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OZET

Haksiz yapt kurumu, TMK m. 722, 723 ve 724’de hiikiim altina
alinmistir. S6z konusu hiikiimler uyarinca haksiz yapimin bir tiiriinii de
malzeme sahibi tarafindan kendi malzemesini kullanarak bagkasinin
arazisinde haksiz yapit meydana getirilmesi olusturmaktadir. Kendi
malzemesini kullanarak bagkasinin arazisinde haksiz yapt meydana
getirilmesi durumunda malzeme sahibine, tazminat (TMK m. 723) ve
arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetinin kendisine
verilmesini (TMK m. 724) talep etme haklar1 taninmaktadir. Bu kapsamda
olmak iizere ¢alismamizin konusunu malzeme sahibine taninan arazinin
tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetini talep etme hakki
olusturmaktadir. TMK m. 724 uyarinca, malzeme sahibince, arazinin
miilkiyetinin  tamammnin  veya belirli bir kismmin miilkiyetinin
devredilmesinin talep edilebilmesi i¢in ise devri talep eden malzeme
sahibinin, iyiniyetli olmasi1 ve yapinin degerinin arazinin degerinden agikca

* Caligma, 16.01.2013 tarihinde savunulan ve jiiri tarafindan basarili bulunan, “Tiirk Medeni
Kanunu’nda Kendi Malzemesini Kullanarak Bagkasinin Arazisinde Haksiz Yap1 Meydana
Getirilmesi (TMK m. 722-723-724)” isimli doktora tezinden tiiretilmistir.

*Dr.,Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali Ogretim Elemani
(erkan@law.ankara.edu.tr).
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fazla olmasi gerekmektedir. Ayrica malzeme sahibi, arazinin miilkiyetinin
kendisine devredilebilmesi igin, arazi sahibine uygun bir bedel de 6demek
zorundadir.

Anahtar Sozciikler: Haksiz yapi, kendi malzemesini kullanarak
baskasimin arazisinde haksiz yapt meydana getirilmesi, malzeme sahibi,
miilkiyetin nakli, uygun bedel.

ABSTRACT

Unjust construction is regulated under articles 722, 723 and 724 of the
Turkish Civil Code. According to these articles, “unjust contruction built
with the constructor’s own material on a land belonging to another” is a type
of unjust construction. In this type of unjust construction, the material owner
has a “right of compensation” and “right to demand the transfer of the whole
property or a proper part of the ownership”. Within this scope, “right to
demand the transfer of the whole property or proper part of the land
ownership” is tried to be analyzed in this article. According to article 724 of
the Turkish Civil Code, in order to demand the transfer of the whole
property or proper part of the land ownership, material owner must be acting
in good faith and value of the construction must plainly exceed the value of
the land. Besides, material owner must pay appropriate compensation to the
land owner so as to demand the transfer of ownership.

Key words: Unjust construction, “unjust contruction built with the
constructor’s own meterial on a land belonging to another”, material owner,
transfer of ownership, appropriate compensation.

GIRIS

Kendi malzemesini kullanarak bagkasinin arazisinde haksiz yapi
meydana getirilmesi, iilkemizde ve uygulamada olduk¢a sik rastlanan bir
haksiz yapi tiiriidiir. Bunun sebepleri arasinda, yapinin meydana getirildigi
yerlerin tespit edilmesindeki hatalar, resmi sekil sartlarina uyulmadan
gergeklestirilen taginmaz satiglari, artan gog olgusu gibi hukuki, sosyal veya
iktisadi sebepler yer almaktadir'. Béylece kendi malzemesini kullanarak

! Wieland, s. 194; Akipek, s. 180; Akipek/ Akintiirk, s. 526; Biiyiikay, s. 424 vd.; Ataay, s.
29; Esmer, s. 118-‘ 119; Kiiley / Ulukut, Malzeme Sahibi, s. 642; Tekinay/ Akman/
Burcuoglu, s. 813; Inal, s. 247.
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baskasiin arazisinde haksiz yapt meydana getirilmesi hususu, biinyesinde
¢Oziilmesi gereken onemli sorunlar1 barindirmaktadir.

Kendi malzemesini kullanarak baskasinin arazisinde haksiz yap1
meydana getirilmesi durumunda, kanun koyucu hem arazi sahibine hem de
malzeme sahibine bir takim haklar tanmimaktadir. Buna gore, malzeme
sahibine tanman haklar, tazminat (TMK m. 723) ve arazinin miilkiyetini
kendisine verilmesini talep etme (TMK m. 724) haklaridir. Ancak
caligmamizda, sadece TMK m. 724 uyarinca malzeme sahibine taninan
arazinin miilkiyetinin kendisine verilmesi talebi, ayrintili olarak ele alinmaya
calisilmis ve incelememiz bununla sinirlandirilmigtir. Bu kapsamda olmak
iizere, Oncelikle haksiz yap1 ve malzeme sahibi kavramlari incelenmis ve
nihayet daha sonra ise, malzeme sahibine taninan, arazinin miilkiyetinin
kendisine verilmesini talep etme hakki ele alinmistir. Tim bu g¢alismalar
gergeklestirilirken ise gerek Tiirk doktrini, gerekse yabanci doktrinden
istifade edilmis; bununla birlikte uygulamada oldukc¢a sik rastlanan bir
mesele olmasimin getirdigi gereklilikle, yerli ve yabanci mahkeme
kararlarindan da fazlaca faydalanilmustir.

I. HAKSIZ YAPI KAVRAMI

Tiirk Medeni Kanunu madde 724 uyarinca malzeme sahibinin arazinin
miilkiyetinin kendisine verilmesini talep edebilmesi i¢in meydana getirilen
yapmin haksiz olmasi gerekmektedir. “Haksiz yap1” kavramimin ise
kanaatimizce su sekilde tanimlanmasi miimkiindiir: “Bir kimsenin,
baskasinin malzemesini kullanarak kendi arazisinde veya kendi malzemesini
kullanarak baskasinin arazisinde ve nihayet baskasimin malzemesini
kullanarak bagskasimin arazisinde, kendisine yapt meydana getirilmesine
olanak veren her hangi bir ayni ya da sahsi hakka dayanmaksizin, kalict
olmasi amaciyla meydana getirdigi yapidir”*.

Bu tanimdan hareketle malzeme sahibince, arazide kendisine yapi
meydana getirmeye imkan veren ayni ya da sahsi bir hakka dayanarak
meydana getirilen yapilar, haksiz yap1 olarak nitelendirilemez’. Dolayistyla

2 Benzer tamimlar i¢in bkz.: Meier- Hayoz, ZGB Art. 671, N. 15; Liver, SPR V/ 1, s. 171; Rey,
BSK, ZGB 671, N. 8 ve 32; Rey, Eigentum, N. 475 vd.; BGE 54 II 426; BGE 57 1I 434;
Eren, s. 331; Biiyiikay, s. 422; Ataay, s. 18; Ayan, s. 261- 262; Inal, s. 246; Akipek, s.
174; Akipek/ Akintiirk, s. 521; Esener/ Giiven, s. 223; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 570;
Karahasan, s. 744; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay- Ozdemir, s. 395; Sirmen, s. 416.

% Haab, ZGB Art. 671/ 673, N. 2; Rey, Eigentum, N. 475- 476; Goksu, Handkommentar, ZGB
Art. 671, N. 4; Meier- Hayoz, Art. 671, N. 15; BGE 54 11 425; BGE 57 1I 254; BGE 81 1T
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buradaki “haksizlik” kavramindan amag, yapiy1 meydana getiren kimsenin,
yapinin meydana getirilmesi yoniinde ne ayni ne de sahsi bir hakkinin
oldugudur4. Buna karsilik, arazi sahibi ile malzeme sahibi arasinda, arazide
yap1t meydana getirilmesine imkan veren hukuki bir iligkinin mevcudiyeti
halinde ise, bu hukuki iligki haksiz yapiya iligkin hiikiimlerin uygulanmasin
engelleyerek, kendisine has hukuki diizenlemelerin uygulanmasini giindeme
getirir’. Ancak taraflar arasindaki hukuki iliskinin gegersiz oldugu® veya
gecerli olmasina ragmen yapt meydana getirilmesi konusunda bir yetki
saglamadig1’ hallerde ise yine haksiz yapiya iliskin hiikiimler uygulama alani
bulur.

Diger taraftan arazi sahibince, malzeme sahibine arazide yap1 meydana
getirilmesi yoniinde verilen riza ise tek basina, malzeme sahibine arazide bir
yapt meydana getirilmesi yoniinde ayni veya sahsi bir hak kazandiran bir
hukuki iligskinin kurulmasi anlamina gelmemek kaydiyla, yapinin haksizligi

434; BGE 105 11 92; BGE 117 1I 259; Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 395; Eren, s.
331.

4 Piotet, s. 236; Haab, ZGB Art. 671/ 673, N. 3; Goksu, Handkommentar, ZGB Art. 671, N. 2
ve 4; Homberger, s. 193; Vennemann, s. 78- 79; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay- Ozdemir, s.
395; Ayan, s. 262; Belgesay, s. 98

3 Haab, ZGB Art. 671/ 673, N. 2, 3 ve 12; Meier- Hayoz, ZGB Art. 671, N. 15 ve Art. 672, N.
11; Liver, SPR VI/ 1, s. 171; Biirgisser, s. 263; Goksu, Handkommentar, ZGB Art. 671, N.
4; Rey, BSK, ZGB Art. 671, N. 1 ve Art. 672, N. 2; Rey, Eigentum, N. 488; Piotet, s.
239; Tuor/ Schnyder/ Schmid/ Rumo- Jungo, s. 940; Homberger, s. 193; Studer, s. 79;
Bodmer, s. 41; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay- Ozdemir, s. 395; Sirmen, s. 416-417; Ayan, s.
260- 261; Ertas, s. 345; Girsel, s. 13; BGE 54 1I 426 vd; BGE 57 II 254 vd.; BGE 99 11
138 Erw. 4a; BGE 105 II 92; Yargitay 14. HD. T. 27.06.1978 E. 2671/ K. 3506 (
www.kazanci.com.tr adresinden erigilmistir. Erigim tarihi: 09.09.2011).

¢ Meier- Hayoz, ZGB Art. 671, N. 6; Simonius/ Sutter, s. 157.

" Omegin taraflar arasinda akdedilen bir kira sézlesmesinde kiraciya, kira konusu yerde bir
yap1 meydanda getirme yetkisi taninmadig1 hallerde, kiraci tarafindan meydana getirilen
yap1, haksiz yapi niteliginde olacaktir (Liver, SPR V/ 1, s. 175; Goksu, Handkommentar,
ZGB Art. 671, N. 3; Bodmer, s. 41; Rey, Eigentum, N. 489; BGE 105 II 135; Tekinay/
Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 843; Kars1 goriiste olan Yavuz ise, kira sozlesmesi
hiikiimlerine bagvurularak uyusmazligin ¢oziilmesi gerektigini savunmaktadir (Yavuz, s.
332 vd.; Aym yonde bkz.: Giirsel, s. 13). Yargitay ise onceki tarihli kararlarinda bu
durumda haksiz yaprya iliskin hiikiimlerin uygulanmasini kabul ederken (Yargitay 4. HD.
T. 15.03.1965 E. 3633/ K. 1416, Yavuz, s. 334’den naklen); daha yeni tarihli kararlarinda
ise sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulanacagini savunmaktadir (Yargitay HGK T.
17.10.2007 E. 661/ K. 726 ve Yargitay 13. HD. T. 05.05.2010 E. 12123/ K. 6215,
www.kazanci.com.tr adresinden erisilmistir. Erigim tarihi: 21.03.2012); Ayrmtilt bilgi igin
bkz.: Inal, s. 256, dn.: 32 vd.).
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ortadan kaldirmaz®. Buna karsmn s6z konusu riza, malzeme sahibinin iyi ya
da kotiiniyetinin belirlenmesi (TMK m. 723 ve 724) ve arazi sahibince
yapinin kaldirilmast talebi (TMK m. 722/ III) bakimindan 6nemli bir rol
oynamaktadir’.

Son olarak, doktrinde baz1 yazarlarca, haksiz yap1 kavraminin karsiligi
olarak “gasben insaat”'’ veya “gasp sureti ile insaat”'' kavrammin
kullanildigina da rastlanilmaktadir'?. Ancak kanaatimizce gasp kavramu,
haksiz kavramiyla es anlamda degildir. Esya hukuku anlaminda gasp, 6zel
durumlar sakli kalmak sartiyla, mevcut zilyedin rnzasmin disinda
zilyetliginin elinden alinmasidir'®. Yani gasp, her zaman rizanin yoklugunu
gerektirir. Hal bu ki haksiz yapt durumunda rizanin olmayisi bir tarafa
kalsin, yukarida da deginildigi iizere, rizanin tek bagina varligi bile meydana
getirilen yapinin haksiz olarak nitelendirilmesinin Oniinii kapamaz. Ciinkii
onemli olan yapinin herhangi bir sahsi ya da ayni hak iliskisine
dayanilmadan meydana getirilmesidir. Dolayisiyla yapmmin meydana
getirilmesi yoniindeki riza gaspi bertaraf etmekle birlikte, ortaya sahsi veya
ayni bir hak iliskisi g¢ikarmadigi Olciide, yapmin haksiz olmasimi da
engellemez'.

II. MALZEME SAHIBi KAVRAMI

Kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde haksiz yap1 halinde malzeme
sahibine taninan arazinin miilkiyetinin devri talebinden s6z edilebilmesi igin,
oncelikle malzeme sahibi sifatina kimin sahip oldugunun agiklanmasi
gerekmektedir. Bu ciimleden hareketle, TMK m. 722-724’de yer alan
malzeme sahibi kavramu, ilk bakista kolayca anlasilabilecek bir kavram olup,
kendi malzemesini kullanarak, bizzat kendi emegiyle veya iscileri
araciligiyla yapiyr meydana getiren kimse olarak tanimlanabilir'. Ancak

8 Oguzman/ Seligi/ Oktay- Ozdemir, s. 397; Ataay, s. 19; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop,
s. 806, dn.: 14d; BGE 54 1 425; Yargitay HGK. T. 10.12.2003 E. 1- 755/ K. 752
(www.kazanci.com.tr adresinden erisilmistir. Erigim tarihi: 18.10.2012).

% Bkz.: Erkan, s. 125 vd. ve 140 vd.

10 Saymen/ Elbir, s. 316; Kiiley/ Ulukut: s. 13; Ergiil, s. 1279.

"' Velidedeoglu/ Esmer, s. 287.

12 “Gasben ingaat” ve “gasp sureti ile insaat” ifadelerinin yam sira doktrinde, “hukuka aykirt
yap1” tabirinin de kullanildigina rastlanilmaktadir (Ayan, s. 261).

3 BGE 40 II 559; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, s. 79.

14 Akipek, s. 174; Akipek/ Akintiirk, s. 521; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 570; Karahasan, s. 744;
Ataay, s. 19; Inal, s. 246, dn.: 3.

!5 Simonius/ Sutter, s. 150- 151; Piotet, s. 241; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 821.
Bunun yaninda malzeme sahibinin, yapimnin meydana getirilmesi sirasinda yaninda
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arazi sahibi, arazi sahibinden bagka birisi olan is sahibi ile yapida kullanilan
malzemeleri tedarik ve temin eden yiiklenicinin mevcut oldugu {icli
iligkilerde, kimin malzeme sahibi sifatin1 haiz olacagi ve dolayisiyla haksiz
yapiya iliskin hiikiimlerden faydalanacagi 6nem arz etmektedir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, TMK m. 722-724 uyarinca, malzemeleri
kendisine ait olan yiiklenicinin, ayn1 zamanda is sahibi olan arsa sahibinin
arazisinde, arada herhangi bir iiglincli kisi olmadan, gegersiz bir eser
sozlesmesine dayanarak yapt meydana getirdigi hallerde, malzeme sahibi
sifatiyla haksiz yapiya iliskin haklara ve yiikiimliiliiklere sahip oldugu
siiphesizdir. Ancak malzemeleri tedarik eden yiiklenicinin arsa sahibi
olmayan bagka bir kimse ile eser sdzlesmesi yaptig1 tiglii iligkilerde, aym
¢oziim yoluna ulasmak kolay degildir'®. ilk olarak tereddiitsiiz kabul
edilmelidir ki, arsa sahibi olmayan yetkisiz bir kisinin, malzemeleri kendi
tedarik ederek'” meydana getirdigi yapida, hi¢ siiphesiz, malzeme sahibi
sifatina ve dolayisiyla TMK m.724’de yer alan arazinin miilkiyetini devrini
talep etme hakkina sahip olacagi agiktir. Bu durumda malzeme sahibinin
kendi emegini ya da isgilerini kullanmasi veya sz konusu yapiy1 bir
yiiklenici vasitasiyla meydana getirmesi malzeme sahibinin tayini
bakimindan 6nem tasimamaktadir'®. Fakat baskasinin arazisinde meydana
getirilen yapi, arsa sahibinden farkli, yetkisiz bir is sahibi ile gergeklestirilen
eser sOzlesmesi uyarinca malzemeleri kendi saglayan yiiklenici tarafindan
meydana getirildiginde, malzeme sahibi sifatina ve dolayisiyla TMK
m.724’de yer alan arazinin miilkiyetini devrini talep etme hakkina kimin
sahip olacagi tartigmalidir. Ciinkii bu durumda yiiklenici meydana getirilen
yapida kendi miilkiyetinde olan malzemeleri kullanmakta ve fakat yapinin
meydana getirilmesi hususundaki talimati arsa sahibinden bagka biri olan is
sahibinden, aralarinda akdetmis olduklar1 eser sozlesmesi uyarinca
almaktadir.

Piotet bu durumda talimati veren arsa sahibi olmayan yetkisiz is
sahibinin, malzeme sahibi sifatina sahip olacagini savunmaktadir. Yazara
gore kanun koyucu, haksiz yapiyr diizenleyen maddelerde malzeme sahibi

istihdam ettigi kimseler malzeme sahibi kavramima girmemektedir (Simonius/ Sutter, s.
151; Liver, SPR V/ 1, s. 178; Meier- Hayoz, ZGB Art. 671, N. 35; Haab, ZGB Art. 671/
673, N. 28).

' Piotet, 5. 233-234.

17 Ornegin, arsa sahibi olmayan yetkisiz bir kimsenin yapida kullanilan malzemeleri satim
sozlesmesiyle daha Onceden tedarik edip, aralarinda ki eser sozlesmesi uyarmca bir
yiiklenici vasitasiyla yapiy1 meydana getirtmesi.

¥ Piotet, . 240.
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kavramini, arazi sahibi kavraminin karsiti olarak kullanmamistir. Arazi
sahibi olmayan is sahibi ile yiiklenici eser sdzlesmesi meydana getirdiginde,
s0z konusu eser sozlesmesi ile yiiklenici kendi malzemeleri iizerindeki
miilkiyet hakkindan adeta vazge¢mektedir. Dolayisiyla yiiklenici, yapiy1
meydana getirdigi zaman, eser sdzlesmesi uyarinca arazi sahibi olmayan ig
sahibinden zaten ediminin ve sagladigi malzemelerin karsiligimi almistir
veya alacaktir. Boylece yiikleniciye, malzeme sahibi sifatiyla haksiz yapidan
dogan talep haklar1 (6zellikle ZGB Art. 672/ TMK m. 723 uyarinca tazminat
talep etme imkani) tanindiginda, onun sebepsiz zenginlesmesi giindeme
gelir. Bagka bir anlatimla, malzemeleri saglayan yiiklenicinin malzeme
sahibi olarak kabul edilmesi halinde, yiiklenici, hem eser sdzlesmesi
uyarinca ig sahibinden hem de haksiz yapi nedeniyle arsa sahibinden,
sagladigi malzemelerin karsiligini alacak ve bu da onun sebepsiz olarak
zenginlesmesine yol agacaktir'’.

Federal Mahkeme ise kanaatimizce hakli olarak, bu durumda, arazi
sahibi olmayan is sahibi yerine, malzeme sahibi sifatina malzemeleri
saglayan ve yapiy1 meydana getiren yiiklenicinin sahip olacagi goriisiindedir.
Ciinkii Federal Mahkeme’ye gore, arazi sahibi olmayan is sahibi ile malzeme
sahibi olan yiiklenici arasindaki sézlesme, arazi sahibini ilgilendirmez ve
sadece taraflar arasinda hiikiim ve sonug dogurur®.

Kanaatimizce, Federal Mahkeme’nin gorlisine de paralel olarak,
malzeme sahibi sifat1 belirlenirken kanun lafzindan hareket edilerek, arazide
meydana getirilen yapida kendi malzemesini kullanan herkes, malzeme

' Amlan gériis icin bkz.: Piotet, s. 241 vd. Aym dogrultuda Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/
Altop, s. 822.

%" Federal Mahkeme’nin kararina konu olan olayda, arsa sahibinden farkl biri olan otelin
sorumlu yoneticisi, arsa sahibinin yetkisi ve bilgisi disinda yiiklenici ile otelin bahgesine
garaj yapimi konusunda eser sozlesmesi akdetmistir. Taraflar anilan sdzlesmede yapinin
meydana getirilmesi i¢in gerekli olan malzemeleri yiiklenicinin tedarik edecegi hususunda
anlagmiglardir. Bu olayda Federal Mahkeme, haksiz yapidan dogan talep haklarina
(6zellikle Art. 672 ZGB/ TMK m. 723 uyarinca tazminat talebine) otel yoneticisinin degil,
malzemeleri kendi tedarik eden yiiklenicinin sahip oldugu hitkmiine varmistir (BGE 95 11
221 vd.); Federal Mahkeme’nin ayni1 yonde karari i¢in bkz.: BGE 97 II 66; BGE 99 11
131; BGE 103 II 227 vd.; Federal Mahkemeyle aym yonde bkz.: Rey, BSK, ZGB Art.
672, N. 6; Rey, Eigentum, N. 489a; Simonius/ Sutter, s. 151; Tuor/ Schnyder/ Schmid/
Rumo- Jungo, s. 941; Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 395 dn.: 737; Inal, s. 253-
254; Karahasan, s. 761; Kayaoglu, s. 1298. Buna karsilik Federal Mahkeme, malzeme
sahibinin arazi sahibinin vekili sifatiyla aralarindaki vekalet sdzlesmesine dayanarak bir
yapt meydana getirdiginde, taraflar arasinda dogrudan sozlesmesel (direkten Vertrag) bir
iliski oldugundan hareketle haksiz yapi hiikiimlerinin uygulanamayacagina karar vermistir
(BGE 99 II 131; Ayn1 yonde bkz.: Simonius/ Sutter, s. 152)
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sahibi olarak kabul edilmelidir. Kaldi ki bu kisi sézlesmeyle, arsa sahibinden
bagska biri olan is sahibi tarafindan yetkilendirilmis veya talimat verilmis olsa
dahi, eger malzemeleri kendi saglamissa durum degismemelidir. Zira
kanunda gecen arsa ve malzeme sahibi kavramlari birbirinin zitt1 olup,
malzeme sahibi kavrami kanunda arsa sahibi kavrammin karsiligi olarak
kullanilmaktadir. Arazi sahibi olmayan is sahibi ile malzeme sahibi olan
yiiklenicin aralarinda akdettikleri sézlesme bu sonucu degistirmez.
Dolayistyla da malzeme sahibi kavrami, arsa sahibi kavraminin karsiligi
olarak, kendisiyle eser sozlesmesi meydana getirilen is sahibini degil,
malzemeleri saglayan yiikleniciyi ifade eder. Malzeme sahibi tarafindan
meydana getirilen yapt TMK m. 722 uyarinca arazi sahibinin miilkiyetine
dahil olmakta, arsa sahibinden bagka birisi olan is sahibiyse, ne eser
sOzlesmesinin  kurulmasiyla ne de yapmmin meydana getirilmesiyle
malzemelerin miilkiyetini kazanmaktadir. Arsa sahibinin talebi iizerine
malzemeler araziden kaldirildigi zaman da malzeme sahibi, arazi sahibi
kavraminin karsilig1 olarak, kaldirilan malzemelerin miilkiyetini talep etme
hakkina sahip olan kisi olabilecektir. Tiirk Medeni Kanunu’nda haksiz
yapiya iligkin hiikkiimler, arsa sahibi ile malzeme sahibi arasindaki iligkileri
diizenlemekte olup, haksiz yapmin kimin talimatiyla ~meydana
getirildiginden bagimsizdirlar. Dolayisiyla arsa sahibinden bagka birisinin
yapinin meydana getirilmesi yoniindeki talimati kanunun lafzina uygun
olarak malzeme sahibi sifatinda herhangi bir degisiklik meydana getirmez.

Son olarak, arazi sahibinden bagka birisi olan is sahibinin malzeme
sahibi oldugu kabul edildiginde, herhangi bir sekilde (ne sodzlesmenin
kurulmasiyla ne de yapinin meydana getirilmesiyle) is sahibinin miilkiyetine
gecmeyen malzemelerin, arsa sahibince haksiz yap1 hiikiimlerine dayanilarak
araziden kaldirilmasindan sonra ig sahibine iadesi, onu malzemeler iizerinde
istemedigi halde malik yapmak olacaktir. Zira is sahibinin malzeme sahibi
yiiklenici ile eser s6zlesmesinin yapmasinin amaci arazi sahibinin arazisinde
bir yapt meydana getirmek olup, yapinin miilkiyetini kazanmak degildir.
Kald1 ki malzemelerin miilkiyeti is sahibine iade edildiginde, arazi sahibinin
de, kanunun lafzindan hareket eden yiiklenicinin, malzemelerin miilkiyetinin
kendisine iade edilmesi talebiyle kars1 karsiya kalma ve dolayisiyla da zarara
ugrama tehlikesi igerisinde olacagi da agiktir. Nihayet bu sekildeki ¢6ziim
tarz1 talimat1 veren yetkisiz i sahibinin menfaatlerini zarara ugratmaktan da
uzaktir. Ciinkii bu durumda is sahibinin, aradaki s6zlesmeye dayanarak
yiikleniciye yonelmesinin dniinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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III. MALZEME SAHIBININ ARAZININ MULKIYETININ
KENDISINE VERILMESI TALEBI (TMK m. 724)

Kendi malzemesini kullanarak baskasinin arazisinde haksiz yap1
meydana getiren malzeme sahibinin, hangi haklara sahip olacagi TMK m.
723 ve 724’de diizenlenmektedir. Meydana getirilen haksiz yapinin
kaldirilmasinin talep edilmemesi veya sartlarmin gergeklesmedigi igin
kaldirilmasinin talep edilemedigi durumlarda malzeme sahibine, TMK m.
723 uyarinca arazi sahibinden tazminat veya TMK m. 724 uyarinca haksiz
yapinin meydana getirildigi arazinin tamaminin ya da yeterli bir boliimiiniin
miilkiyetinin kendisine devredilmesini talep etme yetkileri taninmaktadir®'.
Malzeme sahibinin tazminat veya miilkiyetin devrini talep konusunda
secimlik hakki mevcuttur’”. Boylece malzeme sahibi varligi gereken
sartlarin ger¢eklesmesiyle isterse TMK m. 724 uyarinca arazinin
miilkiyetinin kendisine devredilmesini talep edebilecegi gibi, bunun yerine
TMK m. 723 uyarinca tazminat da talep edebilir.

Tiirk Medeni Kanunu madde 724 hiikmiine gore, malzeme sahibi
tarafindan meydana getirilen yapmin degeri agik¢a arazinin degerinden
fazlaysa, iyiniyetli malzeme sahibi uygun bir bedel karsiliginda yapinin ve
arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetinin kendisine
verilmesini isteyebilir. Bunun yanmi swra, TMK m. 724 hiikmiine
baktigimizda, arazinin miilkiyetinin malzeme sahibi adina devrinin talep

2! Doktrinde malzeme sahibinin yapmin meydana getirilmesinde kullanilan malzemelerin
kaldirilmasini talep etme hakkinin olup olmadig ise tartigmalidir (Anilan yondeki farkli
goriisler i¢in bkz.: Wieland, s. 193 ve 198; Belgesay, s. 99; Kayaoglu, s. 1298; Erman, s.
481; Velidedeoglu/ Esmer, s. 299; Akipek, s. 182; Akipek/ Akintiirk, s. 527; Ataay, s. 72-
73; Esener/ Giiven, s. 226; Karahasan, s. 777; Postacioglu, s. 785. S6z konusu goriisler
tartigmalara girmeden belirtilmesi gerekir ki, kanaatimizce malzeme sahibinin,
malzemelerin kaldirilmasini talep etme yetkisi meveut degildir (Ayn1 yonde bkz.: Haab,
ZGB Art. 671/ 673, N. 19; Biirgisser, s. 264; Kiiley/ Ulukut, s. 29; Kiiley/ Ulukut,
Malzeme Sahibi, s. 645; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay- Ozdemir, s. 405; Serozan, s. 797;
Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 842; Ayan, s. 274. Aksi yonde bkz: Sungurbey, s.
312- 313). Ciinkii 6ncelikle kanun koyucu bu yetkiyi agikca TMK m. 722/ III’de arazi
sahibine tanimis ve fakat malzeme sahibine malzemelerin kaldirilmasini talep etme yetkisi
tanimamistir. Sadece kanun malzeme sahibine malzemelerin sokiiliip kaldirilmasi
yetkisini TMK m. 722/ II uyarinca arazi sahibi tarafindan malzeme sahibinin rizasi
olmadan malzemelerinin kullanilmasi durumunda taninmaktadir. Aksine bir diislinis
kanunun hem lafzina hem de kanunun asla baglhilik ilkesiyle giittiigii amaca aykirilik teskil
eder (Biirgisser, s. 264; Tuor/ Schnyder/ Schmid/ Rumo- Jungo, s. 940 vd.; Serozan, s.
797).

*? Haab, ZGB Art. 672/ 673, N. 2; Goksu, Handkommentar, ZGB Art. 672, N.1.
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edilebilmesi hakki kapsaminda, somut olayin sartlarina goére, malzeme
sahibine arazi tizerinde bir iist hakk1 taninmasi akla gelebilmektedir™. Ancak
malzeme sahibine bu yonde bir {ist hakki taninmasi1 her ne kadar taraflar
arasindaki menfaatler dengesine uygun gibi kabul edilebilirse de,
kanaatimizce olan hukuk (lex /ata) bakimindan miimkiin degildir. Zira kanun
koyucu TMK m. 724 agik¢a miilkiyet hakkindan bahsetmis ve fakat
miilkiyet hakki disinda bir bagka simirli ayni hak tesisinden bahsetmemistir.
Dolayistyla somut olayin sartlarina gore bazi durumlarda malzeme sahibi
lehine bir iist hakki taninmasi olan hukuk agisindan miimkiin degilse de,
olmas1 gereken hukuk (lege feranda) agisindan kabul edilebilir niteliktedir.
Ozellikle iyiniyetli arazi sahibinin arazinin miilkiyetini kaybetmek
istemedigi durumlarda, hem de malzeme sahibinin ekonomik ¢ikarlarini
diisiinmek adina s6z konusu imkanin kabul edilmesi her iki taraf ac¢isindan
da yararh olacaktir. Kaldi ki TMK m. 724’de yer alan diizenleme emredici
nitelikte olmayip; arazi ve malzeme sahiplerinin kendi aralarinda
anlagmalariyla, arazinin devri yerine arazi iizerinde iist hakki taninmasi veya
yap1 ve araziyi kapsayacak sekilde payh miilkiyet kurulmas: miimkiindiir**.

A. ARAZININ MULKIYETININ VERILMESI TALEBININ
HUKUKI NITELIGI

Malzeme sahibinin arazinin miilkiyetinin kendisine devredilmesi
talebinin hukuki niteligi doktrinde tartismali olup, bu konuda c¢esitli goriisler
bulunmaktadir.

Doktrinde yer alan bir goriis®, malzeme sahibinin arazinin miilkiyetini
devir talebinin arazi sahibi bakimindan egyaya bagli bor¢ oldugundan
hareketle, bu talebin arazinin her yeni sahibine karsi ileri siiriilebilecegini
savunmaktadir.

B Rey, BSK, ZGB Art. 673, N. 4; Rey, Eigentum, N. 507; Goksu, Handkommentar, ZGB
Art. 673, N. 4; Liver, SPR V/ I, s. 177. Nitekim ayn1 goriiste olan Wieland ve Bertan da
malzeme sahibine miilkiyet hakkinin yani sira 6rnegin bir irtifak hakki veya gecit hakki
verilmesinin s6z konusu olabilecegini savunmaktadir (Wieland, s. 204; Bertan, s. 627-
628). Kars1 goriis i¢in bkz.: Meier- Hayoz, ZGB Art. 673, N. 2; Leemann, ZGB Art. 672/
673, N. 2. Ay sekilde olmas: gereken hukuk acisindan yasa koyucu tarafindan TMK m.
724’e eklenecek bir madde ile TMK m. 776’ya paralel olarak malzeme ve arazi sahibi
Iehine s6z konusu arazide payl miilkiyet iligkisi kurma imkani taninabilir.

* Meier- Hayoz, ZGB Art. 673, N. 10; Rey, BSK, ZGB, Art. 671, N. 6 ve Art. 673, N. 2;
Akipek, s. 175; Akipek/ Akintiirk, s. 522.

3 Jost, s. 76; Piotet, s. 235; Erel, s. 34; Serozan, Nisbi Haklarin Gii¢lendirilmesi, s. 472.
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Doktrinde yer alan bir diger goriis™ ise, malzeme sahibince arazinin
miilkiyetinin devredilmesini isteme hakkinin yenilik doguran bir hak
oldugunu savunmaktadir’’. Bu gériise gore, malzeme sahibi arazi sahibine
yoneltecegi tek tarafli bir irade beyaniyla bu hakkini kullaninca, malzeme
sahibi ile arazi sahibi arasinda miilkiyetin devri konusunda bir borg iligkisi
dogmaktadir. Boylece arazi sahibi, arazinin miilkiyetini malzeme sahibine
devretmek ve malzeme sahibi ise buna karsilik uygun bir bedel 6demek
borcu altina girer. Malzeme sahibi tek tarafli irade beyani ile bu hakkini
kullandiktan sonra arazi sahibinin arazinin miilkiyetini devretmeye
yanagmamasi durumunda ise malzeme sahibi arazinin miilkiyetinin
kendisine devredilmesi hususunda dava agacak ve bu ydnde mahkeme
kararinin kesinlesmesiyle miilkiyet malzeme sahibine gececektir. Miilkiyetin
nakline dair mahkemenin verecegi hiikiim ise yenilik doguran bir hiikiim
niteligindedir®®.

Nihayet doktrinde yer alan hakim goriis ve Yargitay’in yerlesmis
ictihatlarina gore, malzeme sahibince arazinin miilkiyetinin devredilmesini
isteme hakki sahsi bir haktir. Bunun sonucu olarak miilkiyetin devrini talep
hakki hangi arazi sahibi zamaninda dogmus ise ancak ona veya onun kiilli
haleflerine kars: ileri siiriilebilir’®. Kald: ki, bu hak arazinin yeni malikine

26 Oguzman/ Seligi/ Oktay- Ozdemir, s. 401 ve 409; Ertas, s. 348; Hatemi/ Serozan/ Arpact, s.
620; Aybay/ Hatemi, s. 204.

2" Bu goriis taraftarlara gore, agikga zikretmeseler de, malzeme sahibinin sahip oldugu séz
konusu hak, kurucu yenilik doguran hak niteligindedir. Nitekim Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-
Ozdemir bu hakkin yenilik doguran bir hak oldugunu belirttikten sonra, hakkin
kullanilmastyla “...bir borg iligkisi dogar” demek suretiyle, acik¢a olmasa da bu hakkin
kurucu yenilik doguran hak oldugunu savunmaktadir (Oguzman/ Seli¢i/ Oktay- Ozdemir,
s. 401 ve s. 409). Ayn1 goriiste olan Aybay/ Hatemi de malzeme sahibine tanina sdz
konusu hakki yenilik doguran bir hak olarak nitelendirmekle beraber bir adim daha ileri
giderek bu hakki “yasadan dogan alim hakki” olarak ifade etmekte, arazi sahibine taninan
miilkiyetin naklini talep etme hakkini ise “yenilik doguran satim hakki” olarak ifade
etmektedir (Aybay/ Hatemi, s. 204; Ayni1 yonde bkz.: Hatemi/ Serozan/ Arpaci, s. 620).
Bununla paralel bicimde Hatemi/ Serozan/ Arpaci, arazi sahibinin TMK m. 724 uyarinca
arazinin miilkiyetini malzeme sahibine devredilmesini talep etme hakkini ise bir cesit
“satim hakki1” olarak nitelendirmektedir (Hatemi/ Serozan/ Arpaci, s. 636).

2 Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 402 ve s. 409; Ertas, s. 348; Hatemi/ Serozan/ Arpac,
s. 620.

® Meier- Hayoz, Art. 671, N. 19 ve Art. 672, N. 8; Haab, ZGB Art. 671/ 673, N. 10 ve 26;
Goksu, Handkommentar, ZGB Art. 672, N. 4; Edis, s. 316-317; Tekinay/Akman/
Burcuoglu/ Altop, s. 824; Eren, s. 339; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 575; Biiyiikay, s. 430;
Ataay, s. 107 ve 195; Kiiley/ Ulukut, s. 17; Esener/ Gliven, s. 225; Esmer, s. 127 ve 131;
Esener, s. 119 ve 120; Tiirkmen/ Kazanci/ Yiikesel/ Unsev/ Erten, s. 431; Karahasan, s.
809; Sevin, s. 415; Yargitay IBK. T. 15.05.1957 E. 11/ K. 9 (R.G.: T. 24.07.1957 S.
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kars1 da, kotiliniyetli olsa dahi, ileri siiriilemez. Bu durumda araziyi devralan
yeni malike karsi ancak, sartlar1 gergeklesmisse, TBK m. 77 uyarinca
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine basvurulabilir®.

Kanaatimizce, TMK m. 724 uyarinca arazi ve yapinin miilkiyetinin
devri talebinin hukuki niteliginin esyaya bagli bor¢ olarak nitelendirilmesi,
s6z konusu talebin gsahsi hak olma niteligini ortadan kaldirmamaktadir.
Ciinkli esyaya bagli borglar tamamiyla nisbi nitelikte borg iligkilerinden
ibarettir ve sahsi hak niteligindedirler’'. Diger bir soyleyisle, bir hakkin hem
sahsi hak hem de esyaya bagli bor¢ olmasi miimkiindiir. Fakat bir hakkin
esyaya bagli bor¢ oldugu yoniindeki nitelendirme, ancak kanunun ifadesinin
izin verdigi durumlarda yapilabilir. Ciinkii esyaya bagli bor¢lar bakimindan
siirli say1 ilkesi gecerli olup, kanunda belirtilenlerin diginda bir esyaya bagl
borg iligkisi yaratmak miimkiin degildir’>. Nitekim Alman Hukukunda
bulunan BGB § 999/ II** hiikkmiine benzer bir diizenleme Tiirk Hukukunda
haksiz yapiy1 diizenleye hiikiimler arasinda bulunmadigi i¢in, miilkiyetin
devrini talep etme hakkinin arazinin her yeni sahibine kars1 ileri
siiriilebileceginin kabulii miimkiin degildir**.

Malzeme sahibine taninan miilkiyeti talep hakkini yenilik doguran hak
oldugundan hareket eden goriise de kanaatimizce katilmak miimkiin
gozikkmemektedir. Ciinkii miilkiyetin naklini talep etme konusunda malzeme
sahibi, yenilik doguran haklara 6zgii, tek tarafli bir giice sahip degildir.
Malzeme sahibi, sadece miilkiyetin devrini saglayan hukuki iligkinin
kurulmasini talep etme yetkisine sahiptir. Miilkiyetin devri, hak sahibinin tek
tarafl irade beyaniyla degil, arazi sahibinin katilimyla ger¢eklesmektedir’”.

9663); Yargitay 4. HD. T. 14.09.1956 E. 4615/ K. 5580, Yargitay HGK. T. 09.01.1963 E.
4- 50/ K. 3; Yargitay HGK. T. 14.11.1962 E. 4- 140/ K. 94; Yargitay 14. HD. T.
26.01.2010 E. 12502/ K. 644; Yargitay HGK. T. 08.03.2006 E. 46/ K. 47; Yargitay 14.
HD. T. 14.10.2008 E. 6957/ K. 11633 (Kararlara www.kazanci.com.tr adresinden
erigilmistir. Erigim tarihi: 20.09.2011).

3% Haab, ZGB Art. 671/ 673, N. 10; Meier-Hayoz, ZGB Art. 671, N. 20.

31 Jost, s. 60; Erel, s. 50 ve 52.

32 Erel, s. 76: Aybay/ Hatemi, s. 205; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, s. 620; Sungurbey, s. 305-

306.

33 BGB § 999/ II hiikmiine gére, tasinmazin yeni maliki, miilkiyet hakkim kazanmadan énceki
tasinmazdan kaynaklanan masraflardan sorumludur.

** Sungurbey, s. 307- 308. Kaldi ki s6z konusu talep hakkiin TMK m. 1010 uyarinca
iyiniyetli malzeme sahibi tarafinda tapuya serh verilerek kuvvetlendirilmesinin oniinde de
bir engel bulunmamaktadir (Sungurbey, s. 309; Edis, s. 316).

3Kirca, zorunlu irtifaklarm kurulmasi konusundaki istem yetkisinin yenilik doguran bir
haktan kaynaklanmadigini1 benzer gerekgelerle savunmaktadir (Bkz.: Kirca, s. 74 vd.).
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Bu hakkin kullanilmasiyla, arazi sahibinin katilimina veya irade beyanina
gerek kalmaksizin arazinin ve yapmin miilkiyetinin devrine iligkin hukuki
islem gerceklesmemektedir’®. Boylelikle sadece hak sahibine arazinin
miilkiyetinin devrine iliskin sahsi nitelikli bir istem hakki tanimmmaktadir.
Nitekim bu durum, konuyu diizenleyen TMK m. 724 hiikmiiniin lafzindan da
anlasilmaktadir. Anilan hiikkiimde, “isteyebilir” ifadesi kullanilmaktadir.
Dolayisiyla bu ifadeden anlasilacagi iizere kanun, miilkiyetin devrine iligkin
hukuki iliskiyi kurmamakta, sadece miilkiyetin devrini doguracak hukuki
iliskinin kurulmasin1 talep etme hakki tanimaktadir’’. Miilkiyetin ve arazinin
devredilmesi yoniindeki talep hakkinin kanun tarafindan taninmasi, onu, bir
edimin talep edilmesi hakkindan farkhilastirmamaktadir’®. Eger malzeme
sahibi tarafindan hakkin kullanilmasi ile taraflar arasinda bir anlasma
saglanamazsa, hak sahibinin mahkemeye basvurma konusunda bir hakk: s6z
konusu olmakta ve mevcut hukuki durumda da ancak basvuru iizerine
mahkemenin verecegi karar ile bir “yenilik” meydana gelmektedir’.
Dolayisiyla yenilik doguran hakkin aksine, s6z konusu hakka sahip olan
malzeme sahibinin, arazinin miilkiyetinin kendisine devri ile varmak istedigi
hukuki sonuca bagkasinin ihtiyacina gerek olmadan tek basina ulagmasi
miimkiin degildir. Nihayet, miilkiyetin naklini talep hakkinin hukuki
niteligini yenilik doguran hak olarak nitelendiren goriis, bu hakkin
kullanilmasini “zamanasimi siiresine” baglamakla da* kanaatimizce kendi
icinde geliskiye diismektedir. Ciinkii bilindigi {izere yenilik doguran haklarin
ileri siiriilmesi zamanasimma degil hak diisiiriicii siirelere tabidir*'.
Dolayisiyla bu goriis, hakkin ileri siiriilmesinin tabi oldugu siire bakimindan
da ¢ikmaza diiserek, hukuken kabul edilebilir bir ¢éziim ileri sirdigi
sOylenemez.

3 Bkz.: Kirca, s. 74.

37 Bkz.: Kirca, s. 75.

38 Bkz.: Kirca, s. 76.

¥ Buz, s. 150. Aym gériiste olan Sungurbey de yenilik doguran hak goriigiinii, malzeme
sahibinin TMK m. 724’den dogan hakkini, bu hakkin ileri siiriildiigii davanin yenilik
doguran dava niteliginde olmasiyla karistirdigi, gerekgesiyle elestirmektedir (Sungurbey,
Tapulama Kanunu, s. 461- 462 dn.: 9).

40 Osuzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir ve Ertas eserlerinde, s6z konusu hakki yenilik doguran
hak olarak nitelendirmekle beraber, ayni zamanda bu hakkin ileri siiriilmesinin
zamanagimi siiresine baglt oldugunu ileri siirmekle hukuki anlamda ikilemde
kalmaktadirlar (Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 401, dn.: 771; Ertas, s. 349).

4 Gauch/ Schluep, N. 159; Bucher, s. 449; Schwenzer, N. 3.10; Eren, Borglar Hukuku, s. 64
vd; Buz, s. 262; Koller, N. 199 ve 201;
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Kanaatimizce de doktrinde ve yargi kararlarinda hakim olan goriisle
paralel olarak, TMK m. 724 uyarinca malzeme sahibine taninan arazinin ve
yapinin tamaminin ya da yeterli bir kismmin miilkiyetinin devri talebi
hukuki niteligi itibariyle sahsi nitelikli talep hakkidir. Bir bagka ifade ile
malzeme sahibince hakkin kullanilmasi tek basina miilkiyetin naklini
gergeklestirecek etkiye sahip olmayip, sadece arazi sahibine kars1 miilkiyetin
nakli konusunda bir talep imkani verir. Nitekim maddede yer alan
“verilmesini isteyebilir” ifadesi de gorlistimiizii destekler nitelikte olup;
malzeme sahibinin miilkiyetin nakli konusunda sadece bir talep imkanina
sahip oldugunu ifade etmektedir. Bu anlamda olmak iizere malzeme
sahibince miilkiyetin devrine iliskin talep hakki kullanilinca, miilkiyet
hakkinin malzeme sahibine devrinin gergeklesmesi icin taraflar arasinda
buna iligkin s6zlesmenin yapilmasi gerekmektedir. Bu itibarla talep iizerine,
arazi sahibi arazinin miilkiyetinin devrine riza gosterir ve taraflar bedel
konusunda da anlasirsa, miilkiyetin devrine iliskin sozlesme kurularak,
yapilacak tescille arazinin miilkiyeti malzeme sahibine gecer””. Ancak
arazinin miilkiyeti malzeme sahibine tescille gececeginden ve malzeme
sahibi ile arazi sahibi arsindaki sdzlesme de tescil igleminin hukuki sebebini
olusturacagindan, talep sonucu yapilacak olan sézlesmenin resmi sekilde
yapilmasi gerekir”. Buna karsin malzeme sahibinin talebi iizerine taraflar
arasinda bir anlasma saglanamamasi durumunda ise, malzeme sahibi
arazinin miilkiyetinin kendisine gegcirilmesi yoniinde hakimden bir talepte
bulunma imkénma sahiptir**. Bu imkanin kullanilmastyla hakim 6niine gelen
davada, talebin sartlarinin gerceklesip gerceklesmedigini inceler ve eger
sartlar gerceklesmisse 6denmesi gereken uygun bedeli belirleyerek bedelin
O0denmesini takiben, miilkiyetin malzeme sahibine gecirilmesine karar verir.
Agilan dava TMK m. 716 uyarinca eda davasi niteliginde olsa da, hakim

42 Eren, s. 339; Ataay, s. 194; Tiirkmen/ Kazancy/ Yiiksel/ Unsev/ Erten, s. 431; Sirmen, s.
426; Yargitay Hukuk Genel Kurulu vermis oldugu yeni tarihli bir kararinda isabetli olarak
s6z konusu hakkin kisisel bir hak oldugunu belirtmekle beraber, kanaatimizce yerinde
olmayarak “...Temliken tescil isteme, yapi yapildig siradaki tasinmazin maliki olan kigiye
karst agilacak bir davada ileri siiriilebilir..” demek suretiyle sanki bu hakkin sadece dava
ile kullanabilecegi izlenimi uyandirmaktadir (Yargitay HGK. T. 08.03.2006 E.46/ K. 47
(www.kazanci.com.tr adresinden erisilmistir. Erigsim tarihi: 30.01.2011). Ancak gerek
TMK m. 724’{in lafzi yorumundan gerekse de amagsal yorumunda bu hakkin sadece dava
ile kullanilabilecegi sonucuna varilmasi miimkiin olmayip, bu anlamda Yargitay’in
goriisii kanaatimizce isabetli degildir.

4 Meier- Hayoz, ZGB Art. 673, N. 10; Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 401 (Yazar
hukuki niteligi itibariyle farkli goriisii savunsa da tescil bakimindan ayni sonuca
varmaktadir); Ayan, s. 272.

* Meier- Hayoz, ZGB Art. 673, N. 9.
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tarafindan verilecek olan hiikiim yenilik doguran bir hiikiimdiir*.
Dolayistyla malzeme sahibi anilan yenilik doguran hiikkmiin kesinlesmesiyle
arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetini kazanir ve
mahkemenin verdigi kararla malzeme sahibi miilkiyet hakkin1 kazanacagi
icin yapilacak olan tescil de agiklayici niteliktedir (TMK m. 705/ I1)*.

S6z konusu hakkin sahsi nitelikli bir talep hakki olmasinin sonucu
olarak da bu hak hangi arazi sahibi zamaninda dogmus ise ancak ona veya
onun kiilli haleflerine kars1 ileri stiriilebilir ve arazinin el degistirmesi
halinde yeni malike karsi ileri siiriilemez. Fakat arazinin 6nceki sahibi ile
yeni sahibi arasinda sirf malzeme sahibini zarar verme amaciyla bir
anlagmanin varlig1 halinde ise TBK m. 49/ Il ve TBK m. 51/ I uyarinca yeni
malike kars1 yonelimde bulunmak miimkiindiir*’.

Son olarak, belirtmekte fayda vardir ki TMK m. 724, fedakarligin
denklestirilmesi ilkesinin kanundaki goriiniim hallerinden bir tanesini de
olusturmaktadir®®. Ciinkii amlan maddede malzeme ve arazi sahiplerinin
catisan menfaatleri g6z Oniine alinarak, catisan menfaatler arasinda bir denge
kurulmasi amaglanmaktadir. Burada taraflarin ¢atisan menfaatleri ise, degeri
acikca arazinin degerinden fazla olan yapiyr meydana getiren iyiniyetli
malzeme sahibinin arazinin miilkiyetini elde etme ydniindeki menfaati ile
kanunun aradig1 kosullarin gergeklesmesiyle arazinin miilkiyetini devretme
zorunda kalan arazi sahibinin, arazi tizerindeki miilkiyet hakkini devam
ettirmesi yoniindeki menfaatidir. Iste kanun koyucu, séz konusu menfaatler
catismasinda, malzeme sahibinin menfaatini tercih ederek, arazi sahibini bir
fedakarlikta bulunmaya zorlamaktadir. Arazi sahibinin s6z konusu

4> Haab, ZGB Art. 656, N. 31; Meier- Hayoz, ZGB Art. 665, N. 3 ve ZGB Art. 673, N. 8;
Liver, SPR V/ 1, s. 141 vd; Goksu, Handkommentar, ZGB Art. 672, N. 4; Rey, BSK, ZGB
Art. 673, N. 7; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 825; Eren, s. 339; Giirsoy/ Eren/
Cansel, s. 575; Esener/ Giiven, s. 225; Esener, s. 119; Bertan, s. 632; Sirmen, s. 426;
Oguzman/ Seligi/ Oktay- Ozdemir, s. 333; Yargitay IBK T. 15.05.1957 E. 11/ K. 9
(www.kazanci.com.tr adresinden erisilmistir. Erigim Tarihi: 17.04.2012); Yargitay 1. HD.
04.07.2005 T. E. 7730/ K. 8312 (www.kazanci.com.tr adresinden erigilmistir. Erisim
tarihi 30.01.2011);

* Yargitay IBK. T. 15.05.1957 E. 11/ K. 9 (R.G.: T. 24.07.1957 S. 9663); Yargitay HGK.
08.03.2006 E. 46/ K. 47 (www.kazanci.com.tr adresinden erisilmistir. Erigim tarihi
30.01.2012); Eren, s. 339; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 575; Bertan, s. 632; Ataay, s. 113;
Ayan, s. 272; Sirmen, s. 426.

47 Aybay/ Hatemi, s. 205; Yargitay 14. HD. T. 29.06.2010 E. 4379/ K. 7458
(www.kazanci.com.tr adresinden erisilmistir. Erigim tarihi: 18.10.2012).

8 Fedakéarligim denklestirilmesi ilkesinin kanunlarda yer alan diger goriiniim bigimleri igin
bkz.: Ulusan, s. 99 vd.
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fedakarliginin altinda ise, malzeme sahibi tarafindan “yaratilan degerin
korunmasi olgusu” yatmaktadir. Zira TMK m. 724 ile meydana getirildigi
araziden daha degerli olan yapmin varliginin devam ettirilmesi saglanarak,
yapiy1 meydana getiren malzeme sahibinin menfaati tercih edilmektedir.
Arazi sahibinin bulunmaya zorlandigi bu fedakarligin karsisinda ise
malzeme sahibi, TMK m. 724 uyarinca uygun bir bedel 6demek zorundadir.
Dolayistyla bu bedel de, arazi sahibinin fedakarhiginin karsiligini
olugturmakta ve bu yolla arazi sahibinin sekteye ugrayan menfaatinin
denklestirilmesi amaglanmaktadir®.

B. ARAZININ MULKIYETININ NAKLI TALEBININ SARTLARI

TMK m. 724 uyarinca, arazinin miilkiyetinin tamaminin veya belirli bir
kisminin malzeme sahibine devredilmesinin talep edilebilmesi igin, devri
talep eden malzeme sahibinin, iyiniyetli olmas1 ve yapimin degerinin arazinin
degerinden acikca fazla olmasi gerekmektedir. Ayrica malzeme sahibi,
arazinin miilkiyetinin kendisine devredilmesi i¢in, arazinin kendisine
devredilmesine karsilik arazi sahibine uygun bir bedel de 0demek
zorundadir.

a. MEYDANA GELEN YAPININ DEGERININ ACIKCA
ARAZININ DEGERINDEN FAZLA OLMASI

Tiirk Medeni Kanunu madde 724 uyarinca malzeme sahibinin arazinin
tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetinin devrini talep edebilmesi
icin yapinin degerinin agik¢a arazinin degerinden fazla olmasi gerekir.

Maddede yer alan “agik¢a” ifadesinden maksat, siiphe, tereddiit veya
ince hesaplamalara gerek kalmaksizin yapu ile arazi arasindaki deger farkinin
ilk bakista ve kolaylikla anlagilabilir olmasidir’’. Bir baska ifade ile meydana
getirilen yapmin degeri gozle goriilebilecek ve ilk anda hissedilebilecek

* Ulusan, s. 148- 149; Sirmen, s. 425 dn.: 473.

% Wieland, s. 203; Ernst s. 11; Homberger, s. 193; Vito/ Hrubesch- Millauer, s. 70; Schmid/
Hiirlimann- Kaup, N. 895; Goksu, Handkommentar, ZGB Art. 672, N. 3; Sirmen, s. 421;
Akipek, s. 179; Akipek/ Akintiirk, s. 525; Kiiley/ Ulukut, s. 30; Kiiley/ Ulukut, Malzeme
Sahibi, s. 647; Velidedeoglu/ Esmer, s. 303; Esmer, s. 128; Biiyiikay, s. 431; Eren, s. 339;
Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 575; Ayan, s. 271; Edis, s. 314; Ataay, s. 104; Oguzman/ Seligi/
Oktay- Ozdemir, s. 400; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 830; Ertas, s. 348;
Tiirkmen/ Kazanci/ Yiiksel/ Unsev/ Erten, s. 476; Bertan, s. 631; Karahasan, s. 816;
Kayaoglu, s. 1295; Giirsel, s. 45; Yargitay HGK. T. 10.02.2010 E. 14- 29/ K. 66; Yargitay
1. HD. T. 04.07.2005 T. E. 7730/ K. 8312; Yargitay 1. HD. T. 02.04.1948 E. 2282/ K.
1925; www.kazanci.com.tr adresinden erigilmistir. Erigim tarihi: 20.09.2011).
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derecede arazinin degerinden fazla olmalidir’’. Yapi ile arazi arasindaki
deger farkinin belirlenmesinde ise, arazinin yapi ile beraber ifade ettigi deger
ile yap1 olmasaydi sahip olacagi deger karsilastiriimalidir™.

Kanuna bakildiginda arazinin ve yapinin tamaminin miilkiyetinin devri
talep edilebilecegi gibi, yeterli bir kismmin miilkiyetinin malzeme sahibine
verilmesinin talep edilebilmesi de miimkiindiir’>. Bu ciimleden hareketle,
yapinin arazinin belirli bir kisminda meydana getirilmesi halinde, deger
farkinin hesaplanmasinda, arazinin imar hukuku ac¢isindan parcalara
ayrilmasimnin  (ifrazinin)  miimkiin ~ olup  olmadigina  bakilmasi
gerekmektedir’®. Bunun yaninda ayrica, arazinin yapt meydana getirilmemis
olan kisminin daha sonradan yapi meydana getirilmeye elverisli olup
olmadig1 veya bir baska anlatimla geriye kalan arazi parcasinin ekonomik
degerinde bir kayip olup olmadigi da 6nem arz etmektedir”. Bu itibarla
iizerinde yap1 meydana getirilmeyen kisimlarin daha sonradan tek baslarina
yap1 meydana getirilmeye elverisli olmadig1 veya 6nceye nazaran ekonomik
degerlerinde biiyiikk Ol¢lide azalma meydana geldigi hallerde deger farki
arazinin tamami dikkate alinarak hesaplanir. Bunun tersi hallerde ise sadece

31 Meier- Hayoz, ZGB Art. 673, N. 6; Haab, ZGB Art. 671/ 673, N. 15; Rey, Eigentum, N.
504; Rey, BSK, ZGB Art. 673, N. 3; Wieland, s. 200. Isvicre Federal Mahkemesi vermis
oldugu bir kararinda arazinin degerinin 600 Frank ve buna karsin yapmin degerinin
14.500 Frank olmasi halinde yapinin degerinin agikga arazinin degerinden fazla oldugunu
belirtmistir (BGE 81 11274 vd.).

2 Yargitay 14. HD. T. 11.02.2008 E. 1019/ K. 1509 (www.kazanci.com.tr adresinden
erigilmistir. Erigim tarihi: 20.12.2011); Goksu, Handkommentar, ZGB Art. 672, N. 3;
Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 830; Ataay, s. 13; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-
Ozdemir, s. 400; Ayan, s. 271; Saymen/ Elbir, s. 324

53 Meier- Hayoz, ZGB Art. 673, N. 8; Rey, Eigentum, N. 506; Rey, BSK, ZGB Art. 673, N. 4;
Liver, SPR V/ 1, s. 177; Goksu, Handkommentar, ZGB Art. 672, N. 4; Studer, s. 79; Tuor/
Schnyder/ Schmid/ Rumo- Jungo, s. 941; BGE 78 11 18 vd.

54 Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 401; Biiyiikay, s. 432; Ertas, s. 349; Eren, s. 339;
Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 575; Ataay, s. 104; Edis, s. 314; Esmer, s. 129; Karahasan, s.
820; Karahasan, Tecaviiz Eden Insaat, s. 1129; Ataay, s. 194; Tiirkmen/ Kazancy/ Yiiksel/
Unsev/ Erten, s. 434; Bertan, s. 631; Ulusan, s. 147; Yargitay 14. HD. T. 06.11.2003 E.
4942/ K. 7844; Yargitay 14. HD. T. 14.10.2008 E. 6957/ K. 11633; Yargitay 1. HD. T.
21.09.1962 E. 5378/ K. 5711; Yargitay 14. HD. T. 04.02.2002 E. 504/ K. 651; Yargitay 1.
HD. T. 04.10.2002 E. 9024/ K. 10572; Yargitay 1. HD. T. 10.03.2011 E. 1349/ K. 2717;
Yargitay 14. HD. T. 31.03.2008 E. 3200/ K. 4341 (Kararlara www.kazanci.com.tr
adresinden erisilmistir. Erigim tarihi: 20.09.2011).

55 Liver, SPR V/ 1, s. 178; Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 401; Ataay, s. 104; Esmer, s.
130.
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iizerinde yap1 meydana getirilen arazi pargast deger farkinin hesabinda
dikkate almir™®.

Deger farkinin belirlenmesinde ise dava tarihindeki veya eger
bagvurulmugsa bilirkisi raporunun diizenlendigi zamanki degerler dikkate
alinmalidir’’. Zira bu sekildeki bir goriisiin benimsenmesi taraflar arasindaki
adalet dengesini saglamaya elverisli olup, arazi ve iizerindeki yapinin tam ve
giincel degerinin belirlenmesine yardime1 olacak niteliktedir. Aksi yonde bir
diisiiniis arazi ile yapida zamanla meydana gelen deger farkliliklarimi goz
ardi1 etmek anlamina gelir ki, bu da taraf menfaatlerine aykiridir.

b. MALZEME SAHIBININ iYINIYETLi OLMASI

Malzeme sahibince, yapinin meydana getirildigi arazinin tamaminin
veya belli bir kisminin miilkiyetinin kendisine devredilmesinin talep
edilebilmesi igin varlig1 gerekli olan sartlardan digeri ise malzeme sahibinin
iyiniyetli olmasidir’®. Bir baska ifade ile malzeme sahibi yapiy1 meydana
getirdigi  sirada  kotiiniyetliyse, arazinin  miilkiyetinin  kendisine
devredilmesini talep edemez™.

% Yargitay 14. HD. T. 22.06.2007 E. 4924/ K. 8128 (www.kazanci.com.tr adresinden
erigilmistir. Erigsim tarihi: 20.12.2011); Yargitay HGK. T. 05.05.1965 E. 1- 860/ K. 201;
Yargitay 1. HD. T. 15.05.1945 E. 767/ K. 2478 (Kararlara www.kazanci.com.tr
adresinden erisilmistir. Erisim tarihi: 20.09.2011); Yargitay 14. HD. T. 11.03.2002 E.
1425/ K. 1733; Yargitay 1. HD. T. 30.12.2004 E. 13990/ K. 14883; Yargitay 1. HD. T.
15.02.2010 E. 395/ K. 1433 (Kararlara www.kazanci.com.tr adresinden erigilmistir.
Erigim tarihi: 20.12.2011). Hatta Yargitay Hukuk Genel Kurulu vermis oldugu yeni tarihli
bir kararinda, “Uygun bedel genellikle yapt i¢in lazim olan arsa miktarimin dava
tarihindeki gercek degeri olarak kabul edilmekte ise de biiyiik bir tasinmazin bir kisminin
devri gerektiginde geri kalan kismin bedelinde meydana gelecek noksanliklar varsa
tasinmaza bagh oteki zararlar géz oniinde bulundurularak bu bedelin asilmast hak ve
nesafet kurali geregidir” seklinde bir ¢6ziim benimsemistir (Yargitay HGK. T.
08.03.2006 E. 46/ K. 47, www.kazanci.com.tr adresinden erisilmistir. Erisim tarihi:
24.01.2012).Kiiley/ Ulukut, s. 31; Ataay, s. 105; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s.
830- 831.

57 Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 401; Ataay, s. 105; Ayan, s. 271; Ertas, s. 349;
Karahasan, s. 820; Giirsel, s. 65; Tekinay Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 830; Yargitay
HGK. T. 25.04.1984 E. 14-20/ K. 451 (YKD C. 11 Yil: 1985- 3, s. 330 vd); Yargitay 1.
HD. T. 04.07.2005 T. E. 7730/ K. 8312; Yargitay 14. HD. T. 11.02.2008 E. 1019/ K.
1509; Yargitay 14. HD. T. 11.02.2008 E. 1019/ K. 1509 (Kararlara www.kazanci.com.tr
adresinden erisilmistir. Erigim tarihi: 20.12.2011).Aksi yonde bkz.: Edis, s. 314.

8 Meier- Hayoz, ZGB Art. 673, N. 5; Goksu, Handkommentar, ZGB Art. 672, N. 2; Rey,
Eigentum, N. 504; Haab, ZGB Art. 671/ 673, N. 26; Rey, BSK, ZGB Art. 673, N. 7;
Bodmer, s. 41; Tuor/ Schnyder/ Schmid/ Rumo- Jungo, s. 941; Schnyder, s. 79; BGE 81 II
276; BGE 82 II 290.

% Haab, ZGB Art. 671/ 673, N. 15 ve 26; Ernst, s. 11; Schmid/ Hiirlimann- Kaup, N. 895;
Vito/ Hrubesch- Millauer, s. 70;
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Buradaki iyiniyetten maksat ise TMK m. 3 anlamindaki iyiniyettir. Bu
anlamda olmak iizere, malzeme sahibi yapiy1 meydana getirirken arazinin
baskasina ait oldugunu bilmiyor veya objektif olarak bilmesi kendinden
beklenemiyorsa iyiniyetli olarak kabul edilirf. Bundan baska malzeme
sahibi arazinin bagkasina ait oldugunu bilmekte veya bilmesi gerekmekle
beraber, arazisinde yapit meydana getirilmesinde arazi sahibinin agik veya
zimni rizast varsa® ya da malzeme sahibi bu yondeki bir rizanin
bulunmadigimi bilmedigi veya objektif olarak bilmesinin beklenmedigi
TMK m. 724’de iyiniyetinin, sadece arazinin baskasina ait olup olmadiginin
bilinmemesi konusuna hasredilebilecegine iliskin bir ibare bulunmayip; bir
kimsenin bagkasina ait oldugunu bilmedigi bir arazide kendi malzemesini
kullanarak yap1 meydana getirmesi ile yapiy1 arazi sahibinin agik veya zimni
rizasiyla meydana getirmesi arasinda, iyiniyet bakimindan bir fark yoktur.
Ciinkii her iki durumda da malzeme sahibi iyiniyetlidir. Ayni sekilde
malzeme sahibinin, arazinin baskasina ait oldugunu bilmekle beraber,
kendisine ilgili arazide yap1 meydana getirme imkani/ yetkisi veren ayni ya
da sahsi bir hakkmn yoklugunu® bilmedigi veya objektif olarak bilmesinin
kendisinden beklenemedigi hallerde de onun iyiniyetli oldugunun kabulii
gerekmektedir®. Temsilci vasitasiyla yapmin meydana getirildigi hallerde
ise temsil yetkisi, ister rizaya isterse de kanuna dayali olsun, hem temsilcinin

5 yargitay HGK. T. 24.09.1952 E. 113/ K. 123; Yargitay HGK. 11.03.1953 E. 25/ K. 35;
Yargitay 14. HD. T. 26.01.2010 E. 12502/ K. 644; (Kararlara www.kazanci.com.tr
adresinden erisilmistir. Erigim tarihi: 29.10.2010); Haab, ZGB Art. 671/ 673, N. 12; Rey,
Eigentum, N. 492; Leemann, ZGB Art. 672/ 673, N. 9; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 573;
Sirmen, s. 424; Akipek, s. 183; Akipek/ Akintiirk, s.. 528; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-
Ozdemir, s. 405; Ataay, s. 89; Kiiley/ Ulukut, Malzeme Sahibi, s. 647, Bertan, s. 622-
623. Aksi yonde bkz.: Meier- Hayoz, ZGB Art. 672, N. 6; Biirgisser, s. 313- 314.

51 Meier- Hayoz, ZGB Art. 672, N. 6; Schnyder, s. 80; BGE 57 II 255; BGE 62 II 292; BGE
81 11 267; BGE 82 II 283; Edis, s. 311; Ataay, s. 89 ve 109; Velidedeoglu/ Esmer, s. 296;
Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 405; Ayan, s. 270; Sirmen, s. 424; Tekinay/ Akman/
Burcuoglu/ Altop, s. 808.

62 Schnyder, s. 81; BGE 81 II 267; BGE 99 11 131; Velidedeoglu/ Esmer, s. 296; Ataay, s. 89;
Ertag, s. 350 ve 352; Yargitay 14. HD. T. 30.03.2007 E. 1175/ K. 3478
(www.kazanci.com.tr adresinden erisilmistir. Erigim tarihi: 06.02.2012)

8 Ornegin malzeme sahibinin, kendisine arazide yap: meydana getirme yetkisi veren arazi
sahibi ile aralarinda akdettikleri sozlesmenin gegersiz oldugu yoniindeki mazur
goriilebilecek bir bilgisizliginin olmasi halinde, malzeme sahibi iyiniyetli sayilmalidir.

8 Ayan, s. 270. Ancak yazar, eserinde malzeme sahibinin iyiniyetini sadece kendisine yap
meydana getirmeye imkan veren bir hakkin varligi konusundaki bilgisizlige
indirgediginden kendisine katilmakta isabet bulunmamaktadir.
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hem de temsil olunanm iyiniyetli olmasi gerekir®. Son olarak, payl veya
elbirligiyle miilkiyet iliskisinde ise, kendi malzemesini kullanarak haksiz
yapiy1 meydana getiren kimsenin paydaslardan veya ortaklardan biri olmasi
durumunda esas olarak bu kisinin iyiniyetli oldugu kabul edilemez. Zira bir
kimsenin, paydasi veya ortagi oldugu arazinin tamaminin kendisine ait
olmadigini bilmemesi hayatin olagan akisina aykiridir. Ancak haksiz yapiy1
meydana getiren paydasin veya ortagin diger paydaslarin ya da ortaklarin
tiimiinlin rizasiyla s6z konusu yapiyr meydana getirdigi hallerde iyiniyetli
oldugu kabul edilmelidir®.

Iyiniyetin hangi ana kadar aranacag konusunda ise, iyiniyetin yapinin
meydana getirilmesinin devam ettigi siirece var olmas: sarttir®. Bir baska
ifade ile malzeme sahibinin yapinin meydana getirilmesinden tamamlanmasi
anina kadar iyiniyetli olmasi gerekir. Malzeme sahibinin yap1
tamamlandiktan sonra arazide yapi meydana getirilmesine yonelik bir hakkin
yoklugunu konusunda sonradan edindigi bilgi onu kotiiniyetli hale getirmez.
Ciinkii kanunda belirtilen bir hakkin dogumuna engel olan durumun
sonradan Ggrenilmesi iyiniyetin varligina engel olmaz®®. Buna karsilik,
yapinin baglamasindan sonra ve fakat tamamlanmasindan O6nce malzeme
sahibinin yapiy1 meydana getirmesinde hakki olmadigini veya arazinin
baskasinin miilkiyetinde oldugunu 6grenmesi durumunda yapiylr meydana

65 Jaggi, ZGB Art. 3, N. 137; Dural/ Sari, s. 180; Zevkliler/ Acarbey/ Gokyayla, s. 135;
Oguzman/ Barlas, s. 184; Edis, s. 311; Ataay, s. 90; Esener, Temsil, s. 149 vd. Temsilci
ile beraber temsil edilenin de iyiniyetli olmasi gerekliligi diristlik kuralindan
kaynaklanmaktadir. Zira temsil olunanin kétiiniyetli olmasi nedeniyle elde edemeyecegi
bir hakki, temsilci vasitasiyla elde etmesi diiriistliik kuralina aykirilik olup, hukuk diizeni
tarafindan himaye goérmez (Ayrintil bilgi i¢in bkz.: Edis, Medeni Hukuk, s. 276).

66 Acemoglu, s. 156; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay- Ozdemir, s. 406 dn.: 799; Ataay, s. 96;
Karahasan, Tecaviiz Eden Insaat, s. 1128; Karahasan, s. 791; Kiiley/ Ulukut, s. 38;
Kiiley/ Ulukut, Malzeme Sahibi, s. 650. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun
vermis oldugu bir karar da iki paydas: olan payli miilkiyete tabi bir arazide diger paydasin
rizasini almak suretiyle meydana getirilen yap1 konusunda kendi malzemesini kullanarak
yapty1 meydana getiren paydasin iyiniyetli oldugu karara baglanmistir (Yargitay HGK. T.
20.05.1953 E. 5/ K. 152-178, Ataay, s. 159°dan naklen); Ayn1 yonde Yargitay HGK. T.
24.06.1972 E. 448/ K. 680 (IBD Yil: 1973, s. 68 vd).

87 Ertas, s. 350; Esener, s. 119; Ayan, s. 271; Karahasan, s. 791; Bu itibarla 6rnegin,
baskasinin arazinde yapt meydana getiren malzeme sahibine, insaatin durdurulmasi
hususunda ihtar ¢ekilmesine ragmen faaliyete devam etmesi halinde malzeme sahibi
iyiniyetli olarak kabul edilemez (Ataay, s. 88)

o8 Jaggi, ZGB Art. 3 N. 137; Edis, Medeni Hukuk, s. 278; Oguzman/ Barlas, s. 185; Ozsunay,
s. 303 Yargitay HGK. T. 08.05.2002 E. 5-338/ K. 386 (www.kazanci.com.tr adresinden
erisilmistir. Erigim tarihi: 08.12.2011).
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getirmeyi durdurmast gerekir. Aksi davramig diiriistliik kuralina aykirilik
teskil eder ve yasanin amacina ters diiser®.

Iyiniyetin ispat1 konusunda ise, TMK m. 3/ I uyarinca iyiniyetin varlig
asil oldugu i¢in, TMK m. 6°da yer alan genel ispat yiikiiniin aksine, malzeme
sahibinin iyiniyetli oldugunu ispatlamasina gerek olmaylg, arazi sahibinin
malzeme sahibinin iyiniyetli olmadigini ispatlamasi gerekir’’.

c. MALZEME SAHIBi TARAFINDAN ARAZI SAHIBINE
UYGUN BiR BEDEL ODENMESi

Malzeme sahibine arazinin miilkiyetinin devrinin gergeklesebilmesi
icin, malzeme sahibinin arazi sahibine uygun bir bedel 6demesi de
gerekmektedir. Dogaldir ki, arazinin miilkiyetinin devri i¢in taraflarin bir
bedel {izerinde uyusmalar1 her zaman miimkiindiir. Ancak taraflarin bedel
iizerinde uyusamamalari durumunda, malzeme sahibince 0denecek uygun
bedelin belirlenmesinde, hakimin takdir yetkisi (TMK m. 4) mevcuttur’".
Hakim tarafindan uygun bedelin miktarinin tayininde ise malzeme sahibine
devredilecek olan arazinin dava tarihindeki gercek rayi¢ degeri/ bedeli
dikkate almmalidir’”. Ancak somut olayn sartlarina gére, hakim tarafindan
takdir yetkisi kullanilarak, dikkate alinan rayi¢ bedelden indirime
gidilebilecegi gibi, soz konusu bedelin arttirilmasi da miimkiindiir”. Bu

% Eren, s. 338, Akipek, s. 179; Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 408; Giirsoy/ Eren/
Cansel, s. 574- 575; Acemoglu, s. 156; Ayan, s. 271; Yargitay 14. HD. T. 16.09.2004 E.
4795/ K. 5945, www.kazanci.com.tr adresinden erisilmistir. Erigim tarihi: 12.02.2012);
Yargitay HGK. T. 24.06.2007 E. 968/ K. 442 (IBD. Y11 1973, s. 67 vd); Yargitay 14. HD.
T. 26.04.2002 E. 2652/ K. 3239 (www.legalbank.net adresinden erigilmistir. Erigim tarihi:
12.02.2012); Aksi yonde bkz.: Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 829- 830; Ataay, s. 97.

70 Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 406; Edis, s. 312; Ataay, s. 98; Ertas, s. 351; Yargitay
IBK T. 14.02.1951 E.17/ K. 1, RG.: T.11.04.1951 S. 7782); Yargitay 1. HD. T.
15.11.1999 E. 11320/ K. 11669; Yargitay 6. HD. T. 09.10.1987 E. 7556/ K. 9555
(Kararlara www.kazanci.com.tr adresinden erisilmistir. Erigim tarihi: 15.02.2012).

"' Meier- Hayoz, ZGB Art. 673, N. 7; Haab, ZGB Art. 671/ 673, N. 16; Goksu,
Handkommentar, ZGB Art. 672, N. 5; Rey, BSK, ZGB Art. 673, N. 7; Rey, Eigentum, N.
507; Wieland, s. 204; Eren, s. 340; Oguzman/ Selici/ Oktay- Ozdemir, s. 402; Ataay, s.
110; Edis, s. 314; Feyzioglu/ Doganay/ Aybay, s. 130; Ayan, s. 272; Bertan, s. 631;
Karahasan, s. 828.

"2 BGE 78 11 16; Simonius/ Sutter, s. 156; Wieland, s. 204; Akipek, s. 180; Akipek/ Akntiirk,
s. 526; Oguzman/ Seligi/ Oktay- Ozdemir, s. 402; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s.
831; Edis, s. 314; Ataay, s. 110; Feyzioglu/ Doganay/ Aybay, s. 130; Ataay, s. 194;
Tiirkmen/ Kazancy/ Yiiksel/ Unsev/ Erten, s. 433; Yargitay 14. HD. T. 11.02.2008 E.
1019/ K. 1509; Yargitay HGK. T. 10.02.2010 E. 14- 29/ K. 66; (Kararlara
www.kazanci.com.tr adresinden erigilmistir. Erisim tarihi: 20.12.2011).

” Meier- Hayoz, ZGB Art. 673, N. 7; Simonius/ Sutter, s. 156; Oguzman/ Seli¢i/ Oktay-
Ozdemir, s. 402; Edis, s. 314; Ataay, s. 110
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anlamda olmak iizere malzeme sahibi tarafindan 6denecek uygun bedelin
belirlenmesinde arazi sahibinin iyi ya da kotiiniyeti, s6z konusu 6denecek
olan bedelin miktarmim artmasinda ya da azalmasinda rol oynar’*. Nitekim
malzeme sahibince arazisinde haksiz yapit meydana getirildigini bilen ve
fakat buna ses ¢ikarmayan kdtiiniyetli arazi sahibince ddenecek olan bedel
ile yap1 tamamlandiktan sonra bunu Ogrenen iyiniyetli arazi sahibine
Odenecek olan bedel arasinda fark bulunmasi hukuk diizeninin yaninda
adalet duygularina da uygundur.

C A!{AZiNiN MULKIYETININ VERI'L.MESI' TALEBININ
HUKUKI SONUCLARI, TARAFLARI VE SURESI

Miilkiyetin devri talebinin varlig1 i¢in yukarida izah etmeye ¢alistigimiz
sartlarin  gerceklesmesiyle  beraber, bizim savundugumuz  goriis
dogrultusunda, malzeme sahibi, arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin
miilkiyetinin kendisine devredilmesi yoOniinde arazi sahibine karsi sahsi
nitelikli bir talep hakkina sahip olmaktadir. Malzeme sahibince, arazi
sahibine kars1 miilkiyetin devri hususunda bir talepte bulunulup, bu talebin
arazi sahibince kabul edilmesi {izerine, tapuda gerceklestirilecek resmi sekil
ve tescil ile arazinin miilkiyeti malzeme sahibine gecer. Ciinkili arazi
sahibince talebin kabuliiniin miilkiyetin devri {izerine etkisi, tapuya tescil
edilmedikge gegerli degildir”. Buna karsin taraflarin anlasamamasi
durumunda ise malzeme sahibi agacagi dava ile (TMK m. 716) arazinin
miilkiyetinin kendisine gegirilmesini mahkemeden talep edebilir. Malzeme
sahibince acilan davada, mahkemece yapilacak olan inceleme {izerine TMK
m. 724’de aranan sartlarin gergeklestigi kanaatine ulagilirsa, mahkemece
uygun bir bedel belirlenerek, miilkiyetin malzeme sahibine gegirilmesine
karar verilir. Bu durumda mahkemenin verecegi karar yenilik doguran bir
karar olup, s6z konusu kararin kesinlesmesiyle arazinin miilkiyeti malzeme
sahibine intikal eder’®. Ancak bu durumda da malzeme sahibinin s6z konusu
arazi lizerinde tasarruf edebilmesi ve dolayisiyla miilkiyet hakkinin kendine

7 Meier- Hayoz, ZGB Art. 673, N. 7; Géksu, Handkommentar, ZGB Art. 672, N. 5; Giiciin,
s. 133; Ataay, s. 111; Bertan, s. 631; Karahasan, s. 828; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/
Altop, s. 831. Bunun yaninda, yapimnin arazinin belirli bir kisminda meydana getirildigi
durumlarda, geriye kalan arazi parcasinin ekonomik agidan degerindeki degismeler de
malzeme sahibi tarafindan Odenecek olan bedelin miktarmin degismesinde etkilidir
(Yargitay 1. HD. T. 04.07.2005 E. 7730/ K. 8312 (www.kazanci.com.tr adresinden
erisilmistir. Erigim tarihi 24.12.2011); Yargitay 1. HD. T. 03.05.1954 E. 108/ K. 3940
(Ataay, s. 194; Tiirkmen/ Kazancy/ Yiiksel/ Unsev/ Erten, s. 497).

7 Leemann, ZGB Art. 672/ 673, N. 14 vd.; Bertan, s. 632.

7 Meier- Hayoz, ZGB Art. 673, N. 8; Sirmen, s. 422; Yargitay HGK. T. 08.03.2006 E. 46/ K.
47 (www.kazanci.com.tr adresinden erisilmistir. Erigim tarihi: 06/02/2012) Ayrintili bilgi
i¢in bkz.: I11, A.
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sagladigi yetkileri kullanabilmesi i¢in agiklayict tescilin (TMK m. 705/ II)
gerceklesmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, agilan bir davada bu yonde bir talep olmadik¢a meydana
getirilen yapinin degeri agikca arazinin degerinden fazla olsa bile, hakim
re’sen arazinin miilkiyetinin malzeme sahibine devredilmesine karar
veremez’’. Bir baska ifade ile malzeme sahibi adina arazinin miilkiyetinin
devri igin bu yonde bir talebin varlig1 sarttir. Ayrica arazinin ifraza elverigli
olmasi halinde, ifraza elverisli kismin mahkemece miilkiyetin nakli
konusunda karar verilirken 3194 sayili imar Kanunun 16. maddesinin de
hakim tarafindan g6z oniinde tutulmasi gerekmektedir. Boylece miilkiyetin
naklinin mahkemece karar verilebilmesi igin arazinin imar durumunun
miisait olup olmadiginin da arastirilmast sarttir’®.

Arazinin miilkiyetinin nakli talebini malzeme sahibinden baska onun
kiilli halefleri de ileri siirebilir”. Ancak kanaatimizce malzeme sahiplerinin
kiilli haleflerinin s6z konusu talep hakkimi kullanabilmesi ic¢in yasanin
aradig1 diger sartlarin yani sira iyiniyetli de olmalar1 gerekmekte olup;
onlarin koétiiniyetli oldugu durumlarda arazinin miilkiyetinin devrini talep
etmeleri miimkiin degildir. Bunun yaninda s6z konusu talep hakki sahsi
nitelikli bir talep hakki oldugundan, sadece arazinin yapinin meydana
getirildigi zamanki sahibine veya onun kiilli haleflerine karsi ileri siiriilebilir
Arazinin her yeni sahibine kars1 ileri siiriilmesi miimkiin degildir®.

Nihayet TMK m. 724 hiikkmiine bakildigindan miilkiyetin devri
talebinin ileri siiriilmesi bakimindan herhangi bir siireden bahsedilmedigi
gorlilmektedir. Dolayisiyla TMK m. 724 anlaminda arazinin miilkiyetinin
malzeme sahibine devri talebinin hukuki niteligi sahsi hak oldugu i¢cin, TBK

77 Velidedeoglu/ Esmer, s. 303; Saymen/ Elbir, 322; Ataay, s. 106; Ayan, s. 272; Akipek, s.
180; Akipek/ Akintiirk, s. 526; Oguzman/ Seligi/ Oktay- Ozdemir, s. 402 dn.: 773;
Yargitay 14. HD. T. 23.05.2005 E. 3438/ K. 4238; Yargitay 14. HD. T. 11.02.2008 E.
1019/ K. 1509 (Kararlara www.kazanci.com.tr adresinden erisilmistir. Erigim tarihi:
20.12.2011); Kars1 yonde bkz.: Tiirkmen/ Kazanci/ Yiiksel/ Unsev/ Erten, s. 477.

8 Karahasan, Tecaviiz Eden Insaat, s. 1129; Yargitay 1. HD. T. 11.03.2004 E. 1819// K.
2786; Yargitay 1. HD. T. 04.07.2005 E. 7730/ K. 8312 (Kararlara www.kazanci.com.tr
adresinden erisilmistir. Erigim tarihi: 20.02.2012)

7 Haab, ZGB Art. 671/ 673, N. 26; Giiciin, s. 133; Giirsel, s. 64; Ayan, s. 272.

8 Malzeme sahibinin arazinin miilkiyetinin devrini talep etme hakkini bir iigiincii sahsa
devredebilmesi de miimkiindiir. Dolayisiyla yapiy1 meydana getiren malzeme sahibinden
baska yapiy1 malzeme sahibinden devralan kigiler de TMK m. 724’¢ dayanarak arazinin
miilkiyetinin devrini talep edebilir (Ertas, s. 355; Yargitay HGK. T. 22.12.1982 E. 1906/
971, www.kazanci.com.tr adresinden erisilmistir. Erigsim tarihi: 13.02.2012); Yargitay
HGK. T. 13.02.1971 E. 404/ K. 76; Yargitay HGK. T. 22.12.1982 979/ K. 971
(Karahasan, s. 809).
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m. 146 uyarinca on yillik zamanagimu siiresi s6z konusu olur ve bu siire de
ingaatin tamamlandig1 tarihten itibaren baglar. Bununla beraber daha
sonradan meydana getirilen ilaveler nedeniyle arazinin degerinde bir artig
meydana gelirse, yapilan ilavelerden hangisinden sonra artis meydana
geldiyse o ilavenin tamamlandigi tarihten itibaren on yillik zamanagimi
siiresi islemeye baglar®.

SONUC

Tiirk Hukukunda haksiz yapi1 kurumu, “Arazideki Yapilar” basligi
altinda TMK’nin 722- 724. maddelerde 6zel olarak diizenlenmektedir. S6z
konusu maddelerde haksiz yapi neticesinde arazi ve malzeme sahiplerinin
hangi haklara sahip oldugunun diizenlendigi goriilmektedir.

Haksiz yapidan amag, bir kimsenin, baskasinin malzemesini kullanarak
kendi arazisinde veya kendi malzemesini kullanarak bagkasinin arazisinde ve
nihayet bagkasinin malzemesini kullanarak bagkasinin arazisinde, kendisine
yap1 meydana getirilmesine olanak veren herhangi bir sahsi ya da ayni hakka
dayanmaksizin, kalict olmasi amaciyla meydana getirdigi yapidir. Bu
tanimdan hareketle malzeme sahibince, arazide kendisine yapi1 meydana
getirmeye imkan veren ayni ya da sahsi bir hakka dayanarak meydana
getirdigi yapilar, haksiz yapi olarak nitelendirilemez. Dolayisiyla buradaki
“haksizlik” kavramindan amag, yapiyr meydana getiren kimsenin, yapinin
meydana getirilmesi yoniinde ne ayni ne de sahsi bir hakkinin oldugudur.

Malzeme sahibi kavrami ise, kendi malzemesini kullanarak, bizzat
kendi emegiyle veya iscileri araciligiyla yapiyr meydana getiren kimse
olarak tanimlanabilir. Malzeme sahibi sifati belirlenirken kanun lafzindan
hareket edilerek, arazide meydana getirilen yapida kendi malzemesini
kullanan herkes, malzeme sahibi olarak kabul edilmelidir. Kaldi ki bu kisi
sozlesmeyle, arsa sahibinden bagka biri olan is sahibi tarafindan
yetkilendirilmis veya talimat verilmis olsa dahi, eger malzemeleri kendi
saglamigsa durum degismemelidir. Ciinkii kanunda gecen arsa ve malzeme
sahibi kavramlar1 birbirinin zitt1 olup, malzeme sahibi kavrami kanunda arsa
sahibi kavraminin karsilig1 olarak kullanilmaktadir.

Kendi malzemesini kullanarak baskasinin arazisinde haksiz yapi
meydana getiren malzeme sahibine kanun koyucu, TMK m. 724 uyarinca
uygun bir bedel karsiliginda arazinin tamaminin veya yeterli bir kismimin
miilkiyetinin kendisine verilmesi talep etme hakkini tanimaktadir. Ancak

81 Ataay, s. 108; Karahasan, s. 807; Yargitay 14. HD. T. 13.04.2006 E. 2861/ K. 4422
(www.kazanci.com.tr adresinden erisilmistir. Erigim tarihi: 18.10.2012).
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malzeme sahibine arazinin yeterli bir kisminin miilkiyetinin devredilebilmesi
i¢in, arazinin imar kurallarmma gore ifrazinin miimkiin olmasi ve devirden
sonra geriye kalan arazi kisminin ekonomik olarak kullanilmaya elverisli
olmas1 gerekir. Aksi takdirde arazinin yeterli bir kismi yerine tamaminin
miilkiyetinin malzeme sahibine nakli gerekir.

Malzeme sahibinin arazinin miilkiyetinin kendisine verilmesi talebi,
hukuki niteligi itibariyle sahsi nitelikli talep hakki olup; ne esyaya bagh bir
bor¢ ne de yenilik doguran bir haktir. Boylece malzeme sahibince hakkin
kullanilmasi1 tek basina miilkiyetin naklini gerceklestirecek etkiye sahip
olmayip, sadece arazi sahibine karsi miilkiyetin nakli konusunda bir talep
imkéni verir. S6z konusu hakkin sahsi nitelikli bir talep hakki olmasinin
sonucu olarak da bu hak hangi arazi sahibi zamaninda dogmus ise ancak ona
veya onun kiilli haleflerine kars ileri siiriilebilir ve arazinin el degistirmesi
halinde yeni malike kars1 ileri siiriilemez. Ayrica yine bu hakkin niteligi
sahsi nitelikli bir talep hakki oldugundan, siire bakimindan kullanilmasi da
zamanagimi siiresi ile sinirlidir ve bu siire TBK m. 146 uyarinca on yildir.

Anilan talep, arazi sahibince kabul edilir ve taraflar bedel konusunda da
anlagirsa, miilkiyetin devrine iliskin sézlesme kurularak, yapilacak tescille
arazinin miilkiyeti malzeme sahibine gecer. Ancak talep sonucu kurulacak
olan sdzlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerekir. Buna karsin malzeme
sahibinin talebi {izerine taraflar arasinda bir anlasma saglanamamasi
durumunda ise, malzeme sahibi arazinin miilkiyetinin kendisine gecirilmesi
yoniinde hakimden bir talepte bulunma imkanina sahiptir. Bu imkanin
kullanilmasiyla hakim oniine gelen davada, talebin sartlarinin gergeklesip
gerceklesmedigini inceler ve eger sartlar gergeklesmigse 6denmesi gereken
uygun bedeli belirleyerek bedelin 6denmesini takiben, miilkiyetin malzeme
sahibine gecirilmesine karar verir. Malzeme sahibi anilan hiikmiin
kesinlesmesiyle arazinin tamamimin veya yeterli bir kismmin miilkiyetini
kazanir ve mahkemenin verdigi kararla malzeme sahibi miilkiyet hakkini
kazanacagi i¢in yapilacak olan tescil de agiklayici niteliktedir (TMK m. 705/
1D).

TMK m. 724 uyarinca, arazinin miilkiyetinin tamaminin veya belirli bir
kisminin malzeme sahibine devredilmesinin talep edilebilmesi i¢in, devri
talep eden malzeme sahibinin, iyiniyetli olmasi ve yapinin degerinin arazinin
degerinden acikca fazla olmasi gerekmektedir. Uygun bedelin belirlenmesi
konusunda ise hakimin takdir yetkisi mevcut olup, malzeme sahibine
devredilecek olan arazinin dava tarihindeki gercek rayi¢ degeri/ bedeli
dikkate alinmalidir.
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