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m. 19/Il HUKUMLERiI CERCEVESINDE MUHDESAT KAVRAMI VE
MUHDESATI OLUSTURAN KIiSININ HUKUKI TALEPLERI

(Notion of the Innovation (Muhdesat) and Legal Requests of the Person
that Created It within the Framework of Articles 722 et. al of the Turkish
Civil Law and Article 19/II of the Cadastre Law)
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0z
Uygulamada muhdesati konu alan davalara epey rastlanmaktadir.
Bu davalara iliskin olarak yargi mekanizmasmin tutumu, ¢éztimlenmesi
ve agikliga kavusturulmasi gereken bir¢ok soruna neden olmaktadir.
Bunlardan biri, muhdesata yiiklenen anlam bakimindadir. Aslinda
biitiinleyici parcadan bagka bir sey olmayan muhdesata iliskin olarak
acilan davalarin adlandirilmasinda, esya hukuku kurallarinin disina
¢ikilmasi ve muhdesatin bu 6zelliginin gérmezden gelinmesi; hatta 6zel
kanunlarda muhdesat kavrammin niteligiyle bagdasmayacak sekilde

birtakim diizenlemelerin getirilmesi, onun kavram olarak net bir sekilde
ortaya konulmasini gerekli kilmistir.

Muhdesati meydana getirenlerin taleplerinin neler olacagi ve bu
taleplerin hukuki dayanag1 da agiklanmasi gereken bir konudur. Ozellikle
uygulamada, Tiirk Medeni Kanununun 722 ve devam1 maddelerindeki
hiikiimler goz ardi edilerek, bu hiikiimlerin uygulama sartlarinin olusup
olusmadigina bakilmadan, ¢ogu durumda Borglar Kanunu'ndaki genel
hiikiimler cercevesinde sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayali olarak
kararlar verilmesi, bu gerekliligin sebeplerinden biridir. Muhdesatin
Kadastro Kanunu hiikiimleri cercevesinde tapu kiitiigliniin beyanlar
hanesine kaydettirilmesi imkanimin hem kanuni diizenleme sekli hem de
bu imkanin uygulama tarafindan ele alinis sekli s6z konusu gerekliligin
baska bir sebebini olusturmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Muhdesat, Biitlinleyici Parca, Haksiz in§aat,
Tazminat, Miilkiyet, Kadastro, Tapu Kiitiigiiniin Beyanlar Hanesi.

ABSTRACT

In practice, lawsuits involving muhdesat are quite common. The
attitude of the judicial mechanism in relation to these cases causes many
problems that need to be resolved and clarified. One of them is about the

1 Dokuz Eyliil Universitesi, Hukuk Fakiiltesi, Medeni Hukuk Anabilim Dali, burcu.
kanatlarli@deu.edu.tr, ORCID ID: 0000-0002-8794-6901
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meaning that given to the muhdesat. Elaboration on the notion of the
muhdesat is essential because of the violation of the legal rules concerning
law of property, the connivance of the muhdesat’s this speciality in the
interpretation of lawsuits that are related to the muhdesat which is not
really different from component part and existing of incompatible some
legislative regulations with the notion of the muhdesat’s speciality in the
special laws.

They are necessary to explain what the requests of the persons who
created the muhdesat are and what legal basis of these requests is. In
practice, one of the reasons for this requirement is presence of the court
decisions on the provisions of the unjust enrichment within the general
provisions of the Turkish Code of Obligations by ignoring of provisions in
722 ff articles of the Turkish Civil Code and by regardless of whether the
circumstances of application of these provisions comprise. Other reasons
for this requirement are legislative regulation format of enrolling of the
muhdesat in the column of the statements on the land registry within the
scope of the Cadastre Law and and assessment of the practice about it.

Keywords: Muhdesat, Component Part, Unfair Construction,
Compensation, Ownership, Cadastre, The Column of The Statements on
The Land Registry.

GIiRiS
Uygulama agisindan muhdesata iligkin talepleri igeren davalar, ashinda
bir¢ok ¢oziimlenmesi gereken sorunu da beraberinde getirmektedir.

Bu sorunlardan ilki, muhdesat kavraminin hukuki olarak kapsaminin
belirli olmamasi ve bu nedenle doktrinde ve uygulamada, muhdesata
iliskin bir kavram birliginin bulunmamasidir. Muhdesata iliskin gerek “bir
arazinin malikinin disinda baskasina veya bir paydasa ait yap: ve tesisler/bag ve
bahge seklinde dikili agaglar” seklinde tanimlamalar yapilmasi gerek aidiyeti
adiyla davalar agilmasi, bu kanimizi destekler niteliktedir. Bu sebeple,
muhdesatin tizerinde olusturuldugu tasinmazin malikinden bagka bir
kimseye ait olabilecegi sonucuna gotiiren doktrin ve uygulamanin bu
tutumlarmin sebebininilgili kanun hiikmiiniin degerlendirilmesiyle ortaya
konulmasy; ilgili kanun hitkmiiniin ne sekilde diizenlenmesi gerektigi;
sorunlar1 ¢oziimleyebilecek bir muhdesat taniminin olusturulmasi ve bu
noktada muhdesat kavramimin hukuki olarak simirlarinin ¢izilmesi gibi
hususlar ¢alismamizin ilk kisminda 6ncelikle ortaya konulmustur.

Yargitay kararlaria bakildiginda, muhdesata iliskin taleplerde genis
bir uygulama alanina sahip olan Tiirk Medeni Kanunu'nun 723 ve devami
maddelerindeki hiikiimlerin g6z ardi edilerek, uygulama sartlarinin
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olusup olugsmadigina bakilmadan, ¢ogu durumda Borglar Kanunu'ndaki
genel hiikiimler cercevesinde, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayali
olarak kararlar verildigi goriilmektedir. Yine Yargitay'in bir¢ok kararinda
yerinde olmayarak, muhdesatin tapu kiitiigline serhinden soz ettigi
ve muhdesatin tapu kiitiigiine kaydedilmesiyle de lehine kayit yapilan
kisiye ayni bir hak saglayacagini ifade ettigi goriilmektedir. Yargitay'in
bu tutumlar: karsisinda, ¢oztimlenmesi gereken ikinci temel sorunun da
muhdesati olusturan kisilerin taleplerine iliskin oldugu ifade edilmelidir.
Dolayisiyla muhdesati olusturan kisinin ve bu kisinin taleplerinin hukuki
dayanaginin;muhdesatin tapu kiitiigtiniinbeyanlarhanesinekaydedilmesi
imkaninin ve bunun etkisinin net bir sekilde ortaya konulmas: zorunluluk
arz etmektedir. Bu sebeple ¢alismamizin ikinci kisminda da muhdesati
olusturan kisinin basvurabilecegi hukuki imkanlarin neler olabilecegi ve
bu imkanlarin kapsami ayr1 ayr1 incelenmistir.

I. MUHDESAT KAVRAMI

Muhdesatin kelime anlami, 6nceden mevcut olmayan yeni bir
durumun ihdas edilmesidir>. Esya hukuku bakimindan muhdesatin
anlamina ge¢meden 6nce bu kavramin kanuni olarak diizenlendigi ve
iligkili oldugu hiikiimleri ortaya koymak yerinde olacaktir.

Oncelikle ifade edilmeli ki Tiirk Medeni Kanunu'nda “muhdesat”
ifadesine yer verilmemistir. Ancak uygulama agisindan ¢ok kullanilan bu
ifadeye calismamiz bakimindan da 6nem arz eden Kadastro Kanunu'nda
yer verildigi goriilmektedir. 3402 sayil1 Kadastro Kanunu'nun “Takyitler,
stmirliayni haklar ve muhdesat” baslikl1 19'uncu maddesinin ikinci fikrasinda,
muhdesata iligkin olarak su sekilde bir hiikiim mevcuttur: “Tasinmaz mal
iizerinde malikinden baska bir kimseye veya paydaslarindan birine ait muhdesat
mevcut ise bunun sahibi, cinsi, ihdas tarihi ve iktisap sebebi belirtilerek tutanagin
ve kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilir.”*. Kadastro Kanunu'nun s6z konusu

2 OZANALP A. Nusret, Tapulama Kanunu Serhi, 2. Baski, Unal Matbaasi, Ankara, 1976,
s. 578; OZMEN Thsan/CORBALI Halim, 3402 Sayili Kadastro Kanunu Serhi, 3. Bask,
Seckin Yaymevi, Ankara, 1995, s. 799; ERTAS Seref, Esya Hukuku, 11. Baski, Baris Yaymlar1
Fakiilteler Kitabevi, Izmir, 2014, kn. 624; DURMAN Okay, Yargitay Kararlar1 Isiginda
Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, Beta Yayimnevi, Istanbul, 2002, s. 54; KILIC Halil,
3402 Sayil1 Kadastro Kanunu, S6zkesen Matbaacilik, Ankara, 2006, s. 764.

3 1934 tarihli ve 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu'nda muhdesat konusunu
diizenleyen bir hitkkme yer verilmemisti. S6z konusu bu kanunun yetersizligi sebebiyle
¢ikarilan 1950 tarihli ve 5602 say1li Tapulama Kanunu’'nun ardindan sadece iki y1l ytiriirliikte
kalan 1964 tarihli ve 509 sayili Tapulama Kanunu’'ndan sonra yiiriirliige giren 1966 tarihli
ve 766 say1li Tapulama Kanunu'nun 40'nc1 maddesinde ise muhdesatla ilgili bir diizenleme
getirildi. Daha sonra hem 2613 sayili Kadastro Kanunu'nu hem de 766 sayili Tapulama
Kanunu'nu yiiriirliikten kaldiran 1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 19"uncu
maddesinin ikinci fikrasiyla da muhdesata iligkin bir diizenlemeye yer verildi.
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bu hitkmiinde muhdesat ile ne kastedilmek istendigini anlamak icin de
oncelikle hiikmiin gerekcesine bakmanin faydali olacag: kanisindayiz.
Muhdesatin tanimina da yer veren hiikmiin gerekcesi aynen su sekildedir:

“Muhdesat, gecici olmayan bina ve agag¢ gibi seylerdir. Bilindigi iizere eski
hukukta, tasinmaz mallarin zemini ve muhdesatinin ayri ayri ozel miilkiyete
konu olabilecegi kabul edilmis ve boylece ayr1 ayr1 tapu kayitlari tesis olunmustur.
Nitekim Medeni Kanunun Sureti Meriyet ve Sekli Tatbiki Hakkindaki Kanunun 39
uncu maddesinde bu husus isaret edilmektedir. Medeni Kanunun yiiriirliigiinden
sonra, muhdesat: viicuda getiren ile zemin sahibi arasindaki miinasebeti Medeni
Kanunun 649, 650 ve 655 inci maddeleri diizenlenmektedir. Kadastro sirasinda
zeminin maliki belirtilmekle beraber, muhdesat zemin maliki diginda bir baskast
tarafindan viicuda getirilmis ise muhdesatin cinsi, thdas tarihi ve viicuda
getirenin kim oldugu tespit edilerek, muhdesatin sahibi tutanakta ve kiitiigiin
beyanlar hanesinde agikca gosterilecektir. Yarqitay Hukuk Genel Kurulunun
8.9.1965 tarih 7/153 esas ve 1965/293 sayili kararinda da belirtildigi gibi
muhdesatin kadastro tutanaginda ve kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilmesi,
eylemli (fiili) durumun belirtilmesi demek olup, muhdesat sahibi yararina siirekli
ve ayni bir hak meydana getirmez. Eski hiikiimde agiklik bulunmadigindan
miisterek tasinmaz malda paydaslardan birisine veya birkagina ait tek veya birden
fazla muhdesat bulundugunda da ayni islemin yapilacagi esast getirilmistir.”™

Tapulama ve Kadastro Paftalarini Yenileme Yonetmeligi'nin® “ Tanimlar”
baglikli 4’tincli maddesinde de muhdesat su sekilde tanimlanmistir: “Arsa
ve arazi iizerinde malikinden baska bir kimse veya paydaslardan birisi tarafindan
yapilan yap, tesis veya dikilen seyler...”.

Kadastro Kanunu'nun gerekgesinde, muhdesatin gecici olmayan bina
veya agag gibi seyler oldugu agikca ifade edildigi icin, gecici nitelikteki
yapy, fidan veya agaglarin muhdesatin kapsaminda olmayacag1 gerekgenin
zit anlamindan ¢ikmaktadir. Zaten Kadastro Kanunu'nun kadastro
mahkemelerinin gorevineiliskin diizenleme getiren 25’inci maddesinde de
muhdesatin yikilip kaldirilmasindan s6z etmesi, muhdesat niteligindeki
yapinn gegici nitelikte olmayacagma bagka bir kanit olusturmaktadir.
Ayrica Kadastro Kanunu'ndaki diizenlemeye ve bunun gerekcesine
ve Tapulama ve Kadastro Paftalarini Yenileme YOnetmeligi'nin ilgili
hiitkmiine bakildiginda, s6z konusu hiikiimlerin uygulanabilmesi igin
muhdesatin iizerinde olusturuldugu tasinmaz malin malikinden baska bir
kimse tarafindan olusturulmasi gerektigi agiktir. Iste bu noktada Kadastro
Kanunu'nun gerekcesinden de anlasilmaktadir ki aslinda bdoyle bir

4 https://mevzuat.tbmm.gov.tr/mevzuat/faces/kanunmaddeleri?pkanunlarno=3874
5&pkanunnumarasi=3402,E.T.20.12.2019.
5 Resmi Gazete Tarihi: 21.03.1995, Resmi Gazete Sayis1: 22234.
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durumun varligi halinde ayni1 zamanda Tiirk Medeni Kanunu'nun 723, 724
ve 729’uncu maddelerinin de uygulanmasi s6z konusu olacaktir®. Ciinkii
bilindigi tizere so6z konusu bu hiikiimler, malikinden bagkas: tarafindan
o tasinmaz tizerinde bir yap1 yapilmasi ya da fidan dikilmesi halinde s6z
konusu bu yapinin ya da fidanin hukuki niteliginin ne olacagini ve bunu
olusturan kisinin neleri talep edebilecegini hiikme baglanmistir (IMK m.
672, m. 673, m. 678).

Doktrinde de muhdesatin varlig1 halinde, Tiirk Medeni Kanunu'ndaki
s0z konusu bu hiikiimlerin uygulanmasinin gerektigini veya miimkiin
oldugunu ifade eden goriisler bulundugu gibi’, s6z konusu bu hiikiimlerin
muhdesati meydana getiren ile muhdesatin {izerinde olusturuldugu
tasinmaz malin (arsa/arazi) maliki arasindaki iliskiyi diizenledigini
acikca ifade eden goriisler® de bulunmaktadir. Hatta doktrinde baska
bir goriis de muhdesati, “kadastro tespiti yapilan bir tasinmaz iizerinde Tiirk
Medeni Kanunu'nun 724 ve 729'uncu maddeleri anlaminda yapilmis insaat,
dikilmis agag, meydana getirilmis bag, bahce gibi seyleri ifade eder” seklinde
tanimlayarak’, ilgili hiikiimlerin muhdesat1 da kapsadigini belirtmistir.
Yine doktrindeki bir goriis de 766 sayili Tapulama Kanununun 40'nc
maddesinin (Kadastro Kanunu'nun 19’uncu maddesinin ikinci fikrasinin
karsilik hiitkmii), Medeni Kanun'un 650 ve 655'nci maddelerine (TMK m.
724, m. 729) gore hak ileri siireceklerin hukuksal durumlarimi giivence
altina almak amaciyla diizenlendigini ifade ederek aslinda muhdesata
iliskin taleplerin dayanaginin Tiirk Medeni Kanunu'nun ilgili hiikiimleri
olacagini ortaya koymustur™.

Tirk Medeni Kanununun 722'nci maddesinin birinci fikrasma gore
(IMK m. 671/1), bir kimse bagkasinin arazindeki yapida kendisinin veya
bagkasmnin malzemesini kullanirsa, bu malzeme arazinin biitiinleyici
pargast olur. S6z konusu bu hiikiim, tasinmaz miilkiyetinin kapsamina
yasal sinirlamalar sakli kalmak kaydiyla yapilarin, bitkilerin ve kaynaklarin
da girecegini belirten Tiirk Medeni Kanunu'nun 718 nci maddesinin ikinci

6  Kadastro Kanunu'nun kadastro mahkemelerinin gorevine iligkin diizenleme getiren
25’inci maddesinde de “muhdesata bagh olarak tasinmaz mal iktisap”tan s6z edilmesi,
muhdesatin s6z konusu oldugu durumlarda Tiirk Medeni Kanunu'nun 722 ve devami
hiikiimlerinin uygulama alani bulacagina iliskin baska bir kanit olusturmaktadir.

7  GURSEL Mustafa, Agiklamali Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu ve Uygulamasi, Bilim
Matbaasi, Ankara, 1978, s. 244. Ayni yonde bkz. Yarg. 7. HD., T. 12.5.1980, E. 1980/5544, K.
1980/6030, OZMEN/GCORBALL s. 815). Benzer yénde bkz. DURMAN, s. 54; KILIC, s. 758.

8  OZGUR Yilmaz, Miisterek Miilkiyetin Sona Ermesi, Istanbul, 1995, s. 107; KILIC, s. 758.
Benzer yonde bkz. Yarg. 14. HD., T. 7.3.2016, E. 16490, K. 2870, (OZKAN Hasan, A¢iklamali-
igtihatli-Ornekli Tiirk Medeni Yasasi ve Uygulamasi, Esya Hukuku (Md. 683-778), 6. Cilt,
Legal Yayimcilik, istanbul, 2017, s. 4068-4069, (“m. 683-778").

9 SIRMEN Lale, Esya Hukuku, 5. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2017, s. 159.

10 OZANALP, s. 578-579, 580.
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fikrasiyla (IMK m. 667/1T) da uyum icindedir'’. Goriildiigii iizere bagkasina
ait tasinmaz tizerinde yapilan yapilar ve dikilen fidanlar (TMK m. 729
atfryla) s6z konusu tasinmazin biitiinleyici pargasi niteliginde olacaktir'.
Hatta bu durumdaki bir yapinin ya da agacin biitiinleyici parga olarak
nitelendirilebilmesi igin biitiinleyici parcanin diizenleme alan1 buldugu
Tirk Medeni Kanunu'nun 684’iincii maddesinde aranan sartlarin
bulunup bulunmamasinin bir 6nemi de yoktur. Dolayisiyla s6z konusu
hiikiimdeki sartlarin gercgeklesip gerceklesmedigine bakilmaksizin, kalici
olmasi amaciyla olusturulan yapinin ya da dikilen fidanin {izerinde
bulundugu tasinmaz malin miilkiyetine ve onun kaderine tabi olacag,
biitiinleyici pargast olacag ifade edilmelidir’®. Doktrinde de muhdesatin
biitiinleyici parca oldugunu ifade eden goriisler bulundugu gibi",
muhdesat1 biitiinleyici parga tanimiyla ayni sekilde tanimlayan goriis de
bulunmaktadir'.

11 BERGER-STEINER Isabelle/SCHMID Dominik, OFK- Orell Fiissli Kommentar, ZGB
Kommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch, m. 667-679a, (Hrsg. Jolanta Kren
Kostkiewicz, Stephan Wolf, Marc Amstutz, Roland Fankhauser), 3. iiberarbeitete Auflage,
Orell Fiissli Verlag AG, Basel, Bern, Freiburg und Ziirich, 2016, m. 671, kn. 1, (“OFK”);
SCHMID Jorg, “Einbau von eigenem Material auf fremdem Grund: unscheinbar, aber
praktisch relevant”, Tagungsunterlagen Baurechtstagung 2019, (Hrsg. Hubert Stockli),
Freiburg, 2019, s. 162.

12 Yargitay da baz1 kararlarinda, “muhdesat”1 biitiinleyici parca kavrami ile ayn1 anlamda
kullanmistir. Bkz. Yarg. 3. HD., T. 10.12.2018, E. 2018/2766, K. 2019/862; Yarg. 14. HD., T.
22.1.2019, E. 2016/4132, K. 2019/654; Yarg. 14. HD., T. 22.1.2019, E. 2016/4271, K. 2019/646;
Yarg. 14. HD., T. 21.1.2019, E. 2016/3878, K. 2019/610, (www.kazanci.com, E.T.: 24.05.2019).
Ancak Yargitay bazi kararlarinda muhdesati sadece yap1 ya da ekili-dikili seyler seklinde
[Bkz. YHGK, T.16.10.2018, E.2017/16-474, K.2018/1435, (www.kazanci.com, E.T.:24.05.2019)];
bazi kararlarinda da muhdesatin biitiinleyici parcadan ayri olarak [Bkz. “...tasimmazin varsa
miitemmim ciizleri, muhdesat ve sékiilemeyen teferruatlarinin degerleri bayindirlik birim fiyatlar: ve
yipranma oranlar: gozetilerek degerleme tarihine gore tespit ettirilmeli, bu sekilde tapusu iptal edilen
tasinmazlarin zemin deeri, iizerindeki miitemmim ciiz, muhdesat ve sokiilemeyen teferruatlar:
esas almarak, ...”, Yarg. 20. HD., T. 12.12.2018, E. 2018/899, K. 2018/8266; Yarg. 20. HD., T.
10.12.2018, E. 2018/4999, K. 2018/8022; Yarg. 20. HD., T. 6.12.2018, E. 2018/4555, K. 2018/7988,
(www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019)] ifade etmistir.

13 AKIPEK Jale G., Tiirk Esya Hukuku, Ayni Haklar, Birinci Kitap, Zilyetlik ve Tapu Sicili,
2. Baski, Seving Matbaasi, Ankara, 1972, s. 74-75, (“Tapu Sicili”); AKIPEK Jale G., Tiirk Esya
Hukuku, Ayni Haklar, ikinci Kitap, Miilkiyet, 2. Baski, Seving Matbaasi, Ankara, 1973, s.
171-172, (“Miilkiyet”); GURSOY Kemal T./EREN Fikret/CANSEL Erol, Tiirk Esya Hukuku,
2. Baski, Ankara Universitesi Basimevi, Ankara, 1984, s. 381, 569; OGUZMAN M. Kemal/
SELICI Ozer/OKTAY OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, 20. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul,
2017, s. 480-483; EREN Fikret, Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2011, s. 62;
SIRMEN, s. 265; AKIPEK Jale/AKINTURK Turgut/ATES Derya, Esya Hukuku, 2. Basks,
Beta Yayinevi, fstanbul, 2018, s. 57; TOPUZ Murat, Tiirk Ozel Hukukunda Tasinmaz
Miilkiyeti, Seckin Yayincilik, Ankara, 2020, s. 255; SCHMID, s. 161.

14  OZGUR, s. 107. Benzer yonde bkz. KULEY Muin M./JULUKUT Biilent, Medeni Kanunda ve
Tatbikatinda Arsa Uzerine ingaat Hiikiimleri, Bilgi Basim ve Yaymevi, Istanbul, 1955, s. 8.

15  YARDIM Orhan, Kadastro Kanunu Serhi ve Ornek Kararlar (3402 Say1l1 Yasa), Kadioglu
Matbaasi, Kirikkale, 1991, s. 275.
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Dolayisiyla muhdesati tanimlarken, Kadastro Kanunu'nun 19'uncu
maddesinin gerekgesindeki kisa da olsa muhdesat tanimu ve ilgili hitkmiin
gerekgesinin Tiirk Medeni Kanununun 723 ve devami hiikiimlerine atf1
goz oniinde bulundurulmalidir. Bu kapsamda da esya hukuku bakimindan
muhdesat, bir tasinmaziizerinde gegiciolmayacak sekilde olusturulmus biitiinleyici
parca niteliginde yapt ya da dikilen fidan olarak tanimlanabilir'®. Ancak hem
yukarida soziinii ettigimiz hiikiimlerin hem de uygulamanin yiikledigi
anlamin goz oniinde bulundurulmas: neticesinde muhdesata daha 6zel
bir anlam yiiklenmis oldugu agiktir. Dolayisiyla tiim bu hususlarin goz
oniinde bulundurulmasiyla muhdesat, bir tasinmaz (arazi/arsa) iizerinde
bu tasinmazin maliki olmayan bir kimse tarafindan gegici olmayacak sekilde
olusturulmus biitiinleyici parca niteliginde yap: ya da dikilen fidan (ekilen bag/
dikilen bahge) olarak tanimlanabilir'. Ayrica ifade edilmeli ki, biitiinleyici
parca niteligindeki bu yap1 ya da fidanlar, arazinin maliki tarafindan
yapimis ya da dikilmis olursa, bunlar, iizerinde bulundugu arazinin
maliki disinda bir kimse tarafindan olusturulma sartin1 saglamadiklar:
icin muhdesat olarak nitelendirilemeyeceklerdir'.

16 M. GURSEL, s. 244; KILIC, s. 758. Muhdesatin gegici ingaat olmadig1 yoniinde ayrica bkz.
ESMER Galip, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Olga¢ Matbaasi,
Ankara, 1983, s. 141.

17 YARDIM, s. 276; SIRMEN, s. 159; “...Esya Hukukunda muhdesattan, bir arazi iizerinde arz
malikinden baskasina veya bir paydasa ait yap: ve tesisler ile bag ve bahce seklinde dikilen agaclar
anlamak gerekir. ...”, Yarg. 8. HD., T. 26.6.2012, E. 6512, K. 6360, (OZKAN Hasan, A¢iklamali-
igtihatll, Asliye Hukuk Davalar1 ve Tatbikati, Miilkiyet, (TMY Md. 683-703), Legal
Yaymecilik, Istanbul, 2015, s. 419-422, (“m. 683-703").

Serozan’in da bir eserindeki, “Bir kimsenin kendisine ait olmayan arsamn iistiine diktigi yapt
(ihdas ettigi muhdesat) arsa sahibinin miilkii olur.” seklindeki ifadesiyle, bir kimsenin bagkasina
ait bir tasmmaz {izerinde olusturdugu yapimin muhdesat olarak nitelendirilebilecegi
yoniindeki vardigimiz sonugla ayni goriiste oldugu anlasilmaktadir. Bkz. SEROZAN
Rona, “Bagkasina Ait Arsaya Ingaat Yapan ve “Asla Baglilik” Kurali Uyarinca Bu Ingaatin
Miilkiyetini Arsa Sahibine Kaptiran Ingsaat Sahibi, Bu Sayede Arsa Sahibinin Sagladig1
Degerin Kargillanmasini Isterken, Bu Istemin Tutar1 Yoniinden Herhangi Bir Smirlamaya
Tabi Midir? (Yargitay’in 22.02.1991 Tarihli Ictihad1 Birlestirme Karar1 Ustiine Diisiinceler)”,
Istanbul Barosu Dergisi, C. 65, S. 10-11-12, Ekim-Kasim-Aralik 1991, s. 797, (“Baskasina Ait
Arsaya [nsaat”).

Hatta doktrinde, daha da 6zellestirilerek, muhdesatin, kadastro tespiti yapilan bir tasinmaz
tizerinde Tlirk Medeni Kanunu'nun 724 ve 729"uncu maddeleri anlaminda yapilmis insaat,
dikilmis agag, meydana getirilmis bag, bahce gibi seyleri ifade ettigi de belirtilmektedir.
Bkz. SIRMEN, s. 159. Benzer sekilde baska bir gorlis de muhdesati aynen su sekilde
tanumlamastir: “Muhdesat, 766 Sayili Tapulama Kanunu'na gore, tapu kiitiigiiniin beyanlar
siitununa konan, agaclarla veya binalarla ilgili durumun saptanmasidir ve agaclarn tasimmazin
malikinden baskasina ait oldugunu gosterir. Muhdesat agag sahibine bu kisisel haktan baska bir hak
tamimaz ve malikin miilkiyet hakkini da sumirlamaz.” Bkz. AKiPEK/AKINTURK/ATES, s. 336,
dn. 102.

18  Yarg. 16. HD. T. 28.10.1994, E. 1994/5771, K. 1994/10167, (www.kazanci.com, E.T.
16.05.2019); OZANALDP, s. 580-581; ERTAS, kn. 627.
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Doktrinde ve uygulamada muhdesatin, “bir arazinin malikinin disinda,
baskasina veya bir paydasina ait yap: ve tesisler ile bag ve bahge seklinde dikili
agaclar” olarak tanimlandig1 goriilmektedir”. Tanimin muhdesatla ilgili
Kadastro Kanununun 19'uncu maddesinin ikinci fikrasindaki hiikiimden
yola gikilarak yapildig1 soylenebilir. $6yle ki anilan hiikiimde “Tasinmaz
mal iizerinde malikinden baska bir kimseye veya paydaslarmmdan birine ait
muhdesat mevcut ise bunun sahibi, cinsi, ihdas tarihi ve iktisap sebebi belirtilerek
tutanagin ve kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilir.” denilerek muhdesatin
tasinmaz malikine degil de muhdesat1 olusturan kisiye ait olacag1 kanisi
uyandirilmistir®. Hatta bu konuda Yargitay bazi kararlarinda, daha da
ileri giderek, Kadastro Kanunu'nun ilgili hitkmii geregi tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesinde gosterilen kayitla muhdesatin; arzin miilkiyetine tabi
olmayacagi, asil esyanin malikinden baskasina ait olabilecegi, tapudaki
bu kayaitla, bu kisiye ayni bir hak saglanacag1 sonuglarina varmistir:

“

Uygulamada kisa olarak “muhtesat serhi” olarak bilinen bu serh,
mahkemece dogru olarak saptandig1 iizere hak sahibi kisinin durumunu ticiincii
kisilere duyurur. Ancak, bu tiir bir serh Tiirk Medeni Kanunu'nun 684.
maddesine sinirlama getirerek muhtesat konusu ile arazinin biitiinlesmesine
engel olur. ...\

19  OZANALP, s. 578; OZMEN/CORBALI, s. 799; ERTAS, kn. 624; “... 22.12.1995 tarih ve 1/3
Sayili Yargutay Ictihadi Birlestirme Kararinda da vurgulandig: gibi Esya Hukukunda, muhdesattan,
bir arazi iizerinde kalici yapi ve tesisler ile bag ve bahge seklinde dikilen agaclar: anlamak gerekir. ...”,
Yarg. 14. HD., T. 15.1.2019, E. 2016/20950, K. 2019/341, (www.kazanci.com, E.T.: 24.05.2019).
Yargitay’mn muhdesatin sahipliginden bahsettigi baska kararlar1 igin bkz. Yarg. 14. HD., T.
10.12.2018, E. 2018/2927, K. 2018/8775, (www.kazanci.com, E.T.: 24.05.2019).

20  Eski hukukumuzda, 743 sayii Medeni Kanun yiiriirliige girmeden o6nceki zamanda,
arazinin bagka, bu arazi tizerindeki muhdesatin baska bir kimseye ait olmasi ve yer igin ayr1
muhdesat icin ayr1 tapu verilmesi miimkiindii. Bkz. ESMER, s. 75 vd.; AKIPEK, Tapu Sicili,
s. 75, (“Tapu Sicili”); M. GURSEL, s. 244; OZMEN/CORBALY] s. 801; KILIC, s. 758; AKIPEK/
AKINTURK/ATES, s. 57-58. Konuyla ilgili detayli bilgi icin bkz. MARDIN Ebiil'ula, “Ayni
Haklarda Miitemmim Ciizii Telakkisiyle Husule Gelen Inkilap Hiikiimleri”, Medeni
Kanunun XV. Y1l Déniimii igin, Kenan Matbaasi, Istanbul, 1944, s. 821 vd. Hatta Kanunu
Medeninin Sureti Mer’iyet ve Sekil Tatbiki Hakkinda Kanun'un 21'nci ve 39"uncu maddeleri
ile Tiirk Medeni Kanunu’'nun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli HakkindaakkiH Kanun'un
18’inci maddelerinin varligi da bu sebeple olmustur ve bu haklar sakli tutulmustur.
Doktrinde de 743 sayii Medeni Kanun'un Yiirtirligii ve $ekli Hakkindaki Kanun'un
39. maddesindeki hiikmiin sebebiyle, tapu siciline iligkin hiikiimlere gére bundan sonra
tescil edilemeyen ayni haklarmn, érnegin baskasmnin arazinin {izerine dikilmis agaclarmn
miilkiyetinin beyan edilecegi, tapunun beyanlar hanesinde gosterilecegi ifade edilmistir.
Bkz. ULGER Talat, Medeni Kanun Karsisinda Tapu Sicili, Kanaat Matbaasi, Ankara, 1944,
s. 197, GURZUMAR Fikri, Kadastro Tapulama ve Tescil Miiessesesi, Ornek Matbaasi,
Ankara, 1956, s. 125; REISOGLU Safa, Tiirk Esya Hukuku, C. 1, Giris-Zilyetlik-Tapu Sicili
ve Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu-Tapulama Kanunu, 7. Basi, Seving Matbaasi, Ankara,
1984, s. 223-224; OZANALDP, s. 580.

21  Yarg.14. HD., T. 5.4.2007, E. 2007/2759, K. 2007/3688, (www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019).
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“...Agiklanan yasa maddesinde; kural olarak binanin miilkiyetinin, arzin
(arsanin) miilkiyetine tabi oldugu ve arzin maliki kim ise muhtesatin (binanin)
malikinin de ayni kimse oldugu kabul edilmektedir. Ancak, tasinmazlar iizerinde...
lehine muhdesat serhleri bulundugundan, arsa iizerinde yer alan konutlarin
(muhdesatin) miilkiyetinin arzin miilkiyetine tdbi oldugundan soz edilemez.
Bu durumda, meskeniyet iddias: ileri siiriilen konutlar (binalar) borcluya ait
olmayip, iiciincii kisi «...»a ait olduguna gore, bor¢lunun bu taginmazlar ile

ilgili meskeniyet sikiyetinde bulunmasina yasal olarak imkdan bulunmamaktadir.
72

Kanaatimizce hem hiikiimdeki ifade tarzi hem de Yargitay’'in vardig:
bu sonug yerinde degildir. Ciinkii kelime anlam1 olarak énceden mevcut
olmayan yeni bir durumun ihdas edilmesi olan muhdesat, esya hukuku
bakimindan, bir tasinmaz iizerinde gegici olmayacak sekilde meydana
getirilmis bina veya dikilen fidan (ekilmis/dikilmis bag/bahge) olarak
tanimlanabilir. Tirk Medeni Kanunu'nun miilkiyete iliskin genel
hiikiimler arasindaki 684’iincti maddesinin birinci fikrasinda da ifade
edildigi gibi, nitelik olarak aslinda biitiinleyici parca niteliginde olan
(TMK m. 722) muhdesatin malikinin, {izerinde bulundugu tasmmazin
(arsanin/arazinin) malikinden bagka bir kimse olmasi ve onun bagka
bir kimseye aitliginden s6z edilmesi yerinde degildir®. Dolayisiyla s6z
konusu bu hiikiimde “olusturulan muhdesat” ifadesine yer verilmesi
kanaatimizce yerinde olacaktir. Hatta Yargitay da bazi kararlarinda,
yerinde olarak, muhdesatin iizerinde bulundugu tasinmazin malikinden
bagka bir kimseye ait olamayacagini; bagkasina ait bir taginmaz tizerinde
muhdesat olusturan bir kimseden s6z edilecegini vurgulamistir:

“... 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 19/2. maddesinde, muhtesata ait
hiikiimler diizenlenmistir. Baskasina ait bir tasinmaz iizerinde muhtesat

22 Yarg.12.HD., T. 5.12.2018, E. 2018/9715, K. 2018/12891, (www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019).
Benzer yonde bkz. Yarg. 3. HD. T. 10.12.2018, E. 2017/2487, K. 2018/12566; “Dava,
TMK’'min 724'iincii maddesi geregince temliken tescil, miimkiin olmaz ise kat irtifaki kurularak aym
yerin tapuya kayit ve tescili, olmazsa muhdesatin aidiyetinin tespiti istegine iliskindir. ...”, Yarg.
14. HD., T. 12.12.2018, E. 2018/1018, K. 2018/8965; Yarg. 3. HD., T. 19.12.2018, E. 2018/7092,
K. 2018/13017, (www.kazanci.com, E.T.: 21.05.2019).

23  TEKINAY Selahattin Sulhi/AKMAN Sermet/BURCUOGLU Haluk/ALTOP Atill3, Tekinay

Esya Hukuku, C. I, Zilyetlik-Tapu Sicil-Miilkiyet, Yeniden Incelenmis ve Gozden
Gegirilmis 5. Bas, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1989, s. 406, dn. 2.
Arazi sahibi ile muhdesat sahibinin ayr1 ayri kisiler olacagini belirten goriis igin bkz.
HAKSUN Necati, Agiklamal1 ve fctihatli Yeni Tapulama Kanunu ve Uyusmazliklarin
Coziim Yollari, 2. Baski, Ozdemir Basimevi, Istanbul, 1967, s. 124. Ancak bu goriis daha
sonraki agiklamalarinda, 766 sayili Tapulama Kanununun muhdesatla ilgili hitkmiiniin
(m. 40) Turk Medeni Kanunu'nun 718’inci maddesine (MK m. 644) aykir1 olmadigini,
“muhdesat sahibinin”, (kanaatimizce dogru ifadesiyle muhdesati olusturan kisinin),
muhdesattan dolay1 tazminat talebinde bulunmaya veya ivaz karsiiginda tescil davasi
a¢maya hakki olacagini belirtmistir. Bkz. HAKSUN, s. 124.
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meydana getiren kimse, tasinmaz malikine kars: tazminat veya alacak isteminde
bulunabilir...”.

“...Muhdesat, sahibine arazi miilkiyetinden ayri, bagimsiz bir miilkiyet
veya stmirlt bir ayni hak bahsetmez. Muhdesat sahibinin hakki, sadece sahsi
bir haktir (TMK 722, 724, 729 m.ler). Tasimmmaz iizerindeki bina, agac gibi
biitiinleyici parca niteliindeki muhdesatlarin tasginmazin arzindan ayri bir
miilkiyetin varli§indan soz edilemez. Aciklanan ilke ve esaslara gore, kural olarak
muhdesatin arz malikinden baskasina aidiyetinin tespiti istenemez. Ne var ki
cogun icinde az da vardir kural geregince, muhdesatin miilkiyetinin aidiyetinin
tespiti isteginin, muhdesati meydana getirenin tespitini de kapsadigr kabul
edilmelidir. Muhdesatin aidiyeti istegiyle acilan bu tiir davalarda, giincel hukuki
yararin mevcut olmast ve iddianin kanitlanmas: durumunda muhdesatin davac
tarafca meydana getirildiginin tespitine karar verilmesi gerekir. ... Mahkemece
muhdesatin davaci tarafindan meydana getirildiginin tespitine karar verilmesi
gerekirken, muhdesatin davaciya aidiyetine karar verilmesi dogru degildir. ..."”*.

“...mahkemece tasinmaz iizerindeki zeytin agaglarimin kim tarafindan dikilip
yetistirildigi, cins ve yaslarmin 3402 Sayili Kanun'un 19. maddesi hiikmii
uyarmca arastivilarak tutanagim beyanlar hanesine gosterilmesi gerekirken, bu
konuda yamlgiya diisiilerek yazili bicimde karar verilmesinin kanuna aykir
oldugu” geregine deginilerek hiikmiin bozulmasina karar verilmistir. ...”*.

Kadastro Kanunu'nun 19’uncu maddesinin gerekgesi ve Tiirk Medeni
Kanunu'nun 722 ve devami hiikiimlerinin goz 6niinde bulundurulmasiyla
muhdesatin insa edilen bir yapi ya da dikilen bir fidan olabilmesi
bakimindan, kapsaminin belirlenmesi yerinde olacaktur.

Konuyu &ncelikle “yap1”? bakimindan ele alalim. Oncelikle Kadastro
Kanunu'nun 19'uncu maddesinin gerekgesinde binanin (dogru ifadeyle

24 YHGK, T. 8.3.2006, E. 2006/8-8, K. 2006/51, (www.kazanci.com, E.T.: 28.05.2019).

25  Yarg.8.HD., T.28.1.2016, E. 16903, K. 1465, (OZKAN, m. 683-778, 5. 4066-4067). Benzer yonde
bkz. “...Esya Hukukunda, muhdesattan, bir arazi iizerinde yap: ve tesisler ile bag ve bahge seklinde
dikilen agaclar: anlamak gerekir. Muhdesat, sahibine arazi miilkiyetinden ayr1, bagimsiz bir miilkiyet
veya stnirlt bir ayni hak bahsetmez. Muhdesat sahibinin hakki, sadece sahsi bir haktir (TMK 722,
724, 729 m.ler). Tasinmaz iizerindeki bina, agag gibi biitiinleyici parca niteligindeki muhdesatlarin
tasinmazin arzindan ayr1 bir miilkiyetinin varligindan soz edilemez. Aciklanan ilke ve esaslara gore,
kural olarak muhdesatin arz malikinden baskasina aidiyetinin tespiti istenemez. Ne var ki; cogun
icinde azda vardir kurali geregince, muhdesatin aidiyetinin tespiti isteginin, muhdesatt meydana
getirenin tespitini de kapsadigr kabul edilmelidir ...”, Yarg. 14. HD., T. 8.1.2019, E. 2016/10343, K.
2019/106, (www.kazanci.com, E.T.: 16.05.2019); Yarg. 14. HD., T. 15.1.2019, E. 2016/20950, K.
2019/341, (www.kazanci.com, E.T.: 24.05.2019).

26 Yarg.20.HD., T. 9.4.2019, E. 2016/12261, K. 2019/2501, (www.kazanci.com, E.T.: 21.05.2019).

27 Onceki Medeni Kanun’da, séz konusu hiikiimlerde bina terimi tercih edilmisti. Simdiki Tiirk
Medeni Kanunu'nda ise bilingli olarak yapi terimi tercih edilmistir. Anlagildig: {izere, yap1
terimi bina terimini de icine alan genis bir ifadedir. Hatta 3402 say1l1 Kadastro Kanunu'nun
gerekgesinde de “bina” terimine yer verilmesinin sebebinin, dnceki Medeni Kanun"undan
kaynaklandigt soylenebilir.
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yapinin) gegici olmamasi gerekliliginden s6z edilmistir. Ayrica Tirk
Medeni Kanunu'nun 728 inci maddesinin g6z 6niinde bulundurulmasiyla
da yapidan ne anlasilmas: gerektigi ortaya konulabilir.

Buhtikiimde, bagkasinin arazisitizerinde kaliciolmasiamaglanmaksizin
yapilan kuliibe, biife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapilarin, bunlarin
malikine ait olacagy; bu tiir yapilarin tasinir mal hiikiimlerine tabi olacag:
ve tapu kiitiiglinde gosterilemeyecegi diizenlenmistir. Dolayisiyla, bir
kimsenin kendisine ait olmayan bir tasinmaz iizerinde, s6z konusu
hiikiimde belirtilen sekilde tasinir niteliginde bir yap1 olusturmasi halinde,
tasinir niteligindeki bu yapilarin muhdesat olarak nitelendirilmesi
miimkiin olmayacaktir. Ciinkii bu yapilar zaten {izerinde olusturulan
tasinmaz malin biitiinleyici pargas: olmayacaklar: i¢in olusturan kisinin
miilkiyetinde sayilacaklar ve hem Kadastro Kanunu'nun 19uncu
maddesinin ikinci fikrasi hem de Tiirk Medeni Kanunu'nun ilgili
hiikiimleri (m. 722, m. 723, m. 724, m. 729) uygulanmayacaktir.

Anlasilacagl tizere, muhdesatin kapsamina giren yapilarin kalict
olmas1 amaglanarak yapilan bir yap1 olmasi gerekliligi, hem Kadastro
Kanunu'nun 19'uncu maddesinin gerekcesinden hem Tiirk Medeni
Kanunu'nun 728inci maddesinde kalict olmast amaglanmaksizin
yapilan yapilardan soz ettigi i¢in hiikmiin zit anlamidan hem de Tiirk
Medeni Kanunu'nun 722'nci maddesinde muhdesatin biitiinleyici parca
olarak nitelendirilmesinden ¢ikan bir sonugtur. Dolayisiyla muhdesat
niteligindeki yapi, bina seklinde bir ev olabilecegi gibi biitiinleyici
parca niteliginde herhangi bir yapi da olabilir. Doktrinde de teknik
kullanilarak arazinin iistiine veya altina baglanan her seyin, duvarlarin,
kopriilerin, su arklarinin, direklerin, demirlerin, demiryolunun, topragin
altinda yapilan galerilerin, siginaklarin, depolarin da bu anlamda yap1
olacag ifade edilmistir®. Hatta Yargitay da bir kararinda ¢evre duvarini
muhdesat kavrami icinde degerlendirmis, buna gore tazminat miktarin

28  Bkz.EREN, s.330; AKIPEK, Miilkiyet, s. 173-174; SIRMEN, s. 381. Benzer yonde bkz. GURSEL
Nurettin, Gayrimenkul Miilkiyetine Tecaviiz Ederek Kendi Levazimile Baskasinin
Arsasina veya Bagkasinin Levazimile Kendi Arsasina ingaat Yapmak ve Komsu Arsasina
Tecaviiz Eden ingaat, istiklal Matbaacilik ve Gazetecilik Kollektif Ortakligi, Ankara, 1953,
s. 38; EDIS Seyfullah, “Kendi Malzemesi ile Bagkasinin Taginmazinda Insaat (Gecekondu
Sorunu Dahil)”, Medeni Kanununun 50. Y1l1, Seving Matbaasi, Ankara, 1977, s. 295; INAL
Emrehan, “Haksiz Yap1 Kavrami ve Haksiz Yapimun Kaldirilmasi1”, fUHFM, C. LXX, S. 1,
2012, s. 248-249; YUCEL Ozge, “Yargitay Karar1 Isiginda Gegersiz veya Feshedilmis Kat
Karsihg1 Ingaat Sozlesmesi Iliskisinde Haksiz Yapi Hiikiimlerinin Uygulanabilirligi”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 62, S. 2, 2013, s. 539-563, s. 544;
SENOL Hilal, Kendi Malzemesiyle Baskasinin Arazisinde insa Edilen Haksiz Yap1
(Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Kayseri, 2015, s. 10, 27; TOPUZ, s. 255-256; SCHMID,
s. 161.
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belirlemistir®. Yargitay baska bir kararinda ise kuyuyu muhdesat olarak
nitelendirmemistir®. Ancak doktrinde hakli olarak ifade edildigi {izere,
muhdesata iligkin taleplerde uygulama alani bulabilecek olan Tiirk
Medeni Kanunu'nun 722'nci maddesinde de arazideki yapidan soz
edildigi icin, yapinin arazinin iistiinde veya altinda olmas: onun niteligini
degistirmemelidir’’. Muhdesat niteligindeki yapmin biitiinleyici parca
niteliginde olmasinin ve Tiirk Medeni Kanunu'nun 728’inci maddesindeki
diizenlemesinin bir sonucu olarak gegici nitelikteki bekgi kuliibesi,
fidanlik, sera gibi tesislerin muhdesat sayilamayacag ifade edilmelidir®.
Bu tiir yapilar, 6zellikle seralar, pek tabi sokiiliip baska bir arazi tizerine
yeniden insa edilebilirler. Ancak Yargitay, bir kararinda plastik ve cam
seralarin muhdesat niteliginde olduguna kanaat getirmistir®. Doktrinde
bir goriis de, Tiirk Medeni Kanununun 776'nci maddesinin birinci
fikrasindaki, “Birden ¢ok kisinin taginir mallar: 6nemli bir zarara ugratilmadan
veya agiri bir emek ve para harcanmadan ayrilamayacak sekilde birbiriyle
birlesmis veya karismissa o kisiler, yeni sey iizerinde kendi tasinirlarinin birlesme
veya karisma zamamndaki degerleri oramnda payli miilkiyete sahip olurlar.”
hiikmiintin kiyasen, Tiirk Medeni Kanunu'nun 684’iincii maddesinin
ikinci fikrasina dahil oldugunu ve asir1 emek ve harcamada bulunmaksizin
ayrilamayacak bir esyanin varligi halinde de biitiinleyici parga iliskisinin
varliginin kabuliiniin gerekecegini ifade etmistir*. Dolayisiyla bu goriis
kabul edilirse, bu nitelikteki seralarin da biitiinleyici parca niteliginde
ve hatta muhdesat niteliginde oldugu sonucuna varilabilir. Yap:
niteligindeki muhdesatin kapsami bakimindan ifade edilmeli ki bir
kisinin mevcut bir yapida meydana getirdigi iyilestirmeler, muhdesat
olarak nitelendirilemezken®; mevcut bir yap1 {izerinde meydana getirilen

29  “... Somut olayda, ..., arsa iizerinde bulunan yigma tek katli ev, depo, baraka ve cevre duvart degeri
toplaminin ise 34.199,28TL oldugu hesap edilmis; anilan muhdesatlarin hangi ortaga ait oldugu
yoniinde raporda tespit yapilmadigr anlagilnustir. ...”, Yarg. 14. HD., T. 17.1.2019, E. 2016/3977,
K. 2019/491, (www.kazanci.com, E.T.. 24.05.2019). Bahg¢e duvarmmn bina kavramina
girmeyeceginden bahisle muhdesat sayilamayacag: yoniindeki goriis icin bkz. OZANALP,
s. 580.

30 Yarg. 14. HD., T. 28.1.1993, E. 1992/4670, K. 1993/605, (www.kazanci.com, E.T.: 28.05.2019).
Kuyunun muhdesat olduguna iligskin goriis i¢in bkz. HAKSUN, s. 124.

31 Ayni yonde bkz. OGUZMANY/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 484, dn. 879; KILIC, s. 766.

32 GURSEL Mustafa/DONMEZ irfan, En Son igtihatlarla-Notlu-izahli 766 Sayili Tapulama
Kanunu, Tatbikat1 ve ilgili Mevzuat, Hiisniitabiat Matbaasy, Istanbul, 1965, s. 92;
OZANALP, s. 580; M. GURSEL, s. 244; YARDIM, s. 276; ERTAS, kn. 626; OGUZMAN/
SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 480-482; SCHMID, s. 161.

33  Yarg. 5. HD., T. 17.12.2018, E. 2017/10147, K. 2018/25019, (www.kazanci.com, E.T.

21.05.2019).
34 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 521.
35  “... Mahkemece, elbirligi ortaklarmndan ., ..., dava konusu tasinmazda bulunan

binada yaptigr iyilestirmelerin  hiikiim altina almdi§r ilanmun  yukarida agiklanan ilkeler
dogrultusunda muhdesat olarak nitelendirilemeyecegi g6z oniine alinarak ...”, Yarg. 14. HD., T.
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yapinin (0rnegin tek katli evin {izerine insa edilen ikinci katin) muhdesat
olarak nitelendirilmesi miimkiin olabilir®.

Muhdesatin kapsaminin “dikilen bag/bahge seklindeki agaglar
(fidanlar)” bakimindan belirlenmesi agisindan da Tiirk Medeni
Kanunu’'nun 729"uncu maddesinin yorumlanmasinda dikilen seyin fidanla
siirli tutulmamasi gerektigi ifade edilmelidir”. Buradaki belirleyici
husus, dikilen seyin gegcici olmayan, yani siirekli amacla dikilmis olmasi
ve derin koklerle araziye siki sekilde bagli olmasi gerekliligidir®®. Bu
durumda dikilen seyler bakimindan ilk akla gelen agaglardir. Kald1 ki,
Kadastro Kanunu'nun 19'uncu maddesinin gerekgesinde de muhdesat,
gecici olmayan agag gibi seyler olarak tanimlanmuistir. Ayrica bu durumda
ifade edilmeli ki muhdesatin, bir kimse tarafindan meydana getirilmis
olmas1 sart oldugu icin, bir aga¢ niteliinde olmasi halinde de onun
muhdesat kapsaminda degerlendirilebilmesi ancak kiiltiir bitkisi tiirtinde
olmas1 durumunda miimkiin olacaktir. Dolayisiyla yabani bitkiler, yani
kendiliginden yetisen agaclar, her ne kadar taginmazin (arazinin) maliki
disinda baska bir kisinin zilyetlik siiresinde olusmus ve yetismis olsa
bile muhdesat niteliginde olmayacaktir®. Ancak s6z konusu bu yabani
agaclarin tasinmaz (arazi) maliki disinda bir kisi tarafindan asilanarak
meyve veren agaglara dontistiiriilmesi hali, ayr1 degerlendirilmelidir®. Bu
durumdaki agaglar ancak bu sartla muhdesat niteligini alabilir*.

4.12.2018, E. 2018/4718, K. 2018/8556, (www.kazanci.com, E.T.: 24.05.2019). Yargitay benzer
yonde bir kararinda da binaya pencere ve kap1 taktirmak bigiminde gerceklesen ilaveler
nedeniyle, Kadastro Kanunu'nun 19'uncu maddesinin ikinci fikras1 (Tapulama Kanunu
m. 40) hiikmiiniin uygulanmasmi gerektirmeyecegini belirtmistir. Bkz. Yarg. 7. HD., T.
15.1.1970, E. 1969/8187, K. 1970/131, (OZANALDP, s. 586, n. 461).

Doktrinde ise bir goriis, mevcut bir yapida eklentiler ve tadilatlar yapma durumunda da
Tiirk Medeni Kanunu'nun 722'nci maddesi anlaminda haksiz yapinin séz konusu olacagini
ifade etmistir. Bkz. INAL, s. 247-248.

36 ATAAY Aytekin M., Kendi Malzemesiyle Bagkasinin Gayrimenkuliinde Haksiz insaat,
Baha Matbaas, istanbul, 1959, s. 28; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 484, dn.
879; EDIS, s. 296-297; EREN, s. 331; SENOL, s. 12; TOPUZ, s. 257. Farkli yonde bkz. BELGE
Ayse Merve, Arazi Miilkiyetinin Maddi Kapsami, Yetkin Yaymevi, Ankara, 2016, s. 82-83.

37 KULEY/ULUKUT, s. 14; EREN, s. 341.

38 KULEY/ULUKUT, s. 14; BELGE, s. 149.

Bag kiitiiklerinin muhdesat niteliginde olacag: yoniinde bkz. Yarg. 14. HD., T. 11.12.2018, E.
2016/3446, K. 2018/8900, (www.kazanci.com, E.T.: 24.05.2019).

39  ERTAS, kn. 628; “...Davacimn muhdesat olarak tutanagin beyanlar hanesinde gosterilmesini
istedigi Mese Palamutlari, davac tarafca meydana getirilmeyen, kendiliginden yetismis agaclar
olup, 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 19/2. maddesi hiikmiinde tanimlanan muhdesat niteliginde
degildir. ...”, Yarg. 7. HD., T. 1.12.1995, E. 5481, K. 13805, (KILIC, s. 785, n. 356).

40  Bu islem devlete ait, devletin hiikiim ve tasarrufundaki bir arazide gerceklestirilmisse,
bu durum, Kadastro Kanunu'nun 17'nci maddesi gercevesinde imar-ihya kapsaminda
degerlendirilebilir.

41 “... Deliceliklerin asilanmak suretiyle kiiltiir bitkisi haline doniistiiriilmesi de yeni ve evvelce mevcut
olmayan bir olgudur. Zira, deliceliklerin iktisadi degeri yok denecek kadar azdir. Zeytinliklerin
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Muhdesatin dikilen fidan olarak nitelendirildigi durumlarda dikilen
fidanin tagmmasinin miimkiin olup olmadigmin da degerlendirilmesi
gereklidir. Soyle ki eger bir fidanin ya da bitkinin zarar gérmeden
bagka bir yere tasinmasi miimkiin ise, arttk bu durumda bu bitkiler
biitiinleyici parca niteliginde olamayacagi icin, muhdesat olarak da
nitelendirilemeyecektir®?. Buna benzer sekilde, Yargitay, kavak ve sogiit
agaci gibi ticari amacgla kesilip gotiiriilmek igin dikilip yetistirilen agaclarin
arazinin biitiinleyici parcasi olmadigina karar vermistir®’. Dolayisiyla bu
kapsamda, fidan olmasalar bile s6z konusu bu agaclar gibi agaclarin da
muhdesat olarak nitelendirilemeyecegi ifade edilebilir.

Ayrica muhdesatin {izerinde bulundugu tasinmaz (arazi) bakimmdan
da bir degerlendirme yapilacak olursa, 6zel miilkiyete konu olsun ya da
olmasin her tiirlii arazi tizerinde, olusturulmus bir muhdesatin olabilecegi

bulundugu arazi genelde tarima elverisli olmayan, verimsiz topraklardir. Bu tiir topraklar
deliceliklerin asilanmast ile deger kazanir ve bu suretle yurt ekonomisine de katki saglanmir. Asil zeytin
agacimn degeri, tizerinde bulundugu zeminden fazladir. ... Deliceliklerin asilanmastyla niteligi
tamamen degismekte, verimsiz bitki, iiriin veren hale doniismekte, kalici bir olgu ortaya cikmaktadir.
Bu nedenle artik var olan bir agactan soz edilemez. Asilanma suretiyle evvelce mevcut olmayan
ve yeni bir durum olusmaktadir. Kanun koyucu, muhdesatin beyanlar hanesinde gosterilmesi
ilkesini kabul etmekte baskasina ait haklarin giivence altna alinmasini saglamayr amaglamistir. Bu
yaklagimla, asilama isleminin muhdesat olarak kabulii amaca gore yorum kurallarimn geregidir.
...”, YHGK, T. 2.10.1991, E. 1991/16-311, K. 1991/450, (www.kazanci.com, E.T.: 28.05.2019);
ERTAS, kn. 629; DURMAN, s. 55.

Yargitay’in delicelerin asilanmasmin Kadastro Kanunu ¢ercevesinde muhdesat olarak tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydettirilmesi imkanini1 vermeyecegi yoniinde kararlar1 da
bulunmaktaydi. Bkz. Yarg. 7. HD., T. 24.2.1970, E. 1970/842, K. 1970/999, (OZANALFP, s. 586,
n. 462); Yarg. 7. HD., T. 25.11.1982, E. 1982/6508, K. 1982/12326, OZMEN/CORBAL], s. 814).
Yargitay bu hususta ictihad1 birlestirme yoluna giderek, delicelerin asilanmasi halinde
bunlarin muhdesat olarak kabul edilecegini ve Kadastro Kanunun ilgili hitkm{iniin bunlar
hakkinda uygulanacagi sonucuna varmustir. Bkz. “Yabani agaclarin (delicelik ve menengiclerin)
asilanarak meyve agact haline doniistiiriilmesi durumunda, bunun 3402 sayili Kadastro
Kanunu'nun 19/2. maddesinde 6ngoriilen ve tutanagin ve kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilmesi
gereken bir “muhdesat” olarak kabul edilmesi gerekir. ...”, YIBGK, T. 22.12.1995, E. 1994/1, K.
1995/3, (www.kazanci.com, E.T.: 16.05.2019).

42 OZANALP, s. 580; “...dava konusu tasinmaz iizerine dikilmis olan c¢igek soganlarinin
taginabilirligi nazara alindiginda muhdesat kabul edilemeyecegi degerlendirilmeden cicek soganlar:
nedeniyle muhdesat oranlamast yapilmas: ve davali paydas ...'ya satis bedelinden muhdesat bedeli
nedeniyle birlikte fazla pay verilmesi dogru goriilmemistir. ...”, Yarg. 14. HD., T. 10.1.2019, E.
2016/3759, K. 2019/249, (www.kazanci.com, E.T.: 24.05.2019). Benzer yonde bkz. KULEY/
ULUKUT, s. 14.-15.

43 YHGK, T. 3.5.1972, E. 1970/4-287, K. 1974/168, (OZANALP, s. 585, n. 457); YHGK,, T.
23.11.1994, E. 1994/17-403, K. 1994/732, (OZMEN/CORBALI, s. 802-803). Ancak, bir kimsenin
kendisine ait olmayan bir araziye (Ornegin Hazineye ait bir araziye) kavak agaci dikmesi
durumunda, yaptig1 faydali masraflari sebepsiz zenginlesme hiikiimleri cercevesinde talep
edilmesinin miimkiin olup olmadig1 da ayrica degerlendirilebilir. Bunun miimkiin oldugu
yoniinde bkz. Yarg. 3. HD., T. 11.3.1966, E. 1504, K. 1621, (OZ Turgut, Ogreti ve Uygulamada
Sebepsiz Zenginlesme, Bor¢lar Kanunu 61-66. Maddelerine iliskin I¢tihatlarla, Kazanct
Hukuk Yaymlar1 No: 87, istanbul, 1990, s. 308).
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sonucuna varmak yerinde olacaktir*. Taginmazin niteligi muhdesatin
muhdesat olma niteligine etkili degildir. Ancak muhdesat1 olusturan
kisinin talep edip edemeyeceklerini belirlemek agisindan 6nem arz eden
bu hususun bu agidan ayrica degerlendirilmesi gerekir. Dolayisiyla bir
seyin muhdesat olup olmadig1 ile muhdesati olusturan kisinin haklarinin
ve taleplerinin neler olabilecegi ayri ayri1 degerlendirilmesi gereken
konulardir.

II. MUHDESATI OLUSTURAN KiSINiN TALEPLERI

Konumuz bakimindan her seyden dnce muhdesat: olusturan kisinin
kim olacag1 belirlenmelidir. Bu noktada, Tiirk Medeni Kanunu'nun 722'nci
ve devami maddeleri ile Kadastro Kanunu'nun 19"uncu maddesinin ikinci
fikrasi hiikiimleri bize yol gosterecek olsa da bu kisinin sadece kanunlarin
lafz1 g6z Onilinde tutularak belirlenmesi yeterli degildir. Tiirk Medeni
Kanunu'nun yap1 bakimindan malzeme kullanan kisiden (m. 723, m. 724);
fidan bakimindan bunu diken kisiden (m. 729); Kadastro Kanunu'nun
muhdesatin sahibinden s6z etmesi bu hususun agikliga kavusturulmaya
muhtag oldugunu gostermektedir. Bu kapsamda genel olarak ifade etmek
gerekir ki, muhdesati olusturan kisi, yani yap1 yapan ya da fidan diken
kisi, bunlar1 sahip oldugu malzemeyle kendi emegiyle bizzat yapan kisi
olabilecegi gibi, bizzat kendisi ¢alismasa da yardima kisi kullanarak
(kendi iscilerini calistirarak) yapinin yapilmasini ya da fidanin dikilmesini
saglayan kisi de olabilir*®. Hatta muhdesat: olusturan kisi, baskasinin

44  ERTAS, kn. 625; Yarg. 20. HD., T. 9.4.2019, E. 2016/12261, K. 2019/2501, (www.kazanci.com,
E.T.: 21.05.2019); Yarg. 20. HD., T. 6.12.2018, E. 2018/4555, K. 2018/7988; Yarg. 16. HD., T.
6.12.2018, E. 2017/4298, K. 2018/7490, (www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019).

Yargitay bir kararinda orman arazisine iliskin muhdesat serhi verilemeyecegini belirtmistir.
Bkz. “... Orman kamu mahdir. Kamu mallarimda 3402 Sayili Yasanin 19'uncu maddesine gore
muhdesat serhi verilemez. ...”, Yarg. 20. HD., T. 28.9.1995, E. 1995/1636, K. 1995/11088, (www.
kazanci.com, E.T.: 28.05.2019). Benzer yonde bkz. “... Ormanlar ozel miilkiyete konu olmast
miimkiin olmadigindan, orman niteligindeki tasnmazlarda bulunan muhdesata iliskin hiikiim
kurulamaz. ...”, Yarg. 16. HD., T. 28.3.1991, E. 1990/11485, K. 1991/4580, (www.kazanci.com,
E.T.: 28.05.2019).

Yargitay baska bir kararinda merada muhdesat olamayacagini belirtmistir. Bkz. “... Hazine
adina tespit edilen ve bilahare komisyonca mera olarak sumirlandirilmasima karar verilip buna iliskin
karar tutanaklart askiya ¢ikarilan tasimmazla ilgili olarak, yalnizca orman yonetimi tarafindan
orman saviyla agilan dava sonunda, tasmmmazin orman sayilmayan yerlerden oldugu belirlendigi
takdirde; bu parselin orta mali mera olarak simirlandinilip 6zel siciline tesciline karar verilmesi ve
merada muhdesat olamayacagr hususunun gozetilmesi gerekir. ...”, Yarg. 20. HD., T. 8.7.1998, E.
1998/6604, K. 1998/7179, (www.kazanci.com, E.T.: 28.05.2019). Benzer yonde bkz. “...3194
sayilt Imar Kanununun 11 /son maddesi uyarmnca; imar plammn kesinlesmesiyle mera olan
tasginmazlarin niteligi degistiginden, imar planmdaki niteligi belirlenerek ilgili kamu kurulusu adina
tescili diisiiniilmeli; 6zel miilkiyete konu olmast durumunda ise, tasinmaz iizerindeki muhdesatin da
davalilara ait oldugunun kiitiigiin beyanlar hanesinde gdsterilmesine karar verilmelidir. ...”, Yarg.
16. HD., T 2.7.1996, E. 1996/2624, K.1996/3121, (www.kazanci.com, E.T.: 28.05.2019).

45  PIOTET Paul, Isvi¢re Medeni Kanunu'nun (iIMK) 671-673. Maddeleri Anlaminda Bagkasinin
Arsas1 Uzerindeki Haksiz Insaatta Kullanilan Malzemelerin Sahibi Kimdir?”, (Cev. Mehmet
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tasinmazi tizerinde bir yap1 olusturmak tizere eser s6zlesmesi gercevesinde
bir yiikleniciyle anlagsmis olan is sahibi sifatina sahip bir kisi de olabilir*.
Muhdesati olusturan kisilerin sahip olmasi gereken diger 6zellikler de her
bir talep tiirii bakimindan asagida ayrica degerlendirilecektir.

Yukarida belirtildigi tizere Tiirk Medeni Kanununun 684’iincii ve
718’inci maddeleri geregince, bir seye malik olan kimse o seyin biitiinleyici
parcalarina da malik olur ve arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda
yarar oldugu 6lgiide, {istiindeki hava ve altindaki arz katmanlarimni kapsar.
Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak tizere yapilar,
bitkiler ve kaynaklar da girer. Esya hukukunailiskin genel ilkeler geregince
bir biitiinleyici parca ile asil seyin maliki farkli olamaz. Dolayisiyla
hukukumuz bakimindan biitiinleyici parca olan muhdesat da ancak
sahsi bir hakka konu olabilir. Uzerinde bulundugu taginmaz (arsa/arazi)
miilkiyetinden ayr1 olarak bir muhdesat tizerinde, ayr1 bir miilkiyet veya
smirli ayni hak sahibi olunmasi miimkiin degildir. Dolayisiyla muhdesat1
olusturan kisinin buna iligskin hak ve taleplerinin ayni degil, sahsi bir
hakka dayal1 olabilecegi ifade edilmelidir”. Bu kapsamda, muhdesati
olusturan kisilerin taleplerinin bu husus goz oniinde bulundurularak
ortaya konulmasi yerinde olacaktir.

Muhdesat kavramina her ne kadar Tirk Medeni Kanunu'nda
yer verilmemis olsa da aslinda muhdesati olusturan kisilerin hak ve
taleplerine iligkin bir diizenleme getirildigini daha once ifade etmistik*.
Soyle ki, Tiirk Medeni Kanunu'nun 722'nci ve devami maddelerinde

Unal), Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 34, Y. 1977, S. 1, s. 241, 243;
ERKAN Vehbi Umut, “Kendi Malzemesini Kullanarak Bagkasinin Arazisinde Haksiz Yap1
Meydana Getirilmesi Durumunda Malzeme Sahibinin Arazinin Miilkiyetinin Kendisine
Verilmesi Talebi (TMK m. 724)”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 63, S. 3,
2014, s. 453; SENOL, s. 30.

46  PIOTET, (Cev. Mehmet Unal), s. 241, 243. Aksi yonde goriis icin bkz. ERKAN, s. 453-456;
SENOL, s. 32-33.

47 M. GURSEL, s. 244; YARDIM, s. 276; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 575; ERTAS, kn. 626;
ESMER, s. 123; KARAHASAN Mustafa Resit, Yeni Tiirk Medeni Kanunu, Esya Hukuku,
Ogreti, Yargi, Kararlari, ilgili Mevzuat, 1. Cilt, Beta Yaymnevi, Istanbul, 2002, s. 781; YHGK,
T. 14.4.1993, E. 1993/1-54, K. 1993/163; YIBGK, T. 22.12.1995, E. 1994/1, K. 1995/3, (www.
kazanci.com, E.T.: 20.05.2019); Yarg. 14. HD., T. 8.1.2019, E. 2016/10343, K. 2019/106, (www.
kazanci.com, E.T.: 16.05.2019); Yarg. 14. HD., T. 15.1.2019, E. 2016/20950, K. 2019/341, (www.
kazanci.com, E.T.: 24.05.2019); Yarg. 8. HD., T. 17.12.2018, E. 2018/14796, K. 2018/20284,
(www.kazanci.com, E.T.: 17.05.2019).
Doktrinde, bunlar iizerinde istisnai olarak, iigiincii sahislara ait eski hukuktan gelen ayni
haklar (Tiirk Medeni Kanunu'nun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli HakkindaakkiH Kanun
m. 18; Kanunu Medeninin Sureti Mer’iyet ve Sekil Tatbiki Hakkinda Kanun m. 21, 39) ile
Tiirk Medeni Kanunu’'nun 826 ve 838’inci maddeleri uyarinca kurulmus irtifak haklar1 da
olabilecegi ifade edilmistir. Bkz. ERTAS, kn. 626.

48  Ayni yonde bkz. OZGUR, s. 107; OZANALP, s. 578-579, 580.
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bir kimsenin bagkasinin arazisinde kendi malzemesini kullanarak yap1
yapmasi veya kendi fidanini kullanarak aga¢ dikmesi (TMK m. 729 atfryla)
durumu diizenlenmistir. Bagkasinin tasinmaz mali {izerinde muhdesat
olusturan kimseyi, kendi malzemesiyle baskasinin arazisi iizerinde bir
haksiz insaat yapan kisi olarak nitelendirmek yanlis olmayacaktir. Zaten
Kadastro Kanunu'nun 19'uncu maddesinin ikinci fikrasinin gerekgesinde
de muhdesati olusturan kisi ile iizerinde bulundugu tasinmazin
(arazinin/arsanin) sahibi arasindaki iligskinin Tiirk Medeni Kanunu'nun
723, 724 ve 729’uncu maddelerinde diizenlendigi acikca belirtilmistir.
Bu hiikiimlere (TMK m. 722, m. 723, m. 724, m. 729) gore baskasinin
arazisinin {izerine yap1 yapan veya fidan diken kisiye iki ayri imkan
taninmustir: Bunlardan biri, Kanunun 724’tincii maddesine gore, yapiy1
yapanin veya agaci dikenin; yapinin degerinin agik¢a arazinin degerinden
fazla olmas1 ve kendisinin iyiniyetli olmasi kosuluyla, uygun bir bedel
odemesi karsiliginda arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin
miilkiyetinin kendisine verilmesini isteyebilmesidir. Digeri de Kanun'un
723'tincii maddesine gore, arazi malikinden uygun bir tazminat talep
edebilme hakkidir. Ancak bu taleplerin, arazi malikinin malzemenin
sOkiilerek kaldirilmasmi istemedigi ya da sartlar1 gerceklesmedigi icin
istenemedigi hallerde sdz konusu olacagi belirtilmelidir®. Neticede
ifade edilmeli ki buradaki hiikiimler, muhdesati olusturan kiginin sahsi
hakkinin dayanagini olusturmaktadir. Bu hiikiimlerdeki yap1 ve agaglar
muhdesattan baska bir sey degillerdir*’; baskasinin tasinmaz mali iizerinde

49  BERGER-STEINER/SCHMID, OFK, m.672, kn. 2; REY Heinz/STREBEL Lorenz, Basler
Kommentar, Zivilgesetzbuch II, Art. 457-977 ZGB, (Hrsg. Thomas Geiser, Stephan Wolf),
Art. 664-712, Helbing Lichtenhahn Verlag, Basel, 2019, m. 672, kn. 1, (“BSK”); AKIPEK,
Miilkiyet, s. 182-183; SIRMEN, s. 387.

50 KULEY/ULUKUT, s. 28 vd.; OZANALP, s. 580; DURMAN, s. 54. Benzer yonde Yargitay
karar i¢in bkz. Yarg. 14. HD., T. 31.1.2012, E. 15303, K. 1100, (OZKAN Hasan, Ac¢iklamali-
ictihatli, Asliye Hukuk Davalar1 ve Tatbikati, Zilyetlik ve Tapu Sicili, (TMY Md. 1007-
1027), Legal Yaymcilik, Istanbul, 2015, s. 277-278, (“m. 1007, 1027").

Doktrinde, Tiirk Medeni Kanunu'nun 723 ve devami1 maddelerinde diizenlenmis bulunan
talep haklarinin (tazminat-arazinin miilkiyetinin devrini isteme); kisisel nitelikte bir hak
oldugu (hakim goriis) (bkz. MEIER-HAYOZ Arthur, Berner Kommentar, Kommentar
zum schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, 1. Abteilung Das Eigentum, 2.
Teilband Artikel 655-679 ZGB, Verlag Stampfli & CIE, Bern, 1965, m. 671, kn. 18; KOLLER
Alfred, “Bundesgericht, II. Zivilrechtliche Abteilung, Urteil 5A_160/2007/5A_161/2007 vom
6. Dezember 2007 (BGE 134 111 147)”, Aktuelle Juristische Praxis, 2009/4, s. 510; TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 824; EDIS, s. 315-317; ERTAS, kn. 626) ve esyaya bagh
borg [ayni (nesnel)borg 111§k151] oldugu yoniinde (bkz. SEROZAN Rona, “Nisbi Haklarm
Giiglendirilmesi”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. XL, S. 1-4, 1974,
s. 472 vd.) iki farkl goriis bulunmaktadir. Biz yukarida da ifade ettigimiz {izere, cogunluk
gortise katilarak s6z konusu bu hiikiimlere dayal: talebin kisisel bir hak niteliginde oldugu
kanaatindeyiz.

S6z konusu hiikiimlerde belirtilen yap1 yapan kimsenin haklarmin niteliginin nesnel borg
olmadigimi ifade eden baska bir goriis icin bkz. SUNGURBEY Ismet, “Bagkasinin Nesnesine
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muhdesat olusturan kimse de kendi malzemesiyle baskasinin arazisi
iizerinde bir haksiz insaat yapmis durumdadir®. Dolayisiyla muhdesata
iliskin talepleri de bu kapsamda degerlendirmek yerinde olacaktir.
Ancak s6z konusu bu hiikiimlerin de tamamlayici nitelikte hiikiimler
oldugu unutulmamalidir. Soyle ki, bu hiikiimler, taraflar arasinda aksine
bir kararlastirma olmamas: halinde uygulanabilir niteliktedir; taraflar,
aralarindaki hukuki iligkiye bu hiikiimlerin disinda baska hiikiimlerin
uygulanmasini kararlastirabilirler®®. Muhdesat1 olusturan kisinin sahip
oldugu bu imkanlar, asagida ayr1 bagliklar altinda daha detayli olarak
degerlendirilecektir.

Yine Kadastro Kanununun 19uncu maddesinin ikinci fikrasi
kapsaminda muhdesati olusturan kisinin kadastro tespiti sirasinda,
muhdesatin kendisi tarafindan olusturuldugunun tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesine kaydettirebilme imkanimin da oldugu belirtilmelidir.
Bu husus da asagida ayr bir bashik altinda degerlendirilecektir.

Uygulamada bazi durumlarda, oOzellikle ortakligin (paydashgin)
giderilmesi davalar1 kapsaminda acilan tespit davalar1 da muhdesat1
olusturan kisinin talep edebilecegi hukuki imkanlardan biri olarak
distiniilebilir®. Bu kapsamda, muhdesatin arazi maliki disinda baskaca
bir kimse tarafindan yapildigiin veya dikildiginin tespitinin isteminde,
bunu talep eden kisinin hukuki yararmmin bulunmasimn gerekliligi
ifade edilmelidir. Yargitay kararlarinda, ortakligin giderilmesi davasiyla
baglantili olarak bu hususun bekletici mesele yapilmasi, kentsel doniistiim
uygulamasmin ya da kamulastirma isleminin bulunmasi gibi istisnai

Gider Yapan Elmenin ve Bagkasinin Arsasina Yap1 Yapan Kimsenin Haklarinin Niteligi;
Ozellikle Nesnel Bor¢ Goriisiiniin Elestirisi”, I{UHFnin 50. Y1l Armagani, (Cumhuriyet
Déneminde Hukuk), Istanbul, 1973, s. 315, (“Nesnel Bor¢”); SUNGURBEY Ismet, Medeni
Hukuk Sorunlari, I. Cilt, Sulhi Garan Matbaasi, Istanbul, 1973, s. 70 vd., (“Medeni Hukuk
Sorunlart”).

51  Aym yénde bkz. KULEY/ULUKUT, s. 28 vd.; DURMAN, s. 54.

52 REY/STREBEL, BSK, m. 671, kn. 1; BERGER-STEINER/SCHMID, OFK, m.671, kn. 3; GOKSU
Tarkan, CHK- Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Sachenrecht, Art. 641-977
ZGB, (Hrsg. Peter Breitschmid, Alexandra Jungo), 3. Auflage, Schulthess Juristische Medien
AG, Ziirich, Basel, Genf, 2016, m. 671, kn. 4, (“CHK HandK.”).

53  Yarg.14.HD., T. 12.12.2018, E. 2018/1018, K. 2018/8965, (www.kazanci.com, E.T.: 21.05.2019);
“... Dava muhdesatin aidiyetinin tespitine iliskindir. ... Tespiti istenen muhdesatin iizerinde
bulundugu tasimmazin zemininin payl miilkiyete konu olmadig, bu nedenle ortakligin giderilmesi
davasina da konu olamayacagr kuskusuzdur. ...”, Yarg. 7. HD., T. 25.3.2004, E 2004/674, K.
2004/1085, (www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019). Kamulastirma islemi nedeniyle muhdesata
iligkin tespit davalarimi konu olan Yargitay kararlar1 igin bkz. Yarg. 8. HD., T. 22.11.2018, E.
2018/13223, K. 2018/19082; Yarg. 5. HD., T. 22.11.2018, E. 2017/29156, K. 2018/21814, (www.
kazanci.com, E.T.: 21.05.2019); Yarg. 14. HD., T. 15.1.2019, E. 2016/20950, K. 2019/341, (www.
kazanci.com, E.T.: 24.05.2019); Yarg. 20. HD., T. 24.6.2003, E. 2002/6489, K. 2003/5371, (www.
kazanci.com, E.T.: 28.05.2019).
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durumlarda muhdesatin tespiti davasmin agilmasinda hukuki yararin
bulundugu kabul edilmektedir®. Bunun disinda, eda davasinin agilmasimnin
miimkiin oldugu durumlarda, tespit davasi agmakta hukuki yararin
bulunmadigi ifade edilmelidir. $6yle ki, ortakligin giderilmesi davasinda,
malik olmayan davacilarin, ilgili hiikiimlere gore eda davasi a¢masi
miimkiinken, muhdesatin tespiti davasi agmalarinda hukuki yararlar
bulunmamaktadir®. Yargitay, bir kararinda da davacinn zilyetliginin
devam etmesi halinde, muhdesatin aidiyetine iliskin a¢mis oldugu
davanin hukuki yarar yoklugu nedeniyle reddedilmesi gerektigine karar
vermistir®. Ancak ifade edilmeli ki zilyetligi devam ederken bu davay:
acmasindaki hukuki yarar yoklugu her durum agisindan séz konusu
olmayabilir; somut olay1 degerlendirmekte fayda vardir. Muhdesata iliskin
tespit davalari, muhdesatin tizerinde bulundugu arazinin malikine kars:
acilmalidir””. Ozellikle uygulamasi en ¢ok olan ortakligin (paydashgm)
giderilmesi (TMK m. 703, m. 698) davasi sebebiyle agilan tespit
davalarinda, davali tarafi, ortakligin (paydashgin) giderilmesi davasinin
yargilamasi sirasinda muhdesatin davaci taraf¢ga meydana getirildigini
acgikca kabul edenler disinda kalan ve muhdesatin {izerinde meydana
getirildigi tasinmaza ortak (paydas) olan tapu maliklerinin tiimii ya da
mirascilari olacaktir®. Davacinin da muhdesati olusturdugunu iddia eden

54 “... Ogretide ve Yargitay'm devamlilik gosteren uyqulamalarinda, tasinmaz hakkimda derdest
ortakhi§in giderilmesi davasinin, kentsel doniisiim uygulamasiun ya da kamulagtirma isleminin
bulunmas: gibi istisnai durumlarda muhdesatin tespiti davasimin agilmasinda giincel hukuki yararin
bulundugu kabul edilmektedir. ...”, Yarg. 8. HD., T. 17.12.2018, E. 2018/14796, K. 2018/20284,
(www.kazanci.com, E.T.: 17.05.2019); “... Dava muhdesatin aidiyetinin tespitine iliskindir.
Davaya konu binanin davali adina kayitli 198 parsel sayili tastnmaz iizerinde bulundugu, zeminde
davacilarm hak sahibi olmadiklar: tartismasizdir. Davacilar binanmin ikinci katimn kendilerine ait
oldugunu one siirerek dava agnuslardir. Tespiti istenen muhdesatin iizerinde bulundugu tasimmazin
zemininin payl miilkiyete konu olmadigi, bu nedenle ortakhigin giderilmesi davasina da konu
olamayacag: kuskusuzdur. Tespit davalar: kendine 6zgii belli kosullarin varligi halinde hukuken
bu nitelikteki davalarin dinlenilebilme olanag: vardir. Davanin ileriye siiviiliis bicimi itibari ile
dinlenmesine olanak yoktur. Diger bir ifade ile davacilarin eda davasi acabilecekleri hallerde icra
ve infaz kabiliyeti bulunmayan tespit davas: acamayacaklar: kuskusuzdur. ...”, Yarg. 7. HD., T.
25.3.2004, E 2004/674, K. 2004/1085, (www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019).

55  Yarg.8.HD., T. 1.3.2016, E. 2932, K. 3681, (OZKAN, m. 683-778, s. 4082-4083).

56  Yarg.3.HD., T.20.12.2018, E. 2018/7552, K. 2018/13023, (www.kazanci.com, E.T.: 17.05.2019).

57  “...Kabule gore de kural olarak tasmmmaz iizerindeki muhdesatin tespiti davalarinda
husumetin muhdesatin bulundugu tasmmaz maliki ya da maliklerine yoneltilmesi zorunludur.
Davaci dava dilekcesinde tasinmaz maliki olmayan, kamulastirma islemini yapan... 2. Bolge
Miidiirliigiinii hastm gostererek dava acmustir. Aleyhine dava acilan... 2. Bolge Miidiirliigii
tasimmazin maliki olmadig: gibi, davanin agilmasina sebep olacak bir eylemde de bulunmadigimdan
davanin husumet nedeni ile reddine karar verilmesi gerekirken ...”, Yarg. 8. HD., T. 22.11.2018, E.
2018/13011, K. 2018/19083, (www.kazanci.com, E.T.: 21.05.2019).

58  Yarg. 8. HD., T.7.12.2016, E. 2014/25744, K. 2016/16622, (BERBEROGLU YENIPINAR Filiz,
Harglar, Yargilama, Adli Yardim, (Hukuk Mahkemeleri), Legal Yayincilik, Istanbul, 2018,
s. 67-68; Yarg. 14. HD., T. 15.1.2019, E. 2016/20950, K. 2019/341, (www.kazanci.com, E.T.:
24.05.2019).
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kisi olacag1 aciktir. Uygulamada daha ¢ok muhdesatin aidiyetini tespit
olarak adlandirilan bu davalarin® adindaki isabetsizlik de 6nceki baglik
altindaki aciklamalarimiz sebebiyle ortadir.

Son olarak, muhdesat niteligindeki yapiya iliskin taleplerin yapinin
hukuka uygun nitelikte olup olmamasi durumuna gore bir farklilik
yaratip yaratmayacagina iliskin olarak Yargitay’in bu yondeki tutumunu
da ifade etmek gerekir. Yargitay, muhdesatin kacak yap1 olmasi halinde
dahi buna iligkin tespit davasinin agilmasimin miimkiin oldugunu®; 6zel
miilkiyete konu olmayan yerler bakimindan ise Tiirk Medeni Kanunu’'nun
724 ve 729'uncu maddelerinin uygulama alani bulmayacagini ve boyle bir
durumda tazminat talebinde de bulunulamayacagini® kabul etmektedir.

A. Tazminat

Bir kisinin kendisine ait olmayan bir arazi {izerine bir yap1 yapmasi
ya da fidan dikmesi durumunda tazminat talebi kanunda ozel
olarak diizenlenmistir (TMK m. 723; m. 729). Tazminatin kapsaminin
belirlenmesinde de kisinin iyiniyetli olup olmamasma gore ayrim
yapilmistir. Buna gore kisinin iyiniyetli olmasi durumunda, arazi malikinin
malzeme sahibine uygun bir tazminat O6demekle yiikiimlii oldugu;
kisinin iyiniyetli olmamasi halinde ise hakimin hitkmedecegi miktarin bu
malzemenin arazi maliki i¢in tagidig1 en az degeri gegmeyebilecegi ifade
edilmistir.

Doktrin ve uygulama muhdesat1 olusturan kisinin tazminat talebinin
hukuki dayanaginin ne olacaginailigskin gerek kendi icinde gerek birbiriyle
goriis birligi icinde degildir.

Soyle ki Yargitay'm bazi kararlarinda muhdesata iliskin talepleri
sebepsiz  zenginlesme hiikiimleri ¢ercevesinde degerlendirdigi
goriilmektedir®. Ornegin Yargitay bir kararinda, tapulu bir tasginmazin
resmi olmayan bir sozlesmeyle devrinin gerceklestirilmesi halinde,

59  “Dava, TMK'min 724’iincii maddesi geregince temliken tescil, miimkiin olmaz ise kat irtifak:
kurularak aym yerin tapuya kayit ve tescili, olmazsa muhdesatin aidiyetinin tespiti istegine
iliskindir. ...”, Yarg. 14. HD., T. 12.12.2018, E. 2018/1018, K. 2018/8965, (www.kazanci.
com, E.T.: 21.05.2019); “... Dava muhdesatin aidiyetinin tespitine iliskindir...”, Yarg. 7. HD., T.
25.3.2004, E 2004/674, K. 2004/1085, (www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019).

60  “Dava tasinmaz iizerinde bulunan muhdesatin miilkiyetinin tespiti istemine iliskindir. Muhdesatin
aidiyetinin tespiti davasinda, tasinmaz iistiindeki yapinin kacak yapr olmas: davammn reddini
gerektirmez...”, Yarg. 7. HD., T. 6.11.2008, E. 2008/4096, K. 2008/4718, (www.kazanci.com,
E.T.: 28.05.2019). Haksiz ingaat hiikiimlerinin uygulanabilmesi bakimindan ayni yénde bkz.
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 570.

61 YHGK, T.2.3.1974, E. 1970/4-287, K. 1974/168, (OZANALDP, s. 585, n. 458). Ayn1 yonde bkz.
SENOL, s. 33-40.

62  Yarg.3.HD., T.20.12.2018, E. 2018/7552, K. 2018/13023, (www.kazanci.com, E.T.: 17.05.2019).
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gecerli olmayan bu s6zlesmenin alic1 tarafinda olan kisinin s6z konusu
arazi lizerine yapi yapmas: ve aga¢ dikmesi halinde, araziye yapmis
oldugu bu kazandirmalarin iadesinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore istenebilecegini belirtmistir®®. Yine Yargitay, payli miilkiyet veya
elbirligiyle miilkiyet halindeki maliklerden birinin ortak arazi tizerine bir
yap1 yapmasi halinde, Tiirk Medeni Kanunu'nun 722-724 hiikiimlerine
deginmeksizin, genel olarak sebepsiz zenginlesme {izerinde durmustur:

“... Taraflarin yar1 yariya malik olduklari tasinmaz mal iistiindeki muhdesatin
davacilarin miras birakanlar: tarafindan yaklasik olarak 30 yil once yapilmis olup
o tarihten tasinmazin satum tarihine kadar cekismesiz ve kesintisiz bir bicimde
once miras birakan, sonra da davacilar tarafindan kullamldig ve davacilarin
salt arsadaki pay: icin davali idareye kira parasi ddedikleri davada uyusmazlik
konusu teskil etmemektedir. Tasinmaz malin iistiindeki muhdesatla beraber
(siiyuun giderilmesi) yoluyla satildigr ve satis bedelinden sadece muhdesata
iliskin bulunan paranin yarisimin davali idareye 0dendigi yonleri dahi taraflar
arasida uyusmazlik olusturmamaktadir. Davacilar, iste muhdesata ait bu yari
payin “nedensiz zenginlesme- sebepsiz iktisap” kurallart geregince kendilerine
ddenmesini istemiglerdir. ... Bu agidan olaya yaklasildiinda, davanin nedensiz
zenginlesmeye dayanan bir geri alma istemi niteligini tasidigr yonii ortaya
konulmahdir. Gercekten tasinmazin satimi ile muhdesatin yari bedeli, davali
idarenin mal varliina girerek onu zenginlestirmekte, buna karsin, davacilarin
muhdesat iizerindeki ekonomik yararlar: son bularak onlarin mal varliklar:
yoksullagmaktadir. Degisik bir anlatimla, yoksullasanlarin mal varliklarindan
ekonomik bir deger, zenginlesen davali idarenin mal varli§ina kaymaktadir.
Yargitay kararlarinda da simdiye degin bir temel ¢izgide boyle bir nitelendirme
belirgin bir bicimde egemen olmustur. Nitekim konunun Yargitay Hukuk Genel
Kurulunda tartisilmas: sirasinda goriisler, davanin (nedensiz zenginlesmeye
dayanan bir geri alma davast) oldugu yolunda birlesmistir. ...” .

“Miisterek veya istirak halindeki miilkiyette suyuun giderilmesi sonucu elde
edilen satis bedelinden muhdesat1 yapan paydasa odenecek miktarin muhdesatin

63 Yarg. 3. HD. T. 17.12.2018, E. 2017/9808, K. 2018/12867, (www.kazanci.com, E.T.:
17.05.2019). Benzer yonde bkz. “... Sebepsiz zenginlesmeden siz edilebilmesi icin bir tarafin mal
varligimn diger tarafin malvarhig: aleyhine cogalmast gerekir. Iade borcunun kapsamim belirlemede
oncelikle fakirlesme ve zenginlesme zamanimmn tespit edilmesi gerekir. Sebepsiz zenginlesme
bor¢lusunun, muhdesatin yapildigr anda ekonomik acidan zenginlestigi, yapamn ise o anda
fakirlestigiileri siiriilmez. Zira, viicuda getiren tarafindan kullanilan muhdesatin, taginmaz malikine
herhangi bir katkist bulunmamaktadir. Bu nedenle, ekonomik yonden zenginlesme ve fakirlesmenin,
satig suretiyle tasinmazdaki ortakligin giderildigi anda gerceklestiinin kabulii gerekir. Daha acik
deyisle, sebepsiz zenginlesme, satisin yapilip bedelinin ddendigi tarihte gerceklesir. ...”, Yarg. 3.
HD., T. 4.12.2018, E. 2016/19861, K. 2018/12317, (www.kazanci.com, E.T.: 17.05.2019).

64 YHGK, T.19.1.1983, E. 1979/4-1771, K. 1983/13, (www.kazanci.com, E.T.: 25.09.2019). Benzer
yonde bkz. YHGK., T. 9.9.1964, E. 4-236, K. 537, (ERDOGAN Celal, A¢iklamali ve i¢tihatl:
Ortakligin Giderilmesi ve Suf’a Davalari, Ankara, 1999, s. 428).
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viicuda getirildigi tarihte bunun yapilmasi i¢in harcanan parayla sinirl degildir.
Ote yandan, sebepsiz zenginlesmede bir tarafin mal varliginn diger tarafin mal
varligr aleyhinde ¢ogalmas: gerekir. Yani zenginlesme fakirlesmenin karsilig
olmalidir. Baska bir anlatimla aralarinda illiyet bag: bulunmalidir. Iade borcunun
kapsamini belirlemede oOncelikle fakirlesme ve zenginlesme zamaninin tespit
edilmesi gerekir. Yillarca evvel paydaglardan biri tarafindan viicuda getirilen
ve onun tarafindan kullamlip yararlamlan muhdesat (bina yapilmasi, bahge
tesisi gibi) nedeniyle iade bor¢lusu ne zaman zenginlesmis, alacaklist ne zaman
fakirlesmis sayilacaktir? Sebepsiz zenginlesme bor¢lusunun bu muhdesatin
yapildigr anda ekonomik agidan zenginlesti¢i yapanin ise o anda fakirlestigi
ileri siiriilemez. Zira viicuda getiren paydas tarafindan kullamilan muhdesatin
diger paydaglara herhangi bir katkist kural olarak olmayacaktir. Ekonomik
yonden zenginlesme ve fakirlesmenin tagimmmazin suyuunun satis suretiyle
giderildigi anda gerceklestiginin kabulii gerekir. Yapilan seyin arzin miitemmim
ciizii olmast da iade borcunun kapsamini belirlemekte etkili degildir. Hal boyle
olunca muhdesatin yapildi$1 giine doniilerek o tarih itibariyle muhdesatin siiriim
degerinin iade borcunda asilamayacagimin kabulii az once agiklanan ilkeye ters
diisecegi gibi; hakkaniyete de aykir1 bir ¢oziim yolu benimsenmis olacaktir. Bu
nedenlerle iade borcunda salt haksiz iktisap kurallarina dayanilarak muhdesatin
yapildigr giin itibariyle siiriim degerinin asilamayacag: yolunda bir sinirlama
benimsenmemistir. Genel Kuruldaki goriismeler sirasinda, boyle bir sinirlama
benimsenmemis, ancak iade borcunun kapsami tayin keyfiyetinin uygulamaya
birakilmasi, uygun goriilmiistiir. ...”®.

Yargitay, baska bir kararinda ise, muhdesati olusturan kisinin
talebinin hukuki dayanagmnin hem Tiirk Medeni Kanunu'nun 722 ve
723’tincli maddeleri olacagini hem de s6z konusu yerin davacinin tasarruf
ve zilyetliginde bulunmasi sebebiyle sebepsiz zenginlesmenin heniiz
gerceklesmemesi sebebiyle talebinin reddedilmesi gerektigini ifade
etmigtir:

“... Hemenbelirtelim ki, davaci baskasina ait tapulu tasinmaza kendi fidanlarim
dikip yetistiren kotiiniyetli kisidir. Tasinmaz iizerindeki agaclarin, isgalciye ait
oldugunu belirterek tapu maliki Arsa Ofisi tarafindan davali kooperatife satilmis,
kooperatifte bunu bilerek satin almistir. Bu durumda, agaglarin kendisine ait
oldugunu bilerek alan davali kooperatiften, davact MK. 655., 648., 649. maddeleri
uyarmca sahsi hakkini talep edebilir. Ancak halen tasinmaz ve dava konusu
agaglarin davacimin tasarruf ve zilyetli§inde bulundugu, davacinin bu yerden
men edilip ¢ikarilmadi§r anlasildi§indan, davalinin da bir sebepsiz zenginlesmesi
heniiz gerceklesmediginden, davaci davalidan simdilik bir talepte bulunamaz.
Mahkemece, bu husus g0z ardi edilerek, yazili sekilde verilmesi usul ve yasaya
aykirt olup, bozmay: gerektirir. ...” .

65  YIBGK, T.22.2.1991, E. 1990/1, K. 1991/1, (www.kazanci.com, E.T.: 21.06.2019).
66  Yarg.13.HD., T. 19.3.2001, E. 2001/2017, K. 2001/2668, (www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019).
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Yine Yargitay'in, sebepsiz zenginlesmeden s6z edip de muhdesati
olusturan kisinin talebinin hukuki dayanaginin Tiirk Medeni Kanun'un
723’tincli maddesi olacagini ifade eden baska bir karar1 da bulunmaktadar:

“Diger taraftan kosullarin gerceklesmemesi sebebiyle tescil miimkiin olmamasi
halinde arsa maliki tarafindan yikim talep edilmedi$i ya da asir1 zarar dogmasi
sebebiyle yapi yikilamadig: takdirde tasinmaz malikinin mamelekinde sebepsiz bir
zenginlesme meydana geleceinden, tasinmaz malikinin, malzeme malikine bir
tazminat vermesi gerektigi ve tazminat miktarinin malzeme malikinin iyi niyetli
olup olmamasina gore belirlenecegi hususu TMK'nmin 723"iincii maddesinde
diizenlenmigtir. ...”%.

Gortildiigii tizere, Yargitay, bazi durumlarda, haksiz insaat hiikiimlerini
(TMK m. 722 vd.) hige sayarak, bu konuda 6zel diizenleme olmasina
ragmen genel nitelikteki sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine (TBK m. 77
vd.) basvurmus; bazi durumlarda da haksiz insaat hiikiimlerine gore
talep edilecek tazminatin niteliginin sebepsiz zenginlesme oldugunu
belirtmistir.

Doktrinde de bu hususa iliskin olarak farkli goriisler bulunmaktadr.
Hukukumuz bakimindan bir goriis, muhdesati olusturanin yani malzeme
sahibinin tazminat talebinin sebepsiz zenginlesmeye dayandigini
belirtmis®; bagka bir goriis de Tiirk Medeni Kanunu'nun 722-724’{incii
maddesinde diizenlenmis olan haklarin bagvurulmasi zorunlu, tiiketilmesi
zorunlu haklar olmadigini, 6zel hiikiimler oldugunu, taraflarin genel
hiikiimlere dolayisiyla haksiz fiil veya sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
bagvurma haklarinin her zaman olacagini ifade etmistir®. Isvicre Hukuku
bakimindan bir goriis de Isvicre Medeni Kanunu’ndaki 671-673 arasindaki
hiikiimlere (TMKm.722-724)ek olarak, sebepsizzenginlesmehiikiimlerinin
(IBK m. 62 vd.), vekaletsiz is gérme hiikiimlerinin (IBK m. 419 vd.) ve
haksiz fiil hiikiimlerinin (IBK m. 41 vd.) de dikkate alinmas1 gerektigini
ifade etmistir”®. Hem Isvicre hukuku hem de hukukumuz bakimindan
bagka bir goriis de Tiirk Medeni Kanunu'nun 722 ve devami maddelerinin
(MK m. 648-650) sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin 6zel bir uygulama
yeri oldugunu belirtmistir”’. Bizim de katildigimiz doktrindeki baska

67  YHGK, T. 16.5.2018, E. 2017/14-2264, K. 2018/1101, (www.kazanci.com, E.T.: 14.06.2019).

68  AKIPEK, Miilkiyet, s. 183; N. GURSEL, s. 41.

69 BELGE, s. 88; BERTAN Suad, Ayni Haklar, Medeni Kanunun 618-764 iincii Maddelerinin
Serhi, C. 1, MK 618-702, Balkan Basim ve Ciltevi, Ankara, 1976, s. 613, 620.

70  MEIER-HAYOZ, m. 671, kn. 1; BERGER-STEINER/SCHMID, OFK, m. 671, kn. 4. Benzer
yonde bkz. WIELAND Carl, Kanunu Medenide Ayni Haklar, (Cev. I. Hakki Karafaki), Yeni
Cezaevi Basimevi, Ankara, 1946, m. 672, s. 201.

71 Hukukumuz bakimindan bkz. REISOGLU Seza, Sebepsiz Zenginlesme Davasinin
Genel Sartlari, Ajans Tiirk Matbaasi, Ankara, 1961, s. 66-69. isvigre hukuku bakimindan
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bir goriise gore ise, Tiirk Medeni Kanunu'nun 723’tincti maddesinden
(MK m. 649) dogan tazminatin niteligi sebepsiz zenginlesme degildir.
Tirk Medeni Kanunu'nun 723’tincti maddesine gore bir kisinin haksiz
ingaat yapmast durumunda, arsa sahibinin malvarligindaki artis kanun
hiitkmii geregi meydana gelmektedir. Dolayisiyla sebepsiz zenginlesme
hiiktimlerindeki (TBK m. 77/I) “hakl: bir sebep olmaksizin” sartinin burada
gerceklestigini soylemek miimkiin degildir. Ancak her iki kurumda da bir
malvarliginda diger malvarlig: aleyhine meydana gelen fazlaligin belli
sinirlar dahilinde iadesi sz konusu olacagindan, aralarinda bu agidan
bir yakinlik bulunmaktadir”?. Kanaatimizce bdyle bir durumda konunun
ayrica kanunda 6zel olarak diizenlenmis olmasi sebebiyle 6zel hiikmiin
karsisinda genel hiikmiin uygulanmasi miimkiin degildir. Bu sebeple
haksiz ingaat halinde, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin degil, Tiirk
Medeni Kanunu'nun 722-724 hiikiimlerinin uygulanmasi asildir. Kisaca
genel hiikiim niteligindeki sebepsiz zenginlesme sartlariin gerceklesip
gerceklesmedigi arastirilmaz”. Aksi takdirde, sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerinin uygulanmas: adil olmayan ve hakkaniyetsiz sonuglar
dogurur. Dolayisiyla, esya hukukunun konusuna giren bu durumlarda
Tirk Medeni Kanununun 722 ve devami hiikiimlerinin uygulanmasi
kanaatimizce daha adil ¢oziimler saglayacaktir’®. Nitekim Isvigre
Federal Mahkemesi de bir kararinda, hukuki dayanagin Isvicre Medeni
Kanunu'nun 672'nci maddesi (Tirk Medeni Kanunu'nun 723’tincii
maddesi) olacagm ifade etmistir’. Isvicre doktrinindeki bir goriis de
Isvicre Medeni Kanunu'nun 671'nci maddesinin birinci fikrasi (TMK
m. 722/I) kapsaminda olusturulan yapiin arazinin/arsanin biitiinleyici
pargasi sayilmasi sebebiyle arazi/arsa sahibinin zenginlesmesinin kanun
geregi gerceklestigini, bu zenginlesmenin Isvigre Borglar Kanunu'nun
62'nci maddesinin birinci fikrasi (TBK m. 77/I) anlaminda bir zenginlesme
olmadigini ifade etmistir. Bu goriis ayrica her iki kanuni diizenlemenin
de benzer durumlar1 diizenlemesi sebebiyle, sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerinin (IBK m. 62 vd./TBK m. 77 vd.) tali nitelikte oldugunu ve
kiyas yoluyla uygulanabilir nitelikte oldugunu ifade etmistir™.

benzer yoénde bkz. SCHUMACHER Rainer, Das Bauhandwerkerpfandrecht, 3. Auflage,
Schulthess Juristische Medien AG, Ziirich, 2008, s. 164, kn. 484.

72 ATAAY, s. 83. Daha once de ifade ettigimiz gibi, doktrinde, malzeme sahibinin tazminat
talebinin, sebepsiz zenginlesme esaslari gergevesinde olacagi yoniinde (bkz. N. GURSEL,
s. 41) ve sebepsiz zenginlesmeye dayandigi yoniinde (bkz. AKIPEK, Miilkiyet, s. 183) farkli
goriisler de bulunmaktadar.

73 BGE 9911 131, (relevancy.bger.ch, E.T.: 9.1.2020); OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.
484, dn. 881; EDIS, s. 311. Benzer yonde bkz. SENOL, s. 2-3.

74  Aym yonde bkz. OZGUR, s. 107. Benzer yonde bkz. EDIS, s. 311.
Tgili hitkmiin (TMK m. 722/743 sayili MK m. 649) &zel hiikiim olarak nitelendirilemeyecegi
yoniinde goriis i¢in bkz. SEROZAN, Bagkasina Ait Arsaya [nsaat, s. 800.

75 BGE 8111431, (relevancy.bger.ch, E.T.: 9.1.2020).

76~ BERGER-STEINER/SCHMID, OFK, m.672, kn. 1.
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Ifade edilmeli ki, s6z konusu hiikme gore talep edilebilecek tazminat
talebi, kisisel bir hakkin ileri siirtilmesi niteliginde oldugundan, ilgili
kisi veya onun kiilli halefleri tarafindan, yapinin yapildig1 veya agaglarin
dikildigi tarihte arazinin/arsanin maliki kim ise, ona veya onun kiilli
haleflerine kars1 ileri siiriilebilecektir””. Dolayisiyla arsa malikinin
tasinmazini devretmesi halinde, s6z konusu tazminat talebi yeni malike
karsi ileri siirtilemeyecektir’®. Yargitay da, bir kararinda, tasinmazi satin
alan yeni malike karsi Tiirk Medeni Kanunu'nun 723'tincii maddesine
dayanarak talepte bulunulamayacagini; ciinkii kisinin s6z konusu hitkme
dayal1 talebinin ayni hak niteliginde olmayip, sahsi hak niteliginde
oldugunu, dolayisiyla bu durumda davacinin Tiirk Bor¢lar Kanunu'ndaki
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine (TBK m. 77 vd.) dayanabilecegini;
ancak bu durumda davalinin sebepsiz zenginlesip zenginlesmediginin
arastirilmas1 gerektigini; davalinin aga¢ ve muhdesat bedelini 6nceki
malike karsi Odeyerek satin almasi halinde sebepsiz zenginlesmis
sayllamayacagini ifade edilmistir™.

Tiirk Medeni Kanunu'nun 723’iincii maddesine dayanarak tazminat
talep edilmesi halinde, tazminat talebinin kapsaminin, talep eden kisinin
iyiniyetli olup olmamasina gore belirlenecegini daha 6nce ifade etmistik.

Bagkasinin taginmazi tizerinde bir muhdesat olusturan kisinin bu
amagla kullandig1 arazinin bagkasinin miilkiyetinde oldugunu bilmemesi,
durumun gereklerine gore kendisinden beklenen 6zeni gostermesine
karsin bilebilecek durumda olmamasi veya yapiy1 yapmakta hakli bir
sebebinin olmasi hallerinde bu kisinin iyiniyetli oldugu kabul edilebilir®.

77  BERGER-STEINER/SCHMID, OFK, m. 671, kn. 14; SCHUMACHER, s. 169, kn. 496; KOLLER,
s. 510; REY Heinz, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, Grundriss
des schweizerischen Sachenrechts, Band I, 3. Auflage, Stampfli Verlag AG, Bern, 2007,
kn. 490; ZELGER Ulrich, Haftpflichtkommentar, Kommentar zu den schweizerischen
Haftpflichtbestimmungen, ZGB 672, (Hrsg. Willi Fischer, Thierry Luterbacher), Dike
Verlag AG, Ziirich/St. Gallen, 2016, s. 1265, kn. 14; GOKSU, CHK HandK., m. 672, kn. 6;
SCHMID, s. 162; ESMER, s. 123; KARAHASAN, s. 781; SENOL, s. 79. Buradaki talebin sahsi
bir talep oldugunu belirten ayn1 goriis icin bkz. BERTAN, s. 614.

78 REY/STREBEL, BSK, m. 672, kn. 7; KOLLER, s. 510; REY, kn. 490; GOKSU, CHK HandK., m.
672, kn 6; SCHMID, s. 162; KARAHASAN, s. 781; YHGK, T. 14.11.1962, E. 4-140, K. 94; Yarg.
13. HD., T. 9.11.1981, E. 6290, K. 7019, (KARAHASAN, s. 781). Aksi goriis igin bkz. TOPUZ,
s. 269.

79  Yarg.3.HD., T. 22.10.2014, E. 16235, K. 13856, (OZKAN, m. 683-778).

80  ARIK Fikret, “Baskasinin Arsasi Uzerinde ingaat ve Hiisniiniyet Meselesi”, Adliye Dergisi,
Y. 35,S. 12, 1944, s. 985; ATAAY, s. 88; EDIS, s. 311; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 573; AKIPEK,
Miilkiyet, s. 183; ERCOSKUN SENOL Hatice Kiibra, “Hem Haksiz Hem De Tagkin Yap:
Niteligindeki Yapilar”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Y. 11, S. 38, Nisan 2019, s. 52.
Ayrica Tiirk Medeni Kanunu'nun 724’iinci maddesine dayanarak talepte bulunulmasi
halinde iyiniyetin degerlendirilmesine iliskin olarak bkz. ATAAY, s. 109; KARAHASAN, s.
836; Yarg. 14. HD., T. 9.2.2016, E. 12040, K. 1656, (OZKAN, m. 683-778, s. 4083-4086).
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Iyiniyetin degerlendirilmesinde arazi/arsa sahibinin agik veya ortiilii
rizast da rol oynar. Soyle ki, muhdesati olusturan kisinin, bu yapiy:
olusturmas: konusunda arazi/arsa sahibinin rizasinin bulunmadigimni
bilmedigi veya objektif olarak bilmesinin gerekmedigi hallerde, iyiniyetli
oldugunu kabul etmek yerinde olacaktir®. Hatta arazi sahibinin yapinin
yapilmasina veya agacin dikilmesine agikga veya ortiilii olarak riza
gosterdigi ya da gosterilecegi kanisinin uyandirilmasi halinde de kisinin
iyiniyetli oldugunu kabul etmek yerinde olacaktir®. Yine, harici satisla
bir tasinmazi elde eden kisinin bu tasinmaz tizerinde bir muhdesat
olusturmasi halinde de bu kisinin iyiniyetli oldugunu kabul etmek
gerekir®. Burada tasinmazini harici olarak satip devreden kisinin satin
alan kisinin muhdesat olusturmasma ortiilii olarak riza gosterdigi
de ifade edilebilir®. Doktrinde, mutlak butlanla sakat olan bir islem
geregince tasinmaz mali teslim alan kimsenin, bu sakatlig1 bilmiyor veya
bilebilecek durumda olmamas: halinde iyiniyetli sayilabilecegi; hatta bu
sakatligin arazi maliki tarafindan bilinip de bilerek teslimi gerceklesmesi
halinde de diger tarafin bina yapmasma ortiilii olarak riza gostermis
sayilacagindan, yap: yapan ya da agac diken bu kisinin yine iyiniyetli
oldugunun kabul edilmesi gerektigi ifade edilmistir®. Yine doktrinde,
tapulu bir tasinmaza yap1 yapan veya agac¢ diken bir kisinin kéttiniyetli
oldugunun karine olarak kabul edilmesi gerektigi®; payl veya elbirligi
halinde malik olanlardan birinin, digerlerinden hisselerini haricen satin
almis olmalarina ragmen séz konusu tasinmaz iizerinde bir muhdesat
olusturmasi halinde iyiniyetli kabul edilemeyecegi® de ifade edilmistir.

81  ATAAY, s. 89; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 573.

82  AKIPEK, Miilkiyet, s. 183; KARAHASAN, s. 789.

83  ATAAY, s.93; EDIS, s. 311. Yargitay da muhdesati meydana getiren kisinin tasmnmaz1 harici
olarak satin alan kisi olmasi halinde, onun bu durumunun iyiniyetinin varligma delil
tegkil edecegini kabul etmistir. Bkz. YHGK, T. 3.5.1985, E. 1984/14-813, K. 1985/415, (www.
kazanci.com, E.T.: 28.05.2019).

84  ATAAY, s. 93; KARAHASAN, s. 789.

85 KARAHASAN, s. 790. Benzer yonde bkz. EDIS, s. 312.

Isvicre Federal Mahkemesi, iyiniyetin, sadece hukuki islemlerde degil, diiriistliik kuralina
ve ahlaka aykiri olmadig: siirece kanunun kendisine sonu¢ bagladigi her durumda
varliginin esas olacagini ve dar bir sekilde yorumlanamayacagini belirtmistir. Bu kararlara
bakildiginda, hukuki isleme dayanan iligkiler digindaki hukuki durumlarda iyiniyetin
taniminin, kapsaminin genisletildigi goriilmektedir. Bkz. BGE 57 II 253, s. 256 Er. 2, (www.
servat.unibe.ch, E.T.: 31.01.2020); BGE 95 II 221, s. 227, Er. 2c, (relevancy.bger.ch, E.T.
31.01.2020); BGE, 4A_178/2013, 31.7.2019, (www.bger.ch, E.T.: 31.01.2020).

86  EDIS, s. 312; ERTAS, kn. 1664.

87  ATAAY, s. 96; KARAHASAN, s. 791; ERTAS, kn. 1664; OGUZMAN/SELICI /OKTAY
OZDEMIR, s. 496, dn. 942.

Maliklerden birinin yap1 yapmasina digerlerinin razi olmasi halinde yapimn iyiniyetli
yapilmasinin séz konusu olacagna iliskin bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR,
s. 496, dn. 942. Paydasin digerine ait pay: kiitiik dig1 satin alarak yap1 yapmasi halinde,
onun iyiniyetli sayilabilecegi yoniinde bkz. EDIS, s. 312. Yargitay ise, muhdesati olusturan
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Iyiniyetin ispati bakimindan da iyiniyetin varlig1 asil oldugu igin, arazi
malikinin muhdesat1 olusturan kisinin iyiniyetli olmadigin ispatlamasi
gerektigi ifade edilebilir®®. Ancak kisinin iyiniyetli oldugu karine olarak
kabul edilmekle birlikte, hakim, baz1 durumlarda, iyiniyetin tazminat
miktarmi belirlemede esashi bir rol oynamas: sebebiyle, diger tarafin
ileri stirmesine gerek kalmaksizin, tazminat talebinde bulunan sahsin
kotiiniyetli oldugunu re’sen nazara alabilir®. Buradaki iyiniyetin yapinin
yapilmasinin devamu siiresince, yani yapimin tamamlanmasina kadar
var olmasi gerektigi ifade edilebilir®. Soyle ki muhdesatin olusturulmasi
sirasinda arazi sahibi, muhdesati yapan kisiye ihtarda bulunursa artik o
kisinin iyiniyetli olmadigini ifade etmek gerekir”. Yine, muhdesat1 yapan
kisinin yap1 tamamlandiktan sonra, yapiy1 meydana getirmeye yonelik bir
hakkinin bulunmadigini 6grenmesi de onun iyiniyetli olmas1 sonucunu
degistirmez®”. Muhdesat: olusturan kisi bir tiizel kisi ise, iyiniyet, hukuki
islemiyle ve fiiliyle hak kazanacak olan organinin biitiin iiyelerinde
aranmasi gereken bir kosul halini alir®.

Kanuna bakildiginda, Tiirk Medeni Kanununun 723’iincii maddesi
cercevesinde talep edilecek tazminatin miktar1 bakimindan; muhdesati
olusturan kisinin iyiniyetli olmas1 halinde uygun bir tazminat olacagy,
iyiniyetli olmamasi halinde ise miktarin malzemenin arazi maliki i¢in tasidig
en az degeri gecmeyecegi anlasilmaktadir.

Kisinin iyiniyetli olmasi hali bakimindan, uygun tazminattan ne
anlagilmasi gerektigi degerlendirilmesi gereken bir husustur. Oncelikle
ifade edilmeli ki, bu miktar, hakimin somut olaya gore takdir edecegi;
gerektiginde azaltip cogaltabilecegi bir miktardir®. Yargitay’a gore, “uygun
tazminat” sozctigiinden, salt insaat bedeli degil, olayin 6zelligine gore,
Tiirk Medeni Kanunu'nun 4’tincii maddesinden aldig1 yetkiye dayanarak
hakimin takdir edecegi en uygun bedel (asgari levazim bedeli) ile

paydas, sirf birlikte miilkiyet esasindan 6tiirii kotii niyetli olarak kabul etmenin miimkiin
olmadigma karar vermistir. Bkz. YHGK., T. 19.1.1983, E. 1979/4-1771, K. 1983/13, (www.
kazanci.com, E.T.: 25.09.2019).

88  ATAAY, s. 97; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 573; YHGK, T. 16.5.2018, E. 2017/14-2264, K.
2018/1101, (www.kazanci.com, E.T.: 17.06.2019).

89  ATAAY, s. 98, 108-109; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 574; SENOL, s. 96; YIBGK, T. 14.12.1951,
E. 1949/17, K. 1951/1, (www.kazanci.com, E.T.: 16.05.2019); Yarg. 14. HD., T. 26.11.2018, E
2016/9104, K. 2018/8232, (www.kazanci.com, E.T.: 21.05.2019).

90  ATAAY, s. 97; OGUZMANY/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 496, dn. 940; SENOL, s. 94.

91  ATAAY, s. 88, 90; EDIS, s. 312.

92 ATAAY, s. 97; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 496, dn. 940; YHGK, T. 16.5.2018,
E. 2017/14-2264, K. 2018/1101, (www.kazanci.com, E.T.: 17.06.2019).

93 ATAAY, s. 91; EDIS, s. 311; SENOL, s. 93; SCHMID, s. 168.

94 MEIER HAYOZ, m. 672, kn. 8; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 573; OGUZMAN/SELICI/
OKTAY OZDEMIR, s. 497.
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tasinmaz maliki yoniinden yapinin siibjektif (6znel) olarak tasidig1 deger
anlasilmalidir®. Doktrinde bir goriise gore, buradaki uygun tazminat,
tam tazminat degil, muhik bir tazminattir; burada kullanilan malzemenin
degeri ve harcanan emek dikkate alinabilir®®. Doktrindeki baska bir gortis
ise, uygun tazminatin yapinn olusturulmasi i¢in harcanan malzemenin
dava tarihindeki objektif degerine ve insaat masraflarina esit oldugunu ve
ayrica tasinmazin insaat neticesinde kazanmis oldugu deger artisinin da
g6z oniinde bulundurulmasi gerektigini belirtmistir”. Doktrinde bir bagka
goriis ise, insaat1 yapanin iyiniyetli olmasi halinde, isteyebilecegi miktarimn
arsa sahibinin en son andaki objektif zenginlesmesine gore belirlenecegini
belirtmistir®. Muhdesatin olusturuldugu arazinin sahibinin tutumu
da tazminatin belirlenmesine etki edecek hususlardan biridir. Soyle ki,
sahip oldugu tasinmaz iizerinde yap1 yapildigini veya agag dikildigini
goren veya haber alan arazi malikinin bunun durdurulmasi icin harekete
ge¢memesi halinde, iyiniyetli oldugu séylenemez®. Bilindigi {izere, yapiy1
yaptiran arazi malikinin koétiiniyetli olmas: halinde malzeme sahibine
Odeyecegi miktarin tam tazminat olacagl seklinde kanunda bir hiikiim
bulunmaktadir (TMK m. 723/11/IMK m. 672/11). Bu durumda doktrinde
de s6z konusu bu hiikiimde oldugu gibi kotiiniyetli arazi malikinin;
muhdesat1 olusturan iyiniyetli kisiye vermesi gereken tazminatin tam
tazminat olacagl, yani iyiniyetli malzeme sahibinin ugradigi biitiin
zararlarin1 6demekle yiikiimlii olacag: belirtilmigtir'®.

95 YHGK, T. 16.5.2018, E. 2017/14-2264, K. 2018/1101, (www.kazanci.com, E.T.: 17.06.2019).

96  ERTAS, kn. 1661. Doktrindeki buradaki uygun tazminatin malzemenin ve yapidaki emegin
degerine esit bir meblag oldugunu ifade eden benzer goriisler igin bkz. EDIS, s. 312;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 497; SIRMEN, s. 389.

97  ATAAY, s. 99; SENOL, s. 97-98. isvigre doktrininde ve yargi kararlarinda de bu tazminatin
insaat sebebiyle arazide meydana gelen artisin da dahil edilerek tiim insaat maliyetlerini
kapsayacag ifade edilmistir. Bkz. BGE 99 II 131, Er. 4c, (http://www.servat.unibe.ch/dfr/
€2099131.html, E.T.: 16.01.2019); BERGER-STEINER/SCHMID, OFK, m. 672, kn. 9; MEIER-
HAYOZ, m. 672, kn. 9; REY, kn. 490; GOKSU, CHK HandK., m. 672, kn. 3. Benzer yonde sadece
malzemenin degil, emegin de dikkate alinmasi gerektigi yoniinde bkz. SCHUMACHER, s.
167, kn. 491; ZELGER, s. 1265, kn. 17.

98  SEROZAN, Bagkasina Ait Arsaya in;;aut, s. 806.

99  ATAAY, s. 101.

100 WIELAND, (Cev. i. H. Karafaki), m. 672, s. 202; MEIER-HAYOZ, m. 672, kn. 21; REY, kn.
501; SCHUMACHER, s. 167, kn. 492; ZELGER, s. 1266-1267, kn. 20; GOKSU, CHK HandK.,
m. 672, kn. 5, HAAB Robert, Ziircher Kommentar, Kommentar zum schweizerisches
Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Das Eigentum, Art. 641-729 ZGB, (Hrsg. Robert Haab,
August Simonius, Werner Scherrer, Dieter Zobl), Schulthess Polygraphischer Verlag AG,
2. Auflage, Ziirich, 1977, m. 671-673, kn. 25, (“ZK.”); REY/STREBEL, BSK, m. 672, kn. 8,
11; SAYMEN Ferit H./ELBIR Halid K., Tiirk Egsya Hukuku (Ayni Haklar), smail Akgiin
Matbaasi, Istanbul, 1954, s. 351; KULEY/ULUKUT, s. 42; ATAAY, s. 101-102; TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 835-836; OGUZMAN/SELICI /OKTAY OZDEMIR, s.
497, KARAHASAN, s. 794; SIRMEN, s. 389-390; SENOL, s. 99; BELGE, s. 98.

Isvicre Federal Mahkemesi'nin bu durumda Isvicre Medeni Kanunu'nun 672'nci
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Muhdesat1 olusturan kisinin kotiiniyetli olmas: hali bakimindan ise,
hakimin hiikmedecegi miktarin, bu malzemenin arazi maliki icin tasidig
en az degeri gecmeyebilece§inden soz edilmistir. Bu degerin, dava tarihi
itibariyle, arazi maliki bakimindan tasidig: siibjektif olarak en az deger
oldugu anlagilmaktadir. Isvicre Medeni Kanunu'nun 672'nci maddesinde
ise, “ingaatin arazi maliki icin sahip oldugu asgari deger”den soz edilmistir.
fgili hitkiimde, bir malvarligmin diger malvarhigi karsisinda meydana
gelmis fazlaliginin iadesi amag edinildigine gore bizim hukukumuzda
da Mehaz kanuna uygun olarak malzemenin degil, insaatin degeri
esas alinmalidir'™. Ancak insaatin bu degeri siibjektif esaslara gore
belirlenecek bir deger olacagi icin, arazi sahibine insaat ne kadar kiymet
kazandirdiysa bu kiymetin goz oniinde tutulmasi gerekecektir'®. Bu
ihtimalde, olusturulan muhdesatin arazinin kiymetinde bir artis meydana
getirmesi gereklidir ve arazi sahibi de ancak saglanan bu kiymet 6lciisiinde
bir tazminat vermekle yiikiimlii tutulabilecektir. Ciinkii buradaki amag
ingaat1 yapan kisinin ugradig: zararlarinin tiimiinii karsilamak degildir'®.
Dolayisiyla muhdesatin arazi malikinin malvarliginda bir artis meydana
getirmedigi; yani insaatin tasinmaz maliki tarafindan higbir deger arz
etmedigi, arazinin kiymetini hi¢ arttirmadigi durumlarda, arazi sahibinin
muhdesati olusturana tazminat demesi s6z konusu olmayacaktir'®. Hatta
olusturulan muhdesatin arazinin kiymetini diistirdiigii durumlarda,
arazi sahibinin tazminat vermekle yiikiimlii tutulamayacagi, aksine
kendisinin haksiz fiil hiikiimlerine gore tazminat talep edebilecegi ifade
edilebilir'®. Doktrinde, muhdesat1 olusturan kotiiniyetli kisinin talep

maddesinin ikinci fikrasinin kiyas yoluyla uygulanabilecegini belirten karari i¢in bkz. BGE
82 11283, Er. 3, s. 288, (www.swisslex.ch, E.T.: 16.01.2019).

Isvicre Federal Mahkemesi'nin, Isvicre Medeni Kanunu'nun 672'nci maddesinin ikinci
fikrasindaki s6z konusu tazminati haksiz fiilden kaynakli tazminat olarak nitelendirdigi
ve bu tazminatin da bu kapsamda belirlenmesi gerektigini ifade ettigi karari i¢in bkz. BGE
9911131, Er. 6.a, s. 144, (www.swisslex.ch, E.T.: 16.01.2019). Ayni1 yonce bkz. REY/STREBEL,
BSK, m. 672, kn. 8, 11. Buradaki tam tazminatin baz1 durumlarda, en azindan isvigre Borglar
Kanunu'nun 374{incii maddesine gore (TBK m. 481) takdir edilen bir iicret olmasi gerektigi
yoniinde bkz. SCHUMACHER, s. 168, kn. 492.

101 ATAAY, s. 100.

102 ZELGER, s. 1266, kn. 19; GOKSU, CHK HandK., m. 672, kn 6; KAYAOGLU Ahmet Ziya,
“Arsa Uzerine in;‘.aat”, Adalet Dergisi, Y. 37, S. 12, 1946, s. 1300.

Doktrinde bagka bir goriis ise, kotiiniyetli insat yapanin isteyebilecegi miktarin arsa
sahibinin yapinn arsayla biitiinlestigi (tamamlandig1) andaki siibjektif zenginlesmesiyle
sinurli oldugunu belirtmistir. Bkz. SEROZAN, Baskasina Ait Arsaya Insaat, s. 806.

103 KAYAOGLU, s. 1300.

104 WIELAND, (Cev. I. H. Karafaki), m. 672, s. 202; HAAB, ZK., m. 671-673, kn. 25; MEIER-
HAYOZ, m. 672, kn. 18; BERGER-STEINER/SCHMID, OFK, m. 672, kn. 14; GOKSU, CHK
HandK., m. 672, kn 6; REY/STREBEL, BSK, m. 672, kn. 9; ATAAY, s. 101; KAYAOGLU, s.
1300; SENOL, s. 102-103.

105 KAYAOGLU, s. 1300; SENOL, s. 102-103.
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edebilecegi tazminatin kapsaminin belirlenmesinde, harcadigi emegin
dikkate alinmayacag ifade edilmektedir'®. Doktrindeki bagka bir goriis
de iyiniyet-kotiiniyet ayrimi yapmaksizin muhdesati olusturan kisiye,
tasinmazin satis tarihindeki muhdesat yapim degerinden (malzeme
bedeli + harcanan emek/isgilik iicreti) o zamana kadarki yipranma pay1
diisiilerek kalan bedelin 6denmesi gerektigini; muhdesatin iyi veya kotii
niyetli yapilmis olmasma, muhdesatin arsa sahibine sagladig1 yarara,
kusur varsa agirlik ve derecesine ve muhdesatin kullanilma siiresine gore
bu miktarin azalip ¢ogalabilecegini, hakimin bu hususu 6zgtir bir sekilde
hakkaniyet ve adalete uygun olarak takdir edecegini ifade etmistir'®.
Isvigre hukuk doktrininde ve yargilamasinda hem yapiy1 yapan malzeme
sahibinin hem de arazi sahibinin kotiiniyetli olmasi halinde, yani yapiy1
yapan kisinin kotiiniyetinin yaninda arazi sahibi de durumdan haberdar
olup hareketsiz kalmasi halinde, yapiy1 yapanin tazminat talebinde,
Isvicre Borglar Kanunu'nun 44’iincii maddesinin (TBK m. 52) kiyasen
uygulanmasiyla indirime gidilecegi ifade edilmistir'®.

Yargitay'in, baz1 kararlarinda, muhdesata iliskin tazminat taleplerini
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri cercevesinde degerlendirdigini daha
once belirtmistik. Muhdesati olusturanin talep edecegi tazminatin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore talep edilecek bir miktar oldugu goriisiine
sahip olan Yargitay’a gore bu tazminat, satis tarihinde muhdesatin
tizerinde bulundugu tasinmazin (arazinin/arsanin) degerinde meydana
getirdigi artis oraninda olmalidir. Buna gore, muhdesatlar yapilmamais
olsaydi arazinin ne kadara satilacagi ile muhdesatlar dahilken ne kadara
satilacag tespit edilip degerler oranlanacak; bu oran mevcut durumdaki
satis bedeline uygulanmasi suretiyle elde edilecek fark bedel kadar arazi
malikinin zenginlestiginin kabul edilmesi gerekecektir'®.

106 ERTAS, kn. 1663. Sadece malzeme bedelinin talep edilebilir oldugunu, iscilik bedelinin
talep edilmesinin séz konusu olmadigini belirten benzer yonde Yargitay karari icin bkz.
YHGK. T. 4.3.1979, E. 1-394, K. 9676, (OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 498, dn.
950).

107 OZGUR, s. 107. Burada hakimin takdir yetkisinin bulundugunu ifade eden bagka bir gériis
igin bkz. OGUZMANY/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 498.

108 BERGER-STEINER/SCHMID, OFK, m. 672, kn. 13; ZELGER, s. 1266, kn. 20; REY/STREBEL,
BSK, m. 672, kn. 10; BGE99 11131, Er. 6. A, s. 144, (www.swisslex.ch, E.T.: 16.01.2019). Benzer
yonde bkz. MEIER-HAYOZ, m. 672, kn. 19.

109 Yarg. 3. HD. T. 4122018, E. 2016/19861, K. 2018/12317, (www.kazanci.com, E.T.:
17.05.2019). Ayrica Yargitay, bu kararinda, her bir davalinin sorumlu oldugu tutarm
ayr1 ayr1 hesaplanmasi gerektigine, miiteselsil sorumlu olduklari yoniinde hiikiim tesis
edilemeyecegine de karar vermistir.

Sebepsiz zenginlesmeyi hukuki dayanak olarak kabul eden Yargitay, bir ictihadi
birlestirme kararinda da sebepsiz zenginlesmenin gerceklesmesine iliskin olarak, sebepsiz
zenginlesme bor¢lusunun muhdesatin yapildigi anda ekonomik agidan zenginlestiginin
ileri stirtilemeyecegini; ekonomik yonden zenginlesme ve fakirlesmenin tasinmazin (olaya
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Yargitay, ortakhigin (paydashgin) giderilmesi davasiyla ilgili
kararlarinda ise muhdesata iligkin taleplere yonelik olarak; muhdesatin
arazinin degerinde bir artis meydana getirmesi halinde, bu artisin
belirlenmesi i¢in dava tarihi itibariyle arazinin ve muhdesatin degerlerinin
ayr1 ayr1 tespit edilecegine; belirlenen bu degerler toplanarak taginmazin
tim degerinin bulunacagina; bulunan bu degerin ne kadarinin araziye,
ne kadarinin muhdesata isabet ettiginin ytizdelik seklinde oran kurulmak
suretiyle belirlenecegine karar vermistir. Yargitay’a gore, satis sonunda
elde edilecek bedelin boliistiiriilmesi de bu oranlar esas alinarak yapilacak;
muhdesata isabet eden kisstm muhdesat sahibi paydasa, geri kalan bedel
ise paylar1 oraninda paydaslara (ortaklara) dagitilacaktir:

“...Kesif sonrasi tanzim edilen 09.06.2015 tarihli bilirkisi heyeti raporunda;
arsa degerinin 71.500,00TL, bina degerinin 60.830,00TL, davali C. D..'nun
313200/1544400 payina karsilik gelen arsa degerinin ise 14.500,00TL
olarak tespit edildigi anlagilmistir. Muhdesat degeri hesaplanirken arsa
(71.500,00TL) ve muhdesatin (60.830,00TL) degerleri toplanarak tasinmazin
tiim degeri (132.330,00TL) bulunduktan sonra, bulunan bu deerin ne
kadarimin arza, ne kadarimin muhdesata isabet ettigi yiizdelik (%) oran
kurulmak suretiyle (60.830TLx100 /132.330TL= % 45,968) belirlenmesi
gerekirken; muhdesat degerine (60.830,00TL), davali C. D..'nun arsa payina
karsilik gelen degerin (14.500,00TL) ilave edilerek, arsa ve muhdesat degeri
toplamina oranlanarak ((60.830,00TL+14.500,00TL) x 100/132.330,00TL=) %
56,926 sonucuna ulasilmas: dogru goriilmemistir. Ayrica tasinmazin satisindan
elde edilecek bedelin muhdesat orani dogrultusunda, oncelikle muhdesat sahibi
davaliya 6denmesi, kalan bedelin paylar: oraninda paydaslara dagitilmasina karar
verilmesi gerekmektedir. ...”11°.

gore payli miilkiyet olan bir tasinmaz olmasi sebebiyle) ortakligin (paydashgin) giderilmesi
davast sebebiyle satiginin gergeklestigi anda meydana gelecegini belirtmistir. Bkz. YIBGK,
T.22.2.1991, E. 1990/1, K. 1991/1, (www.kazanci.com, E.T.: 21.06.2019).

Ancak arsa iizerine yapilan muhdesatin o arsanin yapildigi anda biitiinleyici parcasi
olacagi ve arsamin malikinin miilkiyetine gegecegi ¢ok aciktir. Yargitay’m kabuliiyle
miilkiyetin gecmesiyle arsa sahibinin sebepsiz zenginlestigi kabul edilecek olursa, sebepsiz
zenginlesmenin gerceklestigi zamanin da muhdesatin yapildigi zaman olarak kabul
edilmesi yerinde olurdu. Ayn1 yénde bkz. OZGUR, s. 107-108.

110 Yarg. 14. HD., T. 22.1.2019, E. 2016/4271, K. 2019/646, (www.kazanci.com, E.T.: 23.05.2019).
Ayni yonde bkz. Yarg. 14. HD., T. 4.2.2019, E. 2017/2487, K. 2018/12566; Yarg. 14. HD., T.
22.1.2019, E. 2016/4132, K. 2019/654, (www.kazanci.com, E.T.: 21.05.2019); Yarg. 14. HD., T.
21.1.2019, E. 2016/3878, K. 2019/610; Yarg. 14. HD., T. 17.1.2019, E. 2016/3977, K. 2019/491;
Yarg. 14. HD., T. 14.1.2019, E. 2016/3965, K. 2019/336, (www.kazanci.com, E.T.: 24.05.2019).
Ayrica bkz. KARAHACIOGLU Ali Haydar, Ortakligin Giderilmesi (Suyuun izalesi)
Davalar, 2. Basi, Olgag Matbaasi, Ankara, 1985 s. 98.

Yargitay’in bu kararlarina bakildiginda, paydaslardan birinin muhdesata iligkin talebinin
ancak iki halde dikkate alinacagi anlami ¢itkmaktadir. Soyle ki, muhdesata iliskin olarak bir
hesaplama yapilmas1 ya muhdesatin bir kisim paydaslara (ortaklara) ait oldugu konusunda
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Gortilecegi tizere, Yargitay’'mn oranlama yaparken, muhdesatin ve
arazinin degerinin belirlenmesinde hangi anin esas alinmasi yoniindeki
tutumu; muhdesatin yapildig: tarihteki degeri degil, dava tarihindeki
degerinin esas alinmasi; satis bedelinden muhdesati yapan paydasa
odenecek miktarin muhdesatin meydana getirildigi tarihte bunun igin
harcanan parayla siirli olmayacagi yoniindedir'!'.

Yargitay, ortakligin giderilmesi davasina konu muhdesatla ilgili olarak
bagka bir kararinda da, satis tarihi itibariyle tasinmazin muhdesatla
birlikte satilmasi halindeki gercek stirtim degeri ile bu muhdesatlar
olmaksizin yalin haliyle satilmasi durumundaki gercek siiriim degeri
arasinda fark olusmasi halinde, bunlarin birbirlerine oranlanmasi;
bulunan oranin, ortakligin giderilmesine iliskin satis dosyasindaki satis
bedeline uygulanarak muhdesatlar nedeniyle davalinin zenginlestigi
miktarin tespit edilmesi gerektigini belirtmistir''. Yargitay, kamulastirma
islemi sirasinda muhdesata iligkin tespitin ve alacagin hesaplandig: baska
bir kararinda da enkaz bedelinden s6z etmektedir'®. Yargitay, muhdesatin
bag niteliginde olmasi halinde de “bag omcalarimin (kiitiiklerinin)
zeminde kapladigr alan belirlenerek arazinin kapama bag niteliginde kabuliiyle
gelir metoduna gore net bag geliri esas alinarak deger bicildikten ve zemine
ekilebilecek miinavebe iiriinlerinin net gelirine gore bicilen deger diisiildiikten
sonra muhdesat bedelinin tespitinin uygun oldugu”na karar vermistir''%.

tapuda serh (dogru ifadesiyle tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde kaydin) olmasi ya da
bu hususta biitiin paydaglarin ittifak etmeleri halinde miimkiin olacaktir. Bkz. “... Ancak
muhdesatin bir kistm paydaslara (ortaklara) ait oldugu konusunda tapuda serh varsa veya bu hususta
biitiin paydaslar ittifak ediyorlarsa ve muhdesat arzin degerinde bir artis meydana getiriyorsa bu
artigin belirlenmesi icin dava tarihi itibariyle arzin ve muhdesatin degerleri ayr: ayri tespit edilir.
... Somut olayda; dosyadaki bilgi ve belgelerden, davaya konu tasinmaz niteliginin tapu kaydinda
iki katl kargir ev ve arsa olarak tescil edildigi, tasinmaz iizerinde bulunan binann davalilardan
C. D..’va ait oldugu yoniinde tapu kaydinda muhdesat serhi bulundugu anlagilmistir. ...”, Yarg.
14. HD., T. 22.1.2019, E. 2016/4271, K. 2019/646, (www.kazanci.com, E.T.: 21.05.2019). Ayn1
yonde bkz. Yarg. 14. HD., T. 4.2.2019, E. 2017/2487, K. 2018/12566; Yarg. 14. HD., T. 22.1.2019,
E. 2016/4132, K. 2019/654, (www.kazanci.com, E.T.: 21.05.2019).

111 Bkz. Yarg. 6. HD., T. 1.3.1988, E. 1987/12091, K. 1988/3026, (OZGUR, s. 178); YIBGK,
T. 22.2.1991, E. 1990/1, K. 1991/1, (www.kazanci.com, E.T.: 21.06.2019); Yarg. 6. HD., T.
25.10.1988, E. 1988/9044, K. 1988/15249, (OZGUR, s. 172-173); YHGK., T. 24.4.1991, E. 1989/6-
581, K. 1991/205, (OZGUR, s. 173). Ay yonde bkz. ERDOGAN, s. 426-427.

112 Yarg. 8. HD., T. 8.6.2016, E. 14317, K. 9159, (OZKAN, m. 683-778, s. 4070-4072). Doktrinde
bir goriis de payh miilkiyette paydas veya elbirligi miilkiyetinde taginmaza elbirligiyle
malik olan kisilerden birinin yetkisiz olarak tek basina yap1 yapmasi durumunda haksiz
ingaat hiikiimlerinin (TMK m. 722 vd.) degil, Tiirk Medeni Kanun'un payh miilkiyete konu
olan tasinmazin yonetimi ve ondan yararlamlmasindan kaynaklanan bir sorun olarak
degerlendirilip payli miilkiyet hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigini belirtmistir. Bkz.
TOPUZ, s. 261.

113 Yarg. 3. HD., T. 10.12.2018, E. 2018/2766, K. 2019/862, (www.kazanci.com, E.T.: 23.05.2019).

114 Yarg. 5. HD., T. 3.12.2018, E. 2018/1194, K. 2018/23000, (www.kazanci.com, E.T.: 21.05.2019).
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Bir kimsenin bagkasmin arazisinin tizerine yap1 yapmasi ya da agag
dikmesi durumunda, bu kisinin talebini hangi siire i¢inde ileri stirmesi
gerektigi de ortaya konulmasi gereken baska bir meseledir. Kanaatimizce
Tiirk Medeni Kanunu'nun 723'{incti maddesine dayanan bu talebe iliskin
zamanagiminin ne olacagi konusunda bir bosluk bulundugu agiktir.

Doktrindeki bir goriis, buradaki tazminatin sebepsiz zenginlesmeden
dogan bir talep hakki oldugunu ifade ederek sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerindeki zamanagimina tabi olacagini belirtmistir'>. Doktrinde
bagka bir goriis ise, Tiirk Medeni Kanunu'nun 723’tincii maddesinden
(MK m. 649) dogan tazminatin mahiyetinin sebepsiz zenginlesme
niteliginde olmadigmi belirtmekle, her iki kurum arasinda da bir
malvarliginda diger malvarligi aleyhine meydana gelen fazlaligin belli
sinirlar dahilinde iadesi s6z konusu olacagindan aralarinda bu agidan
bir yakinlik bulunmasi dolayisiyla Tiirk Medeni Kanununun 776nc
maddesindeki hitkmiin (MK m. 700) kiyasen uygulanmasiyla, Tiirk Borglar
Kanunu'nun 82'nci maddesindeki (BK m. 66) sebepsiz zenginlesmeye
dayali zamanagimi hitkmiiniin burada uygulanmasinin yerinde olacagini
ifade etmistir'’®. Bu goriise gore, Tiirk Medeni Kanunu'nun 776'nc
maddesinin {i¢iincii fikrasinda, karisma ve birlesme sonucunda asil seyin
malikinin malvarliginda meydana gelen fazlalik kanuna dayanmasina
ragmen, tazminat ve sebepsiz zenginlesmeden dogan istem haklar1 sakl
tutulmas: seklindeki benzer bir ibareye 723’tincii madde bakimindan yer
verilmemesi kanun koyucunun ancak ihmali neticesinde gerceklesen
bir durum olabilir'”. Doktrindeki bir baska goriise gore ise, s6z konusu
tazminat talebi, yapidaki deger artisinin karsiligmin ya da zararin
istenmesine gore sebepsiz zenginlesme ya da haksiz fiil zamanasimina
tabi olacaktir'®. Isvigre Federal Mahkemesi ve Yargitay ise, Tiirk Medeni
Kanunu'nun 723’{incii maddesine (IMK m. 672) dayanan bu talebin
zamanagimi konusunda, kanaatimizce de yerinde olarak sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri arasinda diizenlenen zamanasimina iliskin

115 AKIPEK, Miilkiyet, s. 183.

116 ATAAY, s. 83-84.
Buradaki talebin sebepsiz zenginlesme karakterli bir talep oldugunu belirterek benzer
yonde bkz. SENOL, s. 79, 104-105.
Gerektiginde haksiz fiil zamanagimi hiikiimlerine de bagvurulabilecegini belirleterek ve
Isvigre Federal Mahkemesi Kararina atif yaparak (BGE 81 II 431 E. 3) benzer yonde bkz.
BERGER-STEINER/SCHMID, OFK, m. 672, kn. 7; RUMO-JUNGO Alexandra/SCHMID
Jorg/SCHNYDER Bernhard/TUOR Peter, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 13.
Auflage, Schulthess Juristische Medien AG, Ziirich, Basel, Genf, 2009, § 100, kn. 18. Benzer
yonde bkz. BGE 105 1192 s. 95-96, Er. 3a; REY/STREBEL, BKZ, m. 672, kn. 4.

117 ATAAY, s. 83-84.

118 MEIER-HAYOZ, m. 672, kn. 7; SIRMEN, s. 390. Benzer yonde bkz. GURSOY/EREN/
CANSEL, s. 574.
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hitkmiin (TBK m. 82/IMK m. 67) kiyas yoluyla uygulanmasinin dogru
olacag1 goriistindedir'”. Clinkii Tiirk Medeni Kanunu'nun 723'tincii
maddesine (IMK m. 672) dayanan bu talepte de sebepsiz zenginlesmede
oldugu gibi temeldeki bir zenginlesmenin geri verilmesi s6z konusudur.
Ayrica hem Tiirk Medeni Kanunu’nun 723"iincii maddesine (IMK m. 672)
dayanan talepte hem de sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanan
talepte, diizenleme bakimindan amag, malvarlig1 dengesini saglamaktir.

Konuyla ilgili son olarak ifade etmek gerekir ki, Isvigre Federal
Mahkemesi, bir kararinda, isvic;re Medeni Kanunu'nun 672'nci maddesinin
birinci fikrasina gore talep edilecek tazminatin giivence altina aliabilmesi
i¢in, arazi malikinin riza gostermesiyle arazinin miilkiyetini kazanacagina
giivenerek ingaat yapan tazminat hakki sahibine ingaat¢1 ipotegi hakkina
kiyasen (IMK m. 837/1-3) kanuni bir ipotek hakki taninmasi gerektigi
sonucuna varmistir'®,

B. Muhdesatin Uzerinde Bulundugu Taginmazin Miilkiyetinin Devri

Tiirk Medeni Kanunu'nun 724’incii maddesine gore, yapiy1 yapan
veya agact diken; yapinin degerinin agik¢a tasinmazin (arazinin/arsanin)
degerinden fazla olmasi ve kendisinin iyiniyetli olmasi kosuluyla, uygun
bir bedel 6demesi karsiliginda arazinin/arsanin tamaminin veya yeterli
bir kismmin miilkiyetinin kendisine verilmesini isteyebilir. Dolayisiyla
muhdesati olusturan kimsenin bu sartlar gerceklestigi takdirde, kanundan
kaynaklanan bir bor¢ iliskisi cergevesinde, muhdesatin iizerinde
bulundugu arazinin tamaminin ya da yeterli bir kisminin miilkiyetinin
kendisine devredilmesini isteyebilme seklinde sahsi bir hakkinin
bulundugu ifade edilmelidir'*. Ayrica ifade edilmeli ki, muhdesat:

119 BGE 81 II 431, (relevancy.bger.ch, E.T.: 9.1.2020); Yarg. 13. HD., T. 24.12.1981, E. 7470, K.
8439, (0Z, s. 331-332).

120 BGE 134 III 147, Er. 4.1, s. 149, (https://www.swisslex.ch, E.T.: 1.12.2019). (Kararin gevirisi

igin ayrica bkz. KASAK Fahri Erdem, “Isvigre Federal Mahkemesi'nin Bagkasmin Arazisine
Kendi Malzemesini Kullanarak Ingaat Yapan Kisiye Kanuni Bir Ipotek Hakki Tanimasia
Iliskin 06.12.2007 Tarihli (BGE 134 III 147) Karar1”, Dog. Dr. Melike Batur Yamaner'in
Anisina Armagan, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 2, 2014, s. 1069-
1072.).
Benzer yonde bkz. BERGER-STEINER/SCHMID, OFK, m. 672, kn. 6; BERCHTOLD Tamara,
Zur Revisionsbediirftigkeit des Bauhandwerkerpfandrechts Und ein Vorschlag zur
Neuformulierung von Art. 837 Abs. 1 Ziff. 3 ZGB, Schulthess Juristische Medien AG, 2008,
s. 50-51; SCHUMACHER, s. 171, kn. 499 ve s. 174, kn. 506; SCHMID Jorg/ HURLIMANN-
KAUP Bettina, Sachenrecht, 4. Auflage, Schulthess Juristische Medien AG, Ziirich, Basel,
Genf, 2012, kn. 1706; GOKSU, CHK HandK., m. 672, kn. 3; REY/STREBEL, BSK, m. 671, kn.
4. Kararin elestirisi i¢in bkz. KOLLER, s. 510.

121 OGUZMANY/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 501; SUNGURBEY, Nesnel Borg, s. 312;
SUNGURBEY, Medeni Hukuk Sorunlari, s. 70 vd.; EDIS, s. 315; BELGE, s. 141-142. Benzer
yonde bkz. ERCOSKUN SENOL, s. 54; SENOL, s. 108.
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olusturan kimsenin Kadastro Kanunu'nun 19’uncu maddesinin ikinci
fikrasina gore muhdesatin kendisi tarafindan olusturuldugunu tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydettirmis olmasi da bu talebin niteligini
degistirmez. Bu kayit, sadece onun i¢in bir ispat kolayligi saglar. Doktrinde
ayrica, iyiniyetli kisinin Tiirk Medeni Kanunu'nun 724’{incii maddesine
dayanarak miilkiyetin devrini istemini Tiirk Medeni Kanunu'nun
1010"uncu maddesinin birinci fikrasinin birinci bendi uyarinca, ¢ekismeli
haklarin korunmas: kapsaminda mahkemeden alinacak bir tedbir karari
neticesinde tapu siciline serh ettirebilecegi de ifade edilmektedir'*.

Muhdesat1 olusturan kisinin bu talebiyle ilgili olarak oncelikle ifade
etmek gerekir ki, muhdesati olusturan kisi i¢in miilkiyetin kendisine
devrini talep etmek, bir hak oldugu gibi, ayn1 zamanda bdyle bir sonucun
dogmasi icin gerceklesmesi gereken bir kosuldur denilebilir. Ayrica, Tiirk
Medeni Kanunu'nun 724’iincii maddesinde tanman ve kisisel bir hak
niteliginde olan bu hakkin, ilgili kisi veya onun kiilli halefleri tarafindan,
yapiun yapildigr veya agaglarin dikildigi tarihte arazinin maliki kim
ise, ona veya onun kiilli haleflerine kars ileri siiriilebilecegi de ifade
edilmelidir'®. Dolayisiyla malikin, {izerinde muhdesat olan tasinmazini
tiglincii kisiye satmasi halinde, muhdesat1 olusturan kisi, s6z konusu bu
ciiz’i halefe karg1 Tiirk Medeni Kanunu'nun 724’iincii maddesine gore
bir talepte bulunamayacaktir. Boyle bir durumda, muhdesat1 olusturan
kisinin tasinmazin onceki malikine karsi sadece sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore tazminat talebinde bulunabilecegi ifade edilebilir'*.
Muhdesat1 olusturan kisinin, ciiz’i halefe yani tasinmaza sonradan
malik olan kisiye kars: bu hakkini ileri siiriilebilmesi ise, ancak bu ciiz’i
halefin yapiy1 yapan veya agaci diken kisiyi bu haktan mahrum birakmak
amaciyla onceki malikle is birligi icinde hareket etmesi halinde miimkiin
olabilecektir'®. Ancak Isvicre Hukuku'nda, ciiz’i haleflerin de Isvicre
Borglar Kanunu'nun 62 ve devami maddelerine (TBK m. 77 vd.) gore
sorumlu tutulabilecegine iliskin bir goriis bulunmaktadir'*.

122 SUNGURBEY, Nesnel Borg, s. 309; SUNGURBEY, Medeni Hukuk Sorunlari, s. 70; BELGE, s.
142.

123 BERGER-STEINER/SCHMID, OFK, m. 671, kn. 14, SCHMID, s. 162; ATAAY, s. 106-107;
ACEMOGLU Kevork, Esya Hukuku Meseleleri, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1970, s. 159;
ESMER, s. 123; ESENER Turhan/GUVEN Kudret, Esya Hukuku, 7. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2017, s. 263; OZKAN, m. 683-778, s. 4078; SEVIN Rauf, “Kendi Malzemesiyle
Bagkasinin Arsasina Bina Yapan Levazim Sahibinin Hiisniiniyeti”, Ankara Barosu Dergisi,
Y. 1953, S. 5, s. 415-419. Aym1 yonde bkz. Yarg. 3. HD., T. 22.10.2014, E. 16235, K. 13856,
(@ZKAN, m. 683-778). Benzer yonde bkz. ERKAN, s. 460, 462, 463. Buradaki talebin sahsi
bir talep oldugu yoniinde benzer goriis icin bkz. BERTAN, s. 614.

124 ACEMOGLU, s. 159; SENOL, s. 108.

125 ERKAN, s. 463; SENOL, s. 108.

126 MEIER-HAYOZ, m.671, kn. 20; BERGER-STEINER/SCHMID, OFK, m. 671, kn. 14.
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Muhdesat1 olusturanin bu yonde bir talebi ileri stirebilmesi igin
gerceklesmesi gereken belli kosullar oldugu aciktir. Bunlardan ilki,
yapilan yapinin veya dikilen agaclarin degerinin arazinin degerinden agikca fazla
olmasidir. Bu durumda, ilgili yapinin/agaclarin ve arazinin/arsanin degeri,
dava tarihine ve objektif esaslara gore belirlenmeli'”” ve yapiin/agaglarin
degeri ile arazinin/arsanin degeri aradaki fark ilk bakista kolayca anlasilir
olmalidir'®. Yapilan yapinin iizerinde bulundugu arazi/arsa, kalan
araziden/arsadan ifraz edilebiliyorsa, sadece bu kismin degeri, miimkiin
degilse, arazinin/arsanin tiimiiniin degeri goz oniinde bulundurularak
tespit edilir'®. Ayrica doktrinde, arazinin iizerinde yap1 yapilmamis olan
kisimlarmin yap1 yapmaya elverisli olup olmadiginin; mevcut yapidan
sonra kalan yerlerin bir deger tasiyip tasimadiginin veya bu kisimlarin
eskiye gore degerinde azalma olup olmadiginin incelenmesinin de uygun
olacag ifade edilmigtir'®.

Hiikiimden de agikga anlasilacagi tizere, boyle bir talepte bulunabilmesi
icin gergeklesmesi gereken bir diger kosul da muhdesat: olusturan
kisinin iyiniyetli olmasidir. Muhdesat1 olusturan kisinin boyle bir talepte
bulunabilmesi icin de yapiy1 yapmaya basladigi veya agaci dikmeye
bagladigr andan tamamlandigi ana kadar iyiniyetli olmasi gerekir'!.
Yapiy1 yapan veya agaci diken kisinin, bu amagla kullandig1 arazinin
bagkasmin miilkiyetinde oldugunu bilmemesi, durumun gereklerine gore
kendisinden beklenen 6zeni gostermesine karsin bilebilecek durumda

127 WIELAND, (Cev. I. H. Karafaki), m. 673, s. 203; ACEMOGLU, s. 158; ATAAY, s. 103-104;
BUYUKAY Yusuf, “Kendi Malzemesi ile Bagkasinin Arazisi Uzerine Yapilan Haks1z Ingaata
Ih§km Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 17.09.2004 Tarih ve 8282 E./8506 K. Nolu Karar1
Uzerine”, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. X, S. 3-4 (Atatiirk’tin 125.
Dogum Yilina Armagan), 2006, s. 431; EDIS, s. 314; KAYAOGLU, s. 1295; ERKAN, s. 464-
465; SENOL, s. 110. Dava tarihindeki rayi¢ degerin esas alinmasi gerektigi yoniinde bkz.
ATAAY, s. 105; EDIS, s. 314.

128 WIELAND, (Cev. I. H. Karafaki), m. 673, s. 203; ACEMOGLU, s. 158; ATAAY, s. 103-104;
BUYUKAY, s. 431; EDIS, s. 314; KAYAOGLU, s. 1295; ERKAN, s. 464-465; SENOL, s. 110.
Doktrindeki diger bir goriis, farkin ilk bakista kolayca anlagilamamasimnin bir éneminin
olmamasi gerektigini, farkin bilinmesi i¢in bir inceleme yapilmasinin gerekecegi durumlarda
da miilkiyetin devri talebinin dikkate alinabilecegini ifade etmistir. Bkz. BELGE, s. 114.

129 BERTAN, s. 631; KULEY/ULUKUT, s. 31; ESMER, s. 125; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 575;
BUYUKAY, s. 431-432; ERKAN, s. 465-466. Yapinin degerinin, mutat malzeme, iscilik hatta
malzemenin tasima parasinin birlikte hesap edilmesiyle yani yapinin meydana getirilmesi
i¢in liizumlu masraflarin topunun dikkate alinmasiyla saptanacag: yoniinde bkz. BERTAN,
s. 630-631.

130 ATAAY, s. 104-105.

131 ACEMOGLU, s. 156; ATAAY, s. 97; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 500; ERKAN,
s. 468; SENOL, s. 115.

Doktrindeki bagka bir goriis ise, buradaki iyiniyetin yapinin bedelinin arazinin bedelini
gectigi ana kadar var olmasin yeterli gormiistiir. Bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/
ALTOP, s. 829; BELGE, s. 104.
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olmamas1 veya yapiy1 yapmakta hakli bir sebebinin olmasi hallerinde
iyiniyetli oldugu kabul edilebilir'**. Yargitay, bir kararinda, muhdesat
meydana getiren kisinin tasinmazi harici olarak satin alan kisi olmasi
halinde, onun bu durumunun iyiniyetinin varligina delil teskil edecegini
kabul etmistir'®. 14.12.1951 tarihli Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari
cercevesinde de muhdesati olusturan kisinin mdiilkiyetin kendisine
devredilmesine yonelik a¢tig1 davada, kisinin durumun 6zelliklerine gore
kendisinden beklenen 6zeni gostermedigi agiksa artik iyiniyet iddiasinda
bulunmasi miimkiin olmayacagindan, iyiniyetli olmadiginin kars: tarafca
ispat edilmesine gerek olmayacagi; hakimin bu durumu re’sen dikkate
alacag1 ifade edilmelidir'®. Yargitay kararlarma bakildiginda; yapiy:
arsa/arazi sahibinin rizas1 ve muvafakati olmadan yapan kisinin’®* ve
kadastro yapilmis, kesinlesmis bir yer iizerine, sinirlari ihlal ederek insaat
yaptiran kisinin gerekli dikkati gostermemesinden dolay1™ iyiniyetli
sayllamayacagimin ifade edildigi goriilmektedir. Yargitay'in, miisterek
miilkiyetin s6z konusu oldugu bir arsa iizerine paydaslardan birinin,
diger paydaslarin rizasi olmadan ve paylasma gerceklesmeden once

132 ACEMOGLU, s. 156; ATAAY, s. 109; KARAHASAN, s. 836; ARIK, s. 985; ERKAN, s. 467;
Yarg. 14. HD., T. 9.2.2016, E. 12040, K. 1656, (OZKAN, m. 683-778, s. 4083-4086).

133 “Tapulu bir tasinmazin senetle de olsa harici satist gecersiz ise de harici satis keyfiyeti, satin alanin
muhdesat meydana getirmesinde iyiniyetinin delili olarak kabul edilmek gerekir. ...”, YHGK, T.
3.5.1985, E. 1984/14-813, K. 1985/415, (www.kazanci.com, E.T.: 28.05.2019).

134 ARSEBUK Esat, “Bir igtihat Birlestirme Karar1 Miinasebetiyle”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.8, S.1, 1951, s. 760-764; ATAAY, s. 108-109; GURSOY/EREN/CANSEL,
s.574; “... Bir hakkin dogumu icin iyiniyet sart kilinan hallerde asil olan onun viicududur. Hilafin
iddia eden ispat ile miikelleftir. Kanunun bu agik olan hiikmiinde bir suretle ihtilaf bulunmamaktadir.
Ancak; Medeni Kanun'un iiciincii maddesinin ikinci fikvas hiikiimlerince kendisinden beklenen
ihtimami sarf etmemis olmak itibariyle kanunen iyiniyet iddiasinda bulunamayacak olan kimsenin;
ashn hilafi kotiiniyeti belirmis durumdadir. Iste bu halde sabit ve miitehakkak olan kétiiniyetin artik
diger tarafa ispat ettirilmesine sebep ve vecih kalmaz. Binaenaleyh tapuda davact iizerine kayith ve
kadastroca sinirlart ve miktarlari da tespit edilmis arsa iizerine miimanaata ragmen geceleyin sehir
planina aykir: olarak yirmi kiisur binay: yapms olan levazim sahiplerinin kétiiniyetini olayda arsa
sahibine ispat eftirilmesi cihetine gidilmemis ve hazineye ait zanmyla bina yaptiklarindan kendilerine
kétiiniyet atfedilemeyecegi yolundaki savunmalarvun iltifata deger goriilmemis olmasi bahis
konusu ikinci fikra hitkmiine uygundur ve Medeni Kanunun altinci maddesiyle usul hiikiimlerine
de bir vechile aykirt degildir. Kendi levazimu ile baskasimin arsasina bina yapnus olan levazim
sahibi iyiniyetle hareket etmis oldugu surette, Medeni Kanun'un 650 inci maddesi hiikmiinden
faydalanabilir. Fakat kendilerinden beklenen ihtimam sarf edilmeksizin sahipli arsa iizerine geceleyin
mene ragmen sehir plamina aykirt binalar yapan levazim sahipleri kanunen iyiniyet iddiasinda
bulunamazlar. Kanunen iyiniyet iddiasinda bulunamayacak durumu beliren kimse kotiiniyetlidir.
Bu suretle levazim sahiplerinin gerceklesen kitiiniyetlerinin arsa sahibine ispat eftirilmesine mahal
kalmaz. Vakia ve karinelerden anlagilan bu durumu mahkemece resen nazara alinir. Ve buna mani
mevzuatimizda bir kayit ve hiikiim yoktur...”, YIBGK, T. 14.12.1951, E. 1949/17, K. 1951/1,
(www.kazanci.com, E.T.: 16.05.2019); Yarg. 14. HD., T. 26.11.2018, E 2016/9104, K. 2018/8232,
(www.kazanci.com, E.T.: 21.05.2019).

135 YHGK,, T. 13.9.1961, E. 1961/95, K. 1961/37, (HAKSUN, s. 125).

136 Yarg. 1. HD., T. 12.4.1955, E. 1955/1757, K. 1955/2105, (HAKSUN, s. 125-126).
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muhdesat meydana getirmesi halinde, Tiirk Medeni Kanunu'nun 722-724
hiikiimlerine dayanarak iyiniyet iddiasinda bulunamayacagini belirten
karar1 da vardir'?.

Muhdesatin degerinin, {izerinde bulundugu arazinin degerinden
acikca fazla olmasi ve iyiniyetli olmasi halinde, yapiy: yapan veya agac: diken
(muhdesat1 olusturan) kisinin arazi malikine uygun bir bedel ddemesi kosuluyla
muhdesatin iizerinde bulundugu arazinin miilkiyetinin kendisine
devredilmesini talep edebilmesi miimkiin olacaktir. Gortldiigi tizere,
miilkiyetin devrinin gerceklesmesi muhdesat1 olusturan kisinin arazinin
malikine uygun bir bedel 6demesi kosuluna baglanmistir. Bu uygun
bedeli hakimin takdir edecegi, bu hususta bir takdir yetkisinin bulundugu
aciktir. Bu bedel genellikle, yapinin yapilmas: veya o miktardaki agacin
dikilmesi i¢in gerekli olan arazi 6lgiistiniin dava tarihindeki gercek degeri
olarak kabul edilmektedir'®*. Ancak arazinin bir kisminin ifraz edilerek
devri gergeklestirilecekse ve geri kalan kisminin bu ifraz nedeniyle
degerinde eksilme olusacaksa, bu husus ve buna bagh baskaca zararlar
da goz oniinde bulundurularak ve taraflar arasindaki hak ve menfaat
dengesi gozetilerek uygun bedel hesaplanmalidir'®.

Muhdesat: olusturanin bu talebinin ancak 6zel mdiilkiyete elverisli
tasinmazlar bakimindan miimkiin olacag: da ifade edilmelidir'®. Ancak
bazi durumlarda, s6z konusu tasinmaz (arazi) her ne kadar 6zel miilkiyete
konu bir tasinmaz (arazi) olsa da yap1 yapmaya elverisli olmayabilir. Boyle
bir durumun varliginda da tasinmazin tizerindeki yapinin (muhdesatin)
kaldirilmast  s6z konusu olabileceginden, tizerinde bulundugu
tasinmazin (arazinin) miilkiyetinin devri talebinde bulunmak miimkiin
olmayacaktir'*'. Ayni sekilde, ruhsat alinmadan yapiya baglandig:
veya ruhsat ve eklerine veya ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilarda
projelerine ve ilgili mevzuatina aykir1 yap:r yapildigr hallerde, kanuni

137 Bkz. Yarg. 1. HD., T. 18.4.1940, E. 2411, K. 921, (KULEY Muin M., Toplu Miilkiyet, Sermet
Matbaasi, Istanbul, 1959, s. 53). Benzer kararlar igin bkz. KULEY, s. 53-54. Ayni yonde
bkz. KULEY/ULUKUT, s. 37-38; KULEY, s. 53; ERKUYUMCU Miifit, “Kanunu Medeninin
648, 649, 650'nci Maddeleri ve Tatbikat, izmir Barosu Dergisi, Y. 7, S. 3-27, 1942, s. 480; N.
GURSEL, s. 13-14. Hatta bu goriige gore, iyiniyet iddiasi, diger paydaslarin agik veya ortiilii
rizalarinin bulunmasi halinde dinlenebilir. Bkz. KULEY/ULUKUT, s. 38; KULEY, s. 53. Ayni
yonde bkz. Yarg. 2. HD., T. 9.6.1950, E. 1222, K. 2985; YHGK., T. 20.5.1952, E. 1-152, K. 78,
(KULEY, s. 54).

138 ESMER, s. 125. Bu degerin, tasmnmazin hiikiim tarihindeki rayi¢ degerini karsilamasi
gerektigi yoniinde bkz. ACEMOGLU, s. 158; SENOL, s. 117-118.

139 BERTAN, s. 631; SENOL, s. 118-119; Yarg. 14. HD., T. 22.01.2019, E. 2016/10180, K. 2019/668,
(www.kazanci.com, E.T.: 16.05.2019); Yarg. 14. HD., T. 26.11.2018, E 2016/9104, K. 2018/8232,
(www.kazanci.com, E.T.: 21.05.2019).

140 ATAAY, s. 111; SENOL, s. 33-40, 123.

141 ATAAY, s. 111-112.
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siireler icinde ruhsata aykirilik olan yapida bu aykirilik giderilmezse veya
ruhsat alinmazsa ve yapinin bu ruhsata uygunlugu saglanmazsa, ruhsata
aykir1 veya ruhsatsiz yapilan binanin Imar Kanunu'nun 32'nci maddesi
cercevesinde yiktirilmasi s6z konusu olacagindan artik boyle bir yapinin
tizerinde bulundugu tasinmazin (arazinin) miilkiyetinin devri talebinde
bulunmanin da miimkiin olmayacag: ifade edilebilir. Imar Kanunu'nun
39’uncu maddesi cergevesinde yiktirilmasma karar verilen yikilacak
derecede tehlikeli yapilar bakimimndan da ayni sonuca varmak gerekir.

Muhdesat: olusturan kisinin miilkiyetin kendisine verilmesi talebinde
bulunmasi i¢in kanunda (TMK m. 724) herhangi bir siire belirtilmemistir.
Ancakdoktrindebir goriis, Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun 146'ncimaddesindeki
on yillik genel zamanasimi siiresinin uygulanmasinin gerektigini ifade
etmistir'. Kanaatimizce de kisinin kanundan kaynaklanan borg iliskisi
gercevesinde dogmus bulunan bu talebinin ayn1 zamanda onun bir alacak
hakki (miilkiyetin kendisine devredilmesi seklindeki bir alacak hakki)
oldugunun kabuliiyle bu goriis isabetlidir. Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun
146'maddesindeki on yillik genel zamanagimu siiresinin uygulanmasmin
gerektigini belirten bu goriis, s6z konusu bu siirenin baslangi¢ tarihi
olarak da yapinin tamamlandig: tarihi kabul etmistir'®. Doktrindeki
baska bir goriis ise, Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 72'nci maddesindeki haksiz
fiile iliskin veya 82'nci maddesindeki sebepsiz zenginlesmeye iligkin iki ve
on yillik zamanagimu siirelerinin uygulanmasi gerektigini ifade etmistir'*.

Muhdesat1 olusturan kisinin s6z konusu hitkme dayanarak miilkiyeti
elde etmesinin ancak bu hususta hakimin verecegi kararin kesinlesmesiyle
miimkiin oldugu ifade edilmelidir. Boyle bir durumda, tapuda tescil
gerceklesmemis olsa dahi Tiirk Medeni Kanunu'nun 705’inci maddesinin
ikinci fikrasi geregince hakimin verecegi kararla miilkiyet gecmis olur'®.
Bu yolla miilkiyeti kazanan kisi, Tiirk Medeni Kanunu'nun 716'nc
maddesinin ikinci fikras1 geregince de mahkeme kararina dayanarak
tescili dogrudan dogruya yaptirabilir.

C. Muhdesat1 Tapu Kiitiigiiniin Beyanlar Hanesine Kaydettirme

3402 say1li1 Kadastro Kanunu’'nun 19'uncu maddesinin ikinci fikrasinda,
bir kimsenin maliki olmadigi bir tasinmaz iizerinde olusturdugu
muhdesatin, kadastro tespiti sirasinda, kadastro tutanagmin ve tapu
kittiglintin beyanlar hanesine, kendisi tarafindan olusturuldugunun

142 ATAAY, s. 108; ERKAN, s. 471-472.

143 ATAAY, s. 108.

144 SENOL, s. 126.

145 REY/STREBEL, BSK, m. 673, kn. 7; GOKSU, CHK HandK., m. 673, kn. 4; ATAAY, s. 113;
ACEMOGLU, s. 78; BERTAN, s. 632; ERKAN, s. 462-463.
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kaydettirilmesine imkan taniyan bir diizenleme bulunmaktadir. Hiitkiim
aynen su sekildedir: “Tasinmaz mal iizerinde malikinden bagka bir kimseye veya
paydaslarindan birine ait muhdesat mevcut ise bunun sahibi, cinsi, ihdas tarihi
ve iktisap sebebi belirtilerek tutanagin ve kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilir.”
S6z konusu bu hiikiimle, tasinmaz {izerinde malikinden baska bir kimseye
ait haklarin giivence altina alinmasi, dogabilecek uyusmazliklarin asgari
diizeye indirilmesi amaglanmigtir'*.

Hiikiimden anlasilacag1 iizere, boyle bir talepte bulunabilecek olan
kisi; bagkasina ait arazi tizerinde muhdesat olusturan yani yap1 yapan
ya da agag¢ diken bir kisi olmalidir. Arazinin tek basma maliki olan
bir kisinin bir yap1 yapmas1 veya agag¢ dikmesi halinde s6z konusu bu
hitkmiin uygulanmasi miimkiin degildir. Ancak birden ¢ok miilkiyet
hali, degerlendirilmesi gereken bir husustur. Kanun hiikmii bu hususta
aciktir. Sadece payli miilkiyet halinde paydaslar bakimindan bu imkan1
tanimaktadir'”. Yargitay da elbirligi miilkiyetinin varligi halinde,
maliklerden birinin olusturdugu muhdesatin bu malik tarafindan
olusturuldugunun, Kadastro Kanununun 19’uncu maddesinin ikinci
fikrasina gore muhdesat ile arazi malikinin bagka kimseler olmasi gerektigi
gerekgesiyle, tapu kiitigliniin beyanlar hanesinde gosterilmesinin
miimkiin olmadig1 sonucuna varmistir'*®. Kaldi ki, ilgili hiikiimde sadece

146 YHGK., T. 2.10.1991, E. 1991/16-311, K. 1991/450, (OZMEN/CORBALI, s. 803-805);
DURMAN, s. 55. Bir goriise gore, bu hiikiimle, muhdesat1 olusturan kisinin Tiirk Medeni
Kanunu'nun 723, 724 ve 729'uncu maddelerinden dogan talep haklarmin kaybolmasi
énlenmis olmaktadir. Bkz. SIRMEN, s. 159.

147 KILIC, s. 765-766; Yarg. 7. HD., T. 15.5.1971, E. 1971/3263, K. 1971/3435, (OZANALP, s. 586-
587, n. 463).

3402 sayilh Kadastro Kanunu'ndan o&nce yiiriirliikte bulunan 766 sayii Tapulama
Kanunu'nun 40'mc1 maddesindeki “Gayrimenkul iizerinde arzin malikinden baskasina
ait muhdesat mevcut ise, muhdesatin cinsi ve ihdas tarihi tutanagin iktisap sebebi siitununda
izah edilmek suretiyle muhtesatin sahibi tutanagin ve kiitiigiin beyanlar hanesinde gdsterilir.”
seklindeki hiikiim agik olmasa da doktrinde, kanunun ilgili hitkmiiniin ancak miisterek
(payli) miilkiyet halinde uygulanmasinin miimkiin oldugu ifade edilmis; dayanak olarak
da Yargitay’n Tiirk Medeni Kanunu'nun 724’tincii maddesini payli miilkiyet halinde
paydaslar arasinda uygulamasi yoniindeki koklesmis ictihadi (YHGK. T. 12.10.1955, E.
1955/1-73, K. 1955/171, (OZANALDP, s. 585, n. 455) gosterilmisti. Bu goriise gore, elbirligi
miilkiyeti halinde muhdesat1 olusturan kimse arazinin malikinden bagka bir kisi olmadig1
icin arazinin tiimiine malik olan bu kisinin diger maliklere gore baskasi sayilmasi da
miimkiin olmayacakti. Bkz. OZANALP, s. 581. Benzer yonde goriis i¢in bkz. YARDIM, s.
276; OZMEN/CORBALL s. 800; DURMAN, s. 55.

Tiirk Medeni Kanunu'nun 722 ve devami1 hiikiimlerine bagvurabilmek agisindan ise birden
¢ok miilkiyet halinin payli ya da elbirligi seklinde olmas1 bir 6nem arz etmemektedir. Ayni
yonde bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 813; BUYUKAY, s. 423.

148 Yarg.17.HD., T.16.02.1994, E. 971, K. 1426, (KILIC, s.792,n.363); “... Uyusmazlik, miras¢ilardan
«...» tarafindan yapildigr ileri siiriilen muhdesatin kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilmesinin
miimkiin olup olmadigt konusundadir. ... Istirak halinde miilkiyette mirascilarn belirli payt
yoktur. Bir baska anlatimla, mirascilar birbirlerine kars1 “baskas:” durumunda degillerdir. Medeni
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paydaslardan soz edilmesiyle de kanunkoyucunun iradesinin bu yonde
oldugu anlagilmaktadir. Ancak Yargitay’'in elbirligi halinde malik olan
mirascilar arasindaki ortakligin giderilmesi davalari bakimindan, bu dava
kapsaminda muhdesata iligskin olarak karar verilebilmesinin sartlarindan
biri olarak tapu kiitiigiinde muhdesata iliskin beyanlar hanesinde kaydin
bulunmas: gerekliligini ifade etmesi'*® bu noktada elestirilebilir. Ayrica
ifade edilmeli ki, muhdesata iliskin olarak ilgili hiikme gore talepte
bulunabilecek olan kisilerin iyiniyet veya kotiiniyet sahibi olmalarmin bir
onemi bulunmamaktadir. Ciinkii ilgili hiikiimde bu husus belirtilmemistir.
Muhdesati1 olusturan kiginin iyiniyetli olup olmamasimin arastirilmasi ve
degerlendirilmesi, yukarida acikladigimiz gibi Tiirk Medeni Kanunu'nun
ilgili hiikiimleri cercevesinde talep edilecek bir hakkin varlig1 sebebiyle
acgilacak olan davada sdz konusu olabilir'*.

Daha once de ifade ettigimiz gibi, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine
kaydettirme imkanina sahip olan kisiyle ilgili olarak, kanunun ilgili
hitkmiinde (Kadastro Kanunu m. 19/I) yerinde olmayan sekilde
“muhdesatin bir kimseye ait olmasi”ndan bahsedilmesi', Yargitay'in da bu
hususta yanlis sonuglara varmasina ve celigkili kararlar vermesine neden
olmustur. $oyle ki, Yargitay; bazi kararlarinda, muhdesatla ilgili tapunun

Kanun'un 629. maddesi geregince kural olarak muhdesat arzin miitemmim ciiz’ii olup, tasinmazin
malikine aittir. 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 19/2. maddesi geregince muhdesatin kiitiigiin
beyanlar hanesinde gosterilebilmesi icin tasnmaz ile muhdesatin baska kimselere ait olmas: gerekir.
Muhdesatin maliki olan kisi istirak halindeki miilkiyetin seriklerinden olduguna gére muhdesatin
kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilmesine karar verilemez...”, Yarg. 16. HD., T. 30.9.1994, E.
1994/4462, K. 1994/9148; ... Muhdesatin kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilebilmesi icin, arzin
sahibinden baskasina ait olmast gerekir. ... Istirak halinde miilkiyette mirascilar: baska kisi olarak
nitelendirmek miimkiin olmadigindan mahkemece muhdesata iliskin serhin kaldirilmasina karar
verilmesi dogrudur. ...”, Yarg. 16. HD., T. 28.10.1994, E. 1994/5771, K. 1994/10167, (www.
kazanci.com, E.T.: 28.05.2019); Yarg. 16. HD., T. 05.12.1994, E. 7268, K. 11267, (KILIC, s. 792,
n. 363).

149 Yarg.14.HD., T.22.1.2019, E. 2016/4271, K. 2019/646; Yarg. 14. HD., T. 21.1.2019, E. 2016/3878,
K. 2019/610, (www.kazanci.com, E.T.: 24.05.2019).
Yargitay’mn, mirasc¢ilardan birinin mirasbirakanin taginmazi {izerinde bir muhdesat
olusturmasi halinde, bu kisinin bagkas1 olarak nitelendirilememesi gerekgesiyle, Kadastro
Kanunu'nun 19'uncu maddesinin ikinci fikrasina gore, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde
goOsterilmesinin miimkiin olmadigimi belirten karari igin bkz. “... Bir bagka anlatimla,
mirascilar birbirlerine karst “baskas1” durumunda degillerdir. ...3402 sayili Kadastro Kanunu'nun
19/2. maddesi geregince muhdesatin kiitiigiin beyanlar hanesinde gdsterilebilmesi icin tasinmaz
ile muhdesatin baska kimselere ait olmas: gerekir. Muhdesatin maliki olan kisi istirak halindeki
miilkiyetin seriklerinden olduguna gore muhdesatin kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilmesine
karar verilemez. Kabule gore de muhdesat konusunda sahsi hak dogurur bicimde gdsterme karart
verilmesi gerekir. ...”, Yarg. 16. HD., T. 30.9.1994, E. 1994/4462, K. 1994/9148, (www.kazanci.
com, E.T.: 28.05.2019).

150 Yarg. 7. HD., T. 15.10.1976, E. 1976/2753, K. 1976/11896, (OZMEN/CORBALI s. 816).

151 Yiirirlitkten kalkmis olan 766 sayili 28.6.1966 tarihli Tapulama Kanunu'nun 40'inc
maddesinde de benzer sekilde “muhdesatin sahibi” ifadesine yer verilmisti.
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beyanlar hanesinde gosterilen kayitla muhdesatin arzin miilkiyetine
tabi olmayacagl;, muhdesatin, asil esyanin malikinden baskasina ait
olabilecegi, tapudaki bu kayitla, bu kisiye ayni bir hak saglanacagi
sonuglarina varmistir'®?; bazi kararlarinda ise, yerinde olarak, muhdesatin
tasinmazin malikinden bagka bir kimseye ait olamayacagini; baskasina ait
bir tasinmaz tizerinde muhdesat olusturan bir kimseden s6z edilecegini
vurgulamistir’™. Dolayisiyla hem hiikiimdeki ifade tarzi hem de
Yargitay’in ilk olarak belirttigimiz kararlarinda oldugu gibi varmis oldugu
sonug yerinde degildir. Ciinkii kelime anlami olarak &nceden mevcut
olmayan yeni bir durumun ihdas edilmesi olan muhdesatin, esya hukuku
bakimindan, bir kimsenin kendisine ait olmayan bir tasinmaz (arazi/arsa)
tizerinde gecici olmayacak sekilde meydana getirilmis oldugu yap1 veya
diktigi fidan/aga¢ (ekilmis/dikilmis bag/bahge) olarak tanimlandigini
ifade etmistik. Dolayisiyla nitelik olarak aslinda biitiinleyici parca
niteliginde olan muhdesatin arazinin/arsanin malikinden baska bir
kimseye aitliginden s6z etmek miimkiin degildir (TMK m. 684; m. 722).
Dolayisiyla bu hiikiimde “olusturulan muhdesat” ifadesine yer verilmesi
ve Yargitay'mn tutarh sekilde davranarak bahsettigimiz son kararlarinda
oldugu gibi bir tutum icinde olmasi kanaatimizce yerinde olacaktir'>.

S6z konusu bu hiikmiin uygulama alaniyla ilgili olarak da hiikmiin
sadece kadastro tespiti sirasinda uygulama alani1bulacag ifade edilmelidir.
Dolayisiyla kadastro tespitinden sonra meydana gelmis bir muhdesat
bakimindan boyle bir imkan bulunmamaktadir’®. Bu hususta, aksi yonde
bir goriis'® bulunsa da Yargitay da yerinde olarak, muhdesatin tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gosterilmesi imkaninin sadece kadastro
tespitinden 6nce meydana getirilmis muhdesatlar bakimindan var oldugu
sonucuna varmigtir:

152 “...tasinmazlar iizerinde ...lehine muhdesat serhleri bulundugundan, arsa iizerinde yer alan
konutlarin (muhdesatin) miilkiyetinin arzin miilkiyetine tabi oldugundan soz edilemez. Bu durumda,
meskeniyet iddiast ileri siiriilen konutlar (binalar) bor¢luya ait olmayip, iiciincii kisi «...»'a ait
olduguna gore, borclunun bu tasimmazlar ile ilgili meskeniyet sikayetinde bulunmasina yasal olarak
imkdn bulunmamaktadir. ...”, Yarg. 12. HD., T. 5.12.2018, E. 2018/9715, K. 2018/12891; Yarg. 14.
HD., T. 5.4.2007, E. 2007/2759, K. 2007/3688, (www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019).

153 “... 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 19/2. maddesinde, muhtesata ait hiikiimler diizenlenmistir.
... bu istemi daha giivenceli bir duruma getirmek amactyla muhtesatin ve muhtesat: meydana getiren
kimsenin tutanagin beyanlar hanesinde gosterilmesi ongoriilmiistiir. ...”, YHGK, T. 8.3.2006, E.
2006/8-8, K. 2006/51, (www.kazanci.com, E.T.: 28.05.2019); Yarg. 20. HD., T. 9.4.2019, E.
2016/12261, K. 2019/2501, (www.kazanci.com, E.T.: 21.05.2019).

154 Aym yonde bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 406, dn. 2. Aksi yoénde
goriis igin bkz. AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 336, dn. 102.

155 AYAN Mehmet, Esya Hukuku I, Zilyetlik ve Tapu Sicili, 13. Baski, Seckin Yayincilik,
Ankara, 2016, s. 313-314.

156 Bu goriis, kadastrodan sonra da meydana getirilen muhdesat bakimindan, bunun tapu
kiitiigiinlin beyanlar hanesinde gosterilmesinde bir sakinca bulunmadigini ifade etmistir.
Bkz. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 5. 406.
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“....3402 sayil1 Kadastro Kanunu nun 19/2. maddesiyle, muhdesatin beyanlar
hanesinde gosterilecegine dair bir imkdn getirilmistir. Ancak; bu, kadastro
tespitinde yerine getirilebilecek bir husustur. ...” ",

“... Taraflar arasinda taksim davasina konu tasinmaz iizerindeki binanin
kadastro tespitinden sonra davact tarafindan yaptirildigr mahkemece toplanip
degerlendirilen delillerle belirlenmistir. Kadastro tespitinden sonra yapilan
binalarin muhdesat olarak tapu sicilinde gosterilmesi miimkiin degildir. ...” ™.

Muhdesatin kiitiiglin beyanlar hanesinde gosterilebilmesi i¢in tizerinde
olusturuldugu tasinmazin 6zel miilkiyete konu olabilecek bir yer olmasi
gerektigi de ifade edilmelidir'.

Soziinii ettigimiz sartlarin gerceklesmesi halinde, kadastro tutanaginin
iktisap stitununda muhdesatin niteligi, ihdas tarihi, beyanlar hanesinde
de sahibinin ismi belirtilir. Beyanlar hanesinde yapilan bu belirleme,
kadastro islemi kesinlestikten sonra tapu kiitigtiniin beyanlar hanesine
aynen islenir. Bir tasinmaz iizerinde birden fazla kimsenin muhdesat
olusturmasi halinde de bunlar da ayr1 ayr1 birer harf altinda gosterilir'.

Gortilecegi tizere, Kadastro Kanunu'nun s6z konusu bu hiikmiiyle
muhdesati olusturan kisiye tanman imkan, muhdesat: olusturdugunun
tapu kiitligliniin beyanlar hanesine kaydettirme seklindedir. Ancak
Yargitay, bircok kararinda yerinde olmayarak, Kadastro Kanunu'nun
19’uncu maddesinin ikinci fikrasindaki bu hitkmii lafzina aykir1 sekilde
yorumlayarak muhdesatin tapu kitiigtine serh edilmesinden soz
etmektedir:

“... tasinmazin tapu kaydimin ... adina tespiti ile iizerinde ... tarafindan insa
edilen evin beyanlar hanesinde ... a ait oldugunun serh edilmesine” karar verildigi,
kadastro tespitinin 23.12.1972 tarihinde kesinlestigi, muhdesat serhine konu
tasinmazin yikilmadigr da anlagildi§indan 3402 Sayili Kanun'un 19. maddesi

157 Yarg. 14. HD., T. 8.2.1991, E. 1991/778, K. 1991/1224, (www.kazanci.com, E.T.: 28.05.2019).

158 Yarg.7. HD., T. 10.10.2003, E. 2003/2354, K. 2003/2886, (www.kazanci.com, E.T.: 28.05.2019).
Benzer yonde bkz. Yarg. 14. HD., T. 6.2.1990, E. 1989/7351, K. 1990/1225, (OZMEN/
CORBALLI, s. 808-809); Yarg. 14. HD., T. 8.4.2002, E. 2002/2435, K. 2002/2679, (www.kazanci.
com, E.T.: 20.05.2019); Yarg. 8. HD., T. 26.6.2012, E. 6512, K. 6360, (OZKAN, m. 683-703, s.
419-422); Yarg. 7. HD., T. 30.1.2013, E. 8110, K. 623, (OZKAN Hasan, A¢iklamali-i¢tihatli-
Ornekli Tiirk Medeni Yasas1 ve Uygulamasi, Sinirli Ayni Haklar, Zilyetlik ve Tapu Sicili,
(Md. 779-1030), 5. Cilt, Legal Yaymcilik, Istanbul, 2017, s. 4903-4905, (“m. 779-1030"); Yarg.
8. HD., T. 18.2.2016, E. 2115, K. 2645, (OZKAN, m. 779-1030, s. 4939-4940).

159 Yarg. 7. HD., T. 3.3.1973, E. 1973/1682, K. 1973/1526, (OZANALP, s. 587, n. 464); Yarg. 7.
HD., T. 29.5.1973, E. 1973/4173, K. 1973/4497, (OZANALZP, s. 587, n. 465); Yarg. 16. HD., T.
28.03.1991, E. 11485, K. 4580, (KILIC, s. 791, n. 362); Yarg. 16. HD., T. 05.12.1994, E. 7268, K.
11267, (KILIC, s. 790-791, n. 361); Yarg. 8. HD., T. 30.09.2004, E. 6122, K. 6222, (KILIC, s. 787,
n. 357); OZANALP, s. 581; DURMAN, s. 55; AYAN, s. 314; KILIC, s. 767.

160 OZMEN/CORBALI s. 799-800.
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geregince tasinmazin tapu kaydina konulan muhdesat serhinin terkinine yonelik
davamin reddi gerektigi; ote yandan, muhdesat serhinin konulmas: ile ilgisi
bulunmayan tapu miidiirliigiine husumet yoneltilemeyecegi diisiiniilmeksizin
yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, ...” "'

Yargitay’'in  isabetli ~ sekilde tapunun beyanlar  hanesinde
gosterilmesinden bahsettigi kararlar1 da vardir:

“

tasinmaz  iizerindeki muhtesatin  kiitiigiin - beyanlar hanesinde
gosterilmesine karar verilece$i yerde “tapuya kayit ve tesciline” yolunda hiikiim
kurulmas: da usul ve yasaya aykiridir. ...” 1%,

“...ve iizerindeki muhdesatlarin ve kime ait olduklarinin beyanlar hanesinde
gosterilmesiyle yetinilmesi gerekirken, ...”'%.

“

.., tespit sirasinda da tasinmazin «...»ve «...» adina tespit edildigi,
komisyon kararina karsi «...» ‘i dava acti1, mahkemece tasinmaz iizerindeki
zeytin agaglarimin kim tarafindan dikilip yetistirildigi, cins ve yaslarinin 3402
Sayili Kanun'un 19. maddesi hiikmii uyarinca arastirilarak tutanagin beyanlar
hanesine gosterilmesi gerekirken. ...” 1.

Ayrica Yargitay'in muhdesatin tapuya serhinin miimkiin olmayacagini
belirten acik kararlari da bulunmaktadir:

“.... Dava, muhdesatin ve arsa payimun tapuya serh verilmesi istemine
iliskindir. Medeni Kanun’un 918, 919 ve 920 maddeleri ile Tapu Sicil Tiiziigtiniin
54- 58 maddeleri birlikte degerlendirildiginde; Medeni Kanun'un 918 maddesinde
belirtilen ayni haklar, 919. maddesinde sayilan sahsi haklar, 920. maddesindeki
tasinmaz malikinin tasarruf yetkisini simirlayan islemler ve muvakkat tescil
hakkindaki islemler tapuya serh edilebilir. Bunlarin disindaki bir hususun tapuya
serh edilmesi miimkiin degildir. Dava konusu istem, bu haklardan olmadi1 icin
verilen karar isabetli degildir. ...” .

Gortildiigii tizere, Yargitay bu hususta da kendi i¢inde goriis birligine
varamamistir. Kanaatimizce, muhtesatin tescili ve buna iliskin serh
verilebilmesi miimkiin degildir'*. Ciinkii Tiirk Medeni Kanunu'nun 1008

161 Yarg. 14. HD., T. 15.1.2019, E. 2018/2600, K. 2019/361, (www.kazanci.com, E.T.: 24.05.2019).
Benzer yonde bkz. Yarg. 14. HD., T. 16.1.2019, E. 2016/10827, K. 2019/437; Yarg. 16. HD., T.
27.12.2018, E. 2016/703, K. 2018/8376; Yarg. 16. HD., T. 27.12.2018, E. 2018/3905, K. 2018/8398;
YHCK, T. 2542018, E. 2017/16-2748, K. 2018/983, (www.kazanci.com, E.T.: 24.05.2019);
Yarg. 14. HD., T. 16.1.2019, E. 2016/10827, K. 2019/437, (www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019).

162 Yarg. 16. HD., T. 29.1.2004, E. 2004/255, K. 2004/1268, (www.kazanci.com, E.T.: 28.05.2019).

163 Yarg. 16. HD., T. 6.12.2018, E. 2017/4298, K. 2018/7490, (www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019).

164 Yarg. 20. HD., T. 9.4.2019, E. 2016/12261, K. 2019/2501, (www.kazanci.com, E.T.: 21.05.2019).

165 Yarg. 14. HD., T. 8.4.2002 E. 2002/2435, K. 2002/2679, (www.kazanci.com, E.T.: 28.05.2019).

166 Nitekim Yargitay da biitiinleyici parca niteligindeki yapilarin, agaglarin yerden ayri sekilde
tapuya tescil edilemeyecegini bir kararinda acik¢a belirtmistir. Bkz. “Bahis konusu olan ev
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ve devami maddelerinde tescil edilecek ve serh edilecek haklar agikca
belirtilmistir. Muhdesat, bunlar arasinda yer almadigindan, onun tapu
kiitiigiine tescil ve serh edilmesine imkan yoktur. Ancak Tiirk Medeni
Kanun’un beyanlarla ilgili 1012'nci maddesinin {igiincii fikrasinda 6zel
kanun hiikiimlerinin sakli olacag: ifade edilmistir. 3402 sayili Kadastro
Kanunu'nun 19’uncu maddesinin ikinci fikrasi karsisinda, muhdesatla
ilgili olarak tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine kaydedilmesine iligkin
ozel bir kanun hitkmiintin bulundugu agiktir. Ancak bu hitkmiin sadece
kadastro tespitinde so6z konusu olacagr unutulmamalidir. Bu husus
disinda, muhdesatin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gosterilmesi
de miimkiin goriinmemektedir. Dolayisiyla, kanunda acik¢a “beyanlar
hanesinde ~gosterilmesinden” bahsedilmesine ragmen, Yargitay'mn bazi
kararlarinda muhdesatin serhinden s6z etmesi yerinde degildir.

Ayrica ifade edilmeli ki, tapu kiitiiglinlin tasinmaza ait beyanlar
hanesindeki beyanlar hem tescillerden hem de serhlerden farklidir.
Kitiigiin beyanlar hanesinde yer verilen bir kayit, kural olarak ne ayni
bir hak kurar ne de sahsi bir hakki kuvvetlendirmeye yarar'®’. Beyanlar
hanesinde yer verilen bu kayit, bilgi aciklamas: niteligindedir. Boyle bir
kayit, tasinmazla ilgili bazi fiili veya hukuki durumlara ya da zaten var
olan bazi haklara aleniyet saglar'®®. Ayrica boyle bir kayda yer verilmemesi

ve samanhane, arsamn miitemmim ciizii olduguna ve arsadan tecrit edilerek ayrica miilahazasile
bunlarin tapuya tesciline ve hiikiim tertibine imkdn yoktur.”, Yarg. 1. HD., T. 15.11.1951, E.
1951/1292, E. 1951/4935, (OLGAC Senai/KARAHASAN Mustafa R., Gayrimenkullerde
Satig-Trampa-Bagislama-Oliinceye Kadar Bakma Akidleri, Sufa-Vefa-istira Haklar1,
Gayrimenkullerin Akid Esasina Dayanan iktisap ve Tescilleri, istanbul, 1964, s. 235, n. 75).

167 AYAN, s. 425; ANTALYA Gokhan/TOPUZ Murat, Esya Hukuku, Cilt: IV/1, Genigletilmis 3.
Basi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2019, kn. 2813.

168 AKIPEK, Tapu Sicili, s. 416; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 404; GURSOY
Kemal Tahir, Tiirk Esya Hukukunda Zilyedlik ve Tapu Sicili, Seving Matbaasi, Ankara,
1970, s. 492; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 297-298; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 338;
AYBAY Aydm/HATEMi Hiiseyin, Esya Hukuku, Vedat Kitapcilik, istanbul, 2012, s. 102, kn.
78; SIRMEN, s. 221; ESENER/GUVEN, s. 177; ZEVKLILER Aydin/ERTAS Seref/HAVUTCU
Ayse/ACABEY M. Be:gir/GURPINAR Damla, Yeni Medeni Kanuna Gére Medeni Hukuk
(Temel Bilgiler), 10. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara, 2018, s. 553; UNAL Mehmet/BASPINAR
Veysel, Sekli Esya Hukuku, 9. Baski, Savas Yayinevi, Ankara, 2017, s. 368; AYAN, s. 425;
ANTALYA/TOPUZ, kn. 2799, 2813.

Doktrinde, tapu sicilinin kamuya agikligi sebebiyle kimsenin, beyanlar stitunundaki fiili
durumu veya hukuki iliskiyi bilmedigini iddia edemeyecegi; dolayisiyla beyanlarm bir
hiikmiiniin de {igiincii kisilerin iyiniyetini ortadan kaldirmak oldugu; beyanlara gosterilen
giivenin de korunmayacagy, ¢linkii kural olarak burada gosterilen haklarmn, tapu kiitligiinde
degil, onun disinda dogdugu; dolayisiyla beyanlarda gosterilen hususlarin iyiniyetle
kazaniminin da s6z konusu olmayacag ifade edilmektedir. Bkz. GURSOY/EREN/CANSEL,
s. 298; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 338.

Doktrindeki, beyanlar hanesine yazilmamanin hakk: kaldirmayacagimni, fakat tapu siciline
iyiniyetle glivenmis tigiincii sahislara kars: ileri siiriilemez hale sokacagini ifade eden diger
goriisler icin bkz. AKIPEK, Tapu Sicili, s. 413, 416. Benzer yénde bkz. NOMER Hal{ik Nami/

467

Y1l 8, Sayr 15, Haziran 2020




Tiirk Medeni Kanunu m. 722 vd. ile Kadastro Kanunu m. 19/II Hiikiimleri Cercevesinde
Muhdesat Kavrami ve Muhdesat1 Olusturan Kisinin Hukuki Talepleri

durumunda, kisinin hakkini hicbir sekilde artik ispatlayamayacag1 gibi
bir sonug ¢ikarilamaz. S6z konusu bu kisi, hakkini1 her zaman acacagi bir
davayla ispatlayabilir. Muhdesatin tapu kiitligiiniin beyanlar hanesine
kaydedilmesi de fiili bir durumun tespiti niteligindedir'®. Bu sekilde
muhdesatin beyanlar hanesinde gosterilmesi, muhdesati olusturan
kisiye ayni bir hak saglamaz; bu kisinin muhdesata iliskin kisisel bir
hakkinin bulunduguna delil tegkil eder; kisiye aleniyet ve kanitlama
kolaylig1 saglar'”. Yargitay’in bu yonde, kanaatimizce yerinde kararlar
oldugu gibi'”!; isabetsiz sekilde, muhdesatin arzin miilkiyetine tabi
olmayacagini, asil esyanin malikinden bagkasina ait olabilecegini belirten;

ERGUNE Mehmet Serkan, Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicil, Rehin Haklar1, Payl
Miilkiyet), Gozden Gegirilmis, Genisletilmis 5. Basi, On iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2017,
s. 157-158, kn. 463; ESENER/GUVEN, s. 177.

Doktrindeki, beyanlar hanesinde yer verilen bir beyanin, bilgi agiklamasi niteliginde
oldugunu; iyiniyeti bertaraf ettigini veya bu yazima {iglincii kiginin hakli giiveninin
korundugunu ifade eden bagka bir goriis igin bkz. AYBAY/HATEMI, s. 102, kn. 78, 113, kn. 24.
Doktrinde bagska bir goriis de beyanlari, ispat kolayligi yaratan, beyan edilen husus
hakkinda iyiniyeti dnleyen veya salt bilgilendirme amaci tasiyan beyanlar olarak {i¢
grupta ele alinabilecegini belirtmistir. Bkz. ZEVKLiLER/ERTA$/HAVUT(;U/ACABEY/
GURPINAR, s. 553.

169 ERDOGAN, s. 427-428; KILIC, s. 759; AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 333; Yarg. 7. HD., T.
15.12.1964, E. 1964/6491, K. 1964/8159, (HAKSUN, s. 126); “...Dava konusu olan tasinmaz
tapulamaca, davact Hazine adina tespit edilmis ve bu parsel iizerindeki muhdesatin davaliya ait
oldugu kiitiigiin beyanlart hanesinde gosterilmistir. 766 sayili Tapulama Kanunu'nun 40'mct
maddesi uyarinca kiitiigiin beyanlar hanesine muhdesatla ilgili olarak verilen serh, bir fiili durumun
tespitinden ibarettir. Serh muhdesatin yer sahibinden baskasina aidiyetini gdstermesi itibariyle
muhdesat sahibi yararina intifa veya irtifak hakk: gibi ayni bir hak dogurmaz, arz sahibinin miilkiyet
hakkini kisitlayan bir sonug yaratmaz. ...”, Yarg. 1. HD., T. 4.2.1974, E. 1973/806, K. 1974/622,
(www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019); YHGK., T. 2.10.1991, E. 1991/16-311, K. 1991/450,
(OZMEN/GCORBALI, s. 803-805); Yarg. 14. HD., T. 22.11.2004, E. 4345, K. 8053, (KILIC, s.
788-789, n. 359).

170 OZANALP,s.583; ERDOGAN, s. 427-428; KILIC, 5. 759; AYAN, s. 425; AKIPEK/AKINTURK/
ATES, s. 333.

171 “...kiitiigiin beyanlar hanesine muhdesatla ilgili olarak verilen serh, bir fiili durumun tespitinden
ibarettir. Serh muhdesatin yer sahibinden baskasina aidiyetini gdstermesi itibariyle muhdesat
sahibi yararmna intifa veya irtifak hakk: gibi ayni bir hak dogurmaz, arz sahibinin miilkiyet hakkini
kisitlayan bir sonug yaratmaz. ...”, Yarg. 1. HD., T. 4.2.1974, E. 1973/806, K. 1974/622, (www.
kazanci.com, E.T.: 20.05.2019); “...Muhdesatin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gdsterilmesi,
MK.nun 919 ve 920. maddelerinde belirtilen sahsi ve ayn1 haklarin serh ve tescili niteliginde degildir.
3402 sayili Kadastro Kanunu'nun gerekcesinde belirtildigi iizere, muhdesatin beyanlar hanesinde
gosterilmesi eylemi durumun belirtilmesi demek olup, muhdesat sahibi yararna siirekli ve ayni bir
hak meydana getirmez. Beyanlarin islevi eylemli ve hukuki durumu gostermek, aleniyet ve kanitlama
kolaylig1 saglamaktir. ...”, YHGK, T. 2.10.1991, E. 1991/16-311, K. 1991/450; “... 3402 sayili
Kadastro Kanunu'nun 19/2. maddesinde, muhtesata ait hiikiimler diizenlenmigstir. Baskasina ait bir
taginmaz dizerinde muhtesat meydana getiren kimse, tasinmaz malikine karst tazminat veya alacak
isteminde bulunabilir. Iste bu istemi daha giivenceli bir duruma getirmek amaciyla muhtesatin ve
muhtesatt meydana getiren kimsenin tutanagin beyanlar hanesinde gdsterilmesi Gngoriilmiistiir.
...”, YHGK, T. 8.3.2006, E. 2006/8-8, K. 2006/51, (www.kazanci.com, E.T.: 28.05.2019); Yarg.
8. HD., T. 26.6.2012, E. 6512, K. 6360, (OZKAN, m. 683-703, s. 419-422).
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tapu kitiiglintin beyanlar hanesine kaydettirilmesiyle, bu kisiye ayni

bir hak saglanacagini ifade eden kararlar1 da vardir

172

. Yine Yargitay bir

kararinda, yerinde olmayan sekilde, muhdesata iligkin tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesinde muhdesat: olusturan kisinin admin gosterilmesi
durumunun lehine kayit yapilan kisiye yararlanma hakk: seklinde kisisel
bir hak saglayacagini ifade etmistir'”®. Halbuki daha 6nce de ifade ettigimiz

172

173

“

... tastnmazlarin tapuda, arsa vasfinda, borclunun adina kayith olduklari, tapu kayitlarinin serh
ve beyanlar hanesinde ise kargir evlerin «...»'a ait olduguna yonelik muhdesat serhlerinin konulmug
oldugu goriilmektedir. Aciklanan yasa maddesinde; kural olarak binanim miilkiyetinin, arzin (arsanin)
miilkiyetine tdbi oldugu ve arzin maliki kim ise muhtesatin (binanin) malikinin de ayni kimse oldugu
kabul edilmektedir. Ancak, tasnmazlar iizerinde ...lehine muhdesat serhleri bulundugundan, arsa
iizerinde yer alan konutlarin (muhdesatin) miilkiyetinin arzin miilkiyetine tabi oldugundan soz
edilemez. Bu durumda, meskeniyet iddias: ileri siiriilen konutlar (binalar) bor¢luya ait olmayip,
iiciincii kisi «...» ‘a ait olduguna gore, borclunun bu taginmazlar ile ilgili meskeniyet sikayetinde
bulunmasina yasal olarak imkan bulunmamaktadir. ...”, Yarg. 12. HD., T. 5.12.2018, E. 2018/9715,
K. 2018/12891; “... Uygulamada kisa olarak “muhtesat serhi” olarak bilinen bu serh, mahkemece
dogru olarak saptandig tizere hak sahibi kisinin durumunu iiciincii kisilere duyurur. Ancak, bu tiir
bir serh Tiirk Medeni Kanunu'nun 684. maddesine sinirlama getirerek muhtesat konusu ile arazinin
biitiinlesmesine engel olur. ...”, Yarg. 14. HD., T. 5.4.2007, E. 2007/2759, K. 2007/3688, (www.
kazanci.com, E.T.: 20.05.2019).

“...Dava konusu zeytin agaclari, kadastro tespiti sirasinda 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun
19. maddesi hiikmii goz oniinde tutularak beyanlar hanesinde gdsterilmistir. Beyanlar hanesinde
gosterilen muhdesata iliskin bu hak, kisisel hak niteliginde olmakla birlikte, lehine kurulan kisi
yoniinden yararlanma hakk: saglar” Hazine beyanlar hanesindeki serhin silinmesini istemedigine
gore, davaci ve diger ortaklarin yararlanmasina kars: konulamaz. Mahkemece, bu aciklamalar goz
oniinde tutularak el atmanin Onlenilmesine karar verilmesinde, yargilamamn devami sirasinda
1slah edilmek suretiyle isgal tazminatina doniistiiriilen belirtilen yillara ait tazminatin davaci lehine
karar altima alimmasinda yasaya aykir: bir yon goriilmemistir. ...”, Yarg. 8. HD., T. 8.5.2008, E.
2008/1994, K. 2008/2553, (www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019).

Yargitay'm muhdesatin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gosterilmesi yoluyla
hak sahibinin, muhdesat1 araziden ayr1 olarak kullanma ve kullanmaya kars: iigiincii
kisilerin haksiz el atmasi varsa bunun kaldirilmasini isteme yetkisinin olacagini belirten
baska bir karari igin bkz. “...Mahkemece kayit iizerindeki serh muhtesat sahibinin kisisel
hakkima aleniyet kazandirmak ve bu hakk: diciincii kisilere karsi ileri siirme olanagi disinda bir hak
bahsetmeyeceginden dava reddedilmistir. Karart davact temyiz etmistir. Gercekten, 3402 sayili
Kadastro Kanunu'nun 19'uncu maddesi 2. bendine gore tasinmaz mal iizerinde maliki olanmindan
bir baskasma veya payl miilkiyete tabi ise paydaslarindan sadece birine ait muhtesat bulunmast
halinde muhtesat sahibinin muhtesatin ne oldugunun (cinsinin), iktisap sebebinin tutanagin ve
kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilme olanagr vardir. Bu tiir bir hak zemin iizerindeki binanin
yikilmas: veya yanmas: gibi bazi sebeplerin ortaya ¢ikmast sonucu muhtesat sahibinin hakkindan
vazgecmesi ya da arazi malikinin muhtesat bedelini 6demesi halinde sona erer. Uygulamada kisa
olarak “muhtesat serhi” olarak bilinen bu serh, mahkemece dogru olarak saptandig iizere hak sahibi
kisinin durumunu iiciincii kisilere duyurur. Ancak, bu tiir bir serh Tiirk Medeni Kanunu'nun
684. maddesine sumirlama getirerek muhtesat konusu ile arazinin biitiinlesmesine engel olur ve
muhtesat sahibine muhtesati araziden ayri olarak kullanma ve kullanmaya kars: iiciincii kisilerin
haksiz el atmast varsa bunun kaldirilmasini isteme yetkisi tanir. Mahkemece soruna yapilan agiklama
dogrultusunda yaklasilarak, 3402 sayili Kadastro Kanununun 19 uncu maddesi ile davaci yararina
konulan serhin davactya muhtesat iizerinde haksiz el atmalari kaldirma yetkisi tanmidig1 diisiiniiliip,
olusan cekisme hakkinda bir karar verilmesi yerine “muhtesat serhinin” hukuki niteligine yanls
anlam verilerek davanin reddedilmesi dogru olmamus, hiikmiin bozulmast gerekmistir. ...”, Yarg.
14. HD., T. 5.4.2007, E. 2007/2759, K. 2007/3688, (www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019).
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gibi, beyanlar stitununa yazilan fiili veya hukuki iligkiler boyle bir kayit
olmadan o6nce de vardir'”. Yukarida da belirttigimiz {izere, beyanlar
hanesinde yer verilen kayitlarin sadece bildirici fonksiyonu vardir ve
mevcut olan fiili veya hukuki durumu disa yansitir; bu hususta aciklik
saglar. Dolayisiyla Yargitay'in soziinii ettigimiz son kararinda oldugu
gibi, muhdesatin beyanlar hanesinde gosterilmesiyle kisinin muhdesat
tizerinde sahsi bir hakka sahip olacagi sdylenemez; kisi, bu imkanla,
zaten sahip oldugu sahsi hakkinin ileri siiriilmesi agisindan kanitlama
kolayligina sahip olacaktir. Yargitay’in son olarak belirttigimiz kararinda
oldugu gibi aksini kabul edecek olursak; muhdesat: olusturan kisinin,
beyanlar hanesinde bulunan bir kaydin olmamasi halinde hakkin1 hicbir
sekilde artik ispatlayamayacag gibi bir sonug ¢ikacaktir. Oysaki daha 6nce
de ifade ettigimiz gibi, muhdesat1 olusturan kisi, boyle bir kayit olmasa
da hakkini her zaman agacagi bir davayla ispatlayabilecektir'”. Ancak,
doktrinde, muhdesatin kim tarafindan meydana getirildiginin itiraz veya
dava yoluyla kadastro mahkemesinde incelendigi ve bu konuda kesin
hiikkiim bulundugu hallerde, artitk bu konunun yeniden dava yoluyla
incelenmesinin miimkiin olmayacag ifade edilmistir'’®.

Ortakligin (paydashigin) giderilmesi davalari bakimindan, Yargitay;
mahkemenin, goriilen davada, tapu kiitiigliniin beyanlar hanesindeki
muhdesata iligskin kaydin varligini dikkate almasi gerektigini ve bu
hususu gozeterek bir sonuca varmasi gerektigini'”’; tapu kiitiigiinde buna

Yargitay’mn kullanim serhinin verilmesini hatali buldugu bir karar1 igin bkz. “... Ancak,
bozma ilaninda da isaret edildigi gibi yapilan islem tescil harici kalan tasmnmazlarin 3402 Sayili
Kanun'un Gegici 8'inci maddesi uyarmca miilkiyetin belirlenmesine iliskin ... calismast oldugundan
bu tiir ... calismalarinda ancak 3402 Sayili Kanun'un 19 'uncu maddesi uyarimca muhtesatin beyanlar
hanesinde gosterilmesi miimkiindiir. ... calismalar: sirasinda cekismeli tagimmazlarin beyanlar
hanesine kullanmim serhi verilmis olmast hatali olup davaci ... tarafindan da beyanlar hanesindeki
kullamict serhinin terkini istemiyle dava acildigima gore, mahkemece cekismeli tasimmazlarin
... tutanaklartmin beyanlar hanesinde yer alan “bu parsel ... o8lu ... kullanmmindadir” seklindeki
serhlerin terkinine karar verilmesi ve iizerindeki muhdesatlarin ve kime ait olduklarimin beyanlar
hanesinde gdsterilmesiyle yetinilmesi gerekirken, ...”, Yarg. 16. HD., T. 6.12.2018, E. 2017/4298,
K. 2018/7490, (www.kazanci.com, E.T.: 20.05.2019).

174 Muhdesatin tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde gosterilmesiyle hak sahibine kisisel bir
hak tantyacagi yoniinde goriis igin bkz. AKIPEK/AKINTURK/ATES, s. 336, dn. 102.

175  “Muhdesat serhi eylemli durumun belirlenmesinden ibaret olup muhdesat sahibinin kigisel hakkinin
varligim gosterir. Bu hakkin tapulama tespiti sirasinda tapulama tutanaginda ve sonra da kiitiigiin
beyanlar hanesinde gosterilmesi hakkin niteligine etkili degildir. Hakkin varligi genel mahkemede her
zaman ispat edilebilir. ...”, Yarg. 1. HD., T. 6.3.1989, E. 1989/2007, K. 1989/2226, (www.kazanci.
com, E.T.: 20.05.2019). Doktrinde bir goriis, boyle bir durumda, genel mahkemelerde
acilacak dava hakkinin 10 yil ile sinirli oldugunu ifade etmis (Bkz. OZANALDP, s. 583-584);
baska bir goriis de Kadastro Kanunu’nun 19'uncu maddesinin ikinci fikrastyla, muhdesat
olusturan kisinin Tiirk Medeni Kanunu'nun 723, 724 ve 729'uncu maddelerinden dogan
talep haklarinin kaybolmasiin 6nlenmis olacagini ifade etmistir (Bkz. SIRMEN, s. 159).

176 OZANALP, s. 583.

177 Yarg. 6. HD., T. 25.10.1988, E. 1988/9044, K. 1988/15249, (OZGUR, s. 172-173); Yarg. 14. HD.,
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iliskin bir kaydin bulunmamasi halindeyse, taraflarin goérevli mahkemede
buna iligkin iddialarma yonelik bir dava agabileceklerini ve ortakligin
giderilmesi davasi bakimindan bu hususun bekletici mesele yapilacagini'’®
belirtmistir. Ancak Yargitay baska bir kararinda da paydaslhigin (ortakligin)
satis yoluyla giderilmesi davasinda, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde
bir kayit ve paydaslar arasinda bir ittifak bulunmamasi sebebiyle, arsanin
muhdesatla birlikte satilmasi, satistan gelen paranin paydaslara paylar:
oraninda dagitilmasi gerektigini ve muhdesati olusturan kisilerin isterlerse
daha sonra diger paydaslar aleyhine sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore dava acabilecegini belirtmistir'”.

SONUC

Kelime anlami 6nceden mevcut olmayan yeni bir durumun ihdas
edilmesi olan muhdesatin esya hukuku bakimindan anlammni ifade
edebilmek igin bu kavramimn kanuni olarak diizenlendigi ve iligkili
oldugu hiikiimlerin neler oldugunu belirlemek gereklidir. Bu kapsamda,

T. 22.1.2019, E. 2016/4271, K. 2019/646; “... Somut olayda; mahkemece davanin kabuliiyle satis
suretiyle ortakhigin giderilmesine karar verilmis ise de; 311 ada 2 parsel sayili tasinmazin tapu
kaydindaki muhdesat bilgilerinde A ve B harfleri ile gdsterilen kargir ev niteligindeki tasinmazlarin
kimlere ait oldugu ile ilgili muhdesat serhi olmasina ragmen tasinmazin toplam bedeli iizerinden,
bedelin ne kadarmmin arza ne kadarinin muhdesatlara isabet ettigi yiizdelik oran kurulmak suretiyle
gosterilip bu oranlar dogrultusunda bedelin dagitilmasina karar verilmesi gerekirken, muhdesatlara
iliskin oranlama yapilmadigr goriilmiistiir. ...”, Yarg. 14. HD., T. 21.1.2019, E. 2016/3878, K.
2019/610, (www.kazanci.com, E.T.: 24.05.2019). Ayn1 yoénde bkz. ERDOGAN, s. 426.

178 “...Somut olayda; ingaat bilirkisisi tarafindan tanzim edilen 08.12.2015 tarihli raporda arsa
degerinin 511.476,00TL tespit edildigi, arsa iizerinde bulunan yigma tek katli ev, depo, baraka ve
cevre duvart degeri toplaminin ise 34.199,28TL oldugu hesap edilmis; amilan muhdesatlarin hangi
ortaga ait oldugu yoniinde raporda tespit yapilmadig anlasilnustir. Yine davalilara cikarilan ve
dava dilekgesini iceren kapali tebligatlarin iizerine, muhdesat iddialarini sunmalart yoniinde serh
konulmadig1 tespit edilmistir. Davalilardan ... tarafindan, temyiz dilekcesinde dava konusu tasimmaz
iizerinde bulunan yapilar yoniinden muhdesat iddiasinda bulundugu anlasildi§indan; yukarida
deginilen ilkeler gozetilmek suretiyle muhdesatin aidiyeti konusunda uyusmazlik varsa, mahkemece
gorevli mahkemede dava agmak tizere davalilara HMK'min 165. maddesi uyarmca uygun bir siire
verilmeli, mahkemece verilen siire icerisinde dava acildi$1 takdirde sonucu beklenmeli, acilmadigt
takdirde o konuda uyusmazlik yokmus gibi davaya devam edilmelidir. Agiklanan bu nedenle kararin
bozulmas1 gerekmistir. ...”, Yarg. 14. HD., T. 17.1.2019, E. 2016/3977, K. 2019/491; Yarg. 14.
HD., T. 12.12.2018, E. 2016/3460, K. 2018/8972; Yarg. 14. HD., T. 6.12.2018, E. 2016/3344, K.
2018/8698; “... Davacilar ile davali tarafindan tasinmaz iizerinde bulunan biitiinleyici parcalarda
(muhdesatlarda) hak sahibi olduklar: ileri siiriilmiis olup taraflarin bu hususta ittifak edip etmedikleri
iizerinde durulmanus, ittifak etmiyorlarsa bu konuda taraflara dava acmak iizere siire verilmemistir.
...”, Yarg. 14. HD., T. 3.12.2018, E. 2018/2682, K. 2018/8505, (www.kazanci.com, E.T.:
24.05.2019).

179 Yarg. 6. HD., T. 6.4.1982, E. 1982/3673, K. 1982/3762, (OZGUR, s. 184-185). Ayni yénde bkz.
ERDOGAN, s. 426. Yargitay’in, muhdesata iliskin paydaslarin hak sahibi olduguna yénelik
bir mahkeme kararmin bulunmasi durumunda, ortakligin (paydashgmn) giderilmesi
davasinda gerekli oranlamanin yapilarak paydaglar arasinda taksimin saglanmasi
gerektigin, belirten bagka bir karar1 i¢in bkz. YHGK, T. 30.12.1967, E. 6, K. 655, (ERDOCAN,
s. 428-429).
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oncelikle ifade edilmeli ki Tiirk Medeni Kanunu'nda “muhdesat”
ifadesine yer verilmemistir. Ancak uygulama agisindan ¢ok kullanilan
bu ifadeye 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun “Takyitler, stnirli ayni haklar
ve muhdesat” baslikli 19’uncu maddesinin ikinci fikrasinda yer verildigi
goriilmektedir. Ancak ilgili hiikiimde muhdesattan ne anlasilmas:
gerektigine iligkin bir aciklik olmadig igin hiikmiin gerekgesi bu hususta
yol gosterici olacaktir. Ayrica Tapulama ve Kadastro Paftalarini Yenileme
Yonetmeliginin “Tanimlar” bashikli 4'iincii maddesinde bir muhdesat
tanimina yer verilmistir. Dolayisiyla, muhdesati tanimlarken, Kadastro
Kanunu'nun 19’uncu maddesinin gerekcesi, gerekcesindeki kisa da
olsa muhdesat tanimi, gerekgesinin Tiirk Medeni Kanunu'nun 723 ve
devami hiikiimlerine atfi ve Tapulama ve Kadastro Paftalarini Yenileme
Yonetmeligi'nin 4’iincti maddesi goz oniinde bulundurulmalidir. Tim
bu hususlarin goz oniinde bulundurulmasiyla muhdesat, bir tasinmaz
(arazi/arsa) iizerinde bu tasinmazin maliki olmayan bir kimse tarafindan gecici
olmayacak sekilde olusturulmus biitiinleyici parca niteliginde yap: ya da dikilen
fidan/agag (ekilen bag/dikilen bahge) olarak tanimlanabilir.

Doktrinde ve uygulamada, muhdesata iliskin kavram karisikliginin
bulunmasi; 6zellikle muhdesatin “bir arazinin malikinin disinda baskasina
veya bir paydasa ait yap: ve tesisler/bag ve bahge seklinde dikili agaclar” seklinde
tanimlanmasi; muhdesatin aidiyeti adiyla davalar agilmasi, Kadastro
Kanunu'nun muhdesatla ilgili 19'uncu maddesinin ikinci fikrasindaki
hiikmtin ifade tarzindan kaynaklandig1 sdylenebilir. Soyle ki, “Tasinmaz mal
iizerinde malikinden bagka bir kimseye veya paydaslarmdan birine ait muhdesat
mevcut ise bunun sahibi, cinsi, thdas tarihi ve iktisap sebebi belirtilerek tutanagin ve
kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilir.” hitkmiiyle muhdesatin hem tizerinde
bulundugu tasinmazin (arsanin/arazinin) malikinden baska bir kimseye
ait olabilecegi hem de bu kisilerin muhdesatin sahibi olabilecegi kanisi
uyandirilmigtir. Hatta bu konuda Yargitay'in bazi kararlarinda, Kadastro
Kanunu'nun ilgili hitkmii geregi tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde
gosterilen kayitla muhdesatin; arzin miilkiyetine tabi olmayacagi, asil
esyanin malikinden baskasina ait olabilecegi, tapudaki bu kayitla, bu kisiye
ayni bir hak saglanacag1 sonuglarma vardig goriilmiistiir. Kanaatimizce
nitelik olarak ashinda biitiinleyici parca niteliginde olan (TMK m. 722)
muhdesatin malikinin, tizerinde bulundugu taginmazin (arsanin/arazinin)
malikinden bagka bir kimse olmasi ve onun bagka bir kimseye aitliginden
s0z edilmesi yerinde degildir. Dolayisiyla Kadastro Kanunu'nun ilgili
hiikmiinde “olusturulan muhdesat” ifadesine yer verilmesi yerinde olacaktir.

Bu kapsamda muhdesati: olusturan kisinin kim olacagi, acgiklanmasi
gereken bir konu olacaktir. Bu noktada, Tiirk Medeni Kanunu'nun 722'nci
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ve devami maddeleri ile Kadastro Kanunu'nun 19'uncu maddesinin
ikinci fikrasi hiikiimleri bize yol gosterecek olsa da bu kisinin sadece
kanunlarin lafz1 goz oniinde tutularak belirlenmesi yeterli olmayacaktir.
Ctinkii Tiirk Medeni Kanunu'nun yap1 bakimindan malzeme kullanan
kisiden (m. 723, m. 724); fidan bakimindan bunu diken kisiden (m. 729);
Kadastro Kanunu'nun muhdesatin sahibinden s6z etmesi bu hususun
acgikliga kavusturulmaya muhtag oldugunu gostermektedir. Kanaatimizce
muhdesat1 olusturan kisi, yani yap1 yapan ya da fidan/aga¢ diken kisi,
bunlar1 kendi emegiyle bizzat yapan kisi olabilecegi gibi, kendi iscilerini
calistirip yapinin yapilmasini ya da fidanin dikilmesini saglayan kisi de
olabilir; hatta aralarindaki eser sozlesmesi geregince bunu yapmasi icin
bir yiikleniciyi yonelten kisi de olabilir.

Muhdesat: olusturan kisinin talepleri kapsaminda da hukukumuz
bakimindan {izerinde bulundugu tasinmaz (arsa/arazi) mdiilkiyetinden
ayri olarak bir muhdesat iizerinde, ayr1 bir miilkiyet veya smirli ayni hak
sahibi olunmasi miimkiin olmadig: i¢cin muhdesat1 olusturan kisinin bu
taleplerinin de ayni degil, sahsi bir hakka dayali olabilecegi 6ncelikle ifade
edilmelidir.

Muhdesat kavramina her ne kadar Tiirk Medeni Kanunu'nda
yer verilmemis olsa da aslinda muhdesati olusturan kisilerin hak ve
taleplerine iliskin bir diizenlemenin bulundugu soylenebilir. Tiirk
Medeni Kanunu'nun 722'nci ve devami maddelerinde bir kimsenin
bagkasmin arazisinde kendi malzemesini kullanarak yap1 yapmas: veya
kendi fidanmni kullanarak aga¢ dikmesi (TMK m. 729 atfiyla) durumu
diizenlenmistir. Bagkasinin taginmaz mali tizerinde muhdesat olusturan
kimseyi, kendi malzemesiyle bagkasmin arazisi {izerinde haksiz insaat
yapan bir kimse olarak nitelendirmek yanlis olmayacaktir. Zaten Kadastro
Kanunu'nun 19uncu maddesinin ikinci fikrasinin gerekgesinde de
muhdesat1 olusturan Kkisi ile {izerinde bulundugu tasinmazin (arazinin/
arsanin) sahibi arasindaki iliskinin Tiirk Medeni Kanunu'nun 723, 724
ve 729’uncu maddelerinde diizenlendigi agikga belirtilmistir. Dolayisiyla
bu hiikiimlere gore, bagkasinin arazisinin {izerine yap1 yapan veya fidan
diken yani muhdesat olusturan kisiye iki ayr1 imkan tanindig sdylenebilir:
Bunlardan biri, Kanunun 724’iincii maddesine gore, yapiy1 yapanin
veya agaci dikenin; yapmin degerinin acik¢a arazinin degerinden fazla
olmasi ve kendisinin iyiniyetli olmasi kosuluyla, uygun bir bedel 6demesi
karsiliginda arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetinin
kendisine verilmesini isteyebilmesi; digeri de Kanunun 723’{incii
maddesine gore, arazi malikinden uygun bir tazminat talep edebilme
hakkidir. Ancak bu taleplerin, arazi malikinin malzemenin sokiilerek
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kaldirilmasini istemedigi ya da sartlar1 gerceklesmedigi icin istenemedigi
hallerde s6z konusu olacagi unutulmamalidir.

Ozellikle uygulamada ortakligin (paydashgm) giderilmesi davalari
kapsaminda agilan tespit davalar1 da muhdesati olusturan kisinin talep
edebilecegi hukuki imkanlardan biri olarak diistiniilebilir.

Kadastro Kanunu'nun 19’uncu maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda
muhdesati olusturan kisinin kadastro tespiti sirasinda, muhdesatin
kendisi tarafindan olusturuldugunun tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine
kaydettirebilme imkani da bu kapsamda muhdesati olusturan kisinin
talepleri arasinda yer alabilir. Bu talep kapsaminda 6nem arz eden bir husus
da muhdesatin tapuya kaydinin miimkiin olup olmamasi bakimindandr.
Oncelikle ifade edilmeli ki, muhtesatin tapu kiitiigiine tescili ve bunailigkin
serh verilebilmesi miimkiin degildir. Ciinkii Tiirk Medeni Kanunu'nun
1008 ve devami maddelerinde tescil edilecek ve serh edilecek haklar
acikca belirtilmistir. Muhdesat, bunlar arasinda yer almadigindan, onun
tapu kiitligiine tescil ve serh edilmesine imkan yoktur. Ayrica 3402 sayil
Kadastro Kanunu'nun 19'uncu maddesinin ikinci fikrasiyla getirilmis
olan, muhdesatin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gosterilmesi
imkan1 da ancak kadastro tespitinde s6z konusu olan bir imkandir. Bunun
disinda, muhdesatin tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde gosterilmesi de
miimkiin degildir. Yani kadastro tespitinden sonra meydana gelmis bir
muhdesat bakimindan boyle bir imkan bulunmamaktadir. Yargitay'in
bazi kararlarinda muhdesatin serhi ifadesine yer vermesi de Kadastro
Kanunu'nda acikc¢a beyanlar hanesinde gosterilmesinden s6z ederken
yerinde degildir. Ciinkii, tapu kitiiglindeki tasinmaza ait beyanlar
hanesindeki beyanlar hem tescillerden hem de serhlerden farklidir. Ayrica
kiitiigiin beyanlar hanesinde yer verilen bir kayit, kural olarak ne ayni
bir hak kurar ne de sahsi bir hakki kuvvetlendirmeye yarar. Beyanlar
hanesinde yer verilen kaydin fonksiyonu, tasinmazla ilgili baz: fiili veya
hukuki durumlara ya da zaten var olan bazi haklara aleniyet saglamaktir.
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