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BASKASININ ARAZiSINDE MUHDESAT MEYDANA GETIREN
KiSININ MUHDESAT BEDELIi TALEBI

THE COMPENSATION CLAIM OF THE PERSON WHO COMPOSED
MUHDESAT (BUILDING OR PLANT) ON ANOTHER PERSON’S REAL
PROPERTY

Kemal ERDOGAN"

Ozet 10.34246/ahbvuhfd.1198682

Muhdesat, tasinmaz iizerinde siirekli kalmak maksadiyla meydana getirilen yapt ve/
veya bitkilerdir. Bu nedenle muhdesat, kapsamina dahil oldugu tasinmazin biitiinleyi-
ci par¢asidr. Muhdesat iizerindeki ayni haklar, tasinmazin biitiinleyici par¢asi haline
gelmekle son bulurlar. Taraflar arasinda ortaya ¢ikan uyusmazliklar, sayet muhde-
satin meydana getirilmesi akdi bir iliskive dayaniyorsa bu hiikiimlere gore ¢éziime
kavusturulur. Buna karsilik, taraflar arasinda akdi bir iligkinin bulunmamasi hdlinde,
muhdesatin onceki sahibinin miilkiyet hakkini biitiinleyici par¢a ilkesi nedeniyle
kaybetmesi, ortaya ¢oziimlenmesi gereken hukuki problemler ¢ikarw. Bu ihtimalde
muhdesati meydana getiren kisi, muhdesatin kendisi tarafindan meydana getirildigi-
nin tespit edilmesini veya kendisine muhdesat bedelinin édenmesini talep edebilir.
Yargitay, muhdesat bedelinin talep edilebilmesi i¢in, muhdesatin tespiti davasindan
farkly olarak, derdest bazi davalarin bulunmasin sart olarak aramamaktadir. Ancak
Yargitay in muhdesat bedelinin édenmesini konu edinen ¢ogu kararinda TMK m. 723
hitkmii goz ardi edilerek, salt sebepsiz zenginlesme hiikiimleri dikkate alinmistir. Ne
var ki muhdesat, esya hukuku bakimindan haksiz yapi/bitki niteligindedir. Bu nedenle,
TMK m. 723 ile sebepsiz zenginlesme kurallar: arasindaki iliskinin ayrica incelenme-
si gerekmektedir.
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Anahtar Kelimeler: Muhdesat * Muhdesat Bedelinin Tahsili Davasi * Biitiinleyici
Parga Ilkesi » Haksiz Yapt « Sebepsiz Zenginlesme.

Abstract

Muhdesat is the building and/or plants created on the immovable for the permanent
purpose. For this reason, the muhdesat is an integral part of the immovable property
to which it belongs. The rights in rem owned on the muhdesat shall cease when they
become an integral part of the immovable property. Disputes arising between the
parties, if the formation of muhdesat is based on a contractual relationship, shall be
resolved in accordance with these provisions. On the other hand, in the absence of a
contractual relationship between the parties, the previous owner s loss of the property
right due to the principle of integral part creates legal problems that need to be resol-
ved. In such a case, it is possible for the person who created the muhdesat to demand
the determination that muhdesat have been created by him or her, or the payment
of the muhdesat compensation. The Supreme Court of Appeals does not require the
existence of certain pending lawsuits as a condition for claiming the compensation
for the muhdesat, unlike the case for the determination of the muhdesat. However, in
most of the decisions of The Supreme Court of Appeals regarding the collection of the
compensation of the muhdesat, Article 723 of the TCC (Turkish Civil Code) is ignored
and only the unjust enrichment provisions are taken into consideration. However, in
terms of property law, the muhdesat is an unlawful building/plant. The fact remains
that, the muhdesat is an unlawful structure/plant in terms of the law of property. The-
refore, it is necessary to examine the relationship between Art. 723 of the TCC and the
unjust enrichment rules.

Keywords: Muhdesat (Building Or Plant) ¢ The Case For Collection Of The
Compensation Of Muhdesat * The Principle Of Integral Part * Unlawful Building ©
Unjust Enrichment.

EXTENDED ABSTRACT

A building or plant made by a person on an immovable property belonging to another
person based on a justified reason is called “a lawful building or plant”. In this case,
the rights and obligations of the parties are determined in accordance with the legal
relationship between them or the provisions of the special laws.

On the other hand, it is quite common in practice to make a building or a plant
on someone else’s immovable property without a justified reason. In practice, the
structures or plants that are created with the intention to remain permanently on an
immovable property of another person are called as muhdesat.

The concept of muhdesat is used in the second paragraph of Article 19 of the
Cadastral Law No. 3402. Different meanings have been attributed to the concept of
muhdesat in judicial decisions, doctrine and practice. However, in our opinion, the
muhdesat is briefly the buildings and/or plants created on an immovable property with
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the intention to remain permanently. Accordingly, in order for a structure or plant to
be characterised as a muhdesat, it must have the following elements 1) Being in the
form of a building or plant,; 2) Being created subsequently; 3) Being created with the
intention to remain permanently, 4) Being created on a privately owned immovable;
5) The creation of the immovable by a person other than the owner.

In the Turkish Civil Code No. 4721 (Art. 718 TCC), it is accepted that the muhdesat
(buildings and/or plants) is included within the material scope of the immovable
property, in other words, it is considered as an integral part of the immovable
property. However, if certain conditions are fulfilled, it is possible for the person who
has created a muhdesat on someone else’s land to make some legal claims. These
are as follows: “during the cadastral determination, demanding registration in the
declarations section of the land registry that the muhdesat was created by him/her
(Art. 19/I1 CL) ", “‘filing a lawsuit to demand the determination that the muhdesat was
created by him/her” and “demanding the cost of the muhdesat from the immovable
property owner”. The subject of this study is the demand for muhdesat cost, which is
one of these possibilities.

As mentioned above, the person who creates a muhdesat on someone else s immovable
property cannot acquire the right of ownership over it. However, it is possible for
this person, whose assets are adversely affected by the creation of the muhdesat, to
demand the cost of the muhdesat from the owner of the immovable.

Different views are put forward in the doctrine regarding the legal basis of this right.
The first view put forward regarding the legal basis of the claim for muhdesat cost
is that the provisions on the protection of possession shall be applied. According to
the second view, the provisions on unfair construction shall be applied in terms of the
claim for the muhdesat cost. According to the third view, it is possible to directly apply
the unjust enrichment provisions. According to the fourth view, the unjust enrichment
provisions may also be applicable secondarily (primarily the unfair construction
provisions).

In our opinion, the fact that Art. 723 TCC does not include a phrase similar to Art.
776/111 TCC is only a result of the legislator s forgetfulness/negligence. Therefore, the
gap in Art. 723 TCC should be filled by making use of Art. 700/Il1 TCC by analogy.
Consequently, the provisions on unjust enrichment shall be applied by analogy in
terms of the claim for the collection of the muhdesat cost.

This lawsuit shall be filed by the person who created the muhdesat or his heirs. The
defendant in this lawsuit is the person who is the owner of the immovable property
while muhdesat is being created or his/her complete successors. The person who
created the muhdesat cannot make such a claim from the third party who bought the
immovable. The lawsuit for the collection of the muhdesat cost must be filed at the
civil court of first instance in the place of residence of the defendant on the date of
filing the lawsuit.
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In case of acceptance of the lawsuit for the collection of the muhdesat cost, it is ruled
that the landowner pays a price to the person who created the muhdesat. In order for
the judge to decide on the payment of muhdesat cost, it shall be claimed before the
court. Article 723/I11 of the TCC regulates the amount of the compensation to be paid.
In our opinion, both Art. 723 of the TCC and Art. 79-80 of the TCO shall be taken into
consideration in cases for the collection of the muhdesat cost.

GIRIS

Bir kisinin hakli bir sebebe dayanarak baskasina ait tasinmaz iizerinde
yaptig1 yapi veya diktigi bitki, hukuka uygun yapi/bitki olarak nitelendirilir.
Bu durumda taraflarin hak ve yiikiimliiliikleri, aralarmdaki hukuki iliskiye
veya Ozel kanun hiikiimlerine gore tespit edilir. Buna karsilik, bagkasina ait
taginmaz iizerinde hakli bir sebebe dayanilmaksizin yap1 yapilmasi veya bit-
ki dikilmesi, uygulamada oldukga sik rastlanilan bir durumdur. Bu durumun
baglica sebepleri, tapu kayitlarinin gergek hak durumunu yansitmamasi, harici
satislarin ¢ok fazla yapilmasi ve sehirlere dogru yasanan yogun goc dalgalari-
nin neden oldugu sosyal ihtiyaglardir'. Bagkasinin taginmazi tizerinde siirek-
li kalmak kastiyla meydana getirilen yap1 veya dikilen bitkilere uygulamada
muhdesat denilmektedir. Muhdesat kavrami, mevzuatta kullanilmasina karsin
tanimina yer verilmemistir. Bu nedenle, konunun incelenebilmesi bakimindan
oncelikle muhdesat kavrami ile muhdesatin unsurlari1 ve hukuki niteligine de-
ginmek gerekmektedir.

Baskasmin arazisinde muhdesat meydana getiren kisinin bazi1 hukuki
taleplerde bulunmas1 miimkiindiir. Bunlar, “kadastro tespiti sirasinda, tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesine muhdesatin kendisi tarafindan meydana geti-
rildiginin kaydedilmesini talep etme (KK m. 19/II)*”, “muhdesatin kendisi
tarafindan meydana getirildiginin tespit edilmesine yénelik muhdesatin tes-
piti davasi agma” ve “tasinmaz malikinden muhdesat bedelini talep etme”
seklindedir. Calismanin konusu, bu imkanlardan birisi olan muhdesat bedeli
talebidir. Zira muhdesat1 meydana getiren kisinin temel hedefi, meydana ge-

' Jale Akipek/ Turgut Akintiirk/ Derya Ates, Esya Hukuku, 2. Baski, Beta Yayincilik, 2018,
s. 526; Yusuf Biiyiikay, “Kendi Malzemesi ile Baskasmnin Arazisi Uzerine Yapilan Haksiz
Insaata Iliskin Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin 17.09.2004 Tarih ve 8282 E./ 8506 K. No’lu
Karar1 Uzerine”, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Atatiirk’iin 125. Dogum
Yilina Armagan, 10(3-4), 2006, s. 424-425.

2 3402 sayil Kadastro Kanunu, RG. 9.7.1987, S. 19512.
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tirdigi ancak malik olamadig1 muhdesatin en azindan bedelini elde etmektedir.
Ozellikle bu talebinin hukuki dayanagi konusunda dgretide farkli goriislerin
ileri siirilmesi ve Yargitay uygulamasinda TMK m. 723 hiikmiiniin goz ardi
edilerek salt sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanilmasi konu iizerinde
calisilmasini gerektirmistir. Bu baglamda, muhdesat bedeli talebinin hukuki
niteligi ve yasal dayanagi izah edildikten sonra, muhdesat bedelinin tahsili
davasi incelenmistir.

I. MUHDESAT KAVRAMI, MUHDESATIN UNSURLARI VE
HUKUKI NIiTELiGI
A. Muhdesat Kavrami

Muhdesat kavrami Arapga kokenli® bir kelimedir. TDK Giincel Tiirkge
Sozligii’nde kelimenin tekil hali olan “muhdes” sdézcugii, “yeni kurulan, son-
radan olusturulan” ve “yapimin 6zgiin bi¢imlerine uygun olmayan sonradan
yapilmis boliimler” seklinde tanimlanmustir®. Kelime anlami itibariyla sonra-
dan olusturulmus, meydana getirilmis (ihdas edilmis) seyler anlamina gelen
muhdesat kelimesinin hukuki a¢idan anlamim ortaya koymak gerekmektedir.

Her ne kadar Tiirk Medeni Kanunu’nda muhdesat kavramina yer veril-
memis olsa da bazi1 6zel kanunlarda bu kavramin kullanildigin1 gérmek miim-
kiindiir. Oncelikle ifade edilmelidir ki, muhdesat kavrami 3402 sayili Kanun
ile yiirtirlikten kaldirllan 766 sayili Tapulama Kanunu’nun® “Muhdesat”
baglikli 40’ mnc1 maddesiyle® mevzuatimiza girmistir’. 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 19’uncu maddesinin ikinci fikrasi da bu maddeye biiyiik 6lciide
benzer sekilde kaleme alinmistir®. Bu hiikiimlerde muhdesat kavraminin tani-

3 “Muhdesat” kelimesi, “muhdes” kelimesinin g¢ogul halidir. “Muhdes” kelimesi ise,
“sonradan meydana gelmek” anlamina gelen “hudiis” kelimesinden tiiretilmistir. Bu
baglamda, “bir seyi sonradan meydana getiren kisiye”, “muhdis”’; “sonradan meydana gelen
seye” ise, “muhdes” denilmektedir.

4 Turk Dil Kurumu, Giincel Tirkge Sozliik, <https://sozluk.gov.tr/> Erisim Tarihi 11 Ekim
2022.

5 RG. 12.7.1966, S. 12346.

¢ S6z konusu hiikkiim su sekildedir: “Gayrimenkul iizerinde arzin malikinden baskasina ait
muhdesat mevcut ise, muhdesatin cinsi ve ihdas tarihi tutanagin iktisap sebebi stitununda
izah edilmek suretiyle muhtesatin sahibi tutanagin ve kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilir”.

" Mustafa Giirsel, 2613 Sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu, A¢iklamali — Uygulamal,
Bilim Matbaasi, 1978, s. 244.

8 Mehmet Kagik¢1, Uygulamada Kadastro Kanunu, Fatih Genglik Vakfi Matbaasi, 1988, s. 506.
KK m. 19/11 hitkmii su sekildedir: “Tasinmaz mal iizerinde malikinden baska bir kimseye veya
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mina yer verilmemis olsa da ilgili maddelerin gerekgelerinde® muhdesat kavra-
m1 “gecici olmayan (muvakkat olmayan) bina ve agag gibi seylerdir” seklinde
tanimlanmustir. Tapulama ve Kadastro Paftalarini Yenileme Y onetmeligi’nin'®
4’tincii maddesinde ise, muhdesatin “arsa ve arazi iizerinde malikinden baska
bir kimse veya paydaslardan birisi tarafindan yapilan yapu, tesis veya dikilen
seyleri” ifade ettigi ongoriilmiistiir.

Yargi kararlarinda da muhdesat kavraminin cesitli sekillerde tanimlandi-
g1n1 gérmek miimkiindiir. Muhdesat kavrami, Yargitay tarafindan verilen bazi
kararlarda!! “dava konusu tasinmaz iizerinde bina, agag v.s. gibi biitiinleyici
parcalar (muhdesat) ”’; diger bir kararda ise'?, “tasinmaz tizerinde malikinden
baska bir kisiye veya paydaslardan birine ait olan yapt ve tesisler ile bag ve
bahge gibi dikilen seyler” seklinde tanimlanmstir.

Muhdesat kavramina, 6greti ve uygulama tarafindan da cesitli anlamlar
yiiklenmistir. Baz1 yazarlar”, kim tarafindan meydana getirilmis olmasi ge-

paydaslarindan birine ait muhdesat mevcut ise bunun sahibi, cinsi, ihdas tarihi ve iktisap
sebebi belirtilerek tutanagin ve kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilir”.

° Bkz. Nurettin Caglar/ N. Fiisun Yilmaz, 3402 Sayili Kadastro Yasasi ve Uygulamasi, Ekspres
Gazetecilik ve Matbaacilik, 1988, s. 501; Orhan Tiizlin/ Bekir Ekinci, Gerekgeli — A¢iklamali
— En Yeni Ictihatlarla Tapulama Kanunu, Giirsoy Basimevi, 1967, s. 123; Burcu Yagcioglu,
“Tiirk Medeni Kanunu m. 722 vd. ile Kadastro Kanunu m. 19/II Hiikiimleri Cergevesinde
Muhdesat Kavrami ve Muhdesati Olusturan Kisinin Hukuki Talepleri”, Uyusmaziik Mahke-
mesi Dergisi, 8(15), 2020, <https://dergipark.org.tr/tr/pub/mdergi/issue/55178/757614>, Eri-
sim Tarihi 26 Ocak 2023, s. 426.

1"RG. 21.03.1995, S. 22234.

Y.14.HD. T.7.10.2020, E.2016/18392 K.2020/5914 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022); Y.14.
HD. T.23.3.2015, E.2015/3357 K.2015/3139 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022).

12 YIBK. T.22.12.1995, E.1994/1 K.1995/3 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022).

13 Gergekten muhdesat kavrami, Hatemi/ Serozan/ Arpact tarafindan, “bir toprak parcasi
tizerindeki yapi ve dikilen seyler” (bkz. Hiiseyin Hatemi/ Rona Serozan/ Abdiilkadir, Arpaci,
Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 1991, s. 619); Akipek/Akintiirk/Ates tarafindan, “kadastro tespiti
yapilan tasinmaz tizerinde MK.m.724, 729 hiikiimlerine gére yapilmis insaat, dikilmis agag,
yetistirilmis bag ve bahge gibi seyler” (bkz. Akipek/ Akintiirk/ Ates, s. 264, dn. 19); Ak¢aal
tarafindan, “stirekli kalmak amacryla arazi iizerinde insa edilen yapilari ve dikilen bitkileri
ifade ettigi...” (bkz. Mehmet Akgaal, “Yargitay’in Giincel Igtihatlar1 Isiginda Muhdesat”,
Tiirkive Adalet Akademisi Dergisi, 12(51), 2022, <https://dergipark.org.tr/tr/pub/taad/
issue/71085/1139352>, Erisim Tarihi 26 Ocak 2023, s. 79); Algan/ Tiirkay tarafindan, “arz
lizerinde gegici olmayan bina ve agag gibi seylerdir” (Bkz. M. Resit Algan/ Yasar Tiirkay,
Yeni Hiikiimleri ile 766 Sayili Tapulama Kanunu ve Uygulamas:, Ozaydin Matbaacilik,
1966, s. 229); Caglar/ Yilmaz tarafindan “zemin iizerindeki sabit, zemine bagl, bina, agag,
tesis vb. seylerdir” (bkz. Caglar/ Yilmaz, s. 515); Giirsel tarafindan “bir tasinmaz iizerinde
gecici (muvakkat) olmayarak meydana getirilmis bina — tesis ve agaglardir” (bkz. Giirsel,
Mustafa, s. 244); Kursun tarafindan, “faginmaz iizerinde siirekli kalacak sekilde insa edilmis
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rektigine deginmeyerek, muhdesatin “fasinmaz iizerinde olma”, “gecici ol-
mama’” ve “yapi veya bitki olma” seklindeki {i¢ unsuruna temas etmeyi yeterli
bulmaktadir. Bazi yazarlar ise', yukarida sayilan unsurlara ek olarak, “muh-
desatin tasinmaz maliki diginda bir kisi tarafindan meydana getirilmesini” de
sart olarak aramaktadir. Bir goriis ise'’, tasinmazin tapulu ve tapusuz olmasina
gdre bir ayirim yapmis ve muhdesat kavramini taginmaz tapulu ise, “tapudan
sonra olusturulan bina, agag veya benzeri seyler”; buna karsilik, tasinmaz
tapulu degilse, “zilyedinden baska kisiler tarafindan meydana getirilen di-
kilen seyler” seklinde tanimlamigtir. Diger bazi yazarlar ise'®, KK m. 19/I1
hiikkmiindeki diizenlemeye paralel sekilde “fespiti yapilan tasinmaz iizerinde
malikten baska bir kimseye veya paydaslardan birine ait olan yapi ve tesisler
ile bag ve bahge gibi dikilen seylerin” muhdesat olarak isimlendirilecegi ifade
etmektedir. Kanaatimizce, muhdesat kisaca tasinmaz tizerinde siirekli kalmak
maksadiyla meydana getirilen yap1 ve/veya bitkilerdir.

B. Muhdesatin Unsurlar

Kanun koyucu muhdesat sozciigiinii kullanmigsa da bu kavram ile neyi
anlatmak istedigini agiklamamistir. Hal boyle olunca bir arazi iizerinde mali-
kinden bagka birisi tarafindan meydana getirilen yap1 veya dikilen bitkilerin
hangi unsurlar1 tagimasi durumunda muhdesat olarak nitelendirilecegi, kanun
koyucunun amacina gore tespit edilmelidir'’. Bir faaliyet neticesinde mey-
dana getirilen yeniligin muhdesat olarak nitelendirip nitelendirilemeyecegi

yapi ve dikilmis bitki” (bkz. Ali Suphi Kursun, El Atmamin Onlenmesi Davast, On ki Levha
Yaymcilik, 2021, s. 27, dn. 86); Yardim taratindan “arazi iizerinde dikilen veya insa edilen
seyler” (bkz. Orhan Yardim, 3402 Sayili Kadastro Kanunu Serhi, Alfa Basim Yayim, 1996, s.
272) seklinde bir tanim yapmuistir.

14 Nitekim Ozanalp muhdesat kavramini, “bir kimsenin arsa ya da arazisi iizerinde bir baska
kimsenin aga¢ dikmesi bina yapmasi ézetle, MK. nun 650 nci m. hiikmiiniin uygulanmasina
imkan veren bir sey olusturmasi” (bkz. A. Nusret Ozanalp, Tapulama Kanunu Serhi, 2. Baski,
Unal Matbaasi, 1976, s. 578) seklinde tanimlamaktadir.

15 Mehmet Kasik¢1, Uygulamada Tapulama Kanunu, Agiklamalar — Ornekler ve Ictihatlar,
Kazanci Matbaacilik, 1984, s. 163; Kasik¢1, Kadastro, s. 507.

18Fatih Karamercan, “Arsa Uzerinde Baskasina Ait Tasinmaz (Muhdesat)”, Istanbul Barosu
Dergisi, 87(6), 2013, <https://www.istanbulbarosu.org.tr/files/Yayinlar/Dergi/doc/ibd201306.
pdf>, Erisim Tarihi 26 Ocak 2023, s. 250; Thsan Ozmen/ Halim Corbali, 3402 Say:li Kadastro
Kanunu Serhi, Feryal Matbaacilik, 1988, s. 672; benzer sekilde bkz. Mehmet Helvact
(Hiiseyin Ulgen/ Arslan Kaya/ N. Fiisun Nomer Ertan), Ticari Isletme Hukuku, 6. Baski, Vedat
Kitapeilik, 2019, s. 221.

17 Ozanalp, s. 579.
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bakimindan amaca gore yorum yapmak gerekmektedir'®. Buna gore, bir seyin
muhdesat olarak degerlendirilebilmesi icin gereken sartlar su sekilde sirala-
nabilir:

1. Yap1 veya Bitki Biciminde Olma

Muhdesat olarak nitelendirilebilecek seyler, yap1 veya bitkidir. Buna kar-
silik, kaynagin muhdesat olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir. Zira kay-
nak, tasinmazin 6ziinde mevcut olup, sonradan meydana getirilmemektedir.
Diger bir ifadeyle, kaynak zaten tasinmazin igerisinde mevcut olup, sonradan
taginmazin kapsamina dahil edilmemektedir. Ancak kaynaktan ¢ikan sularin
biriktirilmesi veya taginmasi amaciyla yapilan havuz, arik, ark gibi yapilar
muhdesat olarak degerlendirilebilir.

2. Sonradan Meydana Getirilme

Mubhdesatin ortaya ¢ikabilmesi i¢in, kelimenin tagidigi anlamin da isaret
ettigi lizere, sonradan meydana getirme isinin yapilmis olmas1 gerekmektedir.
Diger bir deyisle, ancak sonradan meydana getirme isinin yapilmasi netice-
sinde ortaya ¢ikan sey muhdesat olarak nitelendirilebilir. Muhdesat tasinmaz
iizerinde sonradan meydana getirilen her seydir. Bu bakimdan taginmaz iize-
rinde bulunan bina, agag, bag ¢ubuklar1 gibi seyler muhdesat niteligindedir'.
Bunun i¢in, yapinin tasinmazin iistiinde yapilmasi da sart degildir. Tasinmazin
altinda meydana getirilen yapilar da muhdesat olarak nitelendirilmeye elve-
riglidir®.

Sonradan meydana getirilme unsurunun iki yonii bulunmaktadir. Birinci-
si, tasinmazin aslinda bulunan ve sonradan meydana getirilmeyen tas, kaynak

18 YIBK. T.22.12.1995, E.1994/1 K.1995/3 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022).
1 Bkz. Kasike¢1, Tapulama, s. 163; Kagike1, Kadastro, s. 507.

2 Bkz. Robert Haab/ August Simonius/ Werner Scherrer/ Dieter Zobl, Ziircher Kommentar,
Band/Nr. 1V/1, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Das
Eigentum, Art. 641-729 ZGB, 2. Auflage, Schulthess Verlag, 1977, Art. 667, N. 14; Jorg
Schmid/ Bettina Hiirlimann-Kaup, Sachenrecht, 5. Auflage, Schulthess Verlag, 2017, N. 889;
Stephaine Hrubesch-Millauer/ Barbara Graham-Siegenthaler/ Vito Roberto, Sachenrecht,
5. Auflage, Stampfli Verlag, 2017, N. 06.37, 06.41; Galip Sermet Akman, Taskin Insaat,
Fakiilteler Matbaasi, 1982, s. 25; Nusin Ayiter, Esya Hukuku, Seving Matbaasi, 1977, s.
120-121; Yardim, s. 272; Nurettin Giirsel, Gayrimenkul Miilkiyetine Tecaviiz Ederek Kendi
Levazimile Baskasinin Arsasina veya Baskasimn Levazimile Kendi Arsasina Insaat Yapmak
ve Komsu Arsasina Tecaviiz Eden Insaat, Istiklal Matbaacilik, 1953, s. 38; Seref Ertas, Esya
Hukuku, 16. Baski, Baris Yayinlari, 2021, N. 1623; M. Kemal Oguzman/ Ozer Seligi/ Saibe
Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 22. Baski, Filiz Kitabevi, 2020, N. 1757, dn. 879; Turhan
Esener/ Kudret Giiven, Esya Hukuku, 6. Baski, Yetkin Yaynlari, 2015, s. 251; Mehmet
Akgaal, Esya Hukuku, 2. Baski, Yetkin Yayinlari, 2022, s. 459; Yagcioglu, s. 433-434.
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vb. seyler muhdesat olarak nitelendirilemezler. Ikinci olarak, zaten 6nceden
meydana getirilmis olan seyler iizerinde tali nitelikte degisiklikler yapilmasi,
yeni bir muhdesatin ortaya ¢ikmasini saglamaz. Mesela, 6nceden mevcut olan
binaya kap1 ve pencere takilmasi, yeni boliimler ilave edilmesi, muhdesatin
yarim kalan yapim isinin tamamlanmasi, bakim ve onarimlarinin yapilmasi?',
mevcut agaglarin (deliceligin) asilanmasi gibi héllerde muhdesat ortaya ¢ik-
mamaktadir®. Buna karsilik, dnceden meydana getirilmis olan yapinin {izerin-
de tali nitelikte olmayan eklentiler veya tadilatlar yapilmasi durumunda son-
radan meydana getirilmis bir yap1 s6z konusu olmaktadir. Diger bir deyisle,
bir yapiin muhdesat olarak degerlendirilebilmesi i¢in, mutlaka bagimsiz bir
varliga sahip olmasi sart degildir®.

3. Siirekli Kalmak Maksadiyla Meydana Getirilme

Tasinmazin {izerinde ve/veya altinda meydana getirilen seyin muhdesat
olarak kabul edilebilmesi igin, toprakla siki bir baglanti icerisinde olmasi ve
stirekli kalmak maksadiyla meydana getirilmesi sarttir. Diger bir deyisle, ya-
pmin meydana getirilmesinde veya bitkinin dikilmesinde, bunlarin az ¢ok sii-
rekli ve temelli olarak tasinmaz iizerinde kalmasi amacglanmalidir®*. O halde,
muhdesatin topraga sabitligi bakimindan sadece objektif kriterlere gore degil,
onu meydana getirenin siibjektif amacina gore de bir degerlendirme yapilma-
st gerekmektedir. Bu amag tespit edilirken salt muhdesati meydana getirenin

21'Y.14.HD. T.23.3.2015, E.2015/3357 K.2015/3139, “Dava konusu 124 ada 1 parselde ortak
muristen intikal eden ahsap samanlhgin ¢atisimin davaci tarafindan yapidigi bildirilmistir.
Hemen belirtmek gerekir ki, tasinmaz iizerinde daha once mevcut bir muhdesata yeni boliimler
ilave edilmesi, muhdesatin tamamlanmasi veya mevcut muhdesatin bakim ve onariminin
yaptirilmasi bagimsiz bir muhdesat meydana getirme niteliginde olmayp mevcut muhdesatin
daha kullamilir hale gelmesini, iyilestirilmesini, baska deyisle muhdesattan saglanacak
Sfaydarin artmasini saglayan islerdir. Bu isler i¢in harcanan giderler de muhdesatin degerini
artiran faydali ve zorunlu giderlerdendir. Lyilestirici nitelikteki bu giderleri tek basina
karsilayan paydas kosullarmmin varligi halinde bu giderlerden paylarina diisen kismini
sebepsiz zenginlesme kurallarmma gore isteyebileceginden ¢atinin muhdesat olarak kabulii
dogru degildir” (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022).

22 Yagcioglu, s. 434; Kasike1, Tapulama, s. 164; Kasikei, Kadastro, s. 507.

3 Aytekin M. Ataay, Kendi Malzemesiyle Baskasimin Gayrimenkuliinde Haksiz Insaat, Baha
Matbaasi, 1959, s. 28; Emrehan Inal, “Haks1z Yap1 Kavrami ve Haksiz Yapinin Kaldirilmasi”,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 70(1), 2012, <https://dergipark.org.tr/
tr/pub/iuhfm/issue/9186/115108>, Erisim Tarihi 26 Ocak 2023, s. 247; Yagcioglu, s. 435;
Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 1757, dn. 879; Akgaal, Esya, s. 459; Akcaal, Muhdesat,
s. 79.

% Yagcioglu, s. 433; Inal, s. 250; Esener/ Giiven, s. 251; Akcaal, Esya, s. 459; Akcaal, Muhdesat,
s. 80.
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ifadeleri ile yetinilmemeli, bunun yaninda onun siibjektif maksadin1 gésteren
dis olgu ve olaylara dayal olarak bir ¢ikarim yapilmalidir. Ozellikle yap1 ve
bitkinin arazi ile arasindaki baglilik derecesi®’, kullanilan malzeme veya bitki-
nin ¢esidi, yapinin ne amagla kullanilacagi gibi kriterler bu ¢ikarim yapilirken
g6z oniinde tutulmalidir?.

Buna karsilik, gegici olarak yapilan ve her zaman zarar vermeksizin so-
kiiliip alinabilen seylerin (tasinir yap1 ve tasinir bitkinin), muhdesat olarak
nitelendirilmesi miimkiin degildir?’. Mesela, agil, cardak, hayma, tiitiin salaci,
kuliibe, baraka, sera, ¢iceklik, fidelik gibi tesisler gecici nitelik tagidigindan
muhdesat olarak degerlendirilmemektedir?.

4. Ozel Miilkiyete Tabi Olan Bir Tasinmaz Uzerinde Meydana
Getirilme

Bir seyin muhdesat olarak degerlendirilebilmesi i¢in bir diger sart, iize-
rinde bulundugu tasinmazin 6zel miilkiyete tdbi olmasidir. Diger bir deyisle,
mera, yaylak, kumluk gibi kamu mallar1 iizerinde bulunan seyler bakimin-

BTopraga sabit olarak nitelendirilebilmesi i¢in, dikilen bitkinin taginmaza siki bigimde,
yani derin koklerle, bagli olmasi ve tasinmazda siirekli kalmak amaciyla dikilmis olmasi
gerekmektedir. Mesela, saksida veya tabletlerde yetistirilen fidanlar ya da bagkasinin
taginmazinda ziraat egitimi i¢in gecici amagla dikilen agaclar, taginir bitki hiikiimlerine tabi
olurlar. Bkz. Haab/ Simonius/ Scherrer/ Zobl, in: ZK ZGB, Art. 678, N. 1; Selahattin Sulhi
Tekinay/ Sermet Akman/ Haltik Burcuoglu/ Atilla Altop, Tekinay Esya Hukuku, C. I, Zilyetlik-
Tapu Sicili, Miilkiyet, Filiz Kitabevi, 1989, s. 849-850; Ozanalp, s. 580; Yagcioglu, s. 435.

%A, Lale Sirmen, Esya Hukuku, 9. Baski, Yetkin Yaymcilik, 2021, s. 419-420; Akipek/
Akintiirk/ Ates, s. 520; Esener/ Giiven, s. 251; Inal, s. 250, dn. 19; Ak¢aal, Muhdesat, s. 80.

Yagcioglu, s. 426, 433; Akgaal, Esya, s. 479-480; Akgaal, Muhdesat, s. 80; Algan/ Tiirkay, s.
229; ayrica bkz. Heinz Rey/ Lorenz Strebel, in: Thomas Geiser/ Wolf Stephan (Hrsg.), Basler
Kommentar, Zivilgesetzbuch II, 6. Auflage, Helbing Lichtenhahn Verlag, 2019, Art. 678, N.
4; Haab/ Simonius/ Scherrer/ Zobl, in: ZK ZGB, Art. 678, N. 1, Dominik Schmid/ Caroline
von Greffenried, in: Kren Kostkiewicz, Jolanta / Wolf, Stephan/ Amstutz, Marc/ Frankhauser,
Roland (Hrsg.), Orell Fiissli Kommentar, ZGB Kommentar, Schweizerisches Zivilgesetzbuch,
4. Auflage, Orell Fiissli Verlag, 2021, Art. 678, N. 3; Schmid/ Hiirlimann-Kaup, N. 889-890;
Arthur Meier-Hayoz, Berner Kommentar, Band 1V, Sachenrecht, 1. Abteilung, Das Eigentum,
2. Teilband, Das Grundeigentum I, Art. 655-679 ZGB, Stampfli Verlag, 1974, Art. 678, N. 4;
Ulrich Zelger, in: Andrea Biichler/ Dominique Jakob (Hrsg.), Kurzkommentar, Schweizerisc-
hes Zivilgesetzbuch, 2. Auflage, Helbing Lichtenhahn Verlag, 2018, Art. 678, N. 3; Mustafa
Dural, Esya Hukuku Dersleri, Fakiilteler Matbaasi, 1981, s. 94; Sakir Berki, Ayni Haklar, Yar-
gicoglu Matbaasi, 1965, s. 41; Ayiter, s. 121; Sirmen, s. 419, 442; Ataay, s. 22; Aydin Aybay/
Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Vedat Kitapeilik, 2014, § 28, N. 6; Ertag, N. 1623; Esener/
Giiven, s. 251; Giirsel, Nurettin, s. 38.

BBenzer 6rnekler igin bkz. Yagcioglu, s. 434; Algan/ Tiirkay, s. 229; Yardim, s. 272; Ertas, N.
1623.

78 | Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVIL Y. 2023, Sa. 1

Kemal ERDOGAN

dan muhdesata iligkin hiikiimler uygulanamaz®. Kamu mallarinin tapuya
tescil edilmis olmasi da bu sonucu degistirmemektedir. Meseld, Kadastro
Kanunu’nun 16’nc1 maddesinin birinci fikrasinin (A) bendi kapsaminda (be-
lediye, karakol, okul binasi gibi) bir hizmet mali tapuya tescil edilmis olsa
bile, KK m. 19/II hilkkmiiniin uygulanmas1 miimkiin degildir.

5. Tasinmazin Maliki Disinda Bir Kisi Tarafindan Meydana Getirilme

Taginmaza sadece bir kisi malikse ve bu tasinmaz tizerindeki muhde-
sat malik tarafindan meydana getirilmisse, Kadastro Kanunu m. 19/I1 (miilga
TK m. 40) hiikkmiiniin uygulama alan1 bulmayacag aciktir. Diger bir deyisle,
muhdesat haksiz yap1 ve/veya bitki seklinde ortaya ¢ikmaktadir®. Bu neden-
le, hukuka uygun yap1 ve/veya bitkilerin muhdesat olarak nitelendirilmesine
gerek yoktur.

Buna karsilik, tasinmaza birden fazla kiginin malik olmasi hali ayrica ele
alimmalidir. Miilga 766 sayili TK m. 40 hiikmiinde “arzin malikinden baskasi-
na ait muhdesat mevcut ise” ibaresi kullanilmis; ancak payl miilkiyette pay-
daglardan veya elbirligi miilkiyetinde ortaklardan birisi tarafindan meydana
getirilen muhdesatin hitkkmiin uygulama alanina girip girmedigine deginilme-
misti. Ne var ki, Yargitay “muhdesati olusturan ortak paydas, diger paydasa
nazaran baska kigi sayilir” seklinde igtihatta bulunmustu®!. Kanun koyucu
Yargitay’m bu ictihadina uygun olarak Kadastro Kanunu m. 19/11 hiikmiin-
de, “malikinden baska bir kimseye veya paydaslarindan birine ait muhdesat”
ibaresini kullanarak, payli miilkiyette paydaslardan birisi tarafindan meydana
getirilen muhdesatin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gosterilebilecegini
hiikiim altina almistir®?. Taginmaz iizerinde elbirligi miilkiyetinin bulunmasi
durumunda ise, Kadastro Kanunu m. 19/II hitkkmii uygulama alan1 bulmaya-
caktir. Buna karsilik, 6gretide™ haksiz yapiya iliskin hiikiimlerin uygulanmasi

YKasikel, Tapulama, s. 163, 164; Kasike1, Kadastro, s. 507-508; Ozanalp, s. 581; Yardim, s.
272; krs. Yagcioglu, s. 436-437; Akcaal, Muhdesat, s. 82; haksiz yap1 hiikkiimlerinin kamu
miilkiyetine konu olan taginmazlar bakimindan uygulanmayacagi hakkinda bkz. Fikret Eren,
Miilkiyet Hukuku, 6. Baski, Yetkin Yayinlari, 2021, s. 343; Sirmen, s. 427; Akgaal, Esya, s.
459-460; Vehbi Umut Erkan, Tiirk Medeni Kanunu’'nda Kendi Malzemesini Kullanarak Bas-
kasimin Arazisinde Haksiz Yapr Meydana Getirilmesi (TMK m. 722-723-724), Yetkin Yaynla-
1, 2013, s. 68-70.

30 Akgaal, Muhdesat, s. 82.

3'Y.7.HD. T.15.5.1971, E.1971/3203 K.1971/3438 (Ozmen/ Corbaly, s. 672).

32 Ozanalp, s. 581; Ozmen/ Corbal, s. 672-673.

3Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 813; Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N.
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bakimindan muhdesati meydana getiren kisinin arsada miisterek veya istirak
halinde malik olmas1 arasinda herhangi bir farkliligin olmadig: ifade edilmek-
tedir. Zira bu durumda her malikin arsa tizerinde tek bagina muhdesat meyda-
na getirme hakki bulunmamaktadir. Her ne kadar 6gretide aksini savunanlar
olsa da**, kanaatimizce bir seyin muhdesat olarak nitelendirilebilmesi i¢in, ta-
sinmazin malikinden bagkas1 veya bu konuda yetkisi olmayan miisterek veya
istirak halinde maliklerden birisi tarafindan meydana getirilmesi zorunlu bir
unsur olarak aranmalidir®.

C. Muhdesatin Hukuki Niteligi

Gerek 743 sayili miilga Medeni Kanun’da (eMK m. 619, 644, 648 ve
655) gerek 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nda (TMK m. 718) muhdesatin
(yapilar ve bitkilerin) tasinmaz miilkiyetinin madde itibariyla kapsamina da-
hil oldugu, diger bir deyisle tasinmazin biitiinleyici pargasi niteliginde oldu-
gu kabul edilmistir*®. Bu nedenle, tasinmazin bir kisiye, iizerindeki yapilarin

1757, dn. 880; Inal, s. 255; Biiyiikay, s. 423; Akcaal, Muhdesat, s. 82; Belge, s. 87. Aksi
goriise gore, KK m. 19/I1 hitkkmiinde sadece paydaslarindan ibaresine yer verilmesi nedeniyle,
elbirligi miilkiyetinin gegerli oldugu hallerde ortaklardan birisi tarafindan meydana getirilen
yap1 ve/veya bitki muhdesat olarak nitelendirilemez. Zira bu durumda, tasinmaza elbirligi ile
malik olan tiim ortaklar, taginmazin tiimiine belirli bir paylar1 olmaksizin birlikte maliktirler
ve onlarin diger ortaklara nazaran bagka birisi sayllmasi miimkiin degildir. Bkz. Kasike1,
Tapulama, s. 163; Kasik¢1, Kadastro, s. 507; Ozanalp, s. 581; Ozmen/ Corbali, s. 673; Yardim,
s. 273.

¥Ethem Saba Ozmen/ Mehmet Sengiil, Kentsel Déniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalar
ile Stmirlt Ayni Haklar ve Serhler, On iki Levha Yaymecilik, 2018, s. 31. Bilgin/ Kutay/
Ozenen, dogrudan muhdesat kavramii tanimlamamus olsalar da yazarlarin “muhdestin arz
maliki tarafindan meydana getirilmis olmasi1” seklindeki ifadelerinden, bir seyin muhdesat
olarak nitelendirilebilmesi i¢in mutlaka taginmaz malikinden baskasi tarafindan meydana
getirilmesini sart olarak aramadiklari sonucuna ulasilmaktadir. Bkz. Ismet Bilgin/ ilhan
Kutay/ Biilent Ozenen, Tapulama Kanunu Serhi, Giiven Matbaasi, 1966, s. 288.

3 Ayni yonde bkz. Yagcioglu, s. 426; Kasikel, Tapulama, s. 163; Kasik¢1, Kadastro, s. 507;
Ozanalp, s. 581; Yardim, s. 272.

3Yagcioglu, s. 428, 438; Akgaal, Esya, s. 459; Akgaal, Muhdesat, s. 83; Yardim, s. 271;
Ozanalp, s. 578; ayrica bkz. Zelger, in: KUKO ZGB, Art. 678, N. 2; Schmid/ Hiirlimann-
Kaup, N. 888-891; Heinz Rey, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum,
Grundriss des schweizerischen Sachenrechts, Band I, 3. Auflage, Stampfli Verlag, 2007,
N. 477; Hrubesch-Millauer/ Graham-Siegenthaler/ Roberto, N. 06.37; Wolfgang Ernst/
Samuel Zogg, Sachenrecht, 3. Auflage, Dike Verlag, 2020, S. 9; Esat Arsebiik, “Bir Igtihat
Birlestirme Karari Miinasebetiyle”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 8(1-2),
1951, <https://dergipark.org.tr/tr/pub/auhfd/issue/42943/519708>, Erisim Tarihi 26 Ocak
2023, s. 760; Biilent Kopriilii, “Yargitay 1. Hukuk Dairesinin 10/4/1951 Tarihli ve 950/8661
Esas ve 1918 Sayili Karar1”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, 18(1-2), 1952,
<https://dergipark.org.tr/tr/pub/iuhfm/issue/9110>, Erigim Tarihi 26 Ocak 2023, s. 600; Fikret
Arik, “Baskasinin Arsas1 Uzerinde Insaat ve Hiisniiniyet Meselesi”, Adliye Dergisi, 35(12),
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veya bitkilerin (muhdesatin) baska bir kisiye ait olmas1 kural olarak miimkiin
degildir’’. Ancak baz1 sartlarin ger¢eklesmesi halinde muhdesati yapan kisinin
birtakim taleplerde bulunmas1 miimkiindiir.

Eski hukuk zamaninda meydana getirilen muhdesat iizerindeki haktan
farkli olarak®®, burada el degistirme hali tapuda ayrica gosterilmemektedir. Di-
ger bir deyisle, bu tiir muhdesat bakimindan bagimsiz ve siirekli ayni haklarin
tescili usulii uygulanmamaktadir®®. Ayrica, eski hukuk zamaninda meydana

1944, <https://adaletdergisi.adalet.gov.tr/arsiv/adliyedergisi/1944/s12-aralik-1944-sene35-
sayfal76-cilt2. pdf>, Erisim Tarihi 26 Ocak 2023, s. 980; Inal, s. 255; Ertas, N. 1624; Oguzman/
Seligi/ Oktay-Ozdemir, N. 1752-1754; Esener/ Giiven, s. 250-251; Ayse Merve Belge, Arazi
Miilkiyetinin Maddi Kapsami, Yetkin Yaymlari, 2016, s. 41, 86. YIBK. T.22.12.1995, E.1994/1
K.1995/3, “Bilindigi iizere eski hukukumuzda muhtesat’a iizerinde bulundugu topraktan ayri
bir miilkiyet hakki tanminabiliyor, zemin bir kisi iizerine yazilirken tizerindeki muhtesat igin
baska bir kimseye tapu verilebiliyordu. Ancak Medeni Kanun biinyesine uymayan bu ikili
miilkiyet diizenine son vermis, eski hukukumuzda topraktan ayri olarak agaglar icin tesis
edilen miilkiyet haklar 864 sayili Tatbikat Kanununun 21. maddesi hiikmiiyle korunurken,
Medeni Kanunun 619. maddesi, tasinmazin ayrilmaz parcast (miitemmim ciizii) niteligindeki
muhtesatin miilkiyetini tasinmaza baglayarak “bir seye malik olan bir kimse o seyin biitiin
miitemmim ciiziilerine de malik olur” kuralini getirmistir” (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022).

’Kanun koyucu bagimsiz ve siirekli nitelikte ayni haklarin tapuda ayr1 bir sayfaya
kaydedilebilecegini diizenlemistir. Ne var ki, muhdesat bagimsiz ve siirekli nitelikte bir
ayni hak degildir. Bu nedenle, muhdesat i¢in tapuda bagimsiz bir sayfa acilmasma imkan
bulunmamaktadir. Bkz. Karamercan, s. 249.

¥Medeni Kanun’un yiiriirlige girmesinden 6nce, taginmazin bir kisiye ve bu taginmazin tizerinde
bulunan muhdesatin baska bir kisiye ait olmasi (ikili miilkiyet) miimkiindii. Bu durumun bir
sonucu olarak, taginmaz icin ayri, muhdesat igin de ayr1 bir tapu diizenlenebiliyordu. Bkz.
Yagcioglu, s. 431; Akgaal, Muhdesat, s. 85; Ozanalp, s. 578; Giirsel, Mustafa, s. 244; Ozmen/
Corbali, s. 673. S6z gelimi, tasinmazin (A)’ya, bu tasinmaz {izerindeki zeytin agacinin ise
(B)’ye ait olmasi miimkiindii. Hatta bir biitiin olan tasinmazin paylastirildigi baz1 héllerde
taginmazin bir paydasa; lizerindeki muhdesatin ise bagka bir paydasa verilmesi zorunlu kabul
edilmekteydi. Bkz. Ozanalp, s. 578. Tiirk Medeni Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden sonra
da eski hukuktan gelen bu haklar sakli tutulmustur. Bu amagla, 29.5.1926 tarihli ve 864 sayilt
Kanunu Medeninin Sureti Mer’iyet ve Sekli Tatbiki Hakkinda Kanun’un “Gayrin arazisine
dikilmig agaglarin miilkiyeti” baslikli 21’inci maddesinde, “Gayrin arazisine dikilmis bulunan
agaclarn iizerindeki miilkiyet haklar, kanunu Medeninin meri oldugu tarihte cari kanunlarin
hiikiimleri dairesinde mahfuzdur” ve “Tesisleri kabil olmayan ayni haklar” baglikli 39°uncu
maddesinde ise, “Kanunu Medeninin gayrimenkul sicillerine dair olan kaidelerine gore
tesisleri artik kabil olmayan ayni haklar (bir evin bir katimn miilkiyeti, gayrin arazisi
tizerindeki agaglarin miilkiyeti..ilh) tescil edilmeyip sadece ve liizumu derecesinde isaret
olunmakla iktifa olunur (f.1). Mezkiir haklar, herhangi bir sebeple muntafi olduktan sonra
artik yeniden tesis edilemez (f.2)” seklinde iki diizenlemeye yer verilmistir. Anilan bu iki
diizenleme ile, Arazi Kanunu déneminde edinilen haklarin durumu agikliga kavusturulmustur.
O halde Medeni Kanun’un kabuliinden 6nce mevcut olan, ancak artik kurulmas: miimkiin
olmayan muhdesat tapu kiitiigiine ayrica tescil edilmeyecek; sadece beyanlar hanesinde
belirtilmekle yetinilecektir.

3(Ogretide eski hukuktan gelen bu tiir haklarin bir baska kimseye intikal etmesi durumunda,
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getirilen muhdesat {izerindeki hak, bir kez son bulunca yeniden kurulamaya-
cagindan, tapu sicilinden terkin edilmelidir*.

II. MUHDESAT BEDELI TALEBININ HUKUKIi NIiTELIGI VE
YASAL DAYANAGI

A. Muhdesat Bedeli Talebinin Hukuki Niteligi

Yukarida da deginildigi iizere*!, baskasinin tasinmazinda muhdesat mey-
dana getiren kisi, bunun {izerinde miilkiyet hakki elde edememektedir. Ne var
ki, muhdesatin meydana getirilmesinden malvarlig1 olumsuz etkilenen bu ki-
sinin, tasinmaz malikinden muhdesat bedelini talep etmesi miimkiindiir. Bu
hakkin yasal dayanagi hakkinda 6gretide farkli goriisler ileri stiriilmektedir.
Asagida detayli olarak agiklanacak olan bu goriisler, muhdesat bedeli talebi-
nin yasal dayanagi olarak temelde TMK m. 723 hiikmiinii ve/veya sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerini (TBK m. 77-82) gostermektedirler. O halde, 6nce-
likle TMK m. 723’te diizenlenen tazminat talebi ile sebepsiz zenginlesmeden
kaynaklanan iade talebinin hukuki niteligi incelenmelidir.

tartismalidir. Ogretideki baskin géoriise gore”, bu talep sahsi niteliklidir. Dola-
yisiyla, bu talebin yap1 yapilirken veya bitki dikilirken araziye malik olan kisi
ve onun kiill1 halefleri diginda bir tglincii kigiye karst yoneltilmesi miimkiin
degildir. Ogretide ileri siiriilen diger bir goriise gore ise®, tazminat talebi es-
yaya bagli bir hak niteligindedir. Bu nedenle, tazminat talebinin {i¢iincii kisi-

bagimsiz ve siirekli haklari tescili usuliine riayet edilecegi ve bir tasinmaz gibi islem gérecegi
ileri stiriilmektedir. Bkz. Ozmen/ Corbali, s. 673-674.

9Ozmen/ Corbaly, s. 674.
#“Bkz. 1, C.

42 Schmid/ Hiirlimann-Kaup, N. 895a; Ernst/ Zogg, S. 11; Tarkan Goksu, in: Peter Breitschmid/
Alexandra Jungo (Hrsg.), Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Sachenrecht, Art. 641-
977 ZGB, 3. Auflage, Schulthess Verlag, 2016, Art. 672, N. 8; Ataay, s. 83; Tekinay/ Akman/
Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 833; Aybay/ Hatemi, § 28, N. 20-22; Erkan, TMK m. 722-723-
724, s. 138, 140; Kemal T. Giirsoy/ Fikret Eren/ Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2. Baski,
Ankara Universitesi Basimevi, 1978, s. 577-578; Oguzman/ Seligi/ Oktay-Ozdemir, N. 1792,
dn. 936; Akipek/ Akintiirk/ Ates, s. s. 528; Sirmen, s. 424; Eren, Miilkiyet, s. 349; Hilal Senol,
Kendi Malzemesiyle Baskasimn Arazisinde Insa Edilen Haksiz Yapi, Erciyes Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, 2015, s. 79; Yardim, s. 273;
Yagcioglu, s. 438; Helvact (Ulgen/ Kaya/ Nomer Ertan), s. 221-222.

#Rona Serozan, “Nisbi Haklarin Giiglendirilmesi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuast, 40(1-4), 1974, <https://dergipark.org.tr/tr/pub/iuhfm/issue/9112/114017>, Erisim
Tarihi 26 Ocak 2023, s. 472; Ertag, N. 1631.
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lere kars1 da ileri siiriilmesi imkan dahilindedir. Kanaatimizce TMK m. 723’te
diizenlenen tazminat talebi sahsi nitelikli bir hak olarak degerlendirilmelidir.
[leride yapilacak agiklamalarda da belirtilecegi iizere, sebepsiz zenginlesme
temelli bir talep olmas1 da bu sonucun kabuliinii gerektirmektedir. Nitekim,
Ogretide* sebepsiz zenginlesmeden kaynaklanan iade talebinin borg iliskisin-
den dogan nisbi bir hakka dayandig1 kabul edilmektedir. Bu agiklamalardan
hareketle, muhdesati meydana getiren kisinin arazi sahibine yoneltecegi muh-
desat bedeli talebinin sahsi nitelikli (nisb1) bir hakka dayandig: ileri siiriilebi-
lir.

B. Muhdesat Bedeli Talebinin Yasal Dayanag:

1. Zilyetligin Korunmasma Iliskin Hiikiimlere Basvurulabilecegi
Goriisii

Ogretide ileri siiriilen bir goriise gdre*S, muhdesat bedeli talebinin yasal
dayanagi olarak, zilyetligin korunmasina iligkin hiikiimlerden yararlanmak
miimkiindiir. Zira haksiz yap1 ve sebepsiz zenginlesme kurumlari birbirinden
bagimsiz iki ayr1 kurumdur. Bagkasinin arazisinde haksiz olarak yap1 yapil-
mas1 veya bitki dikilmesi sonucunda arazi malikinin haksiz olarak zenginles-
tiginden sz etmek miimkiin degildir. Nitekim malzeme veya bitkilerin ara-
ziden kaldirilamamasi durumunda, sartlari gerceklesmis olsa dahi sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine bagvurularak arazi sahibinden tazminat talep etmek
miimkiin degildir. Muhdesatin hakli bir sebebe dayanilmaksizin meydana ge-
tirilmesi, arazi malikinin zilyetligine saldir1 niteligindedir. Bu nedenle, zilyet-
lige saldirtya iligkin davalar agilabilecegi gibi, buna dayali olarak tazminat
talep etmek de miimkiindiir.

“Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, Yetkin Yaymlari, 2021, N. 2624-2625;
Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri, Yetkin Yayinlari, 2021, s. 605;
Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, 25. Baski, Turhan Kitabevi, 2021, N.
3324-3325; M. Kemal Oguzman/ M. Turgut Oz, Bor¢clar Hukuku, Genel Hiikiimler, C. 2, 16.
Baski, Vedat Kitapeilik, 2021, s. 311-312; Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler,
12. Baski, Adalet Yayimnevi, 2020, s. 424; Sahin Akinct, Bor¢lar Hukuku Bilgisi, 12. Bask,
Sayram, 2021, s. 267; Murat Dogan/ Gokhan Sahan/ Ismail Atamulu, Bor¢lar Hukuku, Genel
Hiikiimler Ders Kitabr, 2. Baski, Seckin Yayincilik, 2021, s. 249; Abdulkerim Yildirim, Tiirk
Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, 3. Baski, Adalet Yayinevi, 2015, s. 241.

#flhan E. Postacioglu, “Suiniyet Sahibi Zilyetlerin Ecri Misille Miikellef Olup Olmadig1”,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, 17(1-2), 1951, s. 425-427; Feyzi Necmeddin
Feyzioglu, Zilyetlikte ladenin Mevzuu ve Siimulii, 2. Baski, Baha Matbaasi, 1961, s. 350-351;
[lhan Kutay, “Coziimlenmemis Bir Sorun Haks1z Isgal Tazminati- Ecrimisil”, Ankara Barosu
Dergisi, (5), 1976, s. 859.
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2. Haksiz Yap1 Hiikiimlerinin Uygulanmasi Gerektigi Goriisii

Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore*, TMK m. 723 6zel bir diizenleme-
dir ve bu hiikiim, haksiz yapinin/bitkinin kaldirilamamasi durumunda sebep-
siz zenginlesme hiikiimlerine bagvurulmasi ihtiyacini ortadan kaldirmaktadir.
Hatta, esya hukuku hiikiimlerinden kaynaklanan iade yiikiimliiliikleri baki-
mindan sebepsiz zenginlesme kurallarinin aynen uygulanmasi da miimkiin
degildir’’. Gergekten, bir kiginin malvarliginda meydana gelen ¢ogalmanin
sebepsiz zenginlesme kurallar1 disinda, 6zel bir kurala dayanarak geri veril-
mesi miimkiinse, artik sebepsiz zenginlesme kurallar1 uygulama alani bulmaz.
Haksiz yap1 sebebiyle acilan tazminat davasi da 6zel olarak diizenlendiginden,
burada sebepsiz zenginlesme kurallar1 degil, bu 6zel hikkiim (TMK m. 723)
uygulanmalidir®®. Zira sebepsiz zenginlesmeden farkli olarak, burada arazi
sahibinin zenginlesmesi sebepsiz degildir®. Yine de kanun koyucu, iki tara-
fin malvarlig1 arasindaki deger kaymasini denklestirmeye yonelik bir hiikiim
(TMK m. 723) vazetmistir. Bu farkliliga ragmen, TMK m. 723’te diizenlenen
tazminat talebi ile sebepsiz zenginlesmedeki iade talebi arasinda bir benzerlik
bulunmaktadir. Gergekten, her iki kurumda da bir tarafin malvarliginin diger
tarafin malvarligi aleyhine artmasi s6z konusudur. Bu benzerlik, TMK m. 5
hiikmiinden yararlanilmak suretiyle sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uy-
gun diistiigii 6lclide haksiz yapiya iliskin meselelerde de uygulanabilmesine
olanak saglamaktadir. Mesela, TMK m. 723 hiikmiinde zamanasimina yonelik
bir diizenleme olamamas1 nedeniyle, sebepsiz zenginlesmeden kaynaklanan
istem haklarinin tabi oldugu zamanasimi siiresi (TBK m. 82) burada da kiya-
sen uygulanabilmelidir.

Isvigre dgretisinde ileri siiriilen bir goriise gdreyse™, biitiinleyici parca
ilkesi Ozellikle taraflar arasinda akdi bir iliskinin bulunmamasi durumunda

“[lhan Ulusan, lyiniyetli Sebepsiz Zenginlesenin Iade Borcunun Sinirlanmast Sorunu (BK. md.
63/1), Kazanci Hukuk Yayinlari, 1984, s. 84-85; Yagcioglu, s. 446.

#7Selahattin Sulhi Tekinay/ Sermet Akman/ Halik Burcuoglu/ Atilla Altop, Tekinay Borglar
Hukuku, Genel Hiikiimler, Filiz Kitabevil993, s. 730.

“Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Borglar, s. 734-735; Ayan, Bor¢lar, s. 415; Oguzman/
Seligi/ Oktay-Ozdemir, N. 1757, dn. 881; ayn1 yonde bkz. BGE 99 1I 131, buradan erisilebilir:
<https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/de/php/clir/http/index.php?lang=de&type=show
document&highlight_docid=atf://99-11-131:de&print=yes> Erisim Tarihi 31 Ekim 2022.

“Yagcioglu, s. 446. Arazi malikinin zenginlesmesinin hukuki sebebi, ZGB Art. 671 Abs. 1 (TMK
m. 722/I) hilkkmiinde diizenlenen biitiinleyici parga ilkesi oldugundan, bu zenginlesmenin
OR Art. 62 Abs. 1 (TBK m. 77/I) anlaminda sebepsiz olmadig1 yoniinde bkz. Schmid/ von
Graffenried, in: OFK ZGB, Art. 672, N. 1.

0Haab/ Simonius/ Scherrer/ Zobl, in: ZK ZGB, Art. 671-673, N. 3.
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menfaatler dengesine uygun olmayan sonuglara yol agmaktadir. Kanun koyu-
cu tarafindan ¢ogu zaman sakli tutulan haksiz fiil ve sebepsiz zenginlesme ku-
rallari, burada ortaya ¢ikan uyusmazliklarin giderilmesi konusunda ekonomik
acidan tatmin edici bir ¢ézlim getirmemektedir. Bu nedenle, kanun koyucu
OR Art. 671-673 (TMK m. 722-724) hiikiimlerinde biitlinleyici parga ilkesini
kural olarak korurken, arazi sahibi ile malzeme sahibi arasinda adil bir denge
saglamay1 hedefleyen 6zel tedbirler dngérmiistiir. Kanun koyucunun séz ko-
nusu hiikiimleri koymasinin ve ek bir fikrayla haksiz fiil ve sebepsiz zengin-
lesme kurallarini sakli tutmamasinin 6zel bir nedeni bulunmaktadir. Duruma
bu agidan bakildiginda, sebepsiz zenginlesme kurallarinin muhdesat bedelinin
tahsili davalarinda dogrudan uygulanmamasi ve bu hiikiimlere uyusmazligin
¢oziimiinde ortaya ¢ikan bosluklarin doldurulmasi amaciyla ancak kiyasen
bagvurulabilecegi sonucu ¢ikmaktadir.

3. Dogrudan Sebepsiz Zenginlesme Hiikiimlerine Basvurulabilecegi
Goriisii

Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore’', muhdesat bedelinin tahsili talebi
bakimindan dogrudan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanmak miim-
kiindiir. Soyle ki, tasinmazin yatay ve dikey sinirlar igerisinde kalan yap, bit-
ki, kaynak ve taginir seylerden hangilerinin tasinmaz miilkiyetinin kapsamina
dahil oldugu (tasinmazin madde yoniinden kapsami) hususu, TMK m. 718/11
hiikmiinde diizenlenmistir. Buna gore, “Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinir-
lamalar sakl kalmak iizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer ”. Hikkiimden
anlagilacag lizere, yasal sinirlamalar (taginir yapi, taginir bitki, iist hakki, mec-
ra hakkr gibi) sakli kalmak {izere, taginmaz miilkiyetinin kapsamina tizerinde
bulunan yapilar ve bitkiler (muhdesat) de dahildir. Diger bir deyisle, muhdesat
tizerinde bulundugu tasinmazin biitiinleyici pargasidir™?. Muhdesat {izerinde

S'Eren, Borg¢lar, N. 2667; Ulusan, s. 83; Akcaal, Muhdesat, s. 100-106; Erkan, TMK m. 722-
723-724, s. 135. Yargitay’in da TMK m. 722-724 hiikiimlerine deginmeksizin sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri {izerinde durdugu kararlar1 bulunmaktadir. Bkz. YIBK. T.22.2.1991,
E.1990/1 K.1991/1, “Miisterek veya istirak halinde miilkiyette paydagslardan biri tarafindan
tasinmaz tizerinde viicuda getirilen muhdesattan 6tiirii satis sirasinda meydana genel deger
fazlahgi diger paydagslar yoniinden Yargitay i ilgili dairelerince ve Hukuk Genel Kurulu 'nca
sebepsiz iktisap alarak nitelendirilmistir” (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022).

52Zira biitiinleyici parca kurali, hukuka aykiri (haksiz) yapi ve bitki agisindan da etkilidir. Bkz.
Peter Tuor/ Bernhard Schnyder/ Jorg Schmid/ Alexandra Rumo-Jungo, Das Schweizerische
Zivilgesetzbuch, 12. Auflage, Schulthess Verlag, 2002, s. 850; Haab/ Simonius/ Scherrer/
Zobl, in: ZK ZGB, Art. 671-673, N. 1; Zelger, in: KUKO ZGB, Art. 671, N. 1-2; Schmid/ von
Greffenried, in: OFK ZGB, Art. 671, N. 2; Thomas Sutter-Somm (Hrsg.), Schweizerisches
Privatrecht, Fiinfter Band, Sachenrecht, Erster Teilband, Eigentum und Besitz, 2. Auflage,
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mevcut olan ayni haklar, tasinmazin biitiinleyici parcasi hline gelmesiyle son
bulmaktadir. O halde, muhdesatin miilkiyeti meydana getirilmesiyle birlikte
taginmaz malikine gegmektedir®®. Bir kisinin kendi malzemesiyle bagkasinin
arazisinde muhdesat meydana getirmesi hélinde, arazi sahibinin biitiinleyici
parca kurali geregince zenginlesmesi, edim dis1 zenginlesme halidir. Zira bu-
rada muhdesati meydana getiren kisi, bir edimi ifa etme amaci giitmemekte-
dir. Ote yandan, burada zenginlesenin (arazi sahibinin) kendi kendine, izinsiz
ve yetkisiz olarak yararlanmasi s6z konusu olmadigindan miidahaleden 6tiirii
zenginlesme degil, aksine miidahaleyi davaci sifatin1 haiz muhdesati meyda-
na getiren kisi yaptigindan “masraftan kurtulmadan otiirii zenginlesme” s6z
konusudur®*. Gergekten ingaat malzemesinin ya da bitkilerin sahibi bagkasi-
nin arsasiyla bu malzemeleri biitlinlestirirse, masraf zenginlesmesi giindeme
gelmektedir®™. Ayrica, tasinmaz malikinin malvarliinin artmasi (zenginles-
mesi) hakli bir sebebe dayanmamaktadir®®. Bu bakimdan muhdesat (malzeme

Helbing Lichtenhahn Verlag, 2014, N. 667; Schmid/ Hiirlimann-Kaup, N. 894; Berki, s.
34; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 801; Eren, Miilkiyet, s. 342-343; Aybay/
Hatemi, § 28, N. 11; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, N. 1755-1756; Esener/ Giiven, s.
251; Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, On iki Levha Yayincilik, 2020, s. 130; Sirmen, s. 421;
Akipek/ Akmtiirk/ Ates, s. 526; Mehmet Ayan, Esya Hukuku, C. II, Miilkiyet, 10. Baski,
Adalet Yayinevi, 2020, s. 367; Sirmen, s. 421, 442; Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul
Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Olgag Matbaasi, 1984, s. 116; Inal, s. 253; Akgaal, Esya, s. 459;
Belge, s. 85; Giirsel, Nurettin, s. 38.

3Bkz. Rey/ Strebel, in: BSK ZGB II, Art. 671, N. 1, 7-8; Zelger, in: KUKO ZGB, Art. 671, N.
3; Meier-Hayoz, in: BK ZGB, Art. 671, N. 16; Haab/ Simonius/ Scherrer/ Zobl, in: ZK ZGB,
Art. 671-673, N. 1; Schmid/ von Greffenried, in: OFK ZGB, Art. 671, N. 2-3; Sutter-Somm,
N. 667, Eren, Miilkiyet, s. 342, 344; Akipek/ Akintiirk/ Ates, s. 527; Sirmen, s. 421; Oguzman/
Seligi/ Oktay-Ozdemir, N. 1169; Ayan, Miilkiyet, s. 42; Inal, s. 253; Akcaal, Esya, s. 460;
Akcaal, Muhdesat, s. 84, 101; Belge, s. 87-88.

“Rona Serozan, “Sebepsiz Zenginlesme, TBK m. 77-82”, Rona Serozan/ Turgut Oz/ Faruk
Acar/ Emre Gokyayla/ H. Murat Develioglu (Ed.), Istanbul Serhi, Tiirk Borglar Kanunu,
Yiirtirlitk Kanunu, C. I, Genel Hiikiimler, Vedat Kitapcilik, 2018, TBK m. 77, N. 152; Glimiis,
s. 627; Safa Reisoglu, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, 25. Baski, Beta Yayincilik,
2014, s. 275; Andreas Furrer/ Markus Miiller-Chen/ Bilgehan Cetiner, Bor¢lar Hukuku, Genel
Hiikiimler, On 1ki Levha Yaymecilik, 2021, N. 1327; Pierre Tercier/ Pascal Pichonnaz/ H.
Murat Develioglu, Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, On Iki Levha Yayncilik, 2016, § 37,
N. 1832.

Serozan, Sebepsiz Zenginlesme, TBK m. 77, N. 148, 167. Sebepsiz zenginlesmenin temelde
“edimden otiirii zenginlesme” ve “edim digi zenginlesme” olmak iizere iki tiirii bulunmaktadir.
Kazandirmada bulunanin belirli bir kisiye ve belirli bir amaca y6nelik olarak bilingli bir
sekilde yaptig1 edime dayanan zenginlesmelere edimden otiirii zenginlesme denilmektedir.
Buna karsilik, edim dig1 zenginlesmeler belirli bir kisiye ve belirli bir amaca yonelik bilingli
bir edime dayanmamaktadir. Ayrintili bilgi icin bkz. Serozan, Sebepsiz Zenginlesme, TBK m.
77,N. 76-202; Gluimiis, s. 605; Yildirim, s. 239.

SGiirsoy/ Eren/ Cansel, s. 572; Akipek/ Akintiirk/ Ates, s. 527.
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veya bitki) lizerindeki miilkiyet hakkinin bir kanun hitkmii geregince (TMK
m. 718/I1) tasinmaz malikine ge¢mesi gerekce gosterilerek, zenginlesmenin
hakl1 bir sebebe dayandigi sonucuna varilmamalidir. Zira edim dis1 miidahale
sonucunda arazi sahibinin zenginlesmesinin sebepsiz olarak nitelendirilmesi,
malzeme ve bitki malikinin miilkiyet hakkinin igeriginden artik yararlanama-
masi diisiincesine dayanmaktadir. Nitekim malzeme ve bitki degeri oraninda
arazi maliki lehine bir zenginlesme meydana gelmekteyken; malzeme ve bitki
maliki bunlar iizerindeki miilkiyet hakkinin kendisine sagladig: yetkileri kul-
lanma imkanini kaybetmektedir. Bu olgu da arazi malikinin zenginlesmesinin
hakli bir nedene dayanmadiginin géstergesi olarak degerlendirilmektedir®’.

4. Oncelikle Haksiz Yapr Hiikiimleri Olmak Uzere Sebepsiz
Zenginlesme Hiikiimlerinin de Uygulama Alani Bulabilecegi Goriisii

Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore’®, muhdesata iliskin uyusmazlikla-
rin ¢dziimlenmesinde oncelikle haksiz yapiya iliskin hiikiimlerin uygulanmasi
daha dogru bir yaklagimdir. Zira kanun koyucu bazi konularda sebepsiz zen-
ginlesme hiikiimlerine nispetle 6zel bir hiikiim vazetmeye yetkilidir. Boyle bir
durumda, 6zel hitkmiin genel hiikiimden 6nce gelmesi ilkesi geregince sebep-
siz zenginlesme kurallar yerine dncelikle bu kurallara bagvurulmalidir. Tiirk
Medeni Kanunu’nun 722 ila 724’tincli maddeleri arasinda diizenlenen hukuka
aykir1 yapi hiikiimleri, Tirk Borglar Kanunu’nda yer alan sebepsiz zengin-
lesme kurallarina (TBK m. 77-82) nazaran 6zel hiikiim niteligindedir®®. Bu

SUlusan, s. 83-84, dn. 69; Furrer/ Miiller-Chen/ Cetiner, N. 1327.

M. Turgut Oz, Ogreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme, Bor¢lar Kanunu 61-66.
Maddelerine Iligkin Ictihatlar Ile, Kazanci1 Hukuk Yayinlari, 1990, s. 74-75; Giirsel, Mustafa,
s. 244; Inal, s. 255, dn. 29, 259; Giimiis, s. 626-627. Isvicre Federal Mahkemesi de haksiz
ingaattan kaynaklanan tazminat davalarinda sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinden tamamlayict
olarak istifade edilebilecegi goriisiindedir. Bkz. BGE 95 11 221 (Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/
Altop, Bor¢lar, s. 730); ayrica bkz. Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 810. Isvigre
ogretisinde de ayni goriis ileri siiriilmektedir. Bkz. Schmid/ von Greffenried, in: OFK ZGB,
Art. 672, N. 1. YHGK. T.16.5.2018, E.2017/2264 K.2018/1101, “Diger taraftan kosullarin
gerceklesmemesi nedeniyle tescil miimkiin olmamast hdlinde arsa maliki tarafindan yikim
talep edilmedigi ya da asiri zarar dogmasi sebebiyle yapt yikilamadigi takdirde tasinmaz
malikinin mamelekinde sebepsiz bir zenginlesme meydana geleceginden, tasinmaz malikinin,
malzeme malikine bir tazminat vermesi gerektigi ve tazminat miktarinin malzeme malikinin
iyi niyetli olup olmamasina gére belirlenecegi hususu TMK 'min 723’%incii maddesinde
diizenlenmigtir.” (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022).

90z, 5. 62, 74-75; Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 1757, dn. 881; Inal, s. 255, dn. 29; Ayan,
Borglar,s. 415. TMK m. 723 ‘te diizenlenen tazminat isteme hakkinin sebepsiz zenginlesmeden
dogan bir istem hakki oldugunu ifade eden yazarlar: Selahattin Sulhi Tekinay, Esya Hukuku,
Kutulmug Matbaasi, 1970-71, s. 402-403; Akipek/ Akintiirk/ Ates, s. 528.
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nedenle, muhdesatin miilkiyetinin biitiinleyici parga ilkesi geregince tasinmaz
malikine gegmesi sonucunda bedel iadesine yonelik agilan davalar bakimin-
dan, hukuka aykir1 yap: hiikiimlerine basvurulmalidir®. Ogretide muhdesati
meydana getiren kiginin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gosterilmesiyle,
ileride Tiirk Medeni Kanunu’nun 724 (eMK m. 650) ve 729’uncu (eMK m.
655) maddelerinde diizenlenen taleplerin degerlendirilmesinde kolaylik sagla-
manin amaglandig1 ifade edilmistir®'. Miilga 766 sayil1 Tapulama Kanunu’nun
40’mc1 maddesi de bu ihtiyaci karsilamak amaciyla hiikiim altina alinmigtir®.
Diger bir deyisle, kanun koyucunun muhdesatin beyanlar hanesinde gosteril-
mesini® kabul etme nedeni, baskasina ait olan haklarin giivence altina alinma-
sidir®. Ozellikle Tiirk Medeni Kanunu’nda muhdesat1 gerceklestiren kisiye
baz1 sartlarin varlig1 halinde taginmazin adina tescilini talep etme hakkinin
taninmas1 (TMK m. 724) da bu diizenlemenin yapilmasinda biiyiik etkiye sa-
hiptir. Zira bu sayede muhdesati meydana getiren kisinin ileride tasinmazin
adma tescilini talep etmesi hélinde kararini verirken hakime kolaylik saglan-

0guzman/ Oz, N. 964. Serozan da genel masraf zenginlesmesine iliskin sebepsiz zenginlesme
kurallarina kanunda yer alan pek ¢ok 6zel kural karsisinda pek hayat hakki tanmmadigin
belirtmis ve akabinde TMK m. 722 ve 723 hiikiimlerine deginmistir. Bkz. Serozan, Sebepsiz
Zenginlesme, TBK m. 77, N. 160, 167.

S'Kasike1, Tapulama, s. 163; Kasike1, Kadastro, s. 507; Ozanalp, s. 580. Ogretide ileri siiriilen
bir goriise gore, muhdesati meydana getiren kisinin aragtirilmasi ve tapuda gosterilmesi ta-
pulamanin konusuna dahil olmamalidir. Gergekten, tasinmazin biitiinleyici pargasi niteligin-
de olan muhdesat, arsanin tapulama giiniindeki hukuki durumu tizerinde herhangi bir etkiye
sahip degildir. Zira muhdesatin bir kisi tarafindan meydana getirildiginin tespit edilmesi, ona
herhangi bir hak saglamamaktadir. Zaten muhdesati meydana getiren kisinin genel hiikiimle-
re gore de talepte bulunabilecegi gdz oniinde bulunduruldugunda, miilga Tapulama Kanunu
m. 40 hiikkmiinde bu yonde bir diizenleme yapilmasi yerinde olmamustir. Bu durum, ileride
acilabilecek davalar tizerinde olumlu bir etkiyi birakin aksine olumsuz bir etkiye sahiptir.
Bkz. Ozanalp, s. 579. Kanaatimizce de Kadastro Kanunu m. 19/II hiikmiinde de muhdesatin
tespitine yonelik hiikiim konulmasi gereksiz olmustur. Aym yonde bkz. Ozmen/ Sengiil, s. 31.

2Bilgin/ Kutay/ Ozenen, s. 288.

®Uygulamada yerinde olmayarak yapilan bu islemi serh olarak nitelendirenler de bulunmakta-
dir. Bkz. Giirsel, Mustafa, s. 244.

#“YIBK. T.22.12.1995, E.1994/1 K.1995/3 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022); Ozanalp, s. 580;
Ozmen/ Corbaly, s. 668. Tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine yapilan kaydin ne zamana kadar
varligini siirdiirecegine iligkin olarak Kanun’da bir diizenleme bulunmamaktadir. Bir goriise
gore, muhdesat tasinmaz tizerinde varligini siirdiirdiigii siirece, diger bir deyisle sdz konusu
fiill durum devam ettigi slirece yapilan beyanin varligi devam ettirmesi fikri kabul edilebilir.
Bkz. Kasike1, Kadastro, s. 508. Buna karsilik diger bir goriise gore, Medeni Kanun donemin-
de meydana getirilen muhdesat ortadan kalkmis olsa bile, tapu sicil miidiirii bunu beyanlar
hanesinden silmemelidir. Zira, muhdesat sahibinin baz1 haklart ileri siirmesi mimkiindiir. Oz-
men/ Corbali, s. 674.
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mas1 ve bu hakkin kaybinin énlenmesi hedeflenmistir®. Ote yandan, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 16.4.1964 tarihli muktezasinda da tagmmaz
ilizerinde baskasina ait olan muhdesat bakimindan Tiirk Medeni Kanunu’nun
722-724 (MK m. 648-650) hiikiimleri uyarinca mahkemeye bagvurulabilecegi
ifade edilmektedir®®.

5. Kendi Goriisiimiiz

TMK m. 723 hiikmii mevcut iken, TBK m. 77-82 hiikiimlerine basvu-
rulup basvurulamayacagi meselesi biiyiik bir 6nem tasimaktadir. Zira iade ve
tazmine yonelik 6zel bir diizenlemenin bulundugu durumlarda, kural olarak
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine bagvurulamayacagi; sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine ancak unsurlariin gergeklesmis olmasi ve séz konusu 6zel dii-
zenlemeden yasaklayici bir anlam ¢ikmamasi sartiyla bu 6zel diizenlemenin
kapsami disinda kalan zenginlesmeler bakimindan bagvurulabilecegi kabul
edilmektedir®’. Kanaatimizce TMK m. 723 hilkmiinden yasaklayic1 bir anlam
¢tkmamaktadir. TMK m. 723 hikkmiinde “fazminat” kelimesinin kullanilmig
olmasi, arazi sahibinin iade yiikiimliiliigiin sebepsiz zenginlesme kurallarina
dayanmadig1 yoniinde yorumlanmamalidir. Hiikiimde her ne kadar tazminat
kavramindan s6z edilmekte ise de aslinda malzeme sahibinin bu talebi sebep-
siz zenginlesmeye dayali bir istemdir®®. Peki, arazi sahibinin zenginlesmesi
Tirk Medeni Kanunu’nun 718’inci maddesinin ikinci fikrasinda arazi icinde

%Qzanalp, s. 578.

%Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii niin 16.4.1964 tarihli muktezasinda muhdesatin kiitiigiin
beyanlar hanesinde gosterilmesinin gerekgesi su sekilde agiklanmistir: “Miilkiyeti arz sahibi-
ne ait olmayan bina veya agaglar gibi muhdesatin kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilmesi,
ilgi (1) deki yazinizda da belirtildigi gibi fiili durumu aynen aksettirmek ve iictincii sahsin
ittilaina arzedebilmek maksadini tasidigi ve indelhace Yargica, Medeni Kanunun 648 ild 650.
ci maddelerinin tatbikinde zemin hazirlanmasina vesile olur. Bu itibarla, Kadastroca, yapilan
islem yerindedir. Esasen bu husus, Tapulama Kanununun 40. c1 maddesinde esasa baglanmug
bulunmaktadir” Bkz. Algan/ Tiirkay, s. 229-230.

0z, s. 74.

®Serozan, Sebepsiz Zenginlesme, TBK m. 77, N. 168; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop,
Esya, s. 838; Akipek/ Akintiirk/ Ates, s. 528; Hatemi, s. 130; Esener/ Giiven, s. 251; Erkan,
TMK m. 722-723-724, s. 134. TMK m. 723 hiikmiiniin kenar baghigimin “Tazminat” seklinde
olmasi ve hikkmiin metninde de “tazminat édemekle yiikiimliidiir” ifadesinin ge¢mesi, ilk
bakista haksiz yapi (haksiz bitki) durumunda malzeme (tasinur bitki) sahibinin s6z konusu
talebinin haksiz fiil hiikiimlerine tabi oldugunu akla getirmektedir. Ne var ki, her ne kadar
hiikmiin lafz1 buna isaret ediyor gibi goziikse de 6gretide TMK m. 723’te diizenlenen tazminat
talebinin haksiz fiilden kaynaklanan bir talep olmadig1 yoniinde goriis birligi bulunmaktadir.
Bkz. Ataay, s. 83; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Borglar, s. 730-731, 734-735; Erkan,
TMK m. 722-723-724,s. 138.
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yer alan yapilarin (ve TMK m. 729 atfiyla bitkilerin) yasal sinirlamalar sakli
kalmak iizere arazinin biitlinleyici parcasi olacag1 ve kendiliginden arazinin
miilkiyetine dahil olacagina iligkin diizenlemeye dayaniyorsa, bu zenginles-
me nasil hakli bir sebebe dayanmamaktadir? Zira miilkiyet hakkinin arazi
malikine ait olacagini1 bizzat kanun koyucu emretmektedir. Benzer sekilde,
bagkasina ait bir esyanin miilkiyetinin iyiniyetle derhal veya kazandiric1 za-
managimiyla kazanilmasinda da sebep kanun hitkmiidiir (TMK m. 1023, 712,
713). Ayrica, iyiniyetle baskasinin egyasi lizerinde miilkiyet hakki kazanan
kisiye kars1 sebepsiz zenginlesme davasinin kural olarak agilamayacag ifade
edilmektedir®. Ogretide miilkiyet hakkini kanun geregi kazanan kisiye karst
sebepsiz zenginlesme davasimin agilip acilamayacagi hususunun temelinde
yasal deger yargilarmin bulundugu ifade edildikten sonra, gerek hukuki tagyir
ve karigtirip birlestirme yoluyla gerekse haksiz yapinin iktisap hallerinde ka-
zanilan degerin sebepsiz zenginlesme kurallar1 geregince iade edilecegi belir-
tilmektedir”. O halde, arazi sahibinin muhdesat {izerindeki miilkiyet hakkinin
da sahibi olmasi her ne kadar bir kanun hitkkmiine dayaniyor olsa da, bu kanun
hiikmii onu elde ettigi degeri iade etmekten kurtarmamaktadir. Diger bir de-
yisle, kanun koyucu bir taraftan hukuki giivenlik ve istikrar ugruna birisine ait
olan miilkiyet hakkini baska bir kisiye sunarken; diger taraftan neden oldugu
haksizlig1 diizeltmek amaciyla sebepsiz zenginlesme kurallarina bagvurulabil-
mesine kap1 aralamaktadir.

TMK m. 723 hiikmii, arazi malikinin miidahale yoluyla edindigi zengin-
lesmenin hakli bir sebebe dayandig1 anlamina gelmemektedir’'. Gergekten,
farkli kisilere ait olan malvarlig1 degerleri arasinda bir kayma olmasi, sebep-
siz zenginlesme kurumuyla benzerlik tasimaktadir’>. Buna ek olarak, TMK
m. 723 hikkmii, iki malin karigmasi1 ve birlesmesini diizenleyen TMK m. 776
(eMK m. 700) hiikkmiine yakin bir diizenlemedir. TMK m. 776/II1I’te tazminat
ve sebepsiz zenginlesmeden dogan istem haklarinin sakli tutulmasi, karigma
ve birlesmenin ifa dig1 sebepsiz zenginlesmenin yasal gdriiniim bigimleri ol-
duguna isaret etmektedir’®. TMK m. 723 hitkmiinde sadece iyiniyet durumuna
gore tazminatin miktarina iliskin bir diizenlemeyle yetinilmis, bunun detay-

®“Serozan, Sebepsiz Zenginlesme, TBK m. 77, N. 20.
Serozan, Sebepsiz Zenginlesme, TBK m. 77, N. 20.
7'Ulusan, s. 85.

2Schmid/ von Graffenried, in: OFK ZGB, Art. 672, N. 1.
Ulusan, s. 84-85.
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larina inilmemistir. Ogretide™, TMK m. 723 (eMK m. 649) hiikmiinde TMK
776/111 (eMK m. 700/11I) hiikmiine benzer bir ibareye yer verilmemesinin
ancak kanun koyucunun unutmasinin/ihmalinin bir sonucu olabilecegi ileri
stiriilmiistiir. Bu nedenle TMK m. 723 hiikmiinde bulunan boslugun, kiya-
sen TMK m. 700/III hiikkmiinden faydalanilarak doldurulmasi fikri benimsen-
mistir. Sonug¢ olarak, muhdesati meydana getiren kisinin muhdesat bedelini
tahsiline yonelik talebi bakimindan sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kiyasen
uygulama alani bulmalidir.

Bu noktada akla su soru gelmektedir: TMK m. 723’te yer alan bosluk,
acaba TMK m. 776/I1T’te sakl1 tutulan her iki kurumla (haksiz fiil ve sebepsiz
zenginlesme) mi1, yoksa sadece sebepsiz zenginlesme kurumuyla m1 doldurul-
malidir? Bir goriise gore”, TMK m. 723’te diizenlenen tazminat talebi yapilan
istemin igerigine gore farkli bir hukuki esasa dayanabilmektedir. Sayet dava-
c1 yapidaki deger artisinin karsiligini talep ederse, tazminat talebi sebepsiz
zenginlesme kurumuna; buna karsilik, ugradig: zararn talep ederse, haksiz fiil
kurumuna dayanacaktir. Bir bagka goriise gore™, TMK m. 723’te diizenlenen
tazminat talebinin hukuki temelini sebepsiz zenginlesme kurumu olusturmak-
tadir. Zira bir kimsenin kendi malzemesi veya bitkisi ile bagkasinin arazisin-
de muhdesat meydana getirmesi halinde talep edecegi tazminat talebi, haksiz
fiilden kaynaklanamayacagi asikardir. Haksiz fiil kurumunda fiil davalidan,
yani kendisinden talepte bulunan kisi tarafindan iglenmekte iken; burada fiili
bizzat talepte bulunan davaci islemistir. O halde, muhdesati meydana getiren
kisinin bedel talebi bakimindan sebepsiz zenginlesme kurumunun giindeme
gelecegi ifade edilebilir.

III. MUHDESAT BEDELININ TAHSILI DAVASI
A. Kavram

Bagkasina ait bir taginmaz tlizerinde muhdesat meydana getiren kisinin
baz1 taleplerde bulunmasi miimkiindiir. Uygulamada buna yonelik siklikla
dava acildig1 goriilmektedir. Bu davalardan bir tanesi olan “muhdesatin ai-
diyetinin tespiti davast” veya “muhdesatin tespiti davasi” davasi, calismanin
kapsamina girmemektedir. Muhdesatin aidiyetinin tespiti davasina yonelik

" Ataay, s. 84. Sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinden kiyasen faydalanilabilecegi goriisii i¢in
bkz. Schmid/ von Graffenried, in. OFK ZGB, Art. 672, N. 1.

3Sirmen, s. 430.

76 Ataay, s. 83-84; Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 1796; Akipek/ Akintiirk/ Ates, s. 528;
Ayan, Miilkiyet, s. 376.
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yargl organlarinca verilen bir¢ok kararda’, taraflarin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine dayanan bir eda davas1 agabilecegine isaret edilmektedir. Iste bu
eda davasiyla muhdesat bedelinin tahsili talep edilmektedir.

Anayasa Mahkemesi’'ne yapilan 2014/4191 nolu bireysel basvuruya
iliskin mahkemece 20.07.2017 tarihinde verilen kararda, “muhdesatin aidi-
vetinin tespiti ve bedelinin tahsili davast” seklinde bir ifade kullanilmistir’.
Gorildiigi tizere, bu kadarda gerek muhdesatin aidiyetinin tespitine yonelen
tespit davasi gerek sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayandigi ifade edilen
eda davasi bir tamlama igerisinde kullanilmistir. Bu karardan yola ¢ikarak,
sebepsiz zenginleme hiikiimlerine dayandigi ifade edilen davayi, “muhdesat
bedelinin tahsili davast” olarak isimlendirmeyi uygun bulmaktayiz.

B. Muhdesatin Tespiti Davasindan Farki

Muhdesatin tespiti davasi, muhdesatin kim tarafindan meydana getiril-
diginin belirlenmesi amaciyla agilan bir davadir’. Hatta bu dava uygulamada
isabetsiz bir sekilde “muhdesatin aidiyetinin tespiti davast” olarak da isim-
lendirilmektedir®. Bu duruma KK m. 19/1I hitkkmiiniin kaleme alinig bigiminin
neden oldugu ifade edilebilir. Zira hilkkme gore, muhdesatin taginmaz mali-
kinden bagka bir kimseye veya paydaglardan birine ait olmasi miimkiin gibi
goziikmektedir. Ne var ki, muhdesatin kural olarak kapsami igerisinde bulun-
dugu araziden bagimsiz ayr bir miilkiyet hakkina konu teskil etmesi miimkiin
degildir®. Diger bir deyisle, arazinin sahibi igeriginde bulunan muhdesatin da
sahibidir. O halde, arazi kapsaminda bulunan muhdesatin miilkiyetinin arazi
malikinden baskasina ait oldugu yoniinde karar verilemez. Bu nedenle, anilan
davalarda muhdesat {izerindeki miilkiyet hakkinin kime ait oldugu (aidiyeti)
degil; bilakis muhdesatin kim tarafindan meydana getirildigi tespit edilmek-
tedir.

7Y.8.HD. T. 8.6.2020, E.2017/13564 K.2020/3080 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022); Y.8.HD.
T.3.3.2015, E.2014/18251 K.2015/5366 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022).

"8Bkz. https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.trt/BB/2014/4191 (Erisim Tarihi: 7.8.2022).

Muhdesatin tespiti davasi ortakligin giderilmesi davalari agisindan biiyiik 6neme sahiptir. Zira
muhdesatin kim tarafindan meydana getirildigi bu dava ile tespit edilebilirse, satis neticesinde
elde edilecek meblagdan oncelikle muhdesati meydana getiren paydasa kiymeti 6denecek ve
bundan sonra kalan meblag paylastirilacaktir. Bkz. Kursun, s. 27, dn. 86.

$Y.14.HD. T.2.10.2014, E.2014/7186 K.2014/10893 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022); Kara-
mercan, s. 250; Akgaal, Muhdesat, s. 88.

81Bkz. Yagcioglu, s. 431; Akgaal, Muhdesat, s. 85, 88-89.
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Muhdesat bedelinin tahsili davasindan farkli olarak, muhdesatin tespi-
ti davast hukuki niteligi itibartyla tespit davasidir. Bu davanin a¢ilmasindaki
amag, muhdesati meydana getiren kisinin/kisilerin tespit edilmesidir. Tespit
davasi sonucunda verilen kararin icra ve infaz kabiliyeti bulunmamaktadir. Bu
sebeple, tespit davalarinin uygulama alani sinirlidir. 6100 sayilt HMK m. 106/
IT hiikmii uyarinca tespit davalarinin goriilebilmesi igin, giincel bir hukuki ya-
rarin bulunmasi ve dava sonuglanincaya kadar da giincelligini kaybetmemesi
gerekir. Zira davacinin dava agmakta hukuki yararmin bulunmasi, dava sarti
niteligindedir (HMK m. 114/I-h). Dava sartinin mevcut olup olmadigi mah-
keme tarafindan davanin her agamasinda kendiliginden arastirilmalidir. Hatta
taraflarin da dava sartinin noksanligini her zaman ileri siirebilmesi miimkiin-
diir (HMK m. 115/1). Dava sartinin bulunmadig: tespit edilirse, mahkemenin
davanin usulden reddine karar vermesi gerekmektedir (HMK m. 115/11). Tes-
pit davalarinin eda davasinin onciisii olmasi nedeniyle, eda davalarinin agila-
bildigi hallerde tespit davasimin agilmasinda hukuki yararmn olmadigi kabul
edilmektedir®.

Yargitay’a gore, muhdesatin tespitinin istenebilmesi i¢in, “derdest ortak-
higin giderilmesi davasi1”®, “kentsel doniisiim uygulamasi”® ya da “kamulas-
tirma iglemi”® gibi istisnai bir durum s6z konusu olmalidir. Diger bir deyisle,

Yargitay’a gore ancak bu gibi istisnal durumlarda muhdesatin tespiti davasi-

82Ramazan Arslan/ Ejder Yilmaz/ Sema Tagpinar Ayvaz/ Emel Hanagas1, Medeni Usul Hukuku,
6. Baski, Yetkin Yayinlari, 2020, s. 298; Siiha Tanriver, Medeni Usil Hukuku, Cilt I, Temel
Kavramlar ve Ilk Derece Yargilamasi, Yetkin Yayinlari, 2016, s. 567; ilhan E. Postacioglu/
Stimer Altay, Medeni Usil Hukuku Dersleri, 7. Baski, Vedat Kitapeilik, 2015, N. 500; Yagci-
oglu, s. 441.

8Y.8.HD. T.8.6.2020, E.2017/13564 K.2020/3080 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022); Y.8.HD.
T.13.1.2020, E.2016/10642 K.2020/53 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022); Y.8.HD. T.3.3.2015,
E.2014/18251 K.2015/5366, “Muhdesat tespiti davalari kendine 6zgii davalardan olup tagin-
maz tizerinde bulunan muhdesat yoniinden derdest ortakligin giderilmesi davasi bulunmadigt
takdirde muhdesat tespiti davasinin goriilmesinde hukuki yararin bulundugundan soz edile-
meyecegi aciktir. Hukuki yarar da dava kosulu olup davanin her asamasinda mevcut olmali-
dir. Ancak bu durumda da tasinmazdaki muhdesat sebebiyle eda nitelikli sebepsiz zenginlesme
davasi agilabilecegi de kuskusuzdur” (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022).

#Y.8.HD. T.13.1.2020, E.2016/10642 K.2020/53 (lexpera.com.tr, E.T.: 26.12.2022); Y.8.HD.
T.8.12.2015, E.2015/15942 K.2015/22051 (lexpera.com.tr, E.T.: 26.12.2022); Y.8.HD.
T.19.12.2017, E.2017/15466 K.2017/17121, (lexpera.com.tr, E.T.: 26.12.2022).

8Y.5.HD. T.24.12.2015, E.2015/20037 K.2015/25435 (lexpera.com.tr, E.T.: 26.12.2022);
Y.8.HD. T.13.1.2020, E.2016/10642 K.2020/53 (lexpera.com.tr, E.T.: 26.12.2022); Y.8.HD.
T.8.12.2015, E.2015/15942 K.2015/22051 (lexpera.com.tr, E.T.: 26.12.2022).

Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVII, Y. 2023, Sa. 1 | 93


https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/BB/2014/4191

Baskasinin Arazisinde Muhdesat Meydana Getiren Kisinin Muhdesat Bedeli Talebi

nin agilmasinda hukuki yarar bulunmaktadir®®. Buna karsilik, Yargitay®’, der-
dest ortakligin giderilmesi davasi olmasa bile, tasinmazda bulunan muhdesat
sebebiyle eda davasi niteliginde olan sebepsiz zenginlesme davasinin agilabi-
lecegini kabul etmektedir.

C. Sartlari

1. Bagkasimin Tasinmazinda Hukuka Aykir1 Olarak Muhdesat
Meydana Getirilmis Olmah

Muhdesat bedelinin tahsili davasinin ilk sarti, bagkasinin taginmazinda
hukuka aykiri olarak muhdesat meydana getirilmesidir. O halde, bu sartin ger-
ceklesebilmesi igin Oncelikle meydana getirilen seyin muhdesatin unsurlarini
tagimasi gerekmektedir. Bu sartlara yukarida deginildiginden bu baglik altinda
tekrar agiklama yapilmayacaktir. Buna ek olarak, meydana getirilen muhdesa-
tin hukuka aykiri olmasi da sarttir. Nitekim muhdesati meydana getiren kisi ile
arazi sahibi arasinda meydana getirilen muhdesatin hukuka uygun olmasina
imkan taniyan gecerli bir hukuk? iligkinin bulunmas: halinde, taraflar arasin-
daki uyusmazliklarin ¢6ziimiinde haksiz yap1 hiikiimleri degil, bu hukuki ilis-
kiden kaynaklanan hak ve yiikiimliiliikkler uygulama alani bulacaktir®. Ne var
ki muhdesati meydana getiren kisiye bu yonde yetki veren hukuki iligkinin ge-
cersiz olmasi halinde, haksiz yapi hiikiimlerine bagvurulmasi gerekmektedir®.
Ayrica arazi sahibinin muhdesati meydana getiren kisiye bu yonde agik veya
ortiilii olarak muvafakat gostermesi, meydana getirilen muhdesatin hukuka

86Y.8.HD. T.13.1.2020, E.2016/10642 K.2020/53 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022).
87Y.8.HD. T.8.6.2020, E.2017/13564 K.2020/3080 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022).

88Rey/ Strebel, in: BSK ZGB II, Art. 672, N. 2; Zelger, in: KUKO ZGB, Art. 672, N. 1; Haab/
Simonius/ Scherrer/ Zobl, in: ZK ZGB, Art. 671-673, N. 2; Schmid/ von Graffenried, in: OFK
ZGB, Art. 672, N. 3; Tuor/ Schnyder/ Schmid/ Rumo-Jungo, s. 851; Sutter-Somm, N. 667;
Rey, N. 475, 488; Meier-Hayoz, in: BK ZGB, Art. 671, N. 15; Goksu, in: CHK ZGB, Art. 672,
N. 2; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 842; Oguzman/ Seligi/ Oktay-Ozdemir,
N. 1756; Ayan, Miilkiyet, s. 365; Ertas, N. 1627; Esener/ Giiven, s. 251; Inal, s. 253; Akcaal,
Esya, s. 460; Sirmen, s. 421; Vehbi Umut Erkan, “Kendi Malzemesini Kullanarak Bagkasimin
Arazisinde Haks1z Yapt Meydana Getirilmesi Durumunda Malzeme Sahibinin Arazinin Miil-
kiyetinin Kendisine Verilmesi Talebi (TMK m. 724)”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 63(3), 2014, <https://dergipark.org.tr/tr/pub/auhfd/issue/42402/510699>, Erisim Ta-
rihi 26 Ocak 2023, s. 451; Akcgaal, Muhdesat, s. 83; Belge, s. 91-92. Federal Mahkeme’nin
de bu yonde verilmis kararlart mevcuttur. Bkz. BGE 99 II 131, BGE 105 II 92, Federal
Mahkeme’nin kararlarina buradan erisilebilir: <https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/de/
php/clir/http/index.php?lang=de> Erigim Tarihi 31 Ekim 2022. Diger bir deyisle, “yapinin
gegerli bir hukuki iliskiye dayanmaksizin meydana getirilmis olmasi” da haksiz yapinin un-
surlarindan birisidir. Bkz. Inal, s. 247; Yagcioglu, s. 440.

®Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 843; Inal, s. 255; Erkan, TMK m. 724, s. 452.
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aykir1 olmasina engel olmaz. Ancak bu muvafakat, arsa sahibi ile muhdesati
meydana getiren kisi arasinda bir hukuki iligkinin kurulmasina yol agmissa,
artik bu hukuki iligkinin hiikiimlerine bagvurulmalidir®.

Muhdesat bedelinin tahsili davasinin kapsamina, teorik anlamda sade-
ce muhdesatin hukuka aykir1 olarak meydana getirildigi haller girmektedir.
Bu anlamda bir kisinin hakli bir sebep olmaksizin bagkasinin taginmazinda
meydana getirdigi muhdesat, hukuka aykiri muhdesat sayilmaktadir. Elbette
hukuka aykir1 olarak meydana getirilen muhdesat bakimimdan da biitiinleyi-
ci parca kural etkili olmakta ve arazinin maliki kendiliginden muhdesatin
da maliki héline gelmektedir. Yukarida ayrintili olarak agiklandig iizere, bu
durumda taginmaz malikinin malvarliginin muhdesat1 meydana getirenin mal-
varlig1 aleyhine ¢ogalmasi s6z konusudur®. O halde, taraflarin malvarliklar
arasindaki bu kayma (muhdesati meydana getiren tarafin fakirlesmesi, buna
karsilik arazi sahibinin zenginlesmesi) sebepsiz zenginlesme kurumunun sart-
lariyla da ortiismektedir. Ne var ki, teorik olarak zenginlesmenin muhdesatin
meydana getirildigi anda ger¢eklesmekteyse de Yargitay’a gore®” zenginlesme
bu tarihte degil, kisaca muhdesati meydana getirenin kullaniminin engellen-
digi ve muhdesatin taginmaz malikine ekonomik bir katki sagladigi anda ger-
¢eklesmektedir.

% Ataay, s. 19; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 806, dn. 14d; Erkan, TMK m. 724,
s. 452-453.

*!Schmid/ von Greffenried, in: OFK ZGB, Art. 672, N. 1; Ernst/ Zogg, S. 11; Koprili, s. 601;
Akipek/ Akintiirk/ Ates, s. 527, 528; Hatemi, s. 130; Ayan, Miilkiyet, s. 369, 374.

”2Payl ve elbirligi miilkiyetinde paydaslardan birisinin tagmmmaz tizerinde yaptigi muhdesat
nedeniyle diger paydaslarin zenginlesmesi, bu muhdesatin yapildig: tarihte degil, ortakligin
giderilmesi yoluyla satisin yapildig1 ve muhdesat dahil satig bedelinden tiim maliklerin payi-
m aldipy tarihte gerceklesmektedir. Bkz. YIBK. T.22.02.1991, E.1990/1 K.1991/1 (lexpera.
com.tr, E.T.: 18.09.2022); Ayni yonde bkz. Y8.HD. T.15.6.2020, E.2017/13565 K.2020/3423
(lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022); Y.8.HD. T.3.3.2015, E.2014/18251 K.2015/5366 (lexpera.
com.tr, E.T.: 18.09.2022); Y.8.HD. T.5.10.2020, E.2018/8383 K.2020/5777 (lexpera.com.tr,
E.T.: 18.09.2022); Y.3.HD. T.5.2.2019, E.2019/238 K.2019/703, “Sebepsiz zenginlesmeden
soz edilebilmesi icin bir tarafin mal varligimin diger tarafin malvarligi aleyhine ¢ogalmasi
gerekir. Iade borcunun kapsamini belirlemede oncelikle fakirlesme ve zenginlesme zamani-
nin tesbit edilmesi gerekir. Sebepsiz zenginlesme bor¢lusunun, muhdesatin yapildigi anda
ekonomik agidan zenginlestigi, yapanin ise o anda fakirlestigi ileri siiriilmez. Zira, viicuda
getiren tarafindan kullanilan muhdesatin, tasinmaz malikine herhangi bir katkisi bulunma-
maktadir. Bu nedenle, ekonomik yonden zenginlesme ve fakirlesmenin, satis suretiyle tasin-
mazdaki ortakligin giderildigi anda gerceklestiginin kabulii gerekir. Daha agik deyigle, sebep-
siz zenginlesme, satisin yapilip bedelinin 6dendigi tarihte gerceklesir” (lexpera.com.tr, E.T.:
18.09.2022).
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2. Arazi Maliki Muhdesatin Sokiiliip Kaldirilmasim1 Talep Etmemeli
veya Bu Yondeki Talep Mahkemece Reddedilmis Olmal

Tasinmazinda hukuka aykir1 olarak muhdesat meydana getirilmis olan
taginmaz maliki, bunun meydana getiren kisi tarafindan sokiiliip kaldirilma-
sin1 isteyebilir (TMK m. 722/I11). Muhdesat1 meydana getiren kisi, tasinmaz
malikinin bu talebini yerine getirirse herhangi bir problemle karsilagilmaz.
Buna karsilik, muhdesati meydana getiren kisi, bunu kendi istegiyle sokiip
kaldirmaya yanagmazsa, taginmaz maliki tarafindan buna yonelik bir dava
acilmasi gerekir. Bu talebinin mahkemece kabul edilebilmesi igin, tasinmaz
malikin muhdesatin meydana getirilmesine agik veya ortiilii olarak muvafa-
kat etmemis olmasi1 ve sobkmenin asir1 bir zarara yol agmamasi gerekmektedir
(TMK m. 722/1II). Hangi sekilde olursa olsun muhdesatin sokiiliip kaldiril-
masi hélinde, onu meydana getiren kisinin muhdesat bedeli talebinde bulun-
masina gerek kalmaz. Zira artik bagkasinin tasinmazinda hukuka aykir1 olarak
meydana getirilen bir muhdesat bulunmamaktadir.

Muhdesat bedeli talebinde bulunabilmek icin, baskasinin tasinmazinda
hukuka aykir1 olarak meydana getirilmis bir muhdesatin mevcut olmasi sarti,
arazi malikinin muhdesatin sokiiliip kaldirilmasini talep etmemesini veya bu
yondeki talebinin mahkemece reddedilmis olmasini gerektirmektedir®.

D. Taraflar:

Muhdesat bedelinin tahsili davasimin davacisi, muhdesati meydana ge-
tiren kigi veya onun mirasgilaridir. Sayet bu kisi muhdesat1 bizzat veya ken-
disine bagli olan kimseler araciligiyla meydana getirmisse, herhangi bir so-
runla karsilasilmaz®. Ne var ki, muhdesatin bir eser sozlesmesi vesilesiyle
yiiklenici tarafindan meydana getirilmesi halinde, malzeme sahibi sifatinin
kime ait oldugu zihni kurcalayabilir. {1k olarak, dogrudan arsa sahibiyle yap-

%Rey, N. 488; Meier-Hayoz, in: BK ZGB, Art. 672, N. 2; Rey/ Strebel, in: BSK ZGB II, Att.
672, N. 5; Zelger, in: KUKO ZGB, Art. 672, N. 2; Goksu, in: CHK ZGB, Art. 672, N. 1; Haab/
Simonius/ Scherrer/ Zobl, in: ZK ZGB, Art. 671-673, N. 25; Hrubesch-Millauer/ Graham-
Siegenthaler/ Roberto, N. 06.46; Schmid/ von Greffenried, in: OFK ZGB, Art. 672, N. 2;
Sutter-Somm, N. 667; Ayiter, s. 125; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 832; Oguz-
marn/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, N. 1792; Sirmen, s. 429; Akcaal, Esya, s. 463; Erkan, TMK m.
722-723-724,s. 135; Yagcioglu, s. 439.

%Paul Piotet, “Isvigre Medeni Kanunu’nun (IMK) 671-673. Maddeleri Anlaminda Baskasimin
Arsas1 Uzerindeki Haksiz insaatta Kullanilan Malzemelerin Sahibi Kimdir?”, Mehmet Unal
(Cev.), Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 34(1), 1977, <https://dergipark.org.tr/
tr/download/article-file/630612>, Erigim Tarihi 26 Ocak 2023, s. 241; Erkan, TMK m. 724, s.
453; Yagcioglu, s. 437.
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tiklar1 ancak gecersiz olan bir eser sdzlesmesine istinaden kendi malzeme-
leriyle muhdesat meydana getiren yiiklenicinin TMK m. 723’te diizenlenen
muhdesat bedelini talep edebilecegi asikardir. Ancak yiiklenicinin dogrudan
arsa sahibi ile degil de arsa sahibi olmayan baska bir kisi ile yaptig1 eser s6z-
lesmesine istinaden muhdesat meydana getirmesi halinde muhdesat bedelini
kimin talep edebilecegi meselesi giindeme gelir. Bu durumda arsa sahibi ol-
mayan yetkisiz is sahibi malzemeleri kendisi tedarik etmisse, muhdesati yiik-
lenici vasitasiyla meydana getirmis olsa bile, muhdesat bedelini talep hakk1
ona ait olacaktir. Buna karsilik, muhdesati arsa sahibi diginda yetkisiz bir kisi
ile yaptig1 eser sdzlesmesine istinaden meydana getiren yiiklenici, malzemele-
ri de bizzat kendisi tedarik etmisse, muhdesat bedelini talep hakkinin kime ait
oldugu tartismalidir. Bir goriise gore®, bu gibi durumlarda muhdesat bedelini
talep hakkinin kendisiyle yaptig1 s6zlesme ¢ercevesinde yiikleniciyi yonlen-
diren igsahibine ait oldugu sonucuna varilmalidir. Diger goriise goreyse®, bu
durumda muhdesat bedelini talep etme hakki, arazi sahibi olmayan yetkisiz
is sahibine degil, kendi malzemelerini kullanarak muhdesati meydana getiren
yiikleniciye ait olmalidir.

Bu davada davali ise, muhdesat meydana getirilirken tasinmazin maliki
olan kisi veya onun kiilli halefleridir. Muhdesat1 meydana getiren kisi, tasin-
maz1 satin alan tg¢iincii kisiden bdyle bir istemde bulunamaz®’.

E. Yetkili ve Gorevli Mahkeme

HMK m. 6 hitkmiine gore, genel yetkili mahkeme davanin agildig: ta-
rihte davalinin yerlesim yeri mahkemesidir. Kanun koyucu bazi davalar i¢in
0zel yetki kurallar 6ngoérerek bunun disinda baz1 mahkeme veya mahkeme-
leri de yetkili kilmigtir. Muhdesat bedelinin tahsili davasi, 6ziinde sebepsiz
zenginlesme talebine dayandigi icin ne sdzlesmeden dogan davalar bakimin-
dan 6zel yetki kurali iceren HMK m. 10 hiikmii ne de tasinmazin aynindan
dogan davalara iliskin HMK m. 12 hiikmii uygulama alam bulacaktir. Zira
HMK m. 10 hiikmii s6zlesmeden dogan davalar i¢in 6ngoriildiigiinden, se-

95Piotet/Unal, s. 241; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 821-822; Yagcioglu, s. 437-
438.

%Erkan, TMK m. 724, s. 455-456.

9Rey/ Strebel, in: BSK ZGB II, Art. 672, N. 7; Zelger, in. KUKO ZGB, Art. 672, N. 2; Mei-
er-Hayoz, in: BK ZGB, Art. 672, N. 8; Goksu, in: CHK ZGB, Art. 672, N. 8; Rey, N. 490;
Schmid/ Hiirlimann-Kaup, N. 895a; Ernst/ Zogg, s. 11; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop,
Esya, s. 638; Ertas, N. 1630; Akcaal, Muhdesat, s. 102-103; Yagcioglu, s. 447.
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bepsiz zenginlesme temelli talepler bakimindan uygulanamaz **. HMK m. 12
hikkmiiniin uygulanabilmesi i¢in de davanin taginmazin aynindan dogmasi
gerekmektedir. Hilkiimde, tasinmaz {izerindeki ayni hakka iligkin veya ayni
hak sahipliginde degisiklige yol acabilecek davalar ile tasinmazin zilyetligine
yahut alikoyma hakkina iligkin davalarin bu nitelikte oldugu belirtilmistir. Hal
boyle olunca, taginmazlar1 konu edinen kisisel haklara iliskin davalar HMK
m. 12 hitkkmiiniin kapsam1 disinda kalmaktadir®®. Bu nedenle, muhdesat bede-
linin tahsili davasinda davalinin davanin agildigi tarihteki yerlesim yeri mah-
kemesinin yetkili oldugu ifade edilebilir.

Muhdesat bedelinin tahsili davalari, konusu para ile dl¢iilebilen ve mal-
varlig1 hukukundan dogan davalardir. HMK m. 2/I hitkmiinde dava konusu-
nun deger ve miktarma bakilmaksizin malvarligi haklarina iliskin davalarda
aksine bir diizenleme bulunmadikga asliye hukuk mahkemesinin gérevli oldu-
gu diizenlenmistir. Bu nedenle, muhdesat bedelinin tahsili davalarinda, ticari
bir dava s6z konusu olmadig1 miiddetce, asliye hukuk mahkemesinin gérevli
oldugu ifade edilebilir.

F. Siire

Muhdesat bedeli talebinin hangi siirede zamanagimina ugrayacagi konu-
sunda TMK m. 723’te herhangi bir diizenleme yapiimamistir. Ogretide hakli
olarak ifade edildigi iizere'®, bu konuda sebepsiz zenginlesmeye iliskin za-
managimi siiresinin (TBK m. 82; OR Art. 67) uygulanmas1 gerekmektedir. O
halde, muhdesat bedeli talebi hak sahibinin bu hakkinin oldugunu 6grendigi
tarihten itibaren iki yilin ve her halde zenginlesmenin gerceklestigi tarihten
baglayarak on yilin gegmesiyle zamanasimina ugrayacaktir.

101

Yargitay’a gore'’!, ortakligin giderilmesi halinde zenginlesme muhdesa-

*Arslan/ Yilmaz/ Tagpinar Ayvaz/ Hanagasi, s. 220; Mine Akkan, Pekcanitez Usil, Medeni
Usil Hukuku, Cilt I, Hakan Pekcamtez/ Muhammet Ozekes/ Mine Akkan/ Hiilya Tas Kork-
maz (Ed.), 15. Baski, On Iki Levha Yaymncilik, 2017, s. 285-286; Postacioglu/ Altay, N. 264.

“Tanriver, s. 233; Ars}an/ Yilmaz/ Tagpinar Ayvaz/ Hanagasi, s. 222; Akkan, Pekcanitez Usiil,
s. 295; Murat Atali/ Ibrahim Ermenek/ Ersin Erdogan, Medeni Usil Hukuku, 3. Baski, Yetkin
Yaynlari, 2020, s. 189.

10Rey, N. 499; Schmid/ von Greffenried, in: OFK ZGB, Art. 672, N. 7; Ataay, s. 84; Tekinay/
Akman/ Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 838-839; Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir, N. 1796; Aki-
pek/ Akmtiirk/ Ates, s. 528; Ayan, Miilkiyet, s. 376; Yagcioglu, s. 455-456; Belge, s. 135; krs.
Sirmen, s. 430.

0YTBK. T.22.02.1991, E.1990/1 K.1991/1 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022); Aym yé6nde
bkz. Y.8.HD. T.15.6.2020, E.2017/13565 K.2020/3423 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022);
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tin meydana getirildigi anda degil, tasinmazin satisinin yapilarak hak sahibi-
nin ondan el cektirildigi ve satig bedelinin tasinmaz malikine 6dendigi anda
gerceklesmektedir. Ne var ki, Yargitay’in bu yaklagimi somut olay adaletini
saglamakta ise de teorik olarak isabetli degildir'®. Zira zenginlesmenin mal-
varligin ¢cogaldig1 veya azalmasinin engellendigi anda gerceklesmesi, mantik
kuralarinin bir geregidir. Biitlinleyici parca ilkesinin bir sonucu olarak muh-
desatin meydana getirildigi (tamamlandig1) anda zenginlesme hukuken mey-
dana gelmistir'®.

G. Hiikmii

Muhdesat bedelinin tahsili davasmin kabulii halinde, arazi sahibinin
muhdesati meydana getiren kisiye bir bedel ddemesine hiikmedilmektedir.
Hakim tarafindan muhdesat bedelinin 6denmesine karar verilebilmesi icin,
bunun talep edilmis olmasi gerekir. Sayet muhdesati meydana getiren kisi
boyle bir talepte bulunmamigsa, hakim re’sen bedel 6denmesine karar vere-
mez!'%,

Y.8.HD. T.3.3.2015, E.2014/18251 K.2015/5366 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022);
Y.8.HD. T.5.10.2020, E.2018/8383 K.2020/5777 (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022); Y.3.HD.
T.5.2.2019, E.2019/238 K.2019/703, “Sebepsiz zenginlesmeden siz edilebilmesi icin bir ta-
rafin mal varhgimn diger tarafin malvarligi aleyhine ¢ogalmasi gerekir. Iade borcunun kap-
samini belirlemede oncelikle fakirlesme ve zenginlesme zamaninin tesbit edilmesi gerekir.
Sebepsiz zenginlesme bor¢lusunun, muhdesatin yapildigi anda ekonomik acidan zenginlesti-
&i, yapanmin ise o anda fakirlestigi ileri siiriilmez. Zira, viicuda getiren tarafindan kullanilan
muhdesatin, tasinmaz malikine herhangi bir katkist bulunmamaktadwr. Bu nedenle, ekonomik
vonden zenginlesme ve fakirlesmenin, satis suretiyle tasinmazdaki ortakligin giderildigi anda
gergeklestiginin kabulii gerekir. Daha ag¢ik deyisle, sebepsiz zenginlesme, satisin yapulp be-
delinin odendigi tarihte gerceklesir” (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022). Yargitay tarafindan
verilen bir kararda da (Y.3.HD. T.28.6.2012, E.2012/10762 K.2012/16399, lexpera.com.tr,
E.T.: 18.09.2022), ortakligin giderilmesi davasinda aynen taksim karar1 verilmis ve bu karar
iizerinde dava konusu parseller davali adina tescil edilmistir. Daha sonra davacilar tarafindan
davali adna tescil edilen parselde davacilar tarafindan tesis edilen pek ¢ok tesis ve yetistirilen
agac bulundugundan bahisle bunlarm bedeli talep edilmistir. [k derece mahkemesi tarafin-
dan agilan davanin sebepsiz zenginlesme davasi niteliginde oldugu ve zamanagimi siiresinin
doldugundan bahisle dava reddedilmistir. Ne var ki, Yargitay, muhdesat bedeli talep edilen bu
tasinmazlarin dava tarihinde fiilen kimin kullaniminda oldugu dosya kapsamindan anlasila-
madigindan ilk derece mahkemesinin kararini bozmustur.

12Ayn1 yonde bkz. Akgaal, Muhdesat, s. 106. Zamanagiminin baglangi¢ anina iligskin 6gretide
ileri siiriilen goriisler i¢in bkz. Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 838-840.

1% Ayn1 yonde bkz. Schmid/ von Greffenried, in: OFK ZGB, Art. 672, N. 7.

1%Ataay, s. 82; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 832; Oguzman/ Seligi/ Oktay-Oz-
demir, N. 1798; Sirmen, s. 430; Ayan, Miilkiyet, s. 376.
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Odenecek bu bedelin miktar1 konusunda TMK m. 723/I1I hiikmiinde bir
diizenleme yapilmistir. Buna gore, muhdesatt meydana getiren kisinin iyini-
yetli olup olmamasi, 6denecek bedelin miktari bakimindan belirleyici bir rol
uygun bir bedel'® 6demesi gerekir (TMK m. 723/I). Bu baglamda arazi tize-
rinde muhdesati meydana getirme yetkisinin olmadigini bilmiyor ve somut
olayin ozelliklerine gére de bilmesi gerekmiyorsa, muhdesatt meydana geti-
ren kisi iyiniyetlidir'®. Odenecek bedelin miktar1 ve hakkaniyete uygunlugu
konusunda hékimin takdir yetkisi bulunmaktadir.

Buna karsilik, muhdesati meydana getiren kisi kotiiniyetli ise’”’, 6denme-
si gereken bedel, “bu malzemenin (veya bitkilerin) arazi maliki icin tasidigi en
az degeri gecmeyebilir” (TMK m. 723/111). TMK m. 723/1II hiikkmiinde mal-
zemenin degerinden sz edilmesine karsilik, ZGB Art. 672 Abs. 3 hiikkmiinde
ingaatin (yapinin) degerinden (..., was der Bau fiir den Grundeigentiimer al-
lermindestens wert ist) s6z edilmektedir. Ogretide de hakl1 olarak belirtildigi
izere'®, TMK m. 723/I1I hiikmiinde gecen “malzemenin” ifadesini, ZGB Art.
672 Abs. 3 hitkmiine uygun olarak “ingaatin (yapimin)” seklinde anlamak ge-
rekmektedir. O hélde, muhdesati meydana getiren kiginin kotiiniyetli olmasi
halinde kendisine 6denmesi gereken bedel, muhdesatin arazi maliki i¢in tasi-
dig1 en az degerdir. Diger bir deyisle, muhdesatin arazi maliki i¢in arz ettigi
stibjektif deger, ddenecek bedel miktarinin tespitinde belirleyici olacaktir'®.

195[svicre 6gretisine gore, uygun bedel kural olarak malzemenin yani sira, emegi de kapsa-
maktadir. Bundan dolay1 uygun bedel, muhdesati meydana getirenin emegini ve muhdesat
nedeniyle tasinmazin degerinde meydana gelen deger artisini da igermelidir. Bu konuda bkz.
Zelger, in: KUKO ZGB, Art. 672, N. 3; Rey/ Strebel, in: BSK ZGB I, Art. 672, N. 7; Schmid/
von Greffenried, in: OFK ZGB, Art. 672, N. 9; Sutter-Somm, N. 668; Meier-Hayoz, in: BK
ZGB, Art. 672,N. 9, 20; Tuor/ Schnyder/ Schmid/ Rumo-Jungo, s. 850; Goksu, in: CHK ZGB,
Art. 672, N. 3.

16Bk7. Rey, N. 492; Meier-Hayoz, in: BK ZGB, Art. 672, N. 6; Oguzman/ Seligi/ Oktay-Ozde-
mir, N. 1794; Akipek/ Akmtiirk/ Ates, s. 528; Arik, s. 985; Ertas, N. 1660; Talih Uyar, “Payl
Gayrimenkule Bir Paydas Tarafindan Yapilan Faydali Giderlerin, Uygulamada Yarattig1 Th-
tilaf?, Ankara Barosu Dergisi, 4, 1970, s. 550; Erkan, TMK m. 722-723-724, s. 142-143;
Yagcioglu, s. 447; Belge, s. 99.

Miisterek veya istirak halinde miilkiyet konusu olan arsada birlikte malik olanlardan birisi-
nin tek bagina yetkisi olmaksizin muhdesat meydana getirmesi halinde, bu kisi kural olarak
kétiiniyetli olarak degerlendirilir. Bkz. Ataay, s. 96; Berki, s. 35; Ertas, N. 1664; Uyar, s. 550;
Yagcioglu, s. 448.

18K 6priili, s. 602; Ayan, Miilkiyet, s. 375, dn. 721; Ataay, s. 100; Giirsel, Mustafa, s. 58; Erkan,
TMK m. 722-723-724,s. 152; Yagcioglu, s. 451.

1Bkz. Rey, N. 494; Rey/ Strebel, in: BSK ZGB II, Att. 672, N. 9; Zelger, in: KUKO ZGB, Att.
672, N. 3; Schmid/ von Greffenried, in: OFK ZGB, Art. 672, N. 14; Haab/ Simonius/ Scherrer/
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Ote yandan, muhdesat: meydana getiren kisinin talebinin aslinda sebep-
siz zenginlesmeye dayanan bir talep oldugu diisliniildiigiinde, TBK m. 79-80
hiikiimlerinin de géz 6niinde tutulmasi gerekmektedir. Bu hiikiimlerde, TMK
m. 723 hitkmiinden farkli olarak muhdesati meydana getiren kisinin iyiniyetli
veya kotiiniyetli olmasi degil, zenginlesen kisinin iyiniyetli olup olmamasin-
dan bahsedilmektedir. Kanaatimizce muhdesat bedelinin tahsili davalarinda
hem TMK m. 723 hem de TBK m. 79-80 hiikiim dikkate alinmalidir''®. Ne var
ki, ortakliZin satig yoluyla giderilmesine dair verilen kararin kesinlesmesi ve
dava konusu parselin satisinin yapilmasindan sonra agilan muhdesat bedelinin
tahsili davalarina iligkin verilen Yargitay kararlarinda'! hitkkmedilecek mikta-

Zobl, in: ZK ZGB, Art. 671-673, N. 25; Meier-Hayoz, in: BK ZGB, Art. 672, N. 18; Goksu,
in: CHK ZGB, Art. 672, N. 6; Oguzman/ Seligi/ Oktay-Ozdemir, N. 1797; Tekinay/ Akman/
Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 836; Ayan, Miilkiyet, s. 375, dn. 722; Erkan, TMK m. 722-723-724,
s. 153-154; Yagcioglu, s. 451; Belge, s. 132. Muhdesati meydana getiren kisiye muhdesatin
arazi maliki icin tasidigi siibjektif degerin 6denmesi nedeniyle, Isvicre dgretisinde kétiiniyetli
malzeme sahibinin bedel talebi, kural olarak sebepsiz zenginlesme olarak nitelendirilmekte-
dir. Bkz. Rey, N. 495.

"Mesela, ogretide tazminat talep edildigi zaman bina yanmigsa ve bunda iyiniyetli arsa sa-
hibinin kusuru bulunmamakta ise, arsa sahibinin herhangi bir 6deme yiikiimliligii altinda
olmadig: ifade edilmektedir. Bu sonuca varilirken arsa sahibinin bagkasinin malvarligina el
uzatmamis olmasina ragmen; malzeme sahibinin haksiz ingaat yapmis olmasi gerekge goste-
rilmekte ve iyiniyetli arsa sahibinin tazminat 6demesinin hakkaniyete aykir1 oldugu belirtil-
mektedir. Buna karsilik, arsa sahibinin kotii niyetli olmasi halinde, kanunun bu konuda &zel
bir agiklama yapmadigi belirtildikten sonra, eMK m. 649/I-c.2 (TMK m. 723/I1) hiikmiiniin
kiyasen uygulanmasi suretiyle arsa sahibinin biitiin zararlar1 tazminle miikellef oldugu ifade
edilmektedir. Bkz. Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 835. Goriildiigii tizere, gre-
tide tazminat (iade) yiikiimliisii arsa sahibinin iyiniyetli veya kotiiniyetli olmasina gore bir
ayirim yapilmasi ve buna gore 6denecek bedelin belirlenmesi hakkaniyete uygun goriilmek-
tedir. Kanaatimizce bu durum, sebepsiz zenginlesmede geri vermenin kapsamina iliskin TBK
m. 78-80 hiikiimlerinin g6z ard1 edilmemesini gerektirmektedir. Ayrica bkz. Tekinay/ Akman/
Burcuoglu/ Altop, Esya, s. 810-812; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, N. 1795, 1797.

1Y.8.HD. T.15.6.2020, E.2017/13565 K.2020/3423, “Hal boyle olunca, Mahkemece yapiima-
s1 gereken is; dava konusu tasinmazin satisina iliskin olarak ... Sulh Hukuk Mahkemesinin
2012/6 numarali satig dosyasi ayrintili incelenmek suretiyle taginmazin, davacilarin murisi
tarafindan yapildigi bildirilen muhdesatlarla birlikte ihale tarihindeki gercek degeri ile muh-
desatlar dikkate alinmaksizin ¢iplak gercek siiriim degerinin, uzman bilirkisi kurulu aracili-
&1 ile belirlenmesi, bu sekilde elde edilecek degerler arasinda bir fark meydana geldiginde
bunlarin birbirine oranlanmasi, bu oranmin ihale ile yapilan satis bedeline uygulanarak, da-
vacilarin yaptigi belirtilen muhdesatin ihale bedeline yansima miktarinin belirlenmesi, bu-
lunacak bu miktardan, davacilarin dava konusu taginmazda hissedar oldugu da gozetilerek,
davalilarin payina isabet eden miktara hiikmedilmesidir” (lexpera.com.tr, E.T.: 18.09.2022);
Y.3.HD. T.5.2.2019, E.2019/238 K.2019/703, “Bu durumda, sebepsiz zenginlesme sebebiyle
hiikmedilecek miktar, muhdesatlarin satis tarihinde tasinmazin degerinde meydana getirdigi
artis oraninda olmalidir. Diger bir anlatimla, tasinmazin davaciara ait muhdesatlar yapil-
mamis olsa idi kag liraya satilabilecegi, muhdesatlar ile birlikte kag¢ liraya satilabilecegi
bilirkisiye tesbit ettirilmeli, tasinmazin muhdesatlar hari¢ belirlenen satis degeriyle muhde-
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rin muhdesatin satis tarihinde tasinmazin degerinde meydana getirdigi artig
orani oldugu belirtilmekte ve muhdesati meydana getiren kisinin iyiniyetli
olup olmadigina deginilmemektedir. Ger¢ekten masraftan otiirii zenginlesme-
ye dayali istemlerde en 6nemli problem, kisiye hig diislinmedigi ve istemedigi
bir degisikligin dayatilmasina ne sekilde engel olunabilecegi meselesidir. Og-
retide''? bu sorunun iade borcunun kapsaminin objektif piyasa degeri yerine,
zenginlesmenin sadece zenginlesen bakimindan tasidigi bireysel ve siibjektif
yarara gore belirlenerek ¢oziilebilecegi ileri siiriilmektedir. Bu konuda agik bir
hiikiim bulunmayan miidahaleden 6tiirli sebepsiz zenginlesme hallerinde dahi,
bu sonuca ulagilmasi gerekli goriiliiyorsa; muhdesati meydana getirenin kotii-
niyetli olmasi durumunda ayni sonuca ulasan TMK m. 723/I1I hitkmiiniin bu
sonuca ulagsmay1 kolaylastirdig1 ifade edilebilir'’®. Sonug olarak, Yargitay’in
muhdesat bedelinin tahsili davalarini klasik bir sebepsiz zenginlesme davasi
olarak nitelendirmesi ve TMK m. 723 hiikmiinii g6z ardi ederek salt TBK m.
79-80 hiikiimlerine gore iade borcunu belirlemesi elestire agiktir.

IV. SONUC

Tiirk Medeni Kanunu’nda muhdesat kavramina yer verilmemesine
ragmen, Kadastro Kanunu basta olmak {izere mevzuatta ve uygulamada bu
kavramin kullanildigin1 gérmek miimkiindiir. Kelime anlami itibariyla “son-
radan olusturulmus seyler” anlamima gelen muhdesat kavraminin hukuki
acidan neyi ifade ettigi Kadastro Kanunu'nda agiklanmamustir. Yargitay’in
22.12.1995 tarihli ve 1/3 sayil i¢tihadi Birlestirme Kararina gére meydana
getirilen yeniligin muhdesat olarak nitelendirilip nitelendirilemeyecegi konu-
sunda amaca gore yorum yapilmasi gerekmektedir. Kanaatimizce muhdesat
kavraminin taginmazin malikinden baskasi veya bu konuda yetkisi olmayan
miigterek veya istirak halinde maliklerden birisi tarafindan siirekli kalmak
maksadiyla meydana getirilen yap1 ve/veya bitkilerdir seklinde tanimlanmasi
miimkiindiir. Buna gore, bir seyin muhdesat olarak nitelendirilebilmesi igin,
“vapr veya bitki biciminde olma”, “sonradan meydana getirilme”, “siirek-

P EY

li kalmak maksadiyla meydana getirilme”, “6zel miilkiyete tabi olmayan bir

satlar dahil belirlenen satis degeri birbirine oranlanmali, bu oramin tasinmazin tigtincii kigiye
satis bedeline uygulanmasi suretiyle elde edilecek fark bedel kadar davalilarin muhdesatlar
nedeniyle zenginlestigi kabul edilmelidir. Baska bir deyisle, davaciya ait muhdesatlarin satig
bedelinden davalilara 6denmis olan paradan yukarida agiklanan oranti ile bulunacak kistm
kadar davalilar sebepsiz zenginlesmis sayilir. Aymi sekilde, satis sonucu davacinin yaptirdigi
muhdesatlarin elinden ¢ikmasi ile mamelekinde bir azalma olacagi da kesindir” (lexpera.
com.tr, E.T.: 18.09.2022).

"2Serozan, Sebepsiz Zenginlesme, TBK m. 77, N. 170.
B Ayni goriiste bkz. Giimiis, s. 627.
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tasinmaz tizerinde meydana getirilme” ve “tasinmazin maliki disinda bir kisi
tarafindan meydana getirilme” seklindeki unsurlara sahip olmasi1 gerekmek-
tedir.

Tiirk Hukuku’nda eski hukuktan farkli olarak ikili miilkiyet sistemi ka-
bul edilmemistir. Diger bir deyisle, tasinmazin bir kigiye ve bu taginmazin
iizerinde bulunan muhdesatin baska bir kisiye ait olmasi kural olarak miimkiin
degildir. Tirk Medeni Kanunu’nda kabul edilen biitiinleyici parga ilkesi sebe-
biyle (TMK m. 718) tasinmaza malik olan kimse onun {istiinde veya altinda
meydana getirilen muhdesata (yap1 ve/veya bitkilere) da malik olmaktadir.
Malikin kendi arsasinda kanunda ongoriilen sinirlamalara uyarak yapi yap-
mas1 ve/veya bitki dikmesi, hukuki bir soruna yol agmamaktadir. Yine, bir
kisinin bagkasinin arsasinda sozlesmesel bir iliskiye ya da simirli ayni hakka
istinaden yap1 yapmasi ve/veya bitki dikmesi halinde, ortaya ¢ikan uyusmaz-
liklarin ¢oziimiinde s6zlesme veya 6zel kanun hiikiimleri géz 6niinde bulun-
durulmaktadir.

Bagkasina ait taginmaz {izerinde hakli bir sebebe dayanilmaksizin yap1
yapilmasi veya bitki dikilmesi halinde ise, muhdesati meydana getiren kisinin
arsanin malikinden muhdesat bedelini talep etme hakkinin yasal dayanagina
iliskin ogretide farkli gortisler ileri siiriilmektedir. Bu goriisler, “zilyetligin
korunmasina iliskin hiikiimlere bagvurulabilecegi”, “haksiz yapt hiikiimleri-
nin uygulanmasi gerektigi”, “dogrudan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
basvurulabilecegi” ve “oncelikle haksiz yapi hiikiimleri olmak iizere sebepsiz
zenginlegme hiikiimlerinin de uygulama alani bulabilecegi” seklindedir. Ka-
naatimizce, iade ve tazmine yonelik 6zel hiikiimlerin mevcut oldugu durum-
larda sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine kural olarak bagvurulamaz. Bu 6zel
diizenleme yaninda sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine de basvurulabilmesi
i¢in, Oncelikle sebepsiz zenginlesmenin unsurlarinin somut olayda gergekles-
mis olmasi ve s6z konusu 6zel diizenlemeden yasaklayici bir anlam ¢ikmama-
st gerekmektedir. TMK m. 723 hitkmiinden sebepsiz zenginlesme hiikiimleri-
ne bagvurulamayacagi seklinde yasaklayici bir anlam ¢ikmamaktadir. Ayrica
anilan hilkkiimde “fazminat” kelimesinin kullanilmast da sebepsiz zenginles-
me kurallarina bagvurulmasina engel teskil etmemektedir. Burada iizerinde
durulmast gereken diger mesele ise, arazi sahibinin zenginlesmesinin hakli
bir sebebe dayanip dayanmadigidir. Zira arazi sahibinin zenginlesmesi, biitiin-
leyici par¢a kuralina ve dolayisiyla kanuna (TMK m. 718/I) dayanmaktadir.
Diger bir deyisle, arazi malikinin zenginlesmesinin hukuki sebebi bir kanun
hiikmiidiir. Ogretide de kabul edildigi iizere, miilkiyet hakkini kanun geregi
kazanan kigiye kars1 sebepsiz zenginlesme davasinin agilip agilamayacagi hu-
susunun temelinde yasal deger yargilari bulunmaktadir. Bu deger yargilarina
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gore, arazi sahibinin muhdesata malik olmasi her ne kadar bir kanun hiikmiine
dayaniyor olsa da bu hiikiim, onu elde ettigi degeri iade etmekten kurtarma-
malidir. Bu nedenle, muhdesat bedelini tahsiline yonelik talep bakimindan se-
bepsiz zenginlesme hiikiimlerine de basvurulabilmelidir.

Bagkasina ait bir taginmaz iizerinde muhdesat meydana getiren kiginin
bazi taleplerde bulunmasi miimkiindiir. Bu amagla agilan davalardan birisi,
“muhdesatin tespiti davasi” olarak adlandirilmaktadir. Bu davanin bazi yargi
kararlarinda “muhdesatin aidiyetinin tespiti davasi” olarak isimlendirilme-
si, esya hukukunun ilkeleriyle ortiismemektedir. Zira arsa iizerinde meydana
getirilen muhdesatin biitiinleyici parga ilkesi nedeniyle tasinmaz malikinden
bagka bir kisiye ait olmasi ya da bunun tespit edilmesi miimkiin degildir. Muh-
desatin tespiti davasi, muhdesatin kim tarafindan meydana getirildiginin belir-
lenmesi amaciyla agilan bir tespit davasidir. Bu nedenle Yargitay’a gore, muh-
desatin tespitinin istenebilmesi i¢in, “derdest ortakligin giderilmesi davasi”,
“kentsel doniigiim uygulamasi” ya da “kamulastirma islemi” gibi istisnai bir
durum s6z konusu olmalidir.

Buna karsilik, derdest ortakligin giderilmesi davasi gibi istisnail bir du-
rum s6z konusu olmasa bile, tasinmazda bulunan muhdesat sebebiyle muhde-
sat bedelinin tahsili davasini agmak miimkiindiir. Muhdesat bedelinin tahsili
davasimin agilabilmesi i¢in, “baskasimin taginmazinda hukuka aykirt olarak
muhdesat meydana getirilmesi” ve “arazi malikinin muhdesatin sokiiliip kal-
dirimasint talep etmemesi veya bu yondeki talebin mahkemece reddedilmis
olmasi” gerekmektedir. Bu dava, muhdesati meydana getiren kisi veya onun
mirascilar1 tarafindan muhdesat meydana getirilirken tasinmazin maliki olan
kisi veya onun kiillf haleflerine karsi agilmalidir. Davanin goriilmesi bakimin-
dan davalinin davanin agildig: tarihteki yerlesim yeri asliye hukuk mahkeme-
si, yetkili ve gorevlidir. Muhdesat bedeli talebinin hangi siirede zamanagimina
ugrayacagina iligkin TMK m. 723’te herhangi bir diizenleme bulunmamasina
ragmen, sebepsiz zenginlesmeye iliskin zamanagim siiresinin (TBK m. 82)
bu dava bakimindan da uygulanmasi miimkiindiir. Yargitay tarafindan zen-
ginlesmenin muhdesatin meydana getirildigi anda degil, tasinmazin satisi-
nin yapilarak hak sahibinin ondan el ¢ektirildigi ve satig bedelinin tasinmaz
malikine 6dendigi anda gerceklestigi ve bu nedenle zamanagimu siiresinin de
bu andan itibaren baglayacagina hitkmedilmesi somut olay adaletini saglama
bakimindan olumlu olsa da, teorik olarak isabetli degildir. Zira zenginlesme,
muhdesatin meydana getirildigi (tamamlandigi) anda biitlinleyici parca ilkesi-
nin bir sonucu olarak hukuken gerceklesmistir.
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