51 Ender, N. 106.

52 Turhan Esener/ Kuglret Giiven; Esya Hukuku, 6. Baski, Ankara 2015, s. 265; Oguz-
man/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 1982 dn. 1247.

53 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 1982, dn. 1247.

54 Rey/Strebel, BSK ZGB 684 N. 6, 19; Goksu, CHK ZGB 684 N. 16.

55 Ender, N. 107 vd.; Cortoglu, Askin Kullanilma, s. 114 vd. Bunlar tasinmazin isletilmesi
veya kullanilmasi sonucu ve insan davranisiyla baglantili olarak ortaya ¢ikan etkilerdir.

56 Cortoglu, Askin Kullanilma, s. 112.

57 Ender, N. 109; Schmid, s. 85 vd.

58 Yine sartlar1 varsa bu gibi hallerde de zilyetligin korunmasina iliskin huktmlerin (MK
m. 983 vd.) uygulanabilecegi kabul edilmektedir. Bu yonde bkz. Rey/Strebel, BSK
ZGB 684 N. 41; Goksu, CHK ZGB 684 N. 3. Bu anlamda zilyetligin korunmasina iliskin
htktmlerin uygulanmasi bakimindan dolayli ve dogrudan mtidahale arasinda bir fark
yoktur. Zira her iki durumda da s6z konusu huktmler sartlar gerceklestigi 6lctide uy-
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zenleyen MK m. 730 htikkmtnun esas itibariyle MK m. 737’nin yaptirimi oldugu
tartismasiz kabul edilmektedir.

Klasik gortise gore dogrudan ve dolayli mtidahale ayriminin esas 6nemi,
dogrudan ve dolayli mtidahalelerden dogan sorumlulugun ve buna iliskin ola-
rak insaat sahibine uygulanacak 6zel hukuk yaptirimlarinin yukarida aciklan-
dig1 tizere Medeni Kanunun farkli htiktimlerinde dtizenlenmis olmasindan kay-
naklanmaktadir. Doktrindeki baskin gortis ve Isvicre Federal Mahkemesi kom-
su tasinmaza yonelik dogrudan miidahalelerde, tasinmaz malikinin komsuluk
hukukuna iliskin simnirlarin asilmasindan dogan sorumlulugunu diizenleyen
MK m. 730/1 hikmUintin uygulanmayacagini kabul etmektedirs9. Bu gortisteki
yazarlara géore MK m. 730 sadece komsuluk hukukunun yaptirrm kurallarini
dtizenlediginden, MK m. 683 kapsamindaki hukuka aykir1 mtidahaleler icin de
bu hikmtin uygulanmas: sakincalidir; zira MK m. 683*in ihlaline yol acan
mudahalelerin komsuluk hukukuna iliskin yaptirimlarla, 6zellikle sebep so-
rumlulugu ile ¢oztilmesi dogru degildir6o.

Buna karsilik Turk hukukunda bazi yazarlar komsu tasinmaza yonelik
bazi dogrudan mutidahalelerde de, -bunlar tasinmazin kullanilmas: ve isletilme-
siyle baglantili oldugu stirece-, MK m. 683 hiikmt yerine MK m. 730 hikm1i-
nin uygulanabilecegini ve tasinmaz malikinin bu cercevede sorumlu tutulabi-
lecegini kabul etmektedir6!.

gulanir. Bu yonde bkz. Schmid, s. 85 dn. 3. Bunun disinda somut olayda cevresel etki-
lere iliskin kamu hukuku dtizenlemeleri ihlal edilmisse ve kamu hukukunda buna ilis-
kin bir bagvuru yolu 6ngértlmuisse, zarar goren bu yola da basvurabilir. Bu yonde bkz.
Rey/Strebel, BSK ZGB 684 N. 42.

59 Arthur Meier-Hayoz; Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, 1. Abteilung
Das Eigentum, 3. Teilband Grundeigentum II, Art. 680-701 ZGB, 3. Auflage, Bern
1975, ZGB 684 N. 82; Ender, N. 106; Eckenstein, s. 8 ve 14; Andrea Perhofer; “All-
gemeines Zivilrecht und Zivilverfahrensrecht/Immissionen # Immissionen-Differenzierungen
hinsichtlich der Verantwortlichkeit des Grundeigentiimers fir Einwirkungen auf das
Nachbargrundstiick nach der Teilrevision des Immobiliarsachenrechts”, Differenzierung als
Legitimationsfrage, Zirich/St. Gallen 2012, s. 60; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir,
N. 1988 dn. 1269 ve N. 2064. Nitekim Federal Mahkeme de bu gériustedir. Bkz. BGE
107 11 138; 111 II 26; 100 II 309. Kars. BGE 131 III 508 (kararin aciklamasi i¢in bkz.
yukarida dn. 50). Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, MK m. 730 ile MK m. 683
htkumleri arasinda bir paralellik gortilse de MK m. 683 hukmuntn bir mulkiyetin
sinirlarn igine disaridan muidahaleyi, MK m. 730 hukmunun ise bir malikin baska
malikin sinirlarina mtidahale etmeden sirf kendi mulkiyetinin kisitlamalarina aykiri
davranmas1 halini diizenledigini, bu sebeple iki htikkiim arasinda bir genellik 6zellik
iliskisi bulunmadigini ifade etmektedir (Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2064).
Aksi yonde Sirmen; Esya, s. 437 dn. 700.

60 Meier-Hayoz, BK ZGB 684 N 82.

61 Bkz. Akipek, AUHFD, s. 356, 6zellikle s. 360; Cortoglu, Askin Kullanilma, s. 113;
Petek, s. 201; Tekinay, s. 125. Tekinay bu durumda gizli bir kanun boslugu bulundu-
gunu, tasinmaz malikinin komsu tasinmaza dogrudan dogruya mudahalesi seklinde
gerceklesen ve esas itibariyle MK m. 683 /I hikmuintin uygulama alanina giren teca-
vizden dogan zararin tazminini de kusursuz sorumluluk prensibine baglamanin zo-
runlu oldugunu ifade etmektedir. Buglin her ne kadar yerlesmis ictihad: aksi yonde ol-
sa da Isvicre Federal Mahkemesi de eski tarihli bir kararinda tasinmazin kullanilmasi
veya isletilmesinden kaynaklanan dogrudan mtidahaleler hakkinda komsuluk hukuku
ile getirilmis 6zel bir katlanma yuktumlaltigh s6z konusu degilse, MK m. 683 (ZGB 641)
yerine MK m. 730/ (ZGB 679) hukmuintin uygulanacagin kabul etmistir (BGE 88 II
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Ozellikle duruma insaat faaliyetlerinden dogan komsu tasinmaza yénelik
mudahaleler acisindan bakilacak olursa, kanaatimizce burada ikinci goérts
durumun sartlarina daha uygun dismektedir. Zira 6ncelikle bu gibi hallerde
cogu zaman dogrudan veya dolayli mtidahale ayrimini kesin bir sekilde yapmak
cok glic oldugundan bu goértis uygulanacak huktimler bakimindan daha adil
bir ¢c6ziim sunmaktadir. Kald1 ki 6zellikle tasinmaz malikinin komsuluk huku-
ku kapsaminda kazi ve yapilardan sorumlulugunu dtizenleyen MK m. 738
hikmt katildigimiz gériis cercevesinde komsu tasinmaza yodnelik dogrudan ve
dolayli miidahaleleri birlikte kapsamaktadir ve bu tirden htkiimlere aykirilik
halinde MK m. 730 htikmiintin uygulanacaginda herhangi bir tereddtit yoktur62.

Nitekim Yargitay da insaat sirasinda hafriyat topraginin komsu tasinma-
za dokulmesini konu alan bircok kararinda, bu tiir mtidahaleler esasen dogru-
dan mtidahale kabul edilmesine ragmen, bunlari MK m. 738 hikmtintn ihlali
niteliginde gérerek MK m. 730’'un uygulanmasini kabul etmistiré3. Dolayisiyla
kanaatimizce insaat faaliyetleri sirasinda komsu tasinmaza yoénelik dogrudan
mudahalelerde de, bunlar insaat faaliyetiyle dogrudan baglantili oldugu stlrece,
komsularin MK m. 730 hikm cercevesinde tasinmaz malikinin kusursuz so-
rumluluguna gidebilmesi mimktndtré4.

265) (Bkz. Meier-Hayoz, BK ZGB 684 N. 82; Cortoglu, Askin Kullanilma, s. 113; Cor-
toglu, Komsuluk, s. 102).

62 Gercekten de bir muidahalenin hangi sinifa girdigini tespit etmek her zaman kolay
degildir. Ozellikle de tasinmaz malikinin kendi taginmazinda yurtittiga faaliyetler se-
bebiyle komsu tasinmazin maddi varligina etki ettigi durumlarda (6rnegin malikin ken-
di tasinmazinda insaat sebebiyle cok derin temel kazilmas: sonucu komsunun duvari-
nin ¢okmesi gibi) komsu tasinmaza yonelik bir dogrudan midahalenin mi yoksa dolayl
muidahalenin mi (cevre etkisinin) bulundugu tartismalidir. Ornegin doktrinde bircok
yazar kazi ve yapilara iliskin MK m. 738 htikkmtntin dolayli mtidahaleleri diizenledigini
bu sebeple MK m. 737 htikmiine nazaran 6zel htiktim teskil ettigini kabul ederken (do-
layli mudahale oldugu yonunde bkz. Petek, s. 201), diger baz yazarlar s6z konusu
htkmtn dogrudan mutidahaleleri dlizenleyen bir htikiim oldugu goértistindedir (Cortog-
lu, Askin Kullanilma, s. 113). Ancak sunu da ifade etmek gerekir ki, hangi gortis kabul
edilirse edilsin MK m. 738 htikkmtnun ihlali halinde MK m. 730’un uygulanacaginda
herhangi bir tereddut bulunmamaktadir.

63 Yarg. HGK. E. 2006/1-127 K. 2006/50 T. 8.3.2006; Yarg. 1. HD., E. 2005/340, K.
2005/1643, T. 21.2.2005 (Kazanci). Bu kararlarinda Yargitay, ytklenicinin insaat ya-
parken hafriyat topragini komsu tasinmaza atmasi sebebiyle ytiklenicinin haksiz fiil
hukumleri cercevesinde kusura dayali olarak sorumlu olacagini, arsa sahiplerinin
olaydaki sorumlulugunun ise Turk Medeni Kanununun 730 ve 738. maddesi anlamin-
da objektif, kusursuz sorumluluk oldugunu kabul etmistir. Benzer yonde bkz. Yarg.
14. HD., E. 2014/11175, K. 2015/1985, T. 26.2.2015.

64 Bir goruse gore somut olayda her iki davanin da sartlar: gerceklestigi taktirde davaci
iki hikiimden hangisi kendisi icin daha uygunsa ona dayanabilir (Sirmen, Esya, s.
437 dn. 700; benzer sekilde anlasilmaya mitisait Tekinay, s. 122). Buna karsilik Isvicre
Hukukunda bir¢cok yazar, her iki htkmtin sartlarinin da gergeklestigi durumlarda MK
m. 683/Il hikmutine dayanilamayacagini, MK m. 730 htikmii 6zel htikiim niteligi tasi-
digindan sadece bu hiikmiun uygulanabilecegini kabul etmektedir (Meier-Hayoz, BK
ZGB 679 N. 30; Rey/Strebel, BSK ZGB 679 N. 7; Eckenstein, s. 7; Perhofer, s. 61).
Ancak yukarida da acikladigimiz tizere Isvicre doktrininde MK m. 730 hitkmtintin dog-
rudan muidahalelerde uygulanacag: kabul edilmemektedir. Dolayisiyla htikimler arasi
yarigsma burada sadece dolayli etkiler bakimindan s6z konusu olabilecektir. Ayrica bkz.
BGE 131 III 508 (kararin agiklamasi i¢in bkz. yukarida dn. 50).
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Ancak dogrudan muidahalelerde MK m. 730 htukmunin uygulanmasi
kabul edildiginde hangi miidahalelerin tasinmazin kullanilmasi ve isletilmesiyle
baglantili oldugunu tespit ederken dikkatli bir degerlendirme yapmak gerekir.
Bu tur dogrudan mudahalelerin kural olarak kusura dayanan haksiz fiil hii-
ktimleri yerine MK m. 730’dan dogan kusursuz sorumluluga tabi olmas: icin
oncelikle bunlarin tasinmaz mulkiyetinin normal kullaniminin sonucu olmasi
gerekir65. Yoksa komsu tasinmazlara yonelik olsa da tasinmazin kullanilmasi
veya isletilmesi ile ilgisi olmayan dogrudan mtidahalelerde MK m. 730 uygula-
namaz. Bu durumda tasinmaz maliki ancak MK m. 683, zilyetligin korunmasi-
na iliskin htiktimler veya diger 6zel dlizenlemeler ve duruma goére sartlar: varsa
haksiz fiil hiikiimleri cercevesinde sorumlu tutulabilir. Ornegin Yargitayin da
yukarida belirttigimiz ictihatlar1 dogrultusunda tasinmaz malikinin insaat
yapmasi icin anlastigi ytklenicinin insaat faaliyetini ytartttirken hafriyat topra-
gin1 komsu araziye dékmesi sebebiyle olusan zararlardan dolay: tasinmaz mali-
ki, bunlar tasinmazin kullanilmasi ve isletilmesiyle (somut olayda insaat faali-
yetiyle) dogrudan baglantili oldugu icin MK m. 730 cercevesinde sorumlu ola-
caktir. Bununla birlikte ytklenicinin iscilerinin insaat faaliyetleri esnasinda
komsu tasinmaz Utizerinde bulunan yapilara ve mallara kasten zarar vermesinin
malikin tasinmaz miulkiyetini kullanmas1 ve isletmesiyle bir ilgisi yoktur. Bu
tlr zararlar sebebiyle tasinmaz malikinin MK m. 730 hiikmti kapsaminda so-
rumlu tutulmas:t mtimktn degildir6eé.

Bu sekilde MK m. 7307un tasinmazin kullanimi sonucu ortaya cikan
dogrudan muidahaleler bakimindan da uygulanacag goristi kabul edildiginde
insaat faaliyetlerinden kaynaklanan dolayl ve dogrudan mtidahale arasindaki
ayrimin en azindan uygulanacak htiktim bakimindan bir énemi kalmamakta-
dir. Zira her iki durumda da komsu tasinmaza yapilan mutidahale tasinmaz
malikinin tasinmazini kullanmasi ve isletmesiyle ilgiliyse MK m. 730 htukmu
uygulanacak ve tasinmaz maliki bu tir bir miidahale dolayisiyla kusursuz so-
rumlu olacaktir.

Ancak bu gortistt kabul eden yazarlar dahi bu durumda komsu tasinma-
za yobnelik dogrudan ve dolayli mtidahale ayriminin bir mtidahalenin hukuka
uygun olup olmadigini tespit acisindan 6nem tasidigr goértisindedirlert?. Zira

65 Bu tespitte basvurulacak kriterler icin bkz. Cortoglu, Askin Kullanilma, s. 118 vd.
Yukarida da belirttigimiz tzere doktrinde Cortoglu'na gore kanun koyucu MK m.
730’un uygulanmasi sonucunu doguran bazi dogrudan muidahale tiplerini kanunda
acikca duizenlemistir (MK m. 738, m. 740). Eger tasinmaz malikinin fiili bu sekilde ka-
nunda ditizenlenen bir dogrudan muidahale tipine uyuyorsa, mtidahalenin artik tasin-
mazin kullanilmastyla iliskili olup olmadigini arastirmaya gerek yoktur. Ornegin hafri-
yat nedeniyle komsu tasinmazin ¢okmesine neden olunmussa, bu durum MK m. 738
htukmt kapsaminda degerlendirilebileceginden artik burada hafriyatla ortaya c¢ikan
dogrudan mudahalenin tasinmazin kullanilmasiyla iliskisi olup olmadigini arastirmaya
gerek olmaksizin MK m. 730 htikmii uygulanir (GCortoglu, Askin Kullanilma, s. 117).

66 Bu duruma farkli bir érnek olarak Akipek, bahgesinden attig1 tasla komsunun yara-
lanmasina sebebiyet veren bir tasinmaz malikinin haksiz fiil htiktimlerine gére sorumlu
tutulacagini, ancak bu tas tasinmazda yapilmakta olan bir hafriyat veya insaattan du-
serek komsuya zarar vermisse komsunun artik MK m. 730 htikmune (eski MK m. 656)
dayanabilecegini ifade etmektedir (Akipek, AUHFD, s. 351). Benzer bir 6rnek icin bkz.
Cortoglu, Askin Kullanilma, s. 119.

67 Cortoglu, Askin Kullanilma, s. 113; Petek, s. 201, dn. 127. Buna karsilik eger mtida-
hale dolayli bir mtidahale ise, bunun hukuka aykir olup olmadigini tespit i¢cin her za-
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dolayli mtidahalelerde MK m. 730’un uygulanmasi icin bu tur cevre etkilerinin
MK m. 737 anlaminda taskinlik seviyesine gelmis olmasi aranir. Buna karsilik
dogrudan mtidahalelerde MK m. 730’un uygulanacagi kabul edilirse, bdyle bir
mudahalenin sadece varligi hukuka aykirilik tesgkil edeceginden bunun 6nlen-
mesi veya bu sebeple dogmus olan zararin giderimi icin ayrica MK m. 737 an-
laminda mtidahalenin taskinlik boyutuna gelip gelmedigini arastirmaya gerek
yoktur, MK m. 730 htikmii dogrudan uygulanir. Buna karsilik belirtmek gere-
kir ki, insaat faaliyetleri sirasinda komsu tasinmaza yapilan dogrudan muda-
haleleri de MK m. 730 htikmt kapsaminda géren Yargitay bunlari da MK m.
737 hukmt kapsaminda degerlendirmektedir. Dolayisiyla dogrudan muidahale-
lerde de mtidahalenin hukuka aykiri olup olmadigini tespit bakimindan bunun
taskinlik boyutuna gelip gelmedigine bakmaktadir6s.

5. insaat Faaliyetlerinden Dogan Dolayl Etkilerin Hukuka Aykirili-
gin1 Belirleyen Taskinlik Kriteri ve Hukuka Aykiriligin Yaptirimi

TMK m. 737 uyarinca;

“Herkes, tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkileri kullanurken ve ézellikle
isletme faaliyetini stirdiirtirken, komsularint olumsuz sekilde etkileyecek taskin-
liktan kacinmakla yiiktimlidtir.

Ozellikle, tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel ddete gére komsular
arasinda hos gériilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku cikar-
tarak, gtirtiltti veya sarsintt yaparak rahatsizlik vermek yasaktir.69

Yerel adete uygun ve kaginilmaz taskinliklardan dogan denklestirmeye
iliskin haklar sakliduwr.”

Goruldtgt tzere kanun koyucu bu tir dolayh etkileri kural olarak hu-
kuka aykir1 géormemis ve komsu tasinmaz maliklerine bunlara katlanma yu-

man MK m. 737 kapsaminda taskinlik teskil edip etmedigine bakmak gerekir. Bu da
dogrudan mtidahalelerin dolayli mtidahalelerden farkini ortaya koymaktadir.

68 Yarg. 14. HD., E. 2014/11175, K. 2015/1985, T. 26.2.2015 kararindan; “.. Davanin
kabuliine karar verilebilmesi icin, elatmanin miilkiyet hakkinn asirnt ve taskin kullanil-
mast niteligi tasimast gerekir. Elatma objektif 6l¢titlere gére hosgorii ve tahammiil suurla-
n icerisinde kalmakta ise elatmanin énlenmesine karar verilemez. Baska bir anlatimla,
taskin kullanma yoksa hakimin olaya miidahalesi gerekmeyeceginden davanin reddi ge-
rekir.” (Kazanci). Bizim de katildigimiz hakim goériis cercevesinde bu tir dogrudan
mudahaleler her halikarda MK m. 737 kapsaminda sayilmayacagindan bunlarin MK
m. 730 kapsaminda 6nlenmesi veya bunlarin sebep oldugu zararlarin giderilmesi igin
ayrica mudahalenin taskin olup olmadigina bakilmaz. Buna karsilik, Yargitay MK m.
737 htukmtnt komsuluk hukuku c¢ercevesinde taskinlik boyutuna ulasmayan
dogrudan mudahalelerde de uygulayarak hafif ve oOnemsiz nitelikte dogrudan
mudahalelere de komsuluk hukuku smmirlan icerisinde katlanma yukumluligi ge-
tirmistir.

6

©°

Isvicre Medeni Kanununun konuyu diizenleyen 684. maddesinin ikinci fikrasinda sa-
dece taskinlik teskil eden degil, zarar verici nitelikteki etkilerin de yasak oldugu agikca
diizenlenmistir. Yine bunun yani sira her ne kadar htikimde acik¢a belirtilmemis olsa
da, doktrinde sadece zarar verici degil, usandirici, rahatsiz edici etkilerin de yasak ol-
dugu kabul edilmektedir (Meier-Hayoz, BK ZGB 684 N. 95 vd.). Turk Medeni Kanunu-
nun 737. maddesinin ikinci fikrasinda her ne kadar zarar verici etkilerin yasak oldugu
acikca belirtilmemisse de, Turk Hukuku bakimindan da aymi kuralin gecerli oldugu
kabul edilmelidir.
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kimlultgh getirmistir (MK m. 737)70. Dolayisiyla dogrudan muidahalelerden
farkli olarak bu tiir dolayl etkilerin her zaman hukuka aykiri1 oldugundan so6z
edilemez. Nitekim aksi taktirde bir kimsenin kendi tasinmazinda herhangi bir
faaliyet yturtitmesi imkansiz hale gelirdi. Ancak bu faaliyet serbestisinin de bir
sinir1 vardir. Bu tlr cevre etkileri komsular bakimindan tasinmazin durumuna,
niteligine ve yerel adete gore hos gorulebilecek dereceyi asip da taskinlik sevi-
yesine geldiginde yasak kapsamina girerler ve hukuka aykir1 hale gelirler (MK
m. 737/1I). Boylece taraflarin menfaatleri dengelenmis olmaktadir. Bir cevre
etkisinin taskinlik boyutuna varip varmadig: objektif kriterlere gére ve ortalama
bir kisi 6lcti alinarak belirlenir, yoksa komsu tasinmaz malikinin asir1 hassasi-
yeti degerlendirmede dikkate alinmaz?!.

Bu tlr dolayli etkiler kamu hukuku alanindaki cesitli diizenlemelerle de
sinirlanmis olabilir’2. Burada 6nemle belirtmek gerekir ki, her ne kadar bir
etkinin yasal sinirlar icerisinde kalmasi kural olarak onun katlanilabilir oldu-
gunu gosterse de, somut olayda bunun aksi de s6z konusu olabilir73. Diger bir
ifadeyle bir etkinin yasal sinirlar icerisinde olmasi, onun zorunlu olarak MK m.
737 /11 anlaminda taskinlik boyutuna varmadigi anlamina gelmez. Yine bu si-
nirlarin Gstiinde olmasi1 da mutlaka taskinlik bulundugu anlamina gelmez. Bu
durum sadece bir taskinligin bulundugu veya (sinirlarin icinde kalan bir deger
s6z konusu ise) bulunmadigl yontinde bir karine olusturur. Bu sebeple s6z
konusu etkinin bu boyutta olup olmadigi somut olayda mutlaka ayrica hakim
tarafindan degerlendirilmelidir74.

Yine komsuluk hukuku dtizenlemeleri icinde kazi ve yapilar bakimindan
getirilmis olan MK m. 738 htikmt konumuz bakimindan énem tasimaktadir.
S6z konusu hikiim uyarinca;

“Malik, kazt ve yapt yaparken komsu tasinmazlara, onlarin topraklarin

sarsmak veya tehlikeye diistirmek ya da tizerlerindeki tesisleri etkilemek sure-
tiyle zarar vermekten kaginmak zorundadar.

70 Ender, N. 109, 139; Coértoglu, Komsuluk, s. 175. Tirk ve Isvicre Hukuklarinda kural
mudahale yasag: degil, mtidahale 6zgurlugudur.

71 Ender, N. 140. Taskinlik teskil eden ve tagkin olmayan yapilara uygulamadan 6rnekler
icin bkz. Aydin Zevkliler; Tasinmaz Malikinin Yetkileri Acisindan Imar Kurallarina Ay-
kir1 ve Zarar Verici insaat, Ankara 1982, s 121 vd.

72 Ornegin 4.6.2010 tarihli Resmi Gazetede yaymlanan 27601 sayili Cevresel Guriiltiiniin
Degerlendirilmesi ve Yonetimi Yénetmeligi, 23. maddesinde santiye alanlar icin c¢evre-
sel guraltt kriterlerini belirlemistir.

78 Kamu hukuku dtizenlemelerinde 6ngoriilen kriterler, 6rnegin gtraltti sinir degerleri,
taskinlhig1 belirlemede dikkate alinabilir. Ozellikle bu degerler asilmigsa bu durum kural
olarak taskinligin bulunduguna isaret eder. Aksi yonden bakildiginda ise, sinir degerle-
re uyulmus olmasi her ne kadar bir tagkinlik bulunmadig yéntinde bir karine olustur-
sa da, somut olayda mutlaka taskinlik bulunmadig anlamina da gelmez. Zira tasinmaz
malikinin sorumlulugunun ortadan kalkmas: bakimindan kamu hukuku kurallarina
uygun davranma tek kriter degildir (Eckenstein, s. 35 vd.). Nitekim Alman Medeni Ka-
nununda bu konuda agik bir diizenleme bulunmaktadir. BGB § 906/I'e gore kanun-
larda ve diger yasal diizenlemelerde belirlenen sinir ve referans degerleri asilmadig: st-
rece kural olarak komsular arasinda meydana gelen cevre etkilerinin esasli olmadigl
(Tark - Isvicre Hukukunda kullanilan terimle etkilerin taskinlik boyutuna varmadigi)
kabul edilir. Bu konuda agiklamalar i¢in bkz. Saller, 1. Teil. Grundeigentum und
Nachbarrecht Rn. 90-108, N. 92.

74 Eckenstein, s. 36.
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Komsuluk hukuku kurallarina aykinn yapilar hakkinda taskin yapiara
iliskin hiiktimler uygulanr.”

S6z konusu dtizenleme ile bir tasinmaz malikinin tamamen kendi arazi-
sinin sinirlar icinde dahi olsa kazi ve yap1 serbestisi komsulari lehine kisitlan-
mistir’S. Malik komsularina zarar verecek, komsu arazideki tesisleri ve yapilar:
tehlikeye sokacak davranislardan kacinmaya mecburdur76. Hikmuin lafzindan
da anlasilacag: tizere burada genel olarak kazi ve yapi calismalari sonucu mey-
dana gelen yer hareketleriyle ilgili komsu tasinmazda ortaya cikan etkiler da-
zenlenmistir’”?. Bu anlamda hikmtn MK m. 737 htikmiunin tamamlayicisi
oldugu kabul edilebilir7s.

Doktrinde hakim goértis MK m. 738’in MK m. 737’ye nazaran 6zel htikiim
niteliginde oldugunu kabul etmekte ve MK m. 730’un uygulanabilmesi icin bu
madde kapsamindaki mtidahalelerin de MK m. 737 cercevesinde taskinlik bo-
yutuna varmis olmasini aramaktadir’®. Buna karsilik ileri strilen diger bir
gortise gore MK m. 738 htikkmunde dtizenlenen bu tiir mitidahaleler komsu
tasinmazin maddi varligina yonelik dogrudan mtidahale sayilmalidir; bu sebep-
le MK m. 738 kapsamina giren bir mtidahale s6z konusu oldugunda artik bu-

75 Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 1988.

76 Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 1988.

77 Meier-Hayoz, BK ZGB 685/686, N. 70. Ancak Yargitay maddede belirtilen “komsu
tasinmazlara ... tizerlerindeki tesisleri etkilemek suretiyle zarar vermek” ifadesini sade-
ce komsu tasinmazdaki yapida ¢okme, catlama, sarsinti gibi mulkiyet hakkinin 6ztine
yonelik maddi ihlaller olarak degerlendirmemekte, yukarida belirttigimiz tizere dogru-
dan mudahaleleri ve yine olumsuz cevre etkilerini de kapsayacak sekilde daha genis
acidan ele almaktadir. Bu cercevede Yargitay uygulamasina gore; komsu tasinmaz lize-
rindeki binalara yonelik bunlarin havasinin veya 1sis1 ve glines 1s1ginin kesilmesi gibi
olumsuz cevre etkileri de bu htikim kapsaminda ele alinmistir. Bu y6nde bkz. Yarg. 1.
HD. 9.10.1978, 10313/10443 (YKD. 1979/5, 615); Yarg. 8. HD, E. 2002/9338, K.
2003/3446, T. 13.5.2003 (Kazanci).

78 Her iki htikmun ihlalinin hukuki sonuclari benzer oldugundan bunlar arasindaki
sinirin net bir sekilde cizilmesinin ¢ok 6énemli olmadig: ileri stirtilmustir. Meier-Hayoz,
BK ZGB 685/686, N. 70. Bununla birlikte MK m. 738 htikkmtintn 6nleyici fonksiyonu
MK m. 737’ye gore daha belirgindir. Bir tasinmazda insaat faaliyeti ytrtitmek tizere her
tarla idari izin ve ruhsat alinmis ve insaatla ilgili alinan ruhsata ve diger tim kamu
hukuku kurallarina uygun davranilmis olsa dahi, eger bu faaliyet komsu tasinmazlara
onlarin topraklarini sarsmak veya tehlikeye dustrmek ya da tzerlerindeki tesisleri
etkilemek suretiyle zarar verecek mahiyette ise ve bu zarari énlemek mimkiin degilse
s6z konusu hukum geregince bu insaatin yurutilmesi yasaklanabilir (Goksu, CHK
ZGB 685 N. 6; Meier-Hayoz, BK ZGB 685/686 N. 76 vd.; Rey/Strebel, BSK ZGB 686
N. 11 vd.; Tekinay, s. 81). Goruldugu tizere bu durumda tek basina bir 6zel hukuk
htkm esas itibariyle bir insaatin yapilip yapilamayacagini belirlemektedir. Bu konuda
bkz. Meier-Hayoz, BK ZGB 685/686, N. 71. Zira kural olarak daha o6nceki tarihte
yapilmis bir binaya zarar verecek sekilde yeni bir insaat yapmak mumkuin degildir. MK
m. 738 hukmti bakimindan MK m. 737°den farkli olarak zamansal olarak o6ncelik
prensibi gecerli olmaktadir (Wagner Pfeifer, s. 9).

79 Rey/Strebel, BSK ZGB 686, N. 10 vd.; Goksu, CHK ZGB 685 N. 2, 6; benzer gorts i¢in
bkz. Ender, N. 161; Petek, s. 201 vd. Kars. Meier-Hayoz, BK ZGB 685/686, N. 68 vd.;
yazar htikmun kapsaminda hem dogrudan hem de dolayli mtidahalelerin girdigini di-
stinmekle birlikte, her durumda MK m. 737°deki taskinlik kistasinin burada da uygu-
lanmas: gerektigini kabul etmektedir.
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nun hukuka aykir1 sayilmasi icin MK m. 737 anlaminda taskinlik teskil etmesi
aranmaz8o.

Kanaatimizce MK m. 738’in kazi ve yap1 insasindan kaynaklanan toprak
sarsilmasi ile ilgili olanlar basta olmak tizere komsu tasinmaza yonelik her
tlrld muidahaleyi (hem dogrudan hem de dolayli mtidahaleleri) kapsadig: kabul
edilmelidir8!. S6z konusu hiikim komsular arasi iliskileri diizenlediginden, MK
m. 738 kapsamina giren bir miuidahale ile karsi1 karsiya kalindiginda, her
halikarda MK m. 730 hikmu uygulanacaktir. Ancak eger komsu tasinmaza
yonelik dogrudan bir mtidahale s6z konusuysa bu tir bir miidahale her zaman
hukuka aykir1 olacagindan bunun hukuka aykiriligi i¢in ayrica taskin olmasi
aranmaz. Buna karsilik htikmuin kapsamindaki dolayli mtidahaleler bakimin-
dan ise MK m. 730’un uygulanabilmesi icin bunlarin MK m. 737 cercevesinde
taskinlik seviyesine gelmis olmasi aranirs2.

Yine burada énemle belirtmek gerekir ki, Isvicre ve Alman Hukuklarinda
insaat sahibi tasinmaz malikinin komsu tasinmazin kusurlu durumu sebebiy-
le, bunun tzerindeki binalar ve tesisler icin 6zel birtakim 6nlemler almas: ge-
rekmedigi genel olarak kabul edilmektedir. Tasinmaz malikinin normal sartlar

80 Bu yonde bkz. Cortoglu, Askin Kullanilma, s. 113 ve 117.

81 Kars. Meier-Hayoz, BK ZGB 685/686, N. 72; Ender, N. 162. Ender MK m. 738 htik-
munun insaat faaliyetinden dogan her turlti cevre etkisini kapsadigini kabul etmekle
birlikte bu anlamdaki etkileri MK m. 683 kapsamina giren dogrudan muidahalelerden
ayirmaktadir. Yazara gore dogrudan veya dolayli olsun bu madde kapsamindaki etkile-
rin tamami cevre etkileridir ve bunlar MK m. 683 hukmuintin uygulanmasini gerektiren
mudahalelerden farkhidir (Ender, N. 162). Buna karsilik Ttrk Hukukunda Yargitay sz
konusu MK m. 738 hikmuintin uygulama alanini ¢ok daha genis bir sekilde degerlen-
dirmekte toprak sarsilmasi ile ilgili olmayan dogrudan miudahaleleri dahi bu htuktm
kapsaminda ele almaktadir. Bircok kararinda Yargitay davalilarin kazi sebebiyle ¢ikan
hafriyati komsu tasinmaza birakmalari sonucu bu hafriyatin kaldirilmasinin da-
yanagimin MK m. 738 hiikm oldugunu ifade etmistir. Ornek olarak bkz. Yarg. 14.
HD., E. 2007/15864, K. 2008/285, T. 24.1.2008 (Kazanci).

82 Bu gorus cercevesinde insaat faaliyetlerinden kaynakli dolayl etkiler sonucu komsu
tasinmazda meydana gelen kticlik captaki maddi hasarlarin taskinlik teskil etmeyecegi
ve bu sebeple bunlar hukuka uygun kabul edileceginden bunlarin tazmininin mimkin
olmayacag: dusuntlebilir. Kars. Eckenstein, s. 51 ve 98. Ancak Goksu hakli olarak BK
m. 49 anlaminda bir zararin dogdugu her halde mutidahalenin taskinlik niteligi tasidi-
gin1 kabul etmektedir (Goksu, CHK ZGB 685 N. 6). Buna karsilik Ender, komsu tasin-
maz malikinin binasina verilen hafif zararlarin (6rnegin binanin cephesinin kirletilmesi
gibi) hukuka uygun bir insaat faaliyetinden dogan kac¢inilmaz nitelikteki taskinlik sayi-
lacagini ve komsu tasinmaz malikinin bunlara tazminat karsiligi katlanmakla yaktmla
olacagin ifade etmektedir (Ender, N. 666). Ender’e gore tasinmazin 6zline yonelik za-
rarlar kural olarak katlanilmas: gereken zararlar degildir. Ancak somut olayin sartlari
cercevesinde menfaatler dengesi bakimindan bazi hallerde komsu tasinmaz malikinin
bunlara da tazminat karsilign katlanmasi gerekebilir. Ornegin bir fabrika binasinin ya-
pim1 sirasinda komsu tasinmazdaki ktimese zarar verilmesi durumunda, komsu ta-
sinmaz maliki bu sebeple MK m. 730/I htikmtinden kaynaklanan haklarini kullanarak
insaatin durdurulmasini talep edememelidir (Ender, N. 667 vd.). Kanaatimizce Turk
Hukuku bakimindan da bu gibi hallerde ufak captaki malvarligi hasarlarn i¢cin MK m.
730/11 hukmtintin uygulanacag kabul edilebilir. Boylece hukuka uygun nitelikteki
insaat faaliyetleri sonucu ortaya ¢ikan kuicuk captaki malvarligi hasarlart bakimindan
komsu tasinmaz malikinin MK m. 730/1 hukmunden dogan haklar: kullanamayacagi,
sadece zararinin denklestirme yoluyla giderilmesini talep edebilecegi kabul edilecektir.
Bu konuda bkz. asagida dn. 176.
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altinda gostermesi gereken 6zeni gosterip bu o6lctide tedbir almas: yeterli ola-
caktirs3. Turk Hukuku bakimindan da ayni esasin kabultl yerinde olur. Bu-
nunla birlikte bu halde dahi insaat sahibi tasinmaz malikinden komsularini en
azindan insaat planindan zamaninda haberdar etmesi beklenir ki, bdylece
komsular da kendileri bakimindan zarar dogmamasi icin gerekli énlemleri ala-
bilsinlers4.

83 Meier-Hayoz, BK ZGB 685/686, N. 74 vd.; Ender, N. 685.

84 Meier-Hayoz, BK ZGB 685/686, N. 75. Yargitay'in komsu tasinmazdaki yapilarin ha-
tali konumuna ragmen insaat sahibi tasinmaz malikini sorumlu bulup tazminatla yu-
kuimlu tuttugu kararlari bulunmaktadir. Yarg. 7. HD. E. 2006/284, K. 2006/721, T.
14.3.2006 (Kazanci) kararindan; “.. Davact tarafin fabrika binast ve eklentilerini cekme
mesafelerine ve imara aykirt olarak yapmis olmast halinde dahi davalinin yaptigt duva-
nn yikilmast nedeniyle, davactya verdigi ttiim zararlardan kusursuz sorumluluk esaslari-
na gore sorumlu tutulacagt kuskusuzdur. Davacurun zarari, fabrika binast ve eklentileri-
nin cekme mesafelerine veya imar kurallarina aykut olarak yapilmasindan degil, davali-
nin hatali yaptigt duvann yikilmasindan meydana gelmistir. Davaliya ait duvar yikima-
saydi, davact fabrika binast ve eklentilerini mevcut hali ile kullanmayt stirdiirecegi dui-
sunildigiinde davactuin zarara ugrayacagt tartismasizdir. Hal béyle olunca duvar yi-
kilmast nedeniyle davaciin fabrika binast ve eklentileri ile davacinin duvarlaninda mey-
dana gelen zararlarnin neler oldugu, bu zararlarnin giderilmesi i¢in duvar yikiuma tarihi iti-
bariyle ne kadar masraf yapumast gerektigi belirlenmeli, ve isteme dayanak yapiuan delil
tespiti dosyasindaki uzman bilirkisi raporundaki zarar kalemleri ve miktarlarla stnurl bi-
cimde davaliuin sorumluluguna hiikmedilmek gerekirken...” Diger bir kararinda ise Yar-
gitay davacilarin binasinin taskin olmasinin birlikte kusur sayilacagini ve béyle bir du-
rum varsa tazminat miktarinda indirime gidilecegini belirtmistir. Bu yonde bkz. Yarg.
14. HD. E. 2016/3894, K. 2016/9063, T. 1.11.2016 (Kazanci): “Dava; komsuluk huku-
kundan kaynaklanan tazminat istemine iliskindir. Davacilar komsu parselde insaat ya-
pan daval yiiklenicinin temel kazist sirasinda davacilanin evini yiktigini, zarar verdigini,
kullanamaz hale getirdigini, kiracillarnin da evi terk ettigini ileri stirerek tazminat talep et-
mistir. Zararin hesaplanmaswina esas alinan bilirkisi raporunun incelenmesinde davacila-
ra ait evin yippranma payt nazara ainmadigt gibi davacilara ait evin davali parseline tas-
kin olmast sebebiyle zararin artmasina neden olup olmadigi varsa davacurun kusur orant
tespit edilerek 6098 Sayuli Ttirk Bor¢lar Kanunu'nun 52. maddesi uyarinca zarar mikta-
nndan indirim yapumast hususu arastiriip degerlendirilmek suretiyle mahkemece, yeni-
den kesif yapilarak bu konulart iceren yeni bir rapor alinmast ve buna gére hiikiim ku-
rulmast gerekir.” Yine benzer yénde bir karar i¢in bkz. Yarg. 14. HD. E. 2015/7712, K.
2015/6014, T. 1.6.2015 (Kazanci): “. davaclarnin maliki oldugu binanin miithendislik ku-
rallarina uygun olarak yapilp yapilmadig:, dolayisiyla davacilarin zararimin artmasina
neden olup olmadigi, varsa davacimin kusur orant degerlendirilmek suretiyle 6098 sayili
BK'min 52. maddesi uyarinca zarar miktanindan indirim yapimas: gerekip gerekmedigi
hususu da degerlendirilerek sonucuna gére bir karar verilmesi ...” Gergekten de bu gibi
durumlarda hakim BK m. 52 uyarinca tazminatin indirilmesine veya tamamen kaldi-
rilmasina karar vermelidir. Bu y6nde bkz. Sirmen, Cevre, s. 293. Davact komsunun
yapisindaki insaat kusurlan zararla taskinlik arasindaki illiyet bagini kesecek nitelikte
de olabilir. Bu durumda artik insaat sahibi tasinmaz maliki sorumlu olmaz. Bu konu-
da ayrintili agiklama i¢cin bkz. Ender, N. 679 vd. Bununla birlikte eger komsu tasin-
mazdaki insaat sebebiyle zarara ugrayan yapi, yapildig zamanki teknigin durumuna
uygun sekilde insa edilmis ve daha sonra da uygun bir sekilde bakilmissa, bu yapidaki
kusurlar zararin ortaya cikmasinda etkili olmus olsa dahi MK m. 738’de kabul edilen
zamansal olarak oncelik ilkesi geregi her zaman tazminata hak kazanacaktir (Wagner
Pfeifer, s. 9). Bu durum sadece tazminat miktarinda indirim sebebi olabilir.
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Yukarida da belirttigimiz tizere tasinmaz malikinin mulkiyet hakkini bu
sekilde hakkin yasal kisitlamalarina aykir1 olarak askin kullanmasinin yaptiri-
m1 MK m. 730 htikmtinde dtizenlenmistirss.

B. Insaat Sahibi Tasinmaz Malikinin Hukuka Uygun insaat Faaliyet-
leri Sebebiyle Denklestirme Sorumlulugu
1. Sorunun Ortaya Konulmasi

MK m. 737 f. 1 ve 2’de 6ngorilen ve yukarida kisaca acikladigimiz men-
faatler dengesi, hukuka uygun sekilde ve 6zellikle de idari bir izne dayali olarak
yurutilen faaliyetler (6rnegin ruhsata dayali olarak ylrutilen insaat faaliyetle-
ri) bakimindan yeterli ¢c6zimu sunmamaktadir. Sebebini su sekilde aciklamak
mumkUtndur:

Yukarida da belirttigimiz tizere; MK m. 737 /1 uyarinca; herkes, tasinmaz
mulkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve 6zellikle isletme faaliyetini stirdi-
rurken, komsularini olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan kacinmakla yu-
ktimludur. Yine MK m. 737/II uyarinca tasinmazin durumuna, niteligine ve
yerel adete gére komsular arasinda hos gortlebilecek dereceyi asan taskinliklar

85 MK m. 737 hikmunun ihlali halinde MK m. 730’un uygulanacaginda herhangi bir
stiphe yoktur. Bununla birlikte MK m. 738 hiikmunutn ihlalinde MK m. 730’un uygu-
lanip uygulanmayacag:i bakimindan MK m. 738/1'deki dlizenleme bir teredduit yarat-
maktadir. S6z konusu hiikiim uyarinca; “Komsuluk hukuku kurallanina aykint yapuar
hakkinda taskin yapilara iliskin hiikiimler uygulanr.” Gortldigti tizere s6z konusu ht-
kiim taskin yapiya iliskin MK m. 725 htkmune atifta bulunmaktadir. Bu diizenleme
sebebiyle doktrinde bazi yazarlar MK m. 738 hikmuntn ihlali halinde MK m. 725
htikmutntn kiyasen uygulanacagini ve tasinmaz malikinin iyiniyetli olmas: ve komsu-
nun tasmay: 6grenmeden itibaren suresi icinde itiraz etmemis bulunmasi halinde du-
rum ve kosullar da uygun ise yapinin yiktirilmayarak oldugu gibi kalmasina karar veri-
lecegini, ancak komsunun bundan dolay1 ugramis oldugu zararin tasinmaz malikince
tazmin edilecegini kabul etmektedirler. Bu gortisteki yazarlara gore eger bu sartlar
mevcut degilse, ancak o zaman komsu tasinmaz maliki yapimnin yiktirilmasini talep
edebilir (Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 1989; Akipek/Akintiirk, s. 560; Sir-
men, Esya, s. 424 vd.). Ileri stirtilen diger bir gériise gore ise MK m. 738/11 hiikmii an-
lasilir ve yerinde olmadigi gibi komsuluk hukuku dtizenlemelerine de aykiri dusecek
niteliktedir. MK m. 738/1 htikkmune aykir1 hareket edenlere karsi da komsu tasinmaz
maliklerinin MK m. 730 htkmutnden dogan haklari kullanabilmeleri gerekir (Ayni yon-
de bkz. Goksu, CHK ZGB 685 N. 7 vd.; Esener/Giiven, s. 266; kars. Ayan, s. 358 ve
359). Doktrinde Goksu, bu gibi durumlarda tehlikenin 6nlenmesi ve tazminat talepleri-
nin buytuk 6nem tasidigini, kazi ve yapi sebebiyle komsu tasinmazin zarara ugrama
tehlikesinin son bulmus olmasindan sonra dahi s6z konusu htikkmiin uygulanamaya-
cagini belirtmektedir. Boyle bir durumda bile zarar géoren komsu tasinmaz maliki MK
m. 730 geregince kendi tasinmazindaki eski hale iade masraflarinin tamaminin tazmini
icin talepte bulunabilir. Yoksa komsu tasinmaz malikinin MK m. 725/1II cercevesinde
uygun bir bedel talep etmekle yetinmesi zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu yénde bkz.
Goksu, CHK ZGB 685 N. 8; kars1 gortiste bkz. Meier-Hayoz, BK ZGB 685/686 N. 128;
Rey/Strebel, BSK ZGB 686 N. 27. Kanaatimizce de MK m. 738 htikmtintin ihlali ha-
linde MK m. 730 hiikkmii uygulanmaldir. Isvicre doktrininde Géksu kanaatimizce de
hakli olarak MK m. 738/I htikmune karsilik gelen diizenlemenin, esasen MK m. 739
htkmiine karsilik gelen maddenin son fikrasi olmas: gerektigini ileri sirmutsttir. Dola-
yisiyla s6z konusu hukum, esas itibariyle kazi ve yapilarda uyulmas: gereken 6zel ka-
nun huktmlerine uyulmadig taktirde (6rn. binalar arasindaki mesafe kurallarina veya
kapi1 ve pencerelerin insasina iliskin diizenlemelere aykiri davranildigi hallerde) uygu-
lanabilecektir (Goksu, CHK ZGB 685 N. 9).
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kural olarak hukuka aykiri sayilir ve komsu tasinmaz maliki bunlar sebebiyle
MK m. 730°da belirtilen durumun eski hale getirilmesi, tehlikenin ve ugradig:
zararin giderilmesini dava edebilir8é.

Kanun koyucu MK m. 737 htikmUnu dtizenlerken isletme faaliyetlerinin
neler oldugunu kanunda acikca tanimlamamistir. Bununla birlikte insaat faa-
liyetleri de bir tasinmazin isletilmesinden sayilacagindan, insaat faaliyetlerinin
de kural olarak MK m. 737/1 ve II'de belirlenen sinirlamalara tabi olmasi gere-
kirdi. Ancak giinimuizde hemen her zaman insaat faaliyetlerinden dogan cevre
etkilerinin komsu tasinmaz malikleri bakimindan bu maddede belirlenen hos
gortlebilecek dereceyi astig1 ve taskinlik seviyesine ulastigi sdylenebilir8?. Dola-
yisiyla bir tasinmazda yurttilen insaat faaliyetlerinin yarattigi etkiler bakimin-
dan MK m. 737/1 ve II’de belirlenen sinirlarin gecerli oldugu kabul edilecek
olursa, bunlart da MK m. 730/I htikmt cercevesinde engellemek mtimkiin ola-
bilirdi. Bununla birlikte kamu hukuku kurallarina uygun ve 6zellikle bir insaat
ruhsatina dayali olarak yurttilen insaat faaliyetlerinin komsular bakimindan
sebep oldugu her turlt taskinlik sebebiyle durdurulmas: da uygun goértilme-
mektedir8s.

Isvicre’de insaat faaliyetlerine duyulan ihtiyac biiytik oldugundan isvicre
Federal Mahkemesi hentiz 1965 yilinda verdigi bir kararinda tasinmaz maliki-
nin iki yil ti¢c ay sliren insaat faaliyetleri esnasinda meydana gelen taskinlikla-
rin bunlar kacinilmaz ve gecici olmalar1 kaydiyla hukuka aykiri olmadigina,
bununla birlikte komsu tasinmaz maliklerinin bu sebeple ancak ve sadece
tazminat talep edebilecegine karar vermistir89. Isvicre Federal Mahkemesinin

86 Yukarida da acikladigimiz tzere bizim hukukumuzda tasinmaz maliki kural olarak
tasinmazimi taskin kullanmasi dolayisiyla sorumlu tutulmustur. Taskin kullanmanin
somut olayda mevcut olup olmadigi teorik 6l¢cti ve esaslara gore degil, her somut olayin
ozelligine gore degerlendirilmelidir. Ancak kanunun ifadesi dogrultusunda genel bir ta-
nim vermek gerekirse, taskinlik tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel adete goére
komsular arasinda hos gortlebilecek dereceyi asan ve etkilerini komsu tasinmaz tizerinde
gosteren kullanimlardir.

87 Bettina Hiirlimann-Kaup/Fabia Nyffeler, Uberméissige Immissionen als Folge
rechtmassiger Bautatigkeit (Teil 1), BR 2015, s. 5. Esasen burada sunu da belirtmek
gerekir ki, insaat faaliyetleri bakimindan taskinlik kriteri esigini diger strekli faaliyetle-
re nazaran daha yutksege koymak uygun olur. Zira taraflarin menfaatler dengesi baki-
mindan bir taraftan insaat faaliyetlerinin gecici suireli olmasi, diger taraftan da bu tur
faaliyetlerin engellenmesinin tasinmaz malikinin baslica kullanma bi¢ciminin engellen-
mesi anlamina gelecek olmas: bunu gerektirmektedir. Bu sebeple insaat faaliyetlerin-
den dogan muidahaleler kural olarak herhangi bir karsilik olmaksizin katlanilmas: ge-
reken mudahaleler kategorisinde degerlendirilecektir. Ancak yine de bu ttir mtidahale-
lerin tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel adete gore taskinlik boyutuna varmasi
durumunda istisnai bir durumun s6z konusu oldugu kabul edilmelidir (Bkz. Ender, N.
512 vd.).

88 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 5; Krauskopf/Girdn, s. 44.

89 BGE 91 II 100. Federal Mahkemeye gelen bu olayda, davaci, davalinin yetkili makam-
lardan aldigi ruhsata dayanarak yuruttigi magaza insaati sirasinda gurultd, sarsinti,
toz gibi cevre etkileri yaydigini, ayrica s6zu edilen insaatin, yolun daralmasina sebep
oldugunu belirtmis, bu durumun islettigi pasta firinina girisi buytk o6lctide en-
gelledigini, boylelikle musterilerinin de azalmasina yol actigini, iki yil ti¢ ay suren faali-
yet boyunca kazancinda buiytk eksilmeler oldugunu ileri stirmuisttir. Derece Mahke-
mesi tasinmaz Uzerinde girisilen insaat faaliyetinin taskinliklara yol actigini, insaatin
devam stresi boyunca, toz ve gurultiinin, iskele ve yolun daralmasi sonucu goris ala-
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daha sonraki kararlarinda da bu ictihat yerlesmistir. Nitekim Isvicre Medeni
Kanununda 2009 yilinda Medeni Kanunun Esya Hukuku kitabinda tasinmaz
esya hukukuna iliskin getirilen yeni duizenlemelerle birlikte Kanuna 679a
madde numarasi ile bir hiikiim eklenerek, tasinmaz malikinin tasinmazin hu-
kuka uygun sekilde isletiimesinden o6zellikle de insaat faaliyetlerinden dogan
sorumlulugu dlizenlenmistir90. Bu dlizenleme uyarinca, bir tasinmaz malikinin
tasinmazini hukuka uygun sekilde isletmesi 6zellikle de insaat faaliyetleri es-
nasinda komsusu bakimindan gecici olarak asiri ve énlenemez taskinliklara yol
acmasi ve bu sekilde zarara sebebiyet vermesi halinde komsu, insaat faaliyetini
yuriten tasinmaz malikinden sadece zararinin tazminini talep edebilecektir.
S6z konusu diizenleme 1 Ocak 2012 tarihinde yuUrtrltige girmistir.

Isvicre Hukukunda s6z konusu diizenleme ile tasinmaz malikinin huku-
ka uygun faaliyetleri bakimindan komsu tasinmazlara “agirlastirilmis bir kat-
lanma yukumlultiga” getirildigi kabul edilmektedirdl. Béylece komsular arasin-
da bir uzlasma saglanmaya calisilmigtir92.

nina getirilen engellemenin davacinin ticari faaliyetini olumsuz etkiledigini kabul et-
mistir. Somut olayda derece mahkemesi, insaat stiresini makul bulmus; yetkili ma-
kamlarin izniyle cadde ve kaldirimda kurulan iskele ve benzeri tesisatin bicim, etkinlik
ve slre yoninden davacidan beklenebilecek katlanma diizeyini agsmalarina karsin ka-
cinilmaz olduklarini kabul etmistir. Buna karsilik derece mahkemesi davali tasinmaz
malikinin mulkiyet hakkinin kendisine tanidig yetkileri astigi gerekcesiyle davalinin
ZGB 679 uyarinca tazminatla yakaimlta olacagina karar vermistir. Davali, s6zi1 gecen
mudahalelerin teknik yénden zorunlu ve kacginilmaz olduklarim1 kabul ettikten sonra
tamamen hukuka uygun bir faaliyetin ZGB 679°da belirtilen “mulkiyet hakkindan do-
gan yetkilerin asilmasi1” kavrami icinde ele alinmasinin agik bir celiski teskil ettigini ile-
ri sirmustur. Federal Mahkeme ZGB 679’un (MK m. 730) mulkiyet hakkinin malik ta-
rafindan asilmasi halinde uygulanacagina isaret etmis, mulkiyet hakkinin kullanilmasi
tamamen hukuka uygun ise bu maddenin uygulanamayacagini belirtmistir. Federal
Mahkemeye gore; insaat faaliyetleri ZGB 684 (MK m. 737) maddesiyle getirilen 6l¢tiyt
assa ve taskin bir géorintim tasisa dahi, bunlar insaat stiresince hukuka aykir1 olarak
niteleme imkani bulunmamaktadir. Dolayisiyla insaati yapan ZGB 684 hiukmuinden
dogan olagan kurallarla bagh olmadigindan ona taninan bu imtiyazli durum, bu kim-
seye baska turlti 6nlenme olanag bulunmayan kaginilmaz mudahalelerde bulunma
yetkisi verir. Insaat1 yapana taninan imtiyazli duruma uygun olarak komsulara getiri-
len katlanma yuktimu, komsu tasinmaz maliklerinin bunu 6nleme hakkini ortadan
kaldirmaktadir. Ancak komsu tasinmaz maliklerinin de hukuk alanina mutidahale edil-
mesi karsiliginda bir giderim yukumlaligtiniin bulunmas: uygun géztikmektedir. Bu
konuda ilgili maddede bir yasa boslugu bulunmaktadir. Bunun hakkaniyete uygun bir
sonu¢ yaratacak sekilde doldurulmas: gerekir. Adi gecen kararin genis terctimesi ve
kararla ilgili ayrintili degerlendirme i¢in bkz. Ulusan, s. 205 vd.

9 Isvicre Federal Mahkemesi 1965 yilindan bu yana komsu tasinmaz malikinin insaat
faaliyetlerine, bunlar hukuka uygun, gecici ve 6nlenemez nitelikte oldugu stirece kat-
lanmak zorunda oldugu ancak bunun karsiliginda tazminat talep edebilecegi yontinde
kararlar vermekteydi. Bkz. BGer Urteil vom 14.11.1986; BGE 114 II 230; BGer Urteil
5C.117/2005 vom 16.08.2005. Adi gecen Federal Mahkeme kararlarimin aciklamasi
icin bkz. Eckenstein, s. 43 vd. Ayrica bu surecle ilgili ayrintili bilgi icin bkz. Goksu,
CHK ZGB 679a N. 2. Nitekim 1 Ocak 2012 tarihinden itibaren yururltige giren ZGB
679a htikmiinitin gerekcesinde de Isvicre Federal Mahkemesinin BGE 114 II 230 sayili
kararina atifta bulunulmustur.

91 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 5.
92 Krauskopf/Girén, s. 44.
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Esasen Isvicre Medeni Kanunundaki degisikliklerden daha &nceki bir ta-
rihte Turk Hukukunda da benzer bir dlizenleme yapildig: gérilmektedir (MK m.
730/11 ve 737/11)%93. 1 Ocak 2002 tarihinde yururltige giren Tirk Medeni Ka-
nununda getirilen genel htiklim niteligindeki MK m. 730/II htiikmtine gore;

“Hakim, yerel adete uygun ve kaginilmaz taskinliklardan dogan zararlarin
uygun bir bedelle denklestirilmesine karar verebilir.”

Yine MK m. 730/II hikmtine atifta bulunan ve s6z konusu htikmtin en
6nemli uygulama alanini olusturan MK m. 737 /Il uyarinca;

“Yerel adete uygun ve kacinilmaz taskinliklardan dogan denklestirmeye
iliskin haklar saklidiwr.”

Kanun metninde her ne kadar “yerel adete uygun taskinliklar” ifadesi
kullanilmis olsa da kanaatimizce burada kastedilen, bir tasinmazda ytrtttlen
“hukuka uygun veya yerel adete uygun faaliyetlerden dogan taskinliklar”dir94.
S6z konusu huktmlerle hukuka uygun sekilde ytrttilen faaliyetlerden dogan
cevre etkileri (6rnegin insaat faaliyetleri sebebiyle meydana gelen etkiler) kom-
sular bakimindan taskinlik boyutuna varmis olsa dahi bunlar kaginilmaz ol-
dugu surece, komsu tasinmaz maliklerine bunlara katlanma yuktmlaltiga
getirilmis ve komsularin bu tur faaliyetler karsisinda MK m. 730/1 htitkmtinden
dogan haklar1 kullanma imkani ortadan kaldirilmis, buna karsilik onlara bu
tr taskinliklar sebebiyle sadece denklestirme bedeli talep etme imkani tanin-
mistiros.

Dolayisiyla Tirk hukuku bakimindan da Isvicre hukukundakine benzer
bir sonuca varilarak s6z konusu htikimlerle hukuka uygun faaliyetler sonucu
ortaya cikan kacinilmaz taskinliklar bakimindan komsu tasinmaz maliklerine
agirlastirilmis bir katlanma yuktmlaltga getirildigini séylemek mtmkutndtroe.
Bu durumda hukuka uygun sekilde ytritilen faaliyetlerden dogan taskinliklar
kacinilmaz oldugu muiddetce, artik bu htikiimler geregi hukuka uygun sayila-
cakd” ve bunlar icin sadece denklestirme talep edilebilecektir. Boylece genel

93 Nitekim Turk Hukukunda eski MK zamaninda dahi doktrinde Akipek, bir tasinmazda
idarenin izniyle yurttilmekte olan faaliyetlerin durdurulmasina sebebiyet verecek se-
kilde komsu tasinmaz malikinin, MK m. 730’dan kaynakli eski hale iade talebini kulla-
namayacagini, fakat komsuluk hiiklimlerini ihlal suretiyle taskinliklariyla komsulara
(ve yazarin kabulline gbre tictincu kisilere) zarar veren bdyle bir isletme sahibinin yine
de bu zarar onleyici buttin tedbirleri almak ve zarara maruz kalanlara tazminat 6de-
mekle ytikiimlii olacagini ifade etmistir (Akipek, AUHFD, s. 345).

94 Burada gecen yerel adete uygun taskinliklarla kastedilenin ne oldugu cok acik degildir.
Bu konuda ayrintili agiklama i¢in bkz. asagida dn. 106.

95 S6z konusu ditizenleme yapilmadan 6nce de doktrinde bu sekilde bir agirlastirilmis
katlanma ytktmlaliginin ve bunun karsiliginda komsu tasinmaz malikinin denkles-
tirme talebinin bulundugunu kabul eden yazarlar mevcuttu. Ancak kanunda bir ac¢ik-
Iik bulunmadigindan bu husus tartigsmaliydi. Bu konuda bkz. asagida dn. 99.

% Esasen s6z konusu duizenlemede komsu tasinmaz maliklerinin yerel adete veya huku-
ka uygun faaliyetlerden dogan taskinliklar karsisinda agirlastirilmis katlanma ytktm-
lalagtinden hi¢c bahsetmeksizin dogrudan denklestirme talebinden bahsedilmis olmasi
komsu tasinmaz malikinin haklarimin arttirildigr yéntinde bir izlenim yaratmaktadir.
Oysaki kanaatimizce s6z konusu hiikim tam aksi yonde bir dtizenleme icermektedir.

97 Isvicre Federal Mahkemesi Isvicre Medeni Kanunu degisikliginden énceki kararlarinda
da benzer bir sonuca varmaktaydi. Bu yéonde bkz. Honsell/Isenring/Kessler, s. 191 N.
13; Schmid-Tschirren, Christina; “Uberblick tiber die Immobiliarsachenrechtsrevi-
sion”, Die Dienstbarkeiten und das neue Schuldbriefrecht, Einblick in die Revision des
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hiktim niteligindeki MK m. 730/I hikmtinde tasinmaz malikinin mulkiyet
hakkini bu hakkin yasal kisitlamalarina aykiri kullanmasinin yaptirimi dtizen-
lenmisken, MK m. 730/I’'de mulkiyet hakkinin hukuka uygun kullanilmasi
sonucu komsu tasinmazlara yonelik taskinhiklardan dogan zararin denklestir-
me yoluyla giderilmesi dlizenlenmis olmaktadir.

Gercekten de komsu tasinmaz malikleri, bir tasinmazda hukuka uygun
sekilde yurutilen faaliyetler dolayisiyla ortaya cikan taskinliklara, bunlar
kacinilmaz nitelik tasidiklan 6l¢ctide katlanmakla yuktimladtr (MK m. 737 /111
ve MK m. 730/1I). Bununla birlikte komsu tasinmaz malikleri bakimindan hu-
kuka uygun faaliyetler bakimindan MK m. 737 htikmtintiin genel diizeninden
farkli olarak getirilmis olan bu agirlastirilmis katlanma yuktmlaligta karsilik-
s1z degildir. Komsu tasinmaz maliki bu ttr hukuka uygun faaliyetlerden kay-
naklanan taskinliklar sebebiyle dogan zararlar icin faaliyeti ytrtiten tasinmaz
malikinden denklestirme bedeli isteyebilir98. Boylece bu tir faaliyetler baki-
mindan komsular arasinda bir menfaat dengesi saglanmistir. Nitekim bu tur
hukuka uygun faaliyetler sebebiyle denklestirme sorumlulugu, esya hukukuna
ve Ozellikle komsuluk hukukuna (bkz. MK m. 744 /1, 747 ve 761) yabanci degil-
dir9e.

Immobiliarsachenrechts, 2012, s. 11. Ancak Isvicre Hukukunda hukuka uygun faali-
yetlerden dogan taskinliklarin da hukuka uygun kabul edilmesine ragmen bunlar icin
denklestirme degil de haksiz fiil htikimlerine gore tam tazminat talep edilebileceginin
kabul edilmesi doktrinde elestiriye ugramistir. Bu yonde bkz. Perhofer, s. 74 vd.; Ec-
kenstein, s. 53 vd. Ayrica bkz. asagida dn. 98.

98 {svicre Hukukunda hukuka uygun faaliyetlerden dogan kacinilmaz taskinliklar komsu
tasinmazda bir zarara sebebiyet vermisse, komsu tasinmaz malikinin talep edecegi be-
delin Turk Hukukundan ve Alman Hukukundan farkli olarak denklestirme bedeli degil,
haksiz fiil hiktimlerine tabi bir tam tazminat bedeli oldugu kabul edilmektedir. Dolayi-
siyla Isvicre Hukukunda bizdeki MK m. 730/II hiikmtine karsilik gelen ZGB m. 679a
htkmtintin uygulanma sartlarinin olusup olusmadiginu tespit sadece komsu tasinmaz
malikinin eski hale iade veya tehlikenin 6nlenmesi taleplerini ileri stirdigt durumlarda
6nem tasimaktadir. Buna karsilik komsu tasinmaz malikinin meydana gelen zararlar
sebebiyle sadece tazminat talep ettigi durumlarda onun ZGB 679a veya bizdeki MK m.
730/1 htikmtine karsilik gelen ZGB 679 hukumlerine dayanmasi herhangi bir fark ya-
ratmayacaktir. Zira her iki durumda da komsu tasinmaz malikinin talebi tazminata
yoneliktir (Bu yonde bkz. Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 7; Krauskopf/Giron, s.
55-56).

99 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 2, s. 129. Eski Medeni Kanunda tasinmaz malikinin
hukuka uygun faaliyetlerden kaynaklanan kacinilmaz nitelikteki taskinliklarin dogur-
dugu zararlarin, fedakarligin denklestirmesi ilkesi geregince tazmin edilmesine iliskin
bir diizenleme bulunmamaktaydi. Ancak 6nceki Medeni Kanunun yururliukte oldugu
donemde de Turk doktrininde bazi yazarlar Alman Hukukunda gecerli olan fedakarligin
denklestirilmesi ilkesinden (BGB § 906) hareketle boyle zararlarin BK m. 64 (eBK m.
52) ve MK m. 753 (eMK m. 677) maddelerinin kiyasen uygulanmasi suretiyle tazmin
edilmesi gerektigini savunmaktayd: (Ulusan, s. 210 vd.; Cortoglu, Komsuluk, s. 222).
Diger bir gortise gore ise, sorumlunun fiili hukuka uygun ise, ac¢ik bir kanun htkmu
bulunmadikc¢a fedakarligin denklestirilmesi ilkesinden hareketle zararlar tazmin edile-
mezdi (Seref Ertas; Esya Hukuku, 13. Baski, Izmir 2017, N. 1922; Petek, s. 323). Ak-
sinin kabultl hukuka uygunlugun bulundugu tim haksiz fiillerde fedakarligin denkles-
tirilmesi ilkesine gére zararlarin tazmin edilmesi sonucunu dogurur ki, bu durum da
Borglar Kanununun haksiz fiillere iliskin temel htktmlerinin uygulanmas: imkanini
azaltir. Bu gortise gore burada MK m. 753"in kiyasen uygulanmasi da distntilemezdi.
Zira bu kural boslugun doldurulmas: bakimindan isin niteligine uygun degildir. Bu se-
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Her ne kadar bu diizenlemelerde Isvicre Medeni Kanununda oldugu gibi
0zel olarak insaat faaliyetlerinden s6z edilmis olmasa da, kamu hukuku kural-
larina uygun ve 6zellikle bir ruhsata dayali olarak ytrtttilen insaat faaliyetleri
de hukuka uygun faaliyet sayilacagindan, s6z konusu hikmun kapsamina
girer. Dolayisiyla MK m. 737/III ve 730/I1 huktimleri cercevesinde 6zellikle bir
idari izne (insaat ruhsatina) dayali olarak yurtttilen insaat faaliyetleri komsu
tasinmazlar bakimindan taskinlik teskil etse dahi, bunlar kacinilmaz oldugu
muddetce hukuka uygun sayilacak ve komsu tasinmaz maliki bunlara katlan-
makla yiktumli olacaktir. Diger bir ifadeyle komsu tasinmaz maliki bu tur faa-
liyetlerden dogan taskinliklar sebebiyle MK m. 730/1 htikmtine basvuramaya-
cak ve insaatin durdurulmasini veya yikilmasini talep edemeyecektir. Ancak
maddelerde acikca belirtildigi tizere komsu tasinmaz malikinin bu durumda
dogan zararlari icin bazi sartlarla denklestirme talebinde bulunmasi mtimkin-
dir. Boylece insaat sahibi tasinmaz malikinin tasinmazinda insaat faaliyeti
yurutebilme menfaati de korunmus olmaktadir10.

Ancak komsu tasinmaz malikleri bakimindan getirilmis olan bu agirlasti-
rilmig katlanma yaktmlaltigt asagida zarar bahsinde de aciklayacagimiz tizere
sadece salt ekonomik zararlara ve klicliik captaki maddi hasarlara 6zgtidiir1ol.
Bunun disinda taskin insaat faaliyetleri sebebiyle komsularin viicut butinlaga
veya hafif hasarlar disinda mtlkiyet hakk: gibi mutlak haklari zarara ugradig:
takdirde, onlar bu tur agir ihlaller sebebiyle MK m. 730/I hiikmtinden dogan
her ttrlt savunma hakkini ileri stirebilir, zararlar1 karsiliginda da tam tazmi-
nat talebinde bulunabilir. Bu durumda komsularin denklestirme talebiyle ye-
tinmesi gibi bir durum s6z konusu olmaz102.

Asagida insaat faaliyeti sebebiyle komsu tasinmaz maliki bakimindan
denklestirme talebinde bulunmanin sartlari incelenmistir.

2. Insaat Sahibi Tasinmaz Malikinin Hukuka Uygun insaat Faaliyet-
leri Sebebiyle Sorumlulugunun Sartlari

beple yeni Medeni Kanunda getirilen diizenlemeden 6nce eski MK zamanindaki boslu-
gun doldurulmasi i¢in gereken kuralin BK m. 64 (eBK m. 52 /1) ve MK m. 753 (eMK m.
677) degil, haksiz fiillere iliskin htuktmlerin adaletsizligini azaltmak icin konulmus
olan BK m. 65 (eBK m. 54 f.1) olmas1 gerektigi ileri stirtlmusttr (Ertas, N. 1924; Pe-
tek, s. 323).

100 fsvicre Hukukunda hukuka uygun insaat faaliyetleri sebebiyle ortaya ¢ikan tagkinlik-
lara komsu tasinmaz malikleri bakimindan bu sekilde agirlastirilmis bir katlanma yu-
kumlultigt getirilmesinin sebebi, kanun koyucunun komsu tasinmaz maliklerinin in-
saat faaliyetleri sebebiyle ortaya c¢ikan taskinliklari 6nleme menfaatine kiyasen, tasin-
maz malikinin tasinmazinda bir insaat faaliyeti ytrutebilmesine iliskin menfaatinin
agir basmasi olarak kabul edilmektedir (Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 6).

101 Salt ekonomik zarar, haksiz fiilin herhangi bir sekilde kisiye ve/veya esyaya zarar
vermeksizin, sadece zarar gérenin ekonomik menfaatlerini olumsuz etkilemesini konu
alir. Salt ekonomik zarar kavrami ve aciklamasi icin bkz. Eckenstein, s. 65; BGE 133
III 323; ayrica bkz. Kerem Cem Sanli, Haksiz Fiil Hukukunun Ekonomik Analizi, Hu-
kuk ve Ekonomi Ogretisi, Istanbul 2007, s. 333 vd. insaat faaliyetlerinin komsu tasin-
maz maliki bakimindan salt ekonomik zarar dogurmas: halinde, bu tiir zararlar sebe-
biyle insaatin durdurulmasinin talep edilemeyecegi, sadece bu zarar miktarinin insaat
faaliyetlerinde olagan olarak katlanilmasi gereken sinirlari asmis olan kismi i¢in denk-
lestirme talep edilebilecegi kabul edilmektedir. Bu yonde bkz. Ender, N. 694 ve 695.

102 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 6; Krauskopf/Girén, s. 50; kars. Ender, N. 597 vd.
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Komsu tasinmaz malikinin bir tagsinmazda yuratilen hukuka uygun in-
saat faaliyetleri sebebiyle MK m. 730/I"den kaynakli diger talepleri ileri stire-
meyecegi, ancak denklestirme talebi ileri stirebilecegi hallerde bu talebin sart-
lar1 sirasiyla; 1) hukuka uygun insaat faaliyetlerinin 2) komsu tasinmaz baki-
mindan taskinlik teskil etmesi, 3) bu taskinligin kacinilmaz nitelikte olmasi ve
4) bu insaat faaliyetleri sebebiyle komsu tasinmaz maliki bakimindan bir zara-
rin dogmus olmasidir. Ancak bu sartlarin hepsi bir arada gerceklestigi taktirde
komsu tasinmaz maliki insaat faaliyetleri dolayisiyla denklestirme talebinde
bulunabilecektir.

S6z konusu sartlar genel olarak Isvicre Medeni Kanununda getirilen
sartlarin hemen hemen aynisidir (ZGB 679a). Ancak belirtmek gerekir ki iki
dtizenleme arasinda birtakim farklar da mevcuttur. Bunlardan biri Isvicre Me-
deni Kanunundaki diizenlemeye gore, bir tasinmaz malikinin tasinmazini hu-
kuka uygun sekilde isletmesi 6zellikle de insaat faaliyetleri esnasinda, kom-
susu bakimindan ancak gecici olarak taskinliklara sebep olmast durumunda,
zararinin giderilmesini talep etmekle yetinmek zorunda kalmasidir. Buna karsi-
lik eger ki taskinlik gecici nitelikte bir faaliyetten kaynaklanmiyorsa, stirekli bir
taskinlik niteligi tasiyorsa komsu tasinmaz maliki tazminatla yetinmek zorunda
degildir, o, MK m. 730’da (ZGB m. 679) belirtilen diger talepleri de ileri stirebi-
lir. Tark hukukunda ise MK m. 730/11 ve MK m. 737 /III htiktimleri cercevesin-
de gecicilik sart1 aranmadigindan Isvicre’den farkli olarak sadece gecici degil,
stirekli taskinliklar bakimindan da bunlar hukuka uygun bir faaliyetin sonucu
olarak ortaya ciktiginda ayni sonuca varmak ve komsu tasinmaz malikinin
sadece denklestirme talep edebilecegini kabul etmek gerekirl03. Bununla birlik-
te bu calismanin konusunu olusturan insaat faaliyetleri hemen her zaman
gecici nitelikte olacagindan Isvicre Hukukundaki farkli diizenlemenin en azin-
dan konumuz bakimindan énemli bir etkisi bulunmamaktadirio4.

ki diizenleme arasindaki ikinci énemli fark ise, taskinliklar sonucu do-

gacak olan zararin giderilmesinin hukuki niteligidir. Bu konuya asagida degi-
necegiz.

3. Denklestirme Talebinin Sartlar1
a) Hukuka Uygun Bir Insaat Faaliyetinin Bulunmasi

Bu calismada bir tasinmazda yurtittilen insaat faaliyetleri ile kastedilen
yerlUistl ve yeralt: insaatlarinin insasi veya tadilatidir. Bu durumda insaat ifa-
desinden kasit dar anlamda bir bina insasi degildir, tam aksine buradaki in-

103 Ayni yonde bkz. Eren, s. 688. Esasen Turk Medeni Kanunu’ndaki dlizenlemenin bu
acidan Isvicre Medeni Kanunu’ndan ¢ok Alman Medeni Kanunu’ndaki dtizenlemeye
(BGB § 906) benzedigi sdylenebilir. Bu durum ise asagida ele alacagimiz tizere insaatin
tamamlanmasindan sonra ortaya c¢ikacak olan olumsuz cevre etkileri bakimindan
dénemli bir fark yaratabilir. Isvigre’de bu konu 6zel bir hiiktimle diizenlenmistir. Ancak
bizde bu konuda acik bir htikim bulunmamasi, ayrica denklestirme talebi icin gecicilik
sartinin da aranmamasiyla birlikte, kamu hukuku kurallarina uygun olarak tamam-
lanmis insaatlarin komsular bakimindan taskinlik seviyesinde olumsuz cevre etkilerine
yol agmast halinde bu ttr taskinliklar icin de denklestirme talep edilecegi kabul edilebilir.

104 Buna karsilik her ne kadar Turk hukukunda boyle bir sart agik¢ca aranmamigsa da
insaat faaliyetlerinin normalde belirli bir stire icinde tamamlanmasi gerektiginden ha-
reketle, bu faaliyetlerin normale gore cok uzun bir zaman boyunca surdiigi ve bu se-
beple komsu tasinmaz malikinin ugradigi zararin da uzun slre devam ettigi hallerde,
makul slirenin sonunda artik komsu tasinmaz malikinin bu sebeple MK m. 730/I
htukmutinde diizenlenmis olan diger hukuki yollara da basvurabilecegi ileri stirtilebilir.
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saat ifadesini MK m. 738 anlaminda genis olarak anlamak, malikin yaptig1 her
tarla kazi ve yapi faaliyetini bu kapsamda degerlendirmek gerekir10s.

Bir tasinmaz malikinin yUrtttigt insaat faaliyetlerinden dolayr komsu
tasinmaz malikinin komsuluk hukukundan dogan taleplerinin kisitlanmasi ve
komsu tasinmaz malikinin sadece bir denklestirme bedeliyle yetinmek zorunda
kalmas: icin 6ncelikle insaat faaliyetlerinin hukuka uygun olmas: gerekir (MK
m. 730/11 ve 737 /1II). Yukarida da belirttigimiz tizere kanun koyucu denkles-
tirmeyi dtizenleyen MK m. 730/II ve 737 /11l htikiimlerinde her ne kadar “yerel
adete uygun ve kacinilmaz taskinliklardan” bahsetmisse de, kanaatimizce bu
ifadenin hukuka uygun faaliyetlerden dogan kacinilmaz nitelikteki tagskinliklar
olarak anlasilmasi yerinde olur106.

Burada hukuka uygun bir faaliyetten dogan cevre etkileri, esasen MK m.
737 /11 anlaminda taskinlik teskil etmesine ve bu sebeple hukuka aykiri nitelik
tasimasina ragmen, hukuka uygun bir faaliyet sonucu meydana geldiginden ve
kacinilmaz nitelik tasidiklarindan artik kanun geregi katlanma ytUkUimuntn
kapsamina sokulmakta ve bdylece hukuka uygun hale gelmektedirl07. Burada
esas amacg bir tasinmazda yurutilen hukuken izin verilmis bir faaliyetten do-

105 Kars. Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 5.

106 Ttrk hukukunda ileri stirtilen bir gértise gore, kanun metninde yer alan “yerel adete
uygun taskinliklar”la kastedilen, MK m. 737/II anlaminda yerel adete goére hos gortle-
bilecek derecedeki cevre etkileridir. Bu tur etkiler yerel adete uygun oldugundan kural
olarak hukuka da uygun olacaktir, buna karsilik eger bunlar komsu tasinmazlar ba-
kimindan kacinilmaz olarak bir zarara sebebiyet veriyorsa bu zararin uygun bir bedelle
denklestirilmesi gerekir. Ancak bu gortsteki yazarlar kanunda her ne kadar sadece ye-
rel adete uygun taskinliktan s6z edilmisse de bunun hukuka uygun taskinliklari da
kapsadigini ifade etmektedir (Petek, s. 293 vd.; Ertas, N. 1928 dn. 151). Kanaatimizce
oncelikle burada kastedilen yerel adete uygun taskinlik degil, bir tasinmazda ytrttilen
(Alman Medeni Kanununun ifadesiyle) “yerel adete” veya (Isvicre Medeni Kanununun
ifadesiyle) “hukuka uygun” faaliyetlerden dogan kacinilmaz nitelikteki taskinliklardir.
Zira esasen yerel adete uygun bir etki s6z konusu ise bunun zaten taskinlik seviyesine
varmadiginin kabul edilmesi ve komsu tasinmaz malikinin buna karsiliksiz katlanmasi
gerekir. Dolayisiyla yerel adete uygun taskinlik olamayacagindan iki ifade birbiriyle ce-
lismektedir. Kald: ki her iki htikimde yer alan “yerel adete uygun taskinlik” ifadesinin
MK m. 737/I1 anlaminda yerel adete uygunluk oldugu kabul edilseydi, bu durumda
s6z konusu duizenlemenin genel hiikiim niteligindeki MK m. 730 htikmutinde de ayni
sekilde yer almasi anlamsiz olurdu. Burada cevre etkileri taskinlik seviyesine varmis
olmasina ve esasen komsuluk hukuku anlaminda hukuka aykirilik teskil etmesine
ragmen, hukuka uygun bir faaliyet sonucu dogdugundan ve kacginilmaz nitelik tasidi-
gindan bunlar artik hukuka uygun kabul edilmektedir. Nitekim htikmtn kaynagi Al-
man Medeni Kanununda da benzer bir diizenleme bulunmaktadir (BGB § 906 (2)). Is-
vicre Hukukunda getirilen yeni diizenleme de bu anlamdadir (ZGB 679a). Sonug iti-
bariyle kanaatimizce MK m. 737/III veya MK m. 730/II anlaminda denklestirme yu-
kumluligtiiniin dogmasi icin insaat faaliyetlerinden dogan cevre etkilerinin yine MK m.
737 /11 anlaminda taskinlik teskil etmesi, ancak buna karsilik bunlarin kamu hukuku
kurallarina uygun yuruttulen (hatta gerektigi hallerde ruhsata dayanan) bir insaat faa-
liyetinden dogmas: ve 6zellikle kacinilmaz olmasi gerekir. Yoksa bir insaat faaliyetinden
dogan her turla taskinligin kendiliginden yerel adete uygun sayilmasi gibi bir durum
s6z konusu degildir (Ender, N. 441).

107 Krauskopf/Girén, s. 47. Isvicre Hukukunda da Isvicre Federal Mahkemesinin ictihat-
lariyla da uyumlu bir sekilde hukuka uygun insaat faaliyetlerinden dogan zararl etki-
lerin kacinilmaz olmas: dolayisiyla kendiliginden hukuka uygun oldugu kabul edilmek-
tedir. Turk Hukukunda benzer sekilde anlasilmaya musait bkz. Ayan, s. 435.
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gan cevre etkilerine komsu tasinmaz malikleri bakimindan getirilen agirlasti-
rilmis katlanma ydktimlialtigtintn denklestirilmesidirl%8. Bu sebeple s6z konu-
su sart denklestirme talebinin esasini teskil etmektedir.

Ozellikle insaat faaliyetleri bakimindan burada hukuka uygunlukla (veya
kanunun ifadesiyle yerel adete uygunlukla) kastedilen ise; insaat faaliyetlerin-
den dogan etkilerin komsu tasinmaz maliki bakimindan TMK m. 737/II anla-
minda taskinlik teskil etmesine ragmen, insaat faaliyetinin kamu hukuku ku-
rallarina uygun olmasidir1®. svicre Hukukunda bazi yazarlar hukuka uygun-
lugu her tarlt kamu hukuku kurallarina uygunluk seklinde anlarken!10, diger
bazi yazarlara gore bir insaat faaliyeti ancak insaat ruhsatina veya bir idari
isleme dayanmasi halinde hukuka uygun olur!ll. Kanaatimizce de yurttilen
insaat faaliyetleri dolayisiyla komsu tasinmaz malikinin taleplerinin denkles-
tirmeyle sinirlandirilmasi icin ytrtttlen insaat faaliyetinin kamu hukuku ku-
rallarina uygun olmasi yeterlidir. Yoksa insaat faaliyetlerinin mutlaka bir in-
saat ruhsatina dayanmasi gerekmez. Ancak kamu hukuku kurallarinin bunu
gerektirdigi hallerde insaatin hukuka uygun olabilmesi i¢cin insaat ruhsatinin
da alinmis olmasi gerekirl12.

Nitekim bir tasinmaz malikinin insaat faaliyetlerini stirdtirtirken kazi ve
yapilarda uyulmasi gereken kurallara uymakla ytkdimld oldugu MK m. 739
hikmtinde acikca belirtilmistir. TMK m. 739 uyarinca;

“Kazt ve yapularda uyulmast gerekli kurallar 6zel kanunlarla belirlenir. ”113.

Buna karsilik ytrttilen insaat faaliyeti kamu hukuku kurallarina aykir:
ise ve ayni zamanda s6z konusu faaliyetlerden kaynaklanan etkiler komsu ta-
sinmaz malikleri bakimindan MK m. 737/II anlaminda taskinlik teskil ediyorsa
bu faaliyeti gerceklestiren tasinmaz malikine karsi, sadece denklestirme talebi
degil MK m. 730/I’'den dogan diger tim talepler ileri stirtilebilirl14. Zira bu du-

108 Benzer goriiste Erdem Biiyiiksagis; Esya Hukukuna iliskin Hiikkiimlerin Kismi Reviz-
yonunu Ongéren Isvicre Medeni Kanunu On-Tasarisinda Tasinmaz Malikinin Sorum-
lulugu, BATIDER, C: XXIII, S: 4, 2006, s. 209.

109 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 5; Krauskopf/Girén, s. 47.

110 Bu yonde bkz. Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 5.

111 Krauskopf/Giron, s. 4748; Rey/Strebel, BSK ZGB 679a, N. 5; Eckenstein, s. 94.
Ancak Rey/Strebel, kanunun bir eylemi ruhsat alma yuktmlaltiginden agik¢a muaf
tuttugu hallerde, ilgili htiktmlerin yerine getirilmis olmasin yeterli saymaktadir (a.y.).
Kars. Yarg. 8. HD. 13.5.2003, E. 2002/9338, K. 2003/3446 (Kazanci).

112 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 5 dn. 10. Dolayisiyla kamu hukuku kurallarina
uygunlugun mevcut olup olmadigi esasen bu kurallarin icerigine gére belirlenir. Orne-
gin sehirlerde belediye sinirlan iginde yuratilen bir tasinmaz insaatinin baslatilabil-
mesi i¢cin usultine gore belediyece onanmis projesine dayanarak insaat ruhsati alinma-
s1 gerekir (Imar Kanunu m. 21). Boyle bir insaat ruhsati alinmas: gerekmesine ragmen
alinmaksizin insaata baslanmissa, insaat hukuka aykiri olacaktir. Ancak insaat ruhsa-
t1 her tirlt insaat bakimindan aranmaz. Dolayisiyla insaatin hukuka uygun bir faali-
yet olmasi icin mutlaka yapi ruhsati bulunmas: gerekli degildir. Bu durumda somut
olaya uygulanacak tim kamu hukuku kurallarina uymak yeterli olacaktir.

113 Maddede bahsi gecen kurallarin imar Kanunu gibi kanunlarda yer alan kamu hukuku
kurallan oldugu genel olarak kabul edilmektedir (Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 1943).
114 Ancak insaat faaliyetleri hukuka aykiri olsa dahi, faaliyeti ytrtitenin MK m. 730/1
cercevesinde sorumlu olabilmesi i¢in, komsular ac¢isindan zarar verici veya MK m.
737 /11 cercevesinde onlar rahatsiz edici nitelik tasimasi gerekir. Buna karsilik komsu-
lar agisindan zarar verici veya onlar1 rahatsiz edici nitelik tasimayan kullanmalar, sa-
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rumda artik insaat faaliyetinin MK m. 737/III veya MK m. 730/II anlaminda
hukuka veya yerel adete uygun bir faaliyet olmadig1 kabul edildiginden komsu
tasinmaz malikinin agirlastinlmis katlanma yUdkimliltiginden de bahsedile-
mez115,

Bununla birlikte bu durum, tasinmaz malikinin kamu hukukundan do-
gan sinirlamalari agsmasi halinde (6rn. ruhsat alinmas: gereken bir bina icin
ruhsatsiz insaata baslanmasi) ona karsi her halde MK m. 730/1 hikmu uya-
rinca dava agilabilecegi anlamina gelmez. Yukarida da belirttigimiz tizere her ne
kadar doktrinde genel olarak kamu hukukundan dogan sinirlamalara aykiri
davraniglar nedeniyle, -6zellikle de bu sinirlamalar ayni zamanda 6zel kisilerin
menfaatlerini korumak amacini da tasiyorsa- malikin MK m. 730 huikmt uya-
rinca sorumlu tutulabilecegi kabul edilse de!l6, Yargitay bunun mumkiin ola-
bilmesi icin ayni zamanda bu kurallara uygun davranilmamasi sebebiyle kom-
su tasinmaz malikine bir zarar da verilmis olmasini aramaktadir.

Yine son olarak belirtmek gerekir ki, MK m. 730 hiikmiine basvuran
komsu tasinmaz malikinin kendisi de kamu hukuku kurallarina aykiri dav-
ranmis ise (6rnegin mesafe kurallarina aykir1 bir sekilde tizerinde insaat faali-
yeti yurttilen tasinmazin sinirina ¢ok yakin bina insa etmis olmasi) durum
farkli degerlendirilmelidir. Insaat faaliyetlerini ytirtiten tasinmaz malikinin
komsu tasinmaza zarar vermemek icin olagandan fazla bir caba sarf etmesine
gerek yoktur. Bu durumda tasinmaz maliki insaat faaliyetlerini yurttirken
gerekli cabay: gosterdigi taktirde, komsu tasinmaz bakimindan bir zarar dog-
mus olsa dahi, bundan sorumlu olmayacaktir!17.

Isvicre Federal Mahkemesi kanun degisikliginden énce konuya iliskin
olarak vermis oldugu kararlarda insaat faaliyetlerinin hukuka uygunlugundan
bahsedebilmek icin bunlarin idari izne dayali olarak gerceklestirilmesinin yeter-
li olmadigini, ayrica bu faaliyetlerin gerekli ve amaca uygun olmasi gerektigini
ifade etmisse de!!8, s6z konusu sartlar Isvicre Medeni Kanununun konuya ilis-
kin 679a maddesi diizenlenirken kanun metnine alinmamistir. Dolayisiyla Is-
vicre hukukunda yeni dlizenleme cercevesinde insaat faaliyetlerinin hukuka
uygun olup olmadig tespit edilirken artik bu faaliyetlerin gerekliligi veya amaca
uygunlugu dikkate alinmamaktadir!19. Turk hukukunda da kanunda acikca

dece yapinin projeye aykir: oldugu veya pencere agilmak suretiyle imar mevzuatinin ih-
lal edildigi gibi gerekcelerle engellenemez. Bu yonde bkz. Ayan, s. 356. Nitekim yukari-
da da belirttigimiz Uizere Yargitay genel olarak sadece kamu hukuku kurallariyla
birlikte 6zel hukuk kurallarina aykirilik halinde MK m. 730 htikmtintin uygulanacagini
kabul etmektedir.

115 Kars. Goksu, CHK ZGB 679a N.5.

116 Bu konuda bkz. yukarida dn. 7. Bu gértise gére érnegin Imar Kanununa aykir1 davra-
niglarla sehir planinda tespit edilenden fazla katta insaat yapilmas: durumunda dog-
rudan tasinmaz malikinin sorumlulugu guindeme gelir. Biz yukarida da acikladigimiz
lizere bu gortise katilmiyoruz. Her kanuna aykin insaat faaliyeti MK m. 730 htkmu-
nun uygulanmasina yol agmaz. Bunun komsuluk hukuku anlaminda bir zarara yol
acmis olmasi gerekir. Karar 6rnekleri icin bkz. yukarida dn. 11.

117 Bu konuda bkz. yukarida dn. 84.
118 BGE 114 II 230.

119 Walter Fellmann; “Uberméissige Immissionen und neue Rechtsbehelfe”, Revision des
Sachenrechts - ein erster Uberblick fiir Eilige, Bern 2012, s. 62; Rey/Strebel, BSK
ZGB 679a, N. 7; Krauskopf/Girén, s. 48.
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boyle bir sart aranmadigindan hukuka uygunluk degerlendirmesinde bu gibi
kistaslar dikkate alinmayacaktir.

b) insaat Faaliyetlerinin Komsu Tasinmaz Bakimindan Taskinlik
Teskil Etmesi
(1) Genel Olarak

Hukuka uygun bir insaat faaliyeti sebebiyle denklestirme bedeli talep
edebilmenin ikinci sarti hukuka uygun insaat faaliyetlerinin komsu tasinmaz
bakimindan taskinhk teskil etmesidir. Bu ttr faaliyetlerin taskinhk teskil edip
etmedigi de yine MK m. 737 hiikmuine gore belirlenecektir120.

Yukarida da belirttigimiz tizere s6z konusu htikkiim uyarinca komsular
insaat faaliyetlerinden dogan gecici ve olagan taskinliklara herhangi bir denk-
lestirme talebinde bulunmaksizin katlanmakla yuktmladtrler (MK m.
737 /11)121, Buna karsilik eger hukuka uygun nitelikteki insaat faaliyetlerinden
dogan etkiler, tarzi, yogunlugu ve silresi bakimindan olagantistii nitelik tasi-
yorsa ve komsular bakimindan bazi zararlara yol agiyorsa, artik bunlarin MK
m. 737 /11 anlaminda taskinlik teskil ettigi ve komsu tasinmaz malikinin bunlar
icin denklestirme talep edebilecegi kabul edilir!22.

120 Perhofer, s. 70; Krauskopf/Giron, s. 48. Yukarida da belirttigimiz tizere komsu ta-
sinmaza yapilacak muidahaleler dogrudan ve dolayli olmak tzere ikiye ayrilir. Dogru-
dan mudahaleler tasinmazin maddi varligina yonelik olan ve onun butinligtinu hedef
alan ihlallerdir. Bu ttir mudahaleler MK m. 737 kapsaminda degildir. Doktrinde genel
olarak MK m. 737 kapsamina giren maddi mtidahalelerin dogrudan mutidahaleler degil
de, dolayl etkiler oldugu kabul edilmektedir (Bu yénde bkz. Ender, N. 138; Tekinay, s.
69-70). Bununla birlikte bir mtidahalenin ne zaman dogrudan bir miidahale ne zaman
dolayl bir etki oldugunu tespit etmek her zaman kolay degildir (Ender, N. 138). Bu se-
beple bir komsu araziye insaat molozlar1 yigmak veya taskin insaat yapmak gibi fiiller
zaten kanundaki diger htikimlerle yasaklandigindan bu madde kapsamina girmez. Yi-
ne yukarida acikladigimiz tizere katildigimiz goériis cercevesinde bazi dogrudan muida-
halelerde de (6zellikle tasinmazin kullanilmas:i ve igletilmesi sonucu ortaya c¢ikan ya da
komsuluk hukukunu dtizenleyen hukumlerde dogrudan yasaklanmis olan dogrudan
mudahalelerde) komsu tasinmaz malikinin MK m. 730 hikmt uyarinca sorumlu tu-
tulmas1 mtimkutndtr. Fakat bu durumda dahi s6z konusu mtidahaleler kendiliginden
hukuka aykir nitelik tasidigindan artik MK m. 737 uyarinca bunlarin taskinhk teskil
edip etmedigi ayrica arastirilmayacaktir. Bununla birlikte aksi yondeki Yargitay karar-
larinda bazi dogrudan mtidahalelerde MK m. 730 htikmtintin uygulanacag: ve yine bu-
nun icin MK m. 737 uyarinca taskinhiin gerceklesmis olmasi gerektigi aranmistir. Or-
nek karar i¢in bkz. yukarida dn. 68.

121 Bu sekilde taskin olmayan faaliyetlere katlanma yuktmlaligt sosyal hayatin gerek-
tirdigi dayanigmanin bir sonucudur (Petek, s. 186). Hatta insaat faaliyetlerinde kom-
sularin katlanma sinir1 isin niteligi geregi normale gore daha ytksek belirlenir. Bkz.
yukarida dn. 87.

122 Yukarida da belirttigimiz tizere kanun koyucu hukuka uygun faaliyetlerden dogan
taskinliklar bakimindan komsu tasinmaz maliklerine agirlastirilmis bir katlanma yu-
kumlultigh getirdiginden (MK m. 730/II veya MK m. 737/III) bu durumda komsu ta-
sinmaz malikleri yine bu taskinliklara belirli 6l¢tide katlanmakla ytktmla olurlar. Do-
layisiyla komsular her ne kadar insaat faaliyetlerinden dogan taskinliklar icin MK m.
730/T’den dogan 6nleme, durdurma ve tazminat taleplerini ileri stiremeyeceklerse de
bu defa insaat sahibi tagsinmaz malikinden MK m. 730/II veya MK m. 737 /Il uyarinca
denklestirme talebinde bulunabileceklerdir.
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Esasen denklestirme talebinin birinci sarti insaat faaliyetinin hukuka
yani kamu hukuku kurallarina uygun olmasidir. Eger bir insaat faaliyeti 6rne-
gin ruhsata tabi olmasina ragmen ruhsatsiz bir sekilde gerceklestiriliyorsa, bu
durumda yerel 6rfe ya da hukuka uygun bir durum s6z konusu degildir. Boyle
bir insaat faaliyeti sebebiyle taskinliga maruz kalan komsu tasinmaz maliki,
imar kurallarina aykiri hareket eden tasinmaz malikine kars: diger sartlar da
mevcut ise, komsuluk hukukundan dogan tim yaptirimlarin (MK m. 730/I)
uygulanmasini isteyebilir. Dolayisiyla denklestirme talebi bakimindan ortada
kamu hukuku kurallarina uygun sekilde yurtittilen bir insaat faaliyeti bulun-
masi gerekmektedir.

Ancak bir insaat faaliyetinin tim kamu hukuku kurallarina uygun ve
ozellikle bir insaat ruhsatina dayali olarak yapildig: hallerde, bdyle bir faaliyetin
yine de taskinlik teskil edip etmeyecegi tartisma konusu olmustur. Gergcekten
de bazi durumlarda kamu hukuku kurallarina uygun hareket edilmesi, sadece
insaat faaliyetlerini hukuka uygun hale getirmeyecek, ayni zamanda bu faali-
yetler kural olarak 6zel hukuk acisindan da mtisaade edilebilecek ve hos goru-
lebilecek faaliyetler olarak gortilecektir. Dolayisiyla bu gibi hallerde bir insaat
faaliyetinin kamu hukuku kurallarina uygun yurtttilmesi onu taskin bir faali-
yet olmaktan cikartir ve artik komsu tasinmaz maliki MK m. 737 /I htikmu
cercevesinde bunlara katlanmakla yiktmlt olacagindan tazminat veya denk-
lestirme bedeli talep edemez. Bu durum 6zellikle de bir kamu hukuku dtizen-
lemesi ayni1 zamanda komsuluk hukukundan dogan haklar: da koruyor ve go-
zetiyorsa ya da dogrudan bir taskinlik bulunup bulunmadigini belirliyorsa s6z
konusu oluri2s.

Bir konuda taskinligi belirleyen bir kamu hukuku diizenlemesi varsa,
kural olarak kamu hukuku diizenlemelerindeki sinirlari asan muidahalelerin
taskin nitelik tasidigi, bu sinir1 asmayanlarin ise, katlanilmasi gereken mutida-
haleler kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi kabul edilmektedirl?4. Ancak
tim kamu hukuku kurallarina uygun hareket edilmesine ragmen bazi durum-
larda insaat faaliyetleri yine de komsu tasinmazlar bakimindan MK m. 737/II
hikmt anlaminda bir taskinlik teskil edebiliri2s. Zira her kamu hukuku du-
zenlemesi komsuluk hukukundan dogan haklari ve 6devleri gézetmek duru-
munda degildir. Bu sebeple kamu hukuku kurallarina uygun davranmanin
insaat faaliyetlerini MK m. 737 /I hitkmU anlaminda taskinlik olmaktan cikar-
tabilmesi icin, bu kurallarin kismen de olsa komsular: faaliyetlerin cevre etkile-
rinden korumayir amaclamis olmasi gerekir. Ornegin mesafe kurallar1 bunu
amaclar; buna karsilik bir dairenin minimum genisligini dtizenleyen kurallarin
bir insaat faaliyetinin taskinliginin belirlenmesi bakimindan herhangi bir 6nemi
yoktur!26,

123 Bu acidan bakildiginda kamu hukuku alanindaki insaat talimatnameleri ve nizam-
nameleri bu alani ne kadar detayli dizenlerse kamusal nitelikteki insaat hukuku du-
zenlemeleri 6zel hukuku alanindaki komsuluk hukuku htikimlerinin 6ntine gececektir
(Goksu, CHK ZGB 686 N. 3). Kars. BGer (TF) S5A_814/2014 (12.12.2014). Karar hak-
kinda bkz. Bettina Hiirlimann - Kaup, Pascal Pichonnaz, Jorg Schmid, Paul-Henri
Steinauer, Droits réels/Sachenrecht, BR 2015, s. 187.

124 Goksu, CHK ZGB 686 N. 3; Petek, s. 196. Bu konuda ayrintili bilgi icin bkz. Eckens-
tein, s. 23 vd.

125 Wagner Pfeifer, s. 6. Ayrica bkz. BGE 132 II 427, E. 4.
126 Akipek, AUHFD, s. 345.
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Yine ayni sekilde bir insaatin yapilmasi icin verilen ruhsat, daha ziyade
bu konudaki kamu hukuku ile aranilan formalitelerin ve tedbirlerin yerine geti-
rilmis oldugunu goésteren bir sonu¢ dogurmaktadir. Béyle bir izin veya ruhsatin
ayni zamanda mulkiyet hakkinin sinirlarinin asilmadig: veya komsular yarari-
na konulan buttin édevlere uyuldugunu gosterir bir niteligi bulunmaz!27. Bu-
nun disinda imar mevzuati bazi durumlar icin ayrintili diizenlemeler 6ngérme-
mis olabilir. Bu gibi hallerde, 6rnegin 6lctilmesi mtimkin olmayan psikolojik
(manevi) mudahalelerde bilirkisilerin goértislerinden yararlanarak taskinligin
bulunup bulunmadiginin tespit edilmesi gerektigi kabul edilmektedir2s.

Nitekim yukarida da belirttigimiz tizere her ne kadar kanundaki sinirla-
rin asilmamis olmasi kural olarak bir tagskinligin bulunmadigina isaret etse de,
sonug itibariyle hakim somut olayda buna ragmen MK m. 737/II cercevesinde
bir taskinlik bulunup bulunmadigini tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel
adete gore taraflarin karsilikli menfaatlerini degerlendirerek tespit eder (MK m.
4). Bu cercevede kamu hukuku kurallarina uygun yurttilen insaat faaliyetle-
rinin her zaman yerel adete uygun olacagi bu sebeple hicbir zaman taskinlik
teskil etmeyecegi diistincesi dogru degildiri29. Hakimin taskinlik bulunup bu-
lunmadigini her zaman somut olaydaki insaat faaliyetinin yarattig: cevre etkile-
rine gore belirlemesi gerekir!30.

Ozellikle komsu tasinmaz bakimindan zarar doguran cevre etkilerinin
kural olarak taskinlik teskil ettii kabul edilir'3!. Yine Isvicre Federal mahke-
mesi Ozellikle bliytik zararlara yol acan cevre etkilerinin taskinlik seviyesine
vardigini ve denklestirmeye konu olacagini kabul etmektedir. Zararin btytkla-
gl ise, s0z konusu cevre etkilerinin niteligine, yogunluguna ve slresine gore
belirlenmektedir32.

Ozellikle stire unsuru burada énemli bir rol oynamaktadir. Insaat faali-
yetleri her turli kamu hukuku kuralina uygun sekilde gerceklestirilse dahi
eger faaliyet stliresi komsu tasinmazlar bakimindan katlanma sinirini asiyorsa
bu durumda bu tlr taskinliklar icin denklestirme talebi s6z konusu olabilir.

Insaat faaliyetleri sebebiyle denklestirme talebi icin her olay bakimindan
gecerli olacak sekilde kesin bir stire tayini kanunun denklestirmeye iliskin da-
zenlemeleriyle bagdasmayacaktir. Nitekim hakimin her somut olayda etkilerin
taskinhik seviyesine gelip gelmedigini belirlerken insaatin stresini ve verilen
rahatsizligin boyutunu degerlendirip bir sonuca varmasi gerekir!33. Ancak stre
kriteri bakimindan érnek vermek gerekirse, Isvicre’de insaat alanlarindan kay-
nakli olagan rahatsizliklar sebebiyle kural olarak Ugc ile alt1 ay arasi bir stire
icin denklestirme talep edilemeyecegi, zira bu strenin komsuluk hukuku cer-
cevesinde hos gortlebilecek bir seviyede oldugu kabul edilmektedir!34. Bu st-
reyi asan insaatlar sebebiyle verilen rahatsizliklar ise olagan nitelikte olsa dahi,
yine somut olayin sartlarina gore taskinlik olarak kabul edilebilecek ve komsu

127 Akipek, AUHFD, s. 345.

128 petek, s. 196.

129 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 6.

130 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 6.

131 Eckenstein, s. 48.

132 Eckenstein, s. 49.

133 Wagner Pfeifer, s. 7.

134 Wagner Pfeifer, s. 7. Ayrica bkz. BGE 106 Ib 241.
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tasinmaz maliklerinin bunlar icin denklestirme talep etmesi mtmkin olabile-
cektir. Ornegin Isvicre Federal Mahkemesi 6zel hukuk kisilerinin yapmakta
olduklar: ingaat faaliyetlerine iliskin bazi olaylarda zarar verici etkilerin iki yil-
dan fazla veya sekiz aydan fazla stireyle devam etmesi sebebiyle taskinlig ka-
bul etmistir35. Ancak mutidahalenin yogunluguna ve kullanim tarzina gére da-
ha kisa stureli etkiler de tagkinlik niteligi tasiyabilir!36. Asirilik teskil eden etki-
lerin tim stre boyunca araliksiz devam etmesi ya da periyodik olarak tekrar-
lanmas1 aranmaz!37. Ancak cevre etkilerinin en azindan belirli bir stire boyunca
defalarca tekrarlanmis olmasi gerekir!3s.

(2) Taskinhk Yaratabilecek Cevre Etkileri

MK m. 737 hikmtintin kapsamina giren ve taskinliga yol acabilecek do-
layli etkiler genel olarak olumlu ve olumsuz olmak tlizere iki gruba ayrilmakta-
dir. Olumlu cevre etkileri de maddi ve manevi olmak tizere iki gruptur!3o.

Maddi cevre etkileri; bir tasinmazin kullanilmasina bagl olarak komsu
tasinmazlar Uzerinde fiziksel etkiler gosteren mtuidahalelerdir. MK m. 737/II
hikmtinde bunlar duman, bugu, kurum, toz, koku, gtrtltti veya sarsinti1 sek-
linde 6rnek kabilinden sayilmistir. Bunun disinda diger olumlu cevre etkileri-
nin de bu kapsama girecegi kabul edilmektedir. Nitekim insaat faaliyetleri se-
bebiyle ortaya cikan taskinliklar genellikle MK m. 737 anlaminda gtrultd, toz,
sarsinti, kot kokular seklinde bu tlirden maddi taskinliklardiri4o,

Bunun disinda her ne kadar madde metninde acikca belirtilmemis ise
de, sadece maddi cevre etkilerinin degil, manevi (psisik) etkilerin de MK m. 737
hikmt kapsamina girdigi kabul edilmektedir. Bunlar komsularin duygusal
durumunu bozan ve onlarda hos olmayan ruhsal etkiler doguran cevre etkileri-
dir. Dolayisiyla malikin bir kumarhane veya randevuevi isletmek, baz istasyonu
kurmak gibi manevi bakimdan taskinlik teskil eden fiilleri de kanunun koydu-
gu yukumlaligin ihlalini teskil edebilir'4l. Insaat faaliyetleri esnasinda bu
tirden etkiler 6zellikle maddi cevre etkileriyle birlikte (6rnegin uzun sitiren in-
saat glrulttist) ortaya cikabilirl42. Komsu tasinmaz maliklerinin belirli bir 61-

135 BGE 91 II 100; 83 II 375. Yine daha sonraki tarihli bir kararinda Isvicre Federal Mah-
kemesi bir tasinmaz malikinin sehrin ortasindaki bir mahallede strdirdtgt insaat
faaliyetleri sebebiyle komsu tasinmazlar iki yildan fazla stre ile garaltt ve toza maruz
birakmasi ve bu suretle onlara zarar vermesi ve bunun da 6tesinde komsu tasinmaz-
daki diikkana giris yolunu kamuya ait kaldirimlar1 mesgul etmek ve tikamak suretiyle
engellemesi sebebiyle tagkinligin bulundugunu kabul etmistir (BGE 114 II 230 E 2; 91
II 100 E 2). Bu konuda bkz. Goksu, CHK ZGB 679a N. 1.

136 Wagner Pfeifer, s. 7.

137 BGE 132 1I 427.

138 Wagner Pfeifer, s. 7.

139 Bu konuda bkz. Ender, N. 110 vd.; Goksu, CHK ZGB 684 N. 3; Schmid, s. 87; Ulu-
san, s. 161 vd.

140 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 6.

141 Baz istasyonlari bakimindan tasinmaz malikinin sorumlulugu i¢in bkz. Cansu Kaya
Kizilirmak, Baz Istasyonlari ve Komsuluk Hukukundan Dogan Elatmanin Onlenmesi
Davasi, Medeni Hukuk Alanindaki Guncel Yargitay Kararlarinin Degerlendirilmesi
Sempozyumlari, C. I Egya Hukuku, Istanbul 2017, s. 239-271.

142 Bkz. 4 HD. T. 15.2.2001, E. 2000/1501, K. 2001/1500; “.. Dosya igcindeki kanitlara
gore davalimin bir yui askin stireden bu yana evinde isgiler vasitasiyyla onarnnm yaptigt,
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cliye kadar bu ttirden cevre etkilerine de katlanmasi gerektigi genel olarak ka-
bul edilmektedir!43. Isvicre Federal Mahkemesi ve Yargitay manevi etkilerin
taskinhik seviyesine gelip gelmedigini arastirirken, 6zellikle bunlarin yogunlu-
gunu ve yine tasinmazin durumunu, niteligini ve yerel adeti dikkate almaktadir.

Son olarak olumsuz cevre etkileri; bir tagsinmazin kullanilmasi dolayisiy-
la, komsu tasinmazin hava, 151k, riizgar gibi gerekli enerji kaynaklarindan bt-
yuk 6lctide yararlanamamasi veya manzarasinin kapatilmasi ya da tasinmaza
girisin zorlastirilmasi1 veya engellenmesi gibi olumlu bir 6zelliginin ortadan
kalkmasina yol acan davranislardir. Giintimuizde Isvicre ve Turk Hukukunda
bunlarin da MK m. 737 kapsaminda degerlendirilmesi genel olarak kabul gor-
mektediri44. Nitekim Turk hukukundan farkli olarak Isvicre Medeni Kanunu-
nun (MK m. 737 htikmtint karsilayan) 684. maddesinde 2009 yilinda 1s1k veya
glnes 1sigindan yoksun birakma gibi cevre etkilerinin de taskinlik sayilacag:
acikca diizenlenmistirt4s.

iscilerin cikardigt aswun gtirtiltii ve toz nedeniyle 6zellikle bu dairenin altinda oturan dava-
ciun asirt ve uzun stire devam eden onarim nedeniyle rahatsizlik ve stkintt duydugu an-
lastimaktadir. Onarimin normal stirenin ¢ok tisttinde devam ettigi ve adeta hakkin kotii-
ye kullanildigt gortilmiistiir. Boylece davacinn oturdugu evdeki huzur ve stikunun bozul-
dugu, sinir sistemindeki dengenin sarsildig: kabul edilmelidir. Bunun sonucu olarak da
davaciun kisilik degerleri icinde yer almast gereken ruh btitlinliigii de bozulmus olacagt
icin, kisilik haklarina saldirirun varligr kabul edilmeli ve karar gdsterilen ve agiklanan
nedenlerle onanmalidir. ...” (YKD., C. 27, S. 8, 2001, s. 1170-1172). Ayrica bkz. Yarg. 4.
HD. E. 2002/13785, K. 2003/7489, T. 10.6.2003 (Kazanci) sayili kararindan; “..
Dosya icgindeki karutlara gére, davalimin tiim yaz sezonu boyunca gtirtiltii kontrol
yoénetmeliginde 6n goriilen svurlann tizerinde ses c¢tkaran ve davaciar binast ile iginde
esyalarda dahi hissedilen élctide sarsintilar yaratan is makineleri ile calismalar yapudigt
anlasimaktadwr. Taraflara ait binalann Istanbul Bogaz: kenarinda olusuda
gozetildiginde, sessizligi ve sakinligi nedeniyle tercih edilen bdyle bir yerde tim yaz
boyunca aswn gtirtiltii ve sarsintilardan davacilann rahatsizlik ve sikintt duyduklar
anlasimaktadir. Insaat calismalariun cok uzun siire devam ettijgi ve adeta hakkin
kétiiye kullanildigr gériilmiistiir. Boylece davaclarin oturduklart evdeki huzur ve
stikunun bozuldugu, sinir sistemindeki dengenin sarsildigt kabul edilmelidir. Bunun
sonucu olarak da davactun kisilik degerleri icinde yer almast gereken ruh btitiinliigii de
bozulmus olacag icin kisilik haklarina zarar verildigi kabul edilmeli davactlar i¢in uygun
bir miktarda manevi tazminata htikmedilmelidir.”

143 Bu konuda ayrintili bilgi icin bkz. Bernhard Waldmann, “Der Schutz vor ideellen
Immissionen in Wohngebieten — eine kritische Wiurdigung”, BR/DC 2005, s. 156 vd.,
ozellikle s. 157.

144 Sirmen, Cevre, s. 287; Schmid, s. 89.

145 Daha énceleri Isvicre 6greti ve uygulamasinda bu tiir olumsuz cevre etkilerinin ZGB
684 /11 (MK m. 737/1l) kapsaminda kabul edilemeyecegi diistincesi genellikle benim-
senmekteydi. Ancak son zamanlarda Isvicre Federal Mahkemesi glines 1s18inin kesil-
mesi, manzara kapatma, golge yapma gibi olumsuz cevre etkileri de taskinlik kapsa-
minda gérmeye baslamisti. Bu yénde bkz. BGE 126 III 452. Nitekim 2009 yilinda yapi-
lan degisiklikle birlikte Isvicre Medeni Kanununun (MK m. 737 hiikm(int karsilayan)
684. maddesi yeniden diizenlenmis ve rahatsizlik veren fiiller arasinda hava kirliligi,
gurultd, kot kokunun yam sira; 151k veya glines 1sigindan yoksun birakma da sayil-
mastir. Dolayisiyla bugiin artik Isvicre Hukukunda olumsuz cevre etkileri acikca MK m.
737 hukmunu karsilayan ZGB 684 kapsaminda yer almaktadir. Alman Hukukunda ise
olumsuz (negatif) cevre etkilerine karsi koruma soéz konusu degildir. Bkz. Briickner,
BGB § 906 Zufiihrung unwagbarer Stoffe Rn. 50-56.
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Insaat faaliyetleri sirasinda yukarida sayilan olumsuz etkilerden 6zellikle
insaat iskeleleri ve barikatlar sebebiyle komsu tasinmazin giris yollarinin engel-
lenmesi veya giris cikisin gliclestirilmesi siklikla séz konusu olmaktadir. Insaat
faaliyetinin teknik nitelikleri disinda kalan, insaat faaliyetleri sirasinda komsu
tasinmazin giris ¢ikis yollarinin kapatilmas: sonucu alici ¢evresinin azalmasi
gibi olumsuz cevre etkilerinin, taskinlik seviyesine varmasi halinde Isvicre Hu-
kukunda oldugu gibi Turk Hukukunda da MK m. 730/II htikmintn kapsa-
minda kabul edileceginde bir tereddtit yoktur!46. Dolayisiyla bu gibi tagkinliklar
sebebiyle dogan zararlar i¢in denklestirme talep etmek mtmkiin olacaktir.

Bunun disinda esas itibariyle hem stliren insaatlar hem de tamamlanmis
insaatlar bakimindan komsu tasinmazin manzarasinin kapanmasi veya gines
15181inin, havasinin kesilmesi gibi taskinliklar da ¢ok sik giindeme gelecektir.
Bununla birlikte bir insaattan kaynaklanan bu tir olumsuz cevre etkilerini
kayitsiz sartsiz MK m. 730 hiikmtine tabi kilmak tatmin edici olmayan sonuc-
lara yol acabileceginden Isvicre kanun koyucusu bu imkana bitmis yapilar ba-
kimindan bir sinirlama getirmistir. Isvicre Medeni Kanununda 2009 yihinda
yapilan degisiklikte MK m. 730 hikmUintn karsiligi olan ZGB 679 htikmiine
ikinci bir fikra eklenerek, bir yapinin veya tesisin komsu tasinmazi belirli 6zel-
liklerinden mahrum birakmasi durumunda ZGB 679 f. 1’de (MK m. 730/I) be-
lirtilen taleplerin ancak binanin ya da tesisin insas1 zamaninda yururltikte olan
dtizenlemelere uyulmamis olmasi halinde s6z konusu olabilecegi dtizenlenmis-
tirl47. Zira insaata iliskin kamu hukuku kurallarina gt@ivenerek yapi yapan bir
tasinmaz malikini bu yapiy1 yitkmaya mecbur etmek veya tazminat 6demeye
mahktm etmek hukuk glivenligini sarsacaktirl4s.

Dolayisiyla bu diizenlemeden anlasilacag: tizere Isvicre hukukunda bir
binanin insas: sirasinda gecerli olan kamu hukuku dtizenlemelerine uygun
davranildig: taktirde insaatin bitmesinden sonra artik eski hale getirme veya
tehlikenin giderilmesi davast agma imkani bulunmadig: gibi, hukuka uygun bu
tir faaliyetler sonucunda komsu tasinmazin katlanmakla ytiktimla oldugu bu
tir olumsuz cevre etkilerini dolayisiyla bizdeki denklestirme bedeline karsilik
gelecek sekilde tazminat talep etme hakki da bulunmamaktadirl4d9. Ancak bu
durum sadece komsu tasinmazi belirli 6zelliklerinden mahrum birakma halin-
de, diger bir ifadeyle olumsuz cevre etkileri bakimindan gecerlidir. Bunun di-

146 Kars. Ulusan, s. 172.

147 Bu duizenlemeye iligskin ayrintili bilgi icin bkz. Perhofer, s. 61 vd.; Hiirlimann-Kaup/
Nyffeler, Teil 2, s. 129, 130. Bu diizenlemeyle kanun koyucunun bu agidan kamu hu-
kukuna 6zel hukuk karsisinda o6ncelik tanidigi kabul edilebilir. Bu y6nde bkz. Fell-
mann, s. 58 vd.

148 Isvicre hukukunda ZGB 679/II’deki sinirlayici hitkmiin bitmis insaatlarin yani sira
devam eden insaatlar bakimindan da uygulanip uygulanmayacag tartismahdir. Bu
konuda bkz. Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 2, s. 130.

1499 Esasen Egya Hukukuna Iliskin Hiikkiimlerin Kismi Revizyonunu Ongéren Isvicre Me-
deni Kanunu On Tasari metninde, manzara kapatma hari¢ bu gibi olumsuz cevre etki-
leri sebebiyle komsu tasinmaz malikinin sadece tazminat talebinde bulunabilecegi du-
zenlenmisti. Ancak bu diizenleme kanunlastirma stirecinde agir elestiriye ugramis ve
sonug¢ olarak kanun metnine alinmamistir. Bu stire¢ hakkinda ayrintili bilgi icin bkz.
Fellmann, s. 54 vd.; Perhofer, s. 61 vd. Ayrica On Tasar1 metninin Turkce terclimesi
icin bkz. Biiyiiksagis, s. 212.
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sindaki dolayl cevre etkileri (olumlu maddi veya manevi etkiler) bakimindan
komsu tasinmaz maliki her zaman diger yollara da basvurabilirl50.

Tark Hukukunda yapilar ve tesislerin komsu tasinmazda yarattigi olum-
suz cevre etkileri bakimindan Isvicre Medeni Kanunundaki benzer acik bir dii-
zenleme bulunmamaktadir. Ancak Turk hukukunda da 6zellikle eski Medeni
Kanun zamaninda, bir insaatin yapilip yapilamayacagi, yapilacaksa ne sekilde
hangi mesafeler dahilinde hangi ytkseklikte, genislikte ve ende olacagi husus-
larinin MK m. 739 uyarinca 6zel hiikiimlere ve en basta imar mevzuatina terk
edildigi; bu durumda yapilan insaatin boyutlar: veya uyulmasi gerekli mesafe-
ler imar planinda 6ngoérilen esaslara, imar y6netmeliginde yer alan Olctitlere
uygun oldugu sutrece, komsunun bir irtifak hakkindan yararlanmasi da s6z
konusu degilse, 1s1k, rtizgar, hava gibi dogal enerji kaynaklarindan yoksun
kalindig1 yolundaki bir iddianin MK m. 737 kapsaminda ¢éztimlenebilme imkani
bulunmadigi genel olarak kabul edilmekteydil5!. Bir baska deyisle bu gortise
gore imar mevzuatina uygun olarak insa edilen bir yapinin sirf varligi nedeniyle
olusan olumsuz cevre etkilerini komsuluk hukuku kapsami disinda tutmak
gerekecektir. Buna karsilik imar esaslarina aykiri bir ingaatin yarattigi olumsuz
cevre etkileri sebebiyle meydana gelen zarar ve rahatsizlik, hosgori sinirlarini
astigi taktirde MK m. 730 hikmutine dayanilabilecegi de yine doktrinde genel
olarak kabul edilmektedir!52.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, her ne kadar Isvicre’de oldugu gibi acikca
diizenlenmemis olsa da Turk hukukunda da, manzara, 1sik veya glines 1s181n-
dan yoksun birakma gibi olumsuz cevre etkilerinin de MK m. 737 htikmii kap-
samina dahil oldugu ve kural olarak bunlarin taskinlik teskil ettigi hallerde MK
m. 730 htikmtintin uygulanacaginda bir tereddtit yoktur. Nitekim bu ttir olum-
suz cevre etkileri mutlaka bir insaat faaliyeti sonucu ortaya cikmayabilir. Or-
negin Yargitay'in agac¢ dikilmesi sonucu komsu tasinmazin glinesinin kesilme-
sine iliskin olarak vermis oldugu pek cok kararinda adi gecen olumsuz cevre
etkilerini komsuluk hukuku bakimindan MK m. 737 kapsaminda degerlendir-
meye aldig1 gorilmektedir!ss3.

Buna karsilik eger bu tiir olumsuz cevre etkileri bir insaat faaliyeti sonu-
cu ortaya cikmissa, kanaatimizce Turk hukuku bakimindan da insa edilen
yapinin imar mevzuatina uygun olup olmadigina goére bir degerlendirme yap-
mak gerekir.

150 Bu yonde bkz. Fellmann, s. 58. Kars: gorus icin bkz. Rey/Strebel, BSK ZGB 679 N.
36. Yine doktrinde genel olarak s6z konusu htikmtin sadece yap: ruhsatina baglanmis
binalar1 kapsadig: kabul edilmektedir. Bu yénde bkz. Rey/Strebel, BSK ZGB 679 N.
38; Fellmann, s. 56.

151 Ulusan, s. 169 vd.; Tekinay, s. 74 vd. Yarg. 1. HD. E. 2012/2508, K. 2012/7946, T.
25.6.2012 tarihli karardan: “Ancak, komsuluk hukuku agisindan degerlendirme igin én-
celikle yapillasmanin imar mevzuatina uygun olup olmadigumuin belirlenmesi zorunludur.”
(Kazancy).

152 Tekinay, s. 75; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 1988 dn. 1270; Petek, s. 234.
Akipek/Akintiirk ise bu durumda esas itibariyle kamu hukukuna iliskin yaptirnm ku-
rallarinin uygulanabilecegini, imar kurallarina aykir1 yapilan kazi ve yapilardan zarar
goren komsularin sadece tazminat talep edilebilecegini ifade etmektedir (Aki-
pek/Akintiirk, s. 560).

153 Bu yonde bkz. Yarg. 14. HD. E. 2012/14449, K. 2013/886, T. 22.1.2013 (Kazanci);

Yarg. 14. HD. E. 2006/6138, K. 2006/7390, T. 26.6.2006 (Kazanci); Yarg. 1. HD. E.
2005/7185, K. 2005/7596, T. 20.6.2005 (Kazanci).
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Eger ki imar mevzuatina aykir1 bir yap: yapilmis ve bunun sonucunda
komsu tasmmmazlar bakimindan ortaya c¢ikan olumsuz cevre etkileri komsu
tasinmazlar1 zarara ugratmissa, bu durumda komsu tasinmaz maliki Isvicre’de
oldugu gibi Turk hukukunda da MK m. 730/I"den dogan tiim talepleri ileri sti-
rebilirl54. Nitekim Yargitay'in da bu y6nde bircok karari mevcuttur!55. Hatta
kanaatimizce imara aykir1 insaat faaliyetleri sirasinda insaatin tamamlandigin-
da buytk olasilikla komsu tasinmazlar bakimindan katlanilmas: giic olumsuz
cevre etkileri doguracag: acikca gortltiyorsa, komsu tasinmaz maliki MK m.
730 htikkm cercevesinde 6nleyici bir dava dahi acabilmelidir!5eé.

Buna karsilik eger imar mevzuatina uygun sekilde bir yap: insa edilmis-
se durum ne olacaktir? Oncelikle belirtmek gerekir ki, esas itibariyle bir bina-
nin insasi sirasinda imar kurallarina uygun hareket edilmis olmas: kural ola-
rak insaattan dogan olumsuz cevre etkilerinin MK m. 737 /I htikkmi anlaminda
yerel adete uygun oldugu ve bu sebeple bir tagkinlik teskil etmedigi anlamina
gelebilir. Ozellikle de Isvicre Hukukunda kamu hukuku dtizenlemelerinin in-

154 Bununla birlikte MK m. 738/II htitkmtintin esasen MK m. 739 hiikmuine aykiriligin
yaptirimi oldugu kabul edildigi taktirde, imar kurallarina aykiri insaat halinde MK m.
725 hukmunun kiyasen uygulanabilecegi, dolayisiyla tasinmaz malikinin yapiy1 yapar-
ken iyiniyetli olmasi ve komsunun suresi icinde itiraz etmemis bulunmas: halinde sart-
lar elverisliyse yapinin yiktirilmayarak oldugu gibi kalmasina karar verilecegi, ancak
komsunun bundan dolay: ugramis oldugu zararin tasinmaz malikince tazmin edilecegi
sonucuna da varilabilir. Bu konudaki agiklamalar i¢cin bkz. yukarida dn. 85. Hatta bu
durumda bir irtifak hakkinin tesis edilmesinin de mtmkun oldugu yéntinde bkz. Gok-
su, CHK ZGB 685 N. 10; BGE 9511 7 E. 4.

155 Bu yonde bkz. Yarg. 1. HD. 9.10.1978, 10313/10443 (YKD. 1979/5, s. 615); Yarg.
HGK 23.10.1996, 1-545/723 (IKID. 1999/464, s. 14333) sayil kararindan: “Salt imara
aykirilik iddiasvun ¢éziim yeri idari yargidwr. Ancak komsunun imara aykint insaatt ile,
istk, rtizgar, hava gibi dogal enerji kaynaklarnindan yoksun kalindigi ve imar esaslarina
aykirt insaattan dogan zarar veya rahatsizligin, komsudan beklenebilecek hosgorti sinur-
lannt astigr savyla, MK. 661 ve miiteakip maddeleri ¢ercevesinde komsuluk hukuku
esaslanina gére agilan davamin ¢éziim yeri ise adli yargidir.” Yarg. 1. HD. E.
1999/12402, K. 1999/12586, T. 1.12.1999 sayili kararindan: “Davalinin insaatinin
imar mevzuatina aykirt oldugu, ¢ikilan fazla katlar nedeniyle davacinin gtines ve gortintii
almasiun engellendigi iddia edilerek men't miidahale ve kal istendigine ve davali tara-
findan sonradan yaptirdan ilavelerin imara ayku oldugu saptandigina gére; salt imara
aykirilik idareyi ve idari yargwy ilgilendiren bir konu olmakla birlikte, davacinin komsu-
luk hukukuna uygun diismeyen zararin varligina iliskin iddiasimin da arastirip hiikme
baglanmast gerekir.” Yarg. 1. HD. E. 2010/12064, K. 2011/2874, T. 11.3.2011 kara-
rindan (Kazanci): “Imar Yasasin éngérdiigii cekme mesafesine uyulmamis olmast ida-
renin ve 3194 Sayili Kanun'un 32 ve 42. maddeleri geregince idari yaptirimu gerektirir.
Ancak, yapilan insaatin kendisine komsu olan parsel yéniinden manzaramin kapatima-
si, gtinesin perdelenmesi, gértintiintin bozulmast ve hava sirkiilasyonunun engellenmesi
gibi zararlandirict olgular yaratmast durumunda 4721 Sayui TMK nun 737 ve takip eden
maddelerinde dngoriilen komsuluk hukuku ile ilgili diizenlemeleri gézetilmek suretiyle
cekismenin ¢éztime kavusturulacagt agiktir.” Hatta bu durumda Yargitay gerekirse ta-
mamlanmis bir binanin yikilmasina dahi karar vermektedir. Bkz. Yarg. 1. HD.
24.02.2003, E. 2003/1262, K. 2003/1668 (Kazanci); “Davaliya ait ruhsatsiz ve kacak
yapt ve balkon ¢itkmasiun davaciun deniz manzarasimi kapattige gézéniinde tutularak,
balkon ¢ikintistnin ve bunlarin tizerinde yer aldig: anlasilan ¢cekme katin yikimasina ka-
rar verilmesi gerekirken, yikinu fahis zarar doguracagindan bahisle cekme katla ilgili ta-
lebin reddedilmesi isabetsizdir.”

156 Bu yonde bkz. BGE 84 1II 85; 42 II 446. Nitekim Yargitay da bazi kararlarinda bu go-
rist benimsemistir. Bu yéndeki kararlar i¢in bkz. Ulusan, s. 180 dn. 68.
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saat kurallarina iliskin olarak yeterince detayli diizenlemeler icerdigi durum-
larda bu kurallara uygun hareket etmek taskinligi énleyeceginden komsu ta-
sinmaz malikinin bunlara katlanmasi gerekecegi ve MK m. 730’dan dogan ta-
lepleri ileri stiremeyecegi genel olarak kabul edilmektedir!s?.

Tiurk Hukukunda Isvicre Hukukunda oldugu gibi bitmis yapilardan kay-
nakli olumsuz cevre etkilerine iliskin sinirlayici bir kural olmadigindantsg, Turk
Hukuku bakimindan, genel olarak imar kurallarina uygun olarak insa edilmis
bir yap1 da olsa, eger komsunun 1s18ina, glinesine, havasina, manzarasina ma-
ni oluyorsa bu yapinin komsu tasinmazlar bakimindan dogurdugu olumsuz
cevre etkilerinin yine de MK m. 737 anlaminda taskinlik teskil edecegi kabul
edilebilir. Ancak bu etkiler tagkinlik sinirini gecmis olsa dahi, komsu tasinmaz
maliki MK m. 737/III hikmu c¢ercevesinde hukuka uygun taskinliklara kural
olarak katlanmak zorunda oldugundan bunlara da katlanmak zorunda olacak-
tir. Bu durumda MK m. 730/I’den dogan talepler ileri strtilemeyecek ve bu
sebeple yapinin yiktirilmasi veya hentiz insa asamasinda ise insaatin durdu-
rulmasi ve hatta tazminat istenemeyecektir. Bununla birlikte biz bu durumda
komsu tasinmaz maliklerinin bu sebeple ugradig: zararlar karsiliginda, denk-
lestirmeye iliskin getirilen MK m. 737/Ill ve MK m. 730/II htuktimleri uyarinca
(hukuka uygun bir faaliyet sonucu meydana gelen kacinilmaz taskinliklar do-
layisiyla ugranilan zarar kapsaminda) hakkaniyet gerektirdigi 6lctide uygun bir
denklestirme bedeli istenebilecegi kanaatindeyiz!59. Bu denklestirme bedeli
somut olayin sartlarina gére komsu tasinmazdaki deger kaybi olarak da belir-
lenebilir. Bu cercevede Ornegin imara uygun insa edilen bir bina sebebiyle
komsu tasinmazin olaganiisti manzarasinin kapatilmas: sonucunda komsu
tasinmazin ugradigi deger kaybi karsiliginda denklestirme bedeli istenmesi
mumkin olacaktir.

Buna karsilik eger imar kurallar1 komsulara yonelik taskinhk teskil eden
cevre etkilerini hic veya yeterince dikkate almiyorsa, imar kurallarina uygun bir
insaat yapilmis olsa dahi bu insaat komsu tasinmaz maliklerine 6énemli bir
zarar verdigi taktirde MK m. 737/II ve dolayisiyla MK m. 730/I htikiimlerinin
uygulanmasi dahi diistntlebilir. Zira komsularin katlanma sinirlarini belirle-
yen MK m. 737 kanaatimizce kamu hukuku diizenlemeleri bakimindan da
komsularin haklarini asgari 6lctide gtivence altina alan bir dtizenleme icermek-
tedir160. Dolayisiyla 6rnegin eger komsu tasinmazlarin glines 1s18inin veya ha-

157 BGE 126 III 452. Bu konuda bkz. Schmid, s. 92; Perhofer, s. 62 vd.

158 Yukarida da belirttigimiz tizere Isvicre Medeni Kanununda 2009 yilinda yapilan degi-
siklikle MK m. 730 hiikmtntn karsiligi olan ZGB 679 htikkmune ikinci bir fikra eklene-
rek, bir yapinin veya tesisin komsu tasinmaz: belirli 6zelliklerinden mahrum birakmasi
durumunda ZGB 679 f. 1’de (MK m. 730/I) belirtilen taleplerin ancak binanin ya da te-
sisin insas1 zamaninda yururlikte olan diizenlemelere uyulmamis olmas: halinde s6z
konusu olabilecegi dtizenlenmistir.

159 Doktrinde Petek de, yeni MK m. 737 f. 3 cercevesinde yerel adete uygun ve kacinilmaz
taskinliklardan dogan denklestirmeye iliskin haklarin sakli oldugu dtizenlendiginden,
yapilan insaat hukuka (imar planlarinda 6ngoériilen esaslara ve imar yonetmeligine)
uygun olmasina ragmen, kaciilmaz olarak bir taskinliga sebep oluyorsa hakkaniyet
gerektirdigi 6lctide denklestirme talep edilebilecegini kabul etmektedir (Petek, s. 234).

160 Bunun anlami eger kamu hukuku duizenlemeleri komsularin menfaatlerini yeterince
dikkate almiyorsa, Medeni Kanunun komsuluk hukukuna iliskin htiktimlerinin bu ko-
nuda komsulara asgari bir koruma saglamasidir. Nitekim Isvicre Federal Mahkemesi
de yakin tarihli bir kararinda buna vurgu yapmistir. Bu konuda bitkilerle ilgili olarak
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vasinin kesilmesi gibi olumsuz cevre etkileri komsular bakimindan agir nitelik-
te zararlara yol aciyorsa, bu durumda insaat imar kurallarina uygun yapilmis
olsa dahi, komsu tasinmaz maliki MK m. 730/I’den dogan talepleri ileri stire-
bilmeli, gerekirse, insaatin yapimini durdurabilmeli veya insaatin yikilmasini
isteyebilmelidir. Nitekim genel olarak bir insaatin kamu hukuku kurallarina
uygun yapilmis olmasi onun komsuluk hukuku alaninda hicbir denetime tabi
tutulmayacagi anlamina gelmez161!.

c) Taskinligin Kacinilmaz Nitelikte Olmasi

Komsu tasinmaz malikinin taskinliklara katlanma ytktimlaligintin MK
m. 737 hikmunde 6ngoérilen normal dlizene gore agirlastirilmas: ve komsu
tasinmaz malikinin sadece denklestirme talebiyle yetinmek zorunda kalmasi
bakimindan diger bir sart da, s6z konusu insaat faaliyetlerinden dogan taskin-
ligin kacinilmaz nitelikte olmasidir!62. Tasinmaz maliki kendisinden beklenecek
tim tedbirleri almis olmasina ragmen insaat faaliyetleri sebebiyle mtlkiyet
hakkinin sinirlarinin asilmasina ve bunun sonucunda komsu tasinmaz malik-
lerine zarar verilmesine engel olamiyorsa ortaya cikan taskinlik kacinilmaz-
dirtes,

Yine tasinmaz malikinin hangi tedbirleri almas1 gerektigi de hakim tara-
findan objektif kriterlere gére somut olayin sartlar cercevesinde taraflarin men-
faatleri dikkate alinarak belirlenir (MK m. 4)164. Bu konuda hakime genis bir
takdir yetkisi taninmistir. Bu durumda o yine tasinmazin durumunu, niteligini
ve yerel adeti, ayrica taskinligin stiresini, teknigin bilinen durumunu, alinacak
onlemler icin yapilacak masraflarin orantililigini dikkate alarak bir kanaate
varacaktir'65, Ornegin eger taskinlifin énlenmesi insaat sahibi bakimindan

bkz. BGE 124 III 452; insaatlarla ilgili olarak bkz. BGE 138 III 49. Kararlarin acik-
lamasi i¢in bkz. Perhofer, s. 60 vd.; Rey/Strebel, BSK ZGB 679a, N. 41.

161 Bir ingaatin nerede, nasil ve ne zaman yapilacagl esas olarak kamu hukuku kurallar:
cercevesinde belirlense dahi, baz1 6zel hukuk ditizenlemeleriyle insaat faaliyetlerine bir-
takim kisitlamalar getirilmesi mimktndur. Bu diizenlemelerden komsuluk hukukun-
dan kaynaklanan mitlkiyet hakk: sinirlamalarina iliskin MK m. 738 hikmtu insaat faa-
liyetlerinin 6zel hukuk tarafindan kisitlanmasina iliskin 6énemli bir 6rnektir. S6z konu-
su hiuktm uyarinca; “Malik, kazt ve yapt yaparken komsu tasinmazlara, onlarin toprak-
larint sarsmak veya tehlikeye diistirmek ya da tizerlerindeki tesisleri etkilemek suretiyle
zarar vermekten kaginmak zorundadir.” Dolayisiyla bir tasinmazda insaat faaliyeti yu-
ritmek Uzere her tirla idari izin ve ruhsat alinmis ve insaatla ilgili alinan ruhsata ve
diger tim kamu hukuku kurallarina uygun davranilmis olsa dahi, eger bu faaliyet
komsu tasinmazlara onlarin topraklarini sarsmak veya tehlikeye diistirmek ya da tzer-
lerindeki tesisleri etkilemek suretiyle zarar verecek mahiyette ise ve bu zarari1 6nlemek
mumkun degilse s6z konusu htikim geregince bu insaatin yurutiilmesi yasaklanabilir
(Meier-Hayoz, BK ZGB 685/686, N. 76 vd.; Rey/Strebel, BSK ZGB 686 N. 11 vd.;
Goksu, CHK ZGB 685 N. 6; Tekinay, s. 81). Gorulduigt tizere bu durumda tek basina
bir 6zel hukuk htikmu esas itibariyle zamansal olarak bir insaatin yapilip yapilamaya-
cagini belirlemektedir. Bu konuda bkz. Meier-Hayoz, BK ZGB 685/686, N. 71.

162 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 6; Krauskopf/Girdn, s. 52.
163 BGE 114 II 237, E. 5a.

164 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 6; Krauskopf/Girdn, s. 53.
165 Rey/Strebel, BSK ZGB 679a N. 10; Krauskopf/Girén, s. 53.
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orantisiz masraflara yol acacaksa yine taskinligin kacinilmaz oldugundan bah-
setmek gerekirl66,

Bir ingsaat projesi s6z konusu oldugunda insaat sahibinden beklenen, in-
saat tekniginin se¢imi ve insaat projesinin yUrtttlmesinde cevre etkilerinden
Onlenebilir olanlar1 6nlemek, 6nlenemez olanlari ise asgariye indirmektirl67.
Ozellikle insaat tekniginin seciminin insaat sebebiyle ortaya cikmasi beklenen
cevre etkileri tizerinde énemli bir etkisi vardir. Insaat sahibi miimkiin oldugu
Olctide en az zarar verecek insaat teknigini secmek zorundadiri68. Eger belirli
bir teknigin kullanilmas1 asir1 derecede cevre etkilerine ve taskinliklara sebebi-
yet verecekse, bunun projenin yUrutilebilmesi icin zorunlu olmas: gerekirl69.

Eger bir insaat faaliyetinin yarattigi cevre etkileri yukarida aciklandig:
sekilde kacinilmaz nitelikte degilse, diger bir ifadeyle insaat faaliyetlerini ger-
ceklestiren tasinmaz maliki bu cevre etkilerini 6nlemek icin gerekli tedbirleri
almamigsa komsu tasinmaz maliki denklestirme talebiyle yetinmek zorunda
degildir!70. Bu durumda o, MK m. 730/I hikmtinden dogan tiim talepleri ileri
strebilir. Boylece komsu tasinmaz maliki, insaat faaliyetlerinden dogan kacini-
labilir nitelikteki cevre etkilerinin, kendisine taninmis olan eski hale getirme ve
tehlikenin 6nlenmesi talepleri yoluyla katlanmakla ytkimld oldugu sekilde
kacinilamaz nitelikte etkiler derecesine sinirlandirilmasini isteyebilirl7!. Ayrica
zararin O6nlenmesi kolaylikla mtimkinken, insaat sahibi bunu yapmiyorsa bu
durumda taskinlik yine hukuka aykir1 olacak ve insaat i¢cin ruhsat alinmis olsa
dahi, komsu tasinmaz maliki MK m. 730/ htikmtnden dogan tim talepleri
ileri stirebilecektirl?2.

d) Zarar Sart1

Son olarak komsu tasinmaz malikinin MK m. 730/II ve MK m. 737/IIL
hiuktmleri cercevesinde denklestirme talep edebilmesi icin insaat faaliyetleri
sebebiyle bir zararin dogmus olmasi sart1 aranir. Burada meydana gelen zara-
rin sorumluluk hukuku anlaminda bir zarar oldugu (malvarliginin irade dis:
azalmasi) genel olarak kabul edilmektedir!7s. Zarar malvarhiginin aktiflerinin
azalmasi, pasiflerinin artmasi veya kar kaybi seklinde gorilebilir. Bu ¢ercevede
komsu tasinmaz malikinin malvarliginin taskinliklar s6z konusu olmasaydi

166 Honsell/Isenring/Kessler, s. 191 N. 13; Petek, s. 296. Taskinligi 6nlemek icin alin-
mas1 beklenen tedbirlerin neler oldugu kamusal ¢evre hukukuna gore belirlenecektir.
Bu sebeple hukuku uygulayan makamlarin kamu hukuku kurallar ile 6zel hukukun
cevre etkilerine iliskin kurallarini uyumlu hale getirmesi gerekir (Wagner Pfeifer, s. 6).

167 Ender, N. 569; Krauskopf/Girén, s. 53.

168 Ender, N. 531; Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 6.

169 Teknigin zorunlu olmasi ile ilgili kriterler i¢in bkz. Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1,
s. 6; Ender, N. 535 vd.

170 [ngaat faaliyetlerinden kaynakl girtilttilerden ve bu faaliyetler sebebiyle gecis giicltik-
lerinden o6zellikle olumsuz etkilenen isletmeler (6rn. bahg¢esinde hizmet veren bir resto-
ran veya sabit bir musteri kitlesinden degil de, daha ¢ok rastgele gelip gecen musteri-
lerden para kazanan bir dikkan) maddi kayiplarini ve diger olumsuzluklar: azaltmak
icin elektrik yalitimi yapmak ya da gortinecek sekilde isaret tabelalar1 asmak gibi ek
tedbirleri gerekli gorebilirler (Wagner Pfeifer, s. 6).

171 Krauskopf/Girén, s. 53; Goksu, CHK ZGB 679a N. 5.

172 Benzer goruste Biiyiiksagis, s. 215.

173 Krauskopf/Girén, s. 53; Fellmann, s. 63; Goksu, CHK ZGB 679a N. 7.
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icinde bulunacagi durum ile halihazirdaki mevcut durumu arasindaki fark
zarari olusturacaktirl74.

Yine insaat faaliyeti sebebiyle ortaya cikan taskinliklarla komsu tasin-
mazda meydana gelen zararlar arasinda uygun illiyet baginin bulunmasi gere-
kir!75. Bu iki hususu, yani zararin miktarini ve bu zararin insaat sahibi tasin-
maz malikinin taskinliklarindan kaynakladigini denklestirme talep eden komsu
tasinmaz maliki ispatla yuktimladur.

Hemen belirtmemiz gerekir ki, yukarida acikladigimiz menfaatler dengesi
ve buna dayali denklestirme talebi, sadece salt ekonomik zararlar ve kticuk
captaki malvarligl zararlar1 bakimindan gecerlidir!76. Buna karsilik kisi varligi-
na iliskin zararlar veya mulkiyet hakkina iliskin 6nemli zararlar s6z konusu ise
MK m. 730/I htikmt uygulanacaktir!?7. Zira bu tir mutlak hak ihlali sonucu
meydana gelen zararlarda komsu tasinmaz malikinin katlanma ytkumlaliga
bulundugu ve sadece denklestirme ile yetinmesi diistintilemez!78. Dolayisiyla

174 Hakim tarafindan denklestirmeye konu olacak zararin hesaplanmasinda MK m. 730/1
(Art. 679 ZGB) hukmutnun kiyasen uygulanacag kabul edilmektedir. Bu yonde bkz.
Ender, N. 881; Petek, s. 450 vd. Katildigimiz gortis cercevesinde MK m. 730/II htk-
munun kapsamina kural olarak sadece kiicik captaki malvarligi zararlar ve salt eko-
nomik zararlar girer. Bu y6nde bkz. Ender, N. 886 vd. Esasen Turk hukuku
bakimindan genel olarak salt ekonomik zararlarin tazmin edilip edilmeyecegi
tartismalidir. Tartigsmalar icin bkz. Sanli, s. 335 vd. Bununla birlikte sunu da ifade
etmek gerekir ki, burada talep edilen zararin tam tazmini degil, komsu tasinmaz
malikinin hukuka uygun insaat faaliyetleri sebebiyle ugradigi zararlarin tamaminin
uygun bir miktarla denklestirilmesi oldugundan, artik zarar ttrleri arasinda yapilan
ayrimlar bir 6lctide 6nemini kaybedecektir. Zira hakim bu durumda genel olarak
komsu tasinmaz malikinin olumsuz etkilere katlanmasi karsiliginda fedakarligin
denklestirilmesi kapsaminda 6denecek miktari somut olayin sartlarina gére serbestce
takdir eder. Bu yonde bkz. Ender, N. 880 vd. Kald: ki katildigimiz gériis cercevesinde
MK 730/I1 ve 737/I1 huktmleri salt ekonomik zararin tazminine imkan veren
htkumlerdir. Bu yonde bkz. Eckenstein s. 65 vd.

175 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 7.

176 Ender, N. 654 vd.; Eckenstein, s. 51 vd; Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 7. Bir
gortise gore buraya hafif nitelikteki manevi zararlar1 da dahil etmek gerekir. Komsu
tasinmaz malikinin, hukuka uygun bir faaliyetten dogan taskinliklar sebebiyle kendi
tasinmazinda ortaya c¢ikan kuclik captaki maddi hasarlara ve salt ekonomik
zararlarina belirli bir denklestirme bedeli karsiliginda katlanma yukumlaltga
bulundugu kabul edilebilir. Ancak manevi zararlar bakimindan ayni sonuca varmak
mumkun degildir. Kanaatimizce hafif nitelikteki manevi zararlar taskinlik boyutuna
gelmedigi slirece, bunlar zaten komsu tasinmaz malikinin MK m. 737 htkmu
cercevesinde karsiliksiz katlanma yukumlaltiginin iginde kalir. Ancak bu boyutu
asan, kisi sagligina ve viicut butiinligine yonelik manevi zararlar s6z konusu ise,
komsu tasinmaz malikinin artik bunlara denklestirme bedeli karsiiginda katlanmasi
beklenemez. Bu durumda manevi zarara ugrayan komsu MK m. 730/I’'den dogan her
tarlt hakkini kullanabilmelidir. Dolayisiyla manevi zarar bakimindan sadece iki
secenek mevcuttur. Denklestirme karsiligi bu tlirden zararlara katlanma s6z konusu
olmaz. Bu konu hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Ender, N. 600 vd.; Eckenstein, s. 51
vd., Ulusan, s. 321 vd.

177 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 7; Krauskopf/Giron, s. 54 vd.; Ulusan, s. 321 vd.

178 Ingaat faaliyetlerinden dogan cevre etkileri komsu tasinmazin 6ziine zarar verdigi
taktirde bunlar yine hukuka uygun bir faaliyetten kaynaklamip kaynaklanmadigina
bakilmaksizin hukuka aykin sayilacaktir. Dolayisiyla ugramis oldugu buiytik malvarlig
zararlar: sebebiyle komsu tasinmaz maliki bunlar hukuka uygun bir faaliyetin sonucu
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komsu tasinmaz maliki kisilik hakkinin veya malvarligi hakkinin agir ihlali
niteligindeki bir taskinlikla karsilastiginda MK m. 730/I'den kaynaklanan 6n-
leme ve durdurma haklarini kullanabilecegi gibil79, zararinin haksiz fiil hti-
ktimleri anlaminda tam tazminini de talep edebilirl®0. Yine bu durumda da
insaat sahibi tasinmaz maliki komsu tasinmaz malikinin ugradig1 zararlardan
MK m. 730/I cercevesinde kusursuz sorumlu olacaktiris!,

Insaat faaliyetleri sebebiyle komsu tasinmaz malikinin ugrayacag salt
ekonomik zararlara 6rnek olarak, insaat sebebiyle ortaya cikan taskinliklarin
6nlenmesi amaciyla alinan 6nlemler icin yapilan masraflar!82, kira bedellerinin
indirilmesi sebebiyle meydana gelen gelir kayiplaril83 veya musterilerin azalma-

olarak ortaya ¢ikmis dahi olsa MK m. 730/I htikmtinden dogan tiim haklarini kullana-
bilir. Ornegin kendi tasinmazinda bir yap1 yapmak tizere temeli ¢cok derin kazan ve bu
sebeple komsu tasinmaz Uzerindeki binanin yikilmasina sebebiyet veren malikin fiili
hukuka aykiridir (MK m. 738). Komsu tasinmaz maliki bu durumda sadece tazminat
talep etmekle yetinmek zorunda degildir, eger ki tehlikenin tekrarlanmasi ihtimali var-
sa o ayni zamanda MK m. 730/1 uyarinca tehlikenin 6nlenmesi davasi acarak insaatin
durdurulmasini veya gerekli ise yikilmasini da saglayabilir. Ayrica insaat sahibi tasin-
maz maliki dogal olarak binanin eski hale getirilmesi i¢cin tim masraflar da tazmin
edecektir. Bu tur mulkiyet hakkinin ihlali niteligi tasiyan zararlar bakimindan komsu
tasinmaz malikinin agirlastirilmis katlanma ytktmlultiginden bahsedilemez.

179 Ozellikle kisilik hakkinin ihlali sonucunda ortaya cikan bir zarar séz konusu ise, cevre
etkilerinden zarar géren komsularin menfaati kural olarak insaat sahibinin menfaati-
nin tstlinde kabul edilir. Diger bir ifadeyle bu durumda komsunun insaat faaliyetine
katlanma yukumltligi ¢ok diistik degerlendirilir. Dolayisiyla komsu tasinmaz maliki
kisilik hakkinin ihlali niteligindeki bir taskinlikla karsilastiginda MK m. 24, 25 veya
MK m. 730/I'den kaynaklanan 6nleme ve durdurma haklarini kullanabilir. Bu y6nde
bkz. Eckenstein, s. 51.

180 Bu tam tazminin igine fiili zararlar girdigi gibi, bu hasarlar sebebiyle ortaya ¢ikan kar
mahrumiyeti de girer. Sirmen, Cevre, s. 292. Yarg. 14. HD. E. 2014/474, K.
2014/4775, T. 10.4.2014 (Kazanci) tarihli kararindan: “.. davali gercek kisilerin, davall
Belediye'den aldiklar izin uyarinca tasinmazlarinin temel hafriyat kazist sirasinda da-
vactun tasinmazlanna zarar verdigi, zarar bedelinin yerinde yapulan kesif sonucu alinan
uzman bilirkisi raporu ile belirlendigi anlasumaktadir. Ancak mahkemece, davact tara-
findan tasinmazlarimin kiraya verilmek suretiyle kullanuldiginin ve mahrum kalinan kira
bedelinin talep edilmesine karsin, ibraz edilen kira sézlesmesindeki kira stiresinin dava
konusu tasinmazlara zarar verdigi iddia edilen tasinmazin yikim tarihinden énceki tarihe
ait oldugu, bu nedenle yikilan tasinmazlardan kira geliri aldiginin kanitlanamadigt ge-
rekgesiyle reddedilmistir. Bir kimsenin kendi tasinmazinda yaptigi hafriyat veya insaat
nedeniyle komsusunun tasinmazina bir zarar vermesi veya onu zarara maruz birakmast
halinde, bu zararnin giderilmesi gerekmekte olup dava konusu tasinmazlarn kiraya ver-
mek suretiyle kullandiginu ileri stiren davaciun mahrum kalinan kira bedeli de zarar
kapsamindadur.”

181 Yine manevi tazminat bakimindan bkz. Sirmen, Cevre, s. 293. Tasinmaz malikinin
taskin mtidahalelerinden dolay1 bir adam 6ldtigu veya bedensel zarar ortaya ¢iktig: tak-
tirde BK m. 53 vd. htiktimleri uygulanir. Manevi cevre etkileri de huzursuzluk, asap
bozuklugu yaratarak etkilerini insanin ruh saglig tizerinde gosterdiginden bedensel za-
rar olarak nitelenebilir. Adam o6lmesi veya bedensel zarar meydana gelmesi halinde
manevi tazminati diizenleyen BK m. 56 htikmt MK m. 730 ile birlikte uygulanacaktir.
Yine sartlarn gerceklestigi taktirde BK m. 58 htikmtintin de MK m. 730 ile birlikte uygu-
lanmasi mimkundir. Bu konuda bkz. Sirmen, Cevre, s. 293.

182 Kars. BGE 119 II 420, E. 7a. Ayrica bkz. yukarida dn. 170.

183 Kars. BGer 5C.117/2005, E. 2.3. Turk Hukukunda da kiracilar tarafindan komsu
tasinmazdaki insaat ¢alismalar: sebebiyle tasinmazin fiilen kullaniminin énemli 6l¢tide
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st sonucu diikkan ve restoranlarin cirolarinin diismesi sebebiyle ugradiklar
kayiplari®+ girer. Yine kanaatimizce kiracilarin komsu tasinmazdaki insaat
faaliyetlerinden dogan taskinliklar sebebiyle kiralanani bosaltmasi sonucu ug-
ranilan kira geliri kayiplarinin da bu kapsamda sayilmas: gerekir!85. Nitekim
Tark hukukunda kiracilar tarafindan bu sebeple yargiya tasinan pek cok ihtilaf
gortilmektedirl86. Ancak bu gibi olaylarda denklestirme talep edilebilmesi ba-
kimindan 6nemli olan, bu tur zararlar ile insaat faaliyetlerinden dogan taskin-
liklar arasindaki illiyet bagini ispat edebilmektir!87. Bunun disinda eger komsu

azalmasina dayanilarak kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayip sebebiyle kira bedeli-
nin indirimi davasi ac¢ilmaktadir. Bu yénde bkz. Yarg. 6. HD., E. 2014/5834, K.
2015/700, T. 22.1.2015 (Kazanci) kararindan: “Davact dava dilekgesinde ... Yat Lima-
ninda ytirtitilen insaat ¢calismast nedeniyle tasinmazin fiilen kullanimuun énemli dlgtide
azaldigindan bahisle kira bedelinde %70 oraninda indirim isteminde bulunmustur. ...
Davacuun dava tarihinden itibaren kiralananda sonradan meydana gelen ayip oraninda
indirim istemesinde bir usulstizlitk bulunmamaktadur. ...”

184 Krauskopf/Giron, s. 54; Goksu, CHK ZGB 679a N. 7; Schmid, s. 94; Wagner Pfeifer, s. 8.

185 Bununla birlikte Wagner Pfeifer, tasinmazin bos kalmas: sebebiyle ugranilan zararla-
rin gecici sureli insaat faaliyetlerinin dogrudan degil, sadece dolayli bir sonucu oldu-
gunu, kira sozlesmelerinin sadece bu sebeple feshinin pek sik gértilemeyecegini ve ye-
terli derecede kira indirimi yapilirsa ¢ogu zaman yeni kiralamalarin yapilabilecegini, bu
sebeple de talep edilen bedelin genellikle kira indirimi seklindeki gelir kayb1 oldugunu
ifade etmektedir (Wagner Pfeifer, s. 8).

186 Ulkemizde kiracilarin komsu tasinmazda gerceklesen insaat faaliyetleri sebebiyle kira
s6zlesmesini BK m. 306 htikkmu cercevesinde ayip sebebiyle feshettikleri de siklikla go-
rulmektedir. Buna iliskin olarak bkz. Yarg. 6. HD. E. 2012/14773, K. 2012/17665, T.
28.12.2012 (Kazancy) tarihli kararindan: “Davali kiract kiralanan tasinmazin bir bélii-
miintin kamulastirlacak olmast ve bitisik tasinmazdaki stadyum ve spor kompleksi in-
sastun sebep oldugu bir takim olumsuzluklart gerekce géstererek akdi 30.04.2009 gti-
niinden itibaren gecerli olmak tizere feshettigini davact kiralayana bildirmistir. Davalt ki-
raciun feshe gerekge olarak gésterdigi olumsuzluklar mahkemece mahallinde gercekles-
tirilen kesif sirasinda bilirkisilerce belirlenerek 13.12.2010 havale tarihli raporun ilgili bé-
ltimtinde; tasinmazin davall tarafindan stiidyo ve ¢alisma alamt olarak kiralandig:, par-
selin bitisiginde tist béliimiinde devam etmekte olan stadyum insaatinin kazt ve dolgula-
nndan kopan kaya ve tas parcalarvun gevrede bol miktarda bulundugu, stiidyo olarak
diizenlenmis béltimlerin zemininde daha 6nceki su baskini ile olusan ¢camur tabakasinin
mevcut oldugu, gerek stadyum insaati swrasinda olusan giirtiltii, moloz ve tas diismesi
gerekse daha sonra meydana gelen ve izleri mevcut olan su baskinlart nedeniyle séz ko-
nusu bina ve tesislerde televizyon yayincligt yapumast ve bu mahallerin stiidyo olarak
kullanilmasinin uygun olmadigt belirtilmistir. Akdin dtizenlendigi tarihte mevcut olmayin
kiralanan tasinmazda sonradan meydana gelen bu olumsuzluklarnin BK 250.maddesi
hiikmii uyaninca kiralayamin tekeffiilii altinda oldugunda kusku yoktur. Anilan hiikiim
uyannca kiralayan akit stiresince kiralanant sézlesme ile gtidiilen amaca uygun bir hal-
de bulundurmak zorundadir, kiract kendisinin kusuru olmaksizin kiralananda sonradan
meydana gelen bu gibi hallerde ticretten uygun bir miktar indirilmesini isteyebilecegi gibi
ayip uygun bir stire zarfindan giderilmez ise akdi dahi feshedebilir. ... Ttim bu nedenlerle
davali kiracimin feshinin hakli nedene dayandigiun kabul edilmesi gerekmekte oldugun-
dan mahkemece erken feshe dayali alacak (tazminat) isteminin reddine karar verilmesi
gerekirken yazili gerekge ile kabulii hatali olmustur.”

187 Ornegin cironun diismesi sebebiyle yasanan maddi kayip ile insaat faaliyetleri arasin-
daki illiyet baginin ispatlanmasi i¢in insaat faaliyetlerinin baslamasindan 6nceki belirli
donemlere ait ciro ve diger isletme rakamlarinin karsilastirma amaciyla getirilmesi ge-
rekir. DuisUiste baska sebeplerin etkili olup olmadig uzman bilirkisilerin raporuyla an-
lasilacaktir (Wagner Pfeifer, s. 8).
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tasinmaz maliki tasinmazini ekonomik olarak degerlendirmemis, tasinmazda
bizzat kendisi oturuyor ise, genel olarak onun MK m. 730/II ve MK m. 737 /III
cercevesinde denklestirme talep edemeyecegi kabul edilmektedir. Zira komsu
tasinmaz malikinin tasinmazini kullanirken aldig1 keyfin azalmasi sorumluluk
hukuku anlaminda zarar teskil etmemektedir!ss.

Eski tarihli kararlarinda Isvicre Federal Mahkemesi denklestirme talebi
icin zararin yliksek miktarda olmasini aramaktaydil89. Fakat bu yondeki mah-
keme ictihatlarindan farkli olarak kanunda yeni madde diizenlenirken (ZGB
679a) béyle bir sart aranmamuistir. Dolayisiyla bugilin icin Isvicre’de ugranilan
her ttrlt zarar miktar1 bakimindan denklestirme talebinde bulunmak mum-
ktindur. Kanaatimizce Turk hukuku bakimindan da ayni esasin kabul edilmesi
uygun olur. Ancak eger zarar miktari cok clizi ise bu durum, ortaya c¢ikan
olumsuz etkinin MK m. 737/II anlaminda hos gortlebilecek dereceyi asmadig:
ve taskinlik niteligi tasimadig1 anlamina da gelebilir190.

Son olarak belirtmek gerekir ki, hakimin denklestirme bedelini belirler-
ken genis bir takdir yetkisi bulunmaktadir?9t.

e) Hukuki Sonuc

MK m. 730/1II ve MK m. 737 /III cercevesinde komsu tasinmaz malikleri-
ne, hukuka uygun faaliyetlerden dogan ve tasinmaz malikinden hal ve sartlara
gore almasi beklenen tedbirlerle énlenmesi mimktin olmayan kacinilmaz tas-
kinliklar bakimindan MK m. 737 hikmuntn genel dlizenine gére agirlastirilmig
bir katlanma yukumlaligia getirilmistir. Dolayisiyla komsular hukuka uygun
insaat faaliyetlerden dogan kacinilmaz taskinliklarin énlenmesini veya durdu-
rulmasini talep edemezler; ugradiklar: zararlari ise tam bir tazminat olarak
degil, taraflarin durumuna, yapilan fedakarligin agirligina, insaat sahibi tasin-
maz malikinin elde ettigi yararlara gore tespit edilecek, hakkaniyete uygun bir
denklestirme olarak talep edebileceklerdir. Tasinmaz malikinin denklestirme-
den sorumlulugu da kusurdan bagimsiz bir sorumlulukturi92.

188 Krauskopf/Girén, s. 54; Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 7. Bu konudaki elestiri
ve oOneri icin bkz. Goksu, CHK ZGB 679a N. 7.

189 BGE 114 II 230 E 5a.

190 Hiirlimann-Kaup/Nyffeler, Teil 1, s. 7; Krauskopf/Giron, s. 54; Goksu, CHK ZGB
679a N. 6; Eckenstein, s. 100.

191 Denklestirme bedelinin hesaplanmasina iliskin olarak bkz. Ender, N. 774 vd.; Petek,
s. 450 vd. Ornegin denklestirmeye hiikmederken, taskinlifa maruz kalanin elde ettigi
menfaatlerin de dikkate alinmasi gerekir.

192 Ertag, N. 1928; Petek, s. 325. Isvicre Hukukunda ise bizden farkli olarak tasinmaz
maliki bu gibi durumlarda da tam tazminatla yuktimla tutulmustur. Esasen Esya Hu-
kukuna liskin Hiktimlerin Kismi Revizyonunu Ongéren Isvicre Medeni Kanunu On-
Tasarisinda da Turk hukukundaki dizenlemeye benzer sekilde bu gibi durumlarda
komsu tasinmaz malikinin uygun bir 6édeme talep edebilecegi kabul edilmisti (Art. 679a
Abs. 1 VE-ZGB) On Tasari metninde yer alan maddenin Turkce terctimesi icin bkz. Bii-
yiiksagis, s. 214. Ancak On Tasarnidan farkli olarak kabul edilen ve yururliige giren
ZGB 679a metninde “uygun bir 6deme” degil, “tazminat” ifadesini kullanilmistir. Isvicre
doktrininde de baskin gortis burada bir tam tazminatin s6z konusu oldugu yéntinde-
dir. Bkz. Fellmann, s. 63; Honsell/Isenring/Kessler, s. 191 N. 13; Krauskopf/Giron,
s. 53.
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Denklestirme sorumlulugunun kapsamina insaat sebebiyle ortaya cikan
taskinhiklarin 6énlenmesi amaciyla alinan 6nlemler icin yapilan masraflar, kira
bedellerinin indirilmesi sebebiyle meydana gelen gelir kayiplari, kiralanan ta-
sinmazin insaat faaliyetlerinden kaynakli taskinliklar sebebiyle kiraci tarafin-
dan bosaltilmas: durumunda, mal sahibinin kira geliri kayiplar1 veya dukkan
ve restoranlarin cirolarinin dismesi sebebiyle ugradiklari kayiplar gibi salt
ekonomik zararlar ve ufak captaki malvarligi hasarlar girer.

Bunun disinda Turk Hukukunda, Isvicre Medeni Kanununda oldugu gibi
sinirlayict bir htikiim bulunmadigindan, kanaatimizce henliz insaat faaliyetleri
stirerken veya insaat tamamlandiktan sonra tamamlanmis binadan kaynakli
olumsuz taskinliklar sebebiyle (6rn. manzarasinin kapanmasi) komsu tasin-
mazlarin degerindeki diistisler de denklestirme kapsaminda talep edilebilir.

Buna karsilik tasinmaz malikinin insaat faaliyetleri hukuka aykir: nite-
likteyse, onun yine kusursuz ancak bu defa tam bir tazminat yikimlaltigi s6z
konusu olur. Nitekim bu durumda komsu tasinmaz maliki MK m. 730/I uya-
rinca tazminat talep edebilecegi gibi bu tlr faaliyetlerden dogan taskinliklarin
durdurulmasini ya da 6nlenmesini de talep edebilir193.

KAYNAKCA
Akipek, Jale G.; Gayrimenkul Malikinin Mes’uliyetinin Kavram ve Mahi-
yeti, AUHFD, C: XI, S: 1-2, 1954, s. 328-370.
~ Akipek, Jale G.; Gayrimenkul Malikinin Mesuliyetinin Hukuki Neticele-
ri, Istanbul 1955.
Akipek, Jale G./Akintiirk, Turgut; Esya Hukuku, Istanbul 2009.
Ayan, Mehmet; Esya Hukuku - II — Mulkiyet; 9. Baski; Ankara 2016.

Basoglu, Basak; Cevre Zararlarindan Dogan Hukuki Sorumluluk, istan-
bul 2016.

Briickner, Bettina; Miinchener Kommentar zum BGB 7. Auflage 2017.

Buyuksag1§, Erdem; Esya Hukukuna Iliskin Huktmlerin Kismi Reviz-
yonunu Ongéren Isvicre Medeni Kanunu On-Tasarisinda Tasinmaz Malikinin
Sorumlulugu, BATIDER, C: XXIII, S: 4, 2006, s: 205-218.

Cortoglu, I. Sahir; Komsuluk Hukukunda Tasinmaz Miilkiyetinin Kul-
lanilmasinin Cevreye Etki ve Sonuclar1 (MK 661), (“Komsuluk”) Ankara 1982.

Cortoglu, I. Sahir; Tasinmaz Miilkiyetinin Askin Kullanilmasi, Ankara
1988.

Eckenstein, Pascal; Spannungsfelder bei nachbarrechtlichen Klagen
nach Art. 679 ZGB - Unter besonderer Berticksichtigung des Art. 679 Abs. 2
und Art. 679a E-ZGB, Zurcher Studien zum Privatrecht, Band 225, Ztirich 2010.

Ender, Thomas; Die Verantwortlichkeit des Bauherrn fir unvermeidba-
re Ubermassige Bauimmissionen, Freiburg Schweiz, 1995.

Eren, Fikret; Borclar Hukuku Genel Huktimler, 21. Baski, Ankara 2017.
Ertas, Seref; Esya Hukuku, 13. Baski, izmir 2017.
Esener, Turhan/Giiven, Kudret; Esya Hukuku, 6. Baski, Ankara 2015.

Fellmann, Walter; “Ubermassige Immissionen und neue Rechtsbehelfe”,
Revision des Sachenrechts - ein erster Uberblick fiir Eilige, Bern 2012, s. 53-63.

193 Petek, s. 325.



Tasinmaz Malikinin Insaat Faaliyetleri Sebebiyle Komsu Tasinmaz 657
Maliklerine Karst Sorumlulugu

Goksu, Tarkan; Sachenrecht Art. 641-977 ZGB, CHK - Handkommentar
zum Schweizer Privatrecht, (Peter Breitschmid/Alexandra Jungo), 3. Aufl., Za-
rich/Basel/Genf 2016.

Helvaci, ilhan; Cevre Kirletilmesinden Dogan Zararlardan Hukuki So-
rumluluk, (yayimlanmamis ytiksek lisans tezi), istanbul 1989.

Honsell, Heinrich/Isenring, Bernhard/Kessler Martin A.; Schweizerisches
Haftpflichtrecht 5. Auflage, Zurich 2013.

Hiirlimann-Kaup, Bettina/Nyffeler, Fabia; Ubermassige Immissionen
als Folge rechtmaéssiger Bautatigkeit (Teil 1), BR 2015, s. 5-8.

Hiirlimann-Kaup, Bettina/Nyffeler, Fabia; Ubermassige Immissionen
als Folge rechtméssiger Bautéatigkeit (Teil 2), BR 2015, s. 129-134.

Hiirlimann - Kaup, Bettina/Pichonnaz, Pascal/Schmid, Jorg/Steinauer,
Paul-Henri; Droits réels/Sachenrecht, BR 2015, s. 185-189.

Kaya Kizilirmak, Cansu; Baz Istasyonlar1 ve Komsuluk Hukukundan
Dogan Elatmanin Onlenmesi Davasi, Medeni Hukuk Alanindaki Giincel Yargi-
tay Kararlarinin Degerlendirilmesi Sempozyumlari, C. I Esya Hukuku, Istanbul
2017, s. 239-271.

Krauskopf, Frédéric/Giréon, Soluna; Verantwortlichkeit des Grundei-
gentiimers bei rechtméassiger Bewirtschaftung des Grundstiicks nach Art. 679a
ZGB, HAVE, Haftpflichtprozess 2014, Ztrich 2014, s. 43-60.

Meier-Hayoz, Arthur; Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Sachen-
recht, 1. Abteilung Das Eigentum, 2. Teilband Grundeigentum I, Art. 655-679
ZGB, 3. Auflage, Bern 1965.

Meier-Hayoz, Arthur; Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Sachen-
recht, 1. Abteilung Das Eigentum, 3. Teilband Grundeigentum II, Art. 680-701
ZGB, 3. Auflage, Bern 1975.

Oguzman, M. Kemal/Selici, Ozer/Oktay-Ozdemir, Saibe; Esya Hu-
kuku, 20. Baski, Istanbul 2017.

Perhofer, Andrea; “Allgemeines Zivilrecht wund Zivilverfahrens-
recht/Immissionen # Immissionen-Differenzierungen hinsichtlich der Ve-
rantwortlichkeit des Grundeigentimers fir Einwirkungen auf das Nachbarg-
rundstliick nach der Teilrevision des Immobiliarsachenrechts”, Differenzierung
als Legitimationsfrage, Ztirich/St. Gallen 2012, s. 55-79.

Petek, Hasan; Tasinmaz Malikinin Hukuka Uygun Taskinliklardan So-
rumlulugu (TMK. m. 730/1I), Ankara, 2005.

Rey, Heinz/Strebel, Lorenz; Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II, Art.
457-977 ZGB Art. 1-61 SchlT ZGB, (Honsell, Heinrich/Vogt, Nedim Pe-
ter/Geiser, Thomas), 5. Basi, Basel 2015.

Saller, Roland Rudolf; Praxishandbuch Nachbarrecht, Praxishandbuch
Nachbarrecht, (Herbert Grziwotz/Wolfgang Liike/Roland Rudolf Saller); 2. Auf-
lage, Mtinchen 2013.

Sanli, Kerem Cem; Haksiz Fiil Hukukunun Ekonomik Analizi, Hukuk
ve Ekonomi Ogretisi, Istanbul 2007.

Schmid-Tschirren, Christina; “Uberblick iiber die Immobiliarsachen-
rechtsrevision”, Die Dienstbarkeiten und das neue Schuldbriefrecht, Einblick
in die Revision des Immobiliarsachenrechts, 2012, s. 1-24.



658 Yrd. Doc. Dr. Sirin Aydincik Midyat (lUHFM C. LXXV, S. 2, s. 609-658, 2017)

Schmid, Jorg; Die lieben Nachbarn — Komplikationen aus Immissionen,
in: Schweizerische Baurechtstagung 2011, Tagungsband, Freiburg 2010, s. 83-100.

Sirmen, Lale; Tasinmaz Mulkiyetinin Kullanilmasinda Cevre Etkileri Ya-
ratan Muidahalelerden Dolayr Malikin Sorumlulugu, AUHFD, C: XL, S: 1-4,
1988, s. 281- 306.

Sirmen, Lale; Esya Hukuku, 4. Baski, Ankara 2016.

Tandogan, Haluk; Turk Mes’uliyet Hukuku (Akit Dist ve Akdi
Mes' uliyet), Istanbul 2010.

Tekinay, Selahattin Sulhi; Tasinmaz Milkiyetinin Takyitleri 1I/1, Is-
tanbul 1988.

Tuor, Peter/Schnyder, Bernhard/Schmid, Jo6rg/Rumo-Jungo,
Alexandra; ZGB - Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 13. Auflage, auf Grund
der 12. Auflage (2002) neu bearbeitet und erganzt, Ztirich /Basel/Genf 2010.

Ulusan, ilhan; Medeni Hukukta Fedakarligin Denklestirilmesi Ilkesi ve
Uygulama Alani, 2. Tipk: Basi, Istanbul 2012.

Wagner Pfeifer, Beatrice; “Entschadigung flir ibermassige Einwirkun-
gen durch Bauarbeiten”, BR (Baurecht) 2016, s. 5 vd.

Waldmann, Bernhard; “Der Schutz vor ideellen Immissionen in Wohn-
gebieten — eine kritische Wiardigung”, BR/DC 2005, s. 156-162.

Zevkliler, Aydin; Tasinmaz Malikinin Yetkileri A¢isindan Imar Kuralla-
rina Aykir1 ve Zarar Verici Insaat, Ankara 1982.



