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OZET

Aralarinda gegcerli bir hukuki iliski s6z
konusu olmaksizin bir kisi, baskasinin
malzemesiyle kendi arazisinde veya kendi
malzemesiyle baskasinin arazisinde ya da
baskasinin malzemesi ile baskasinin arazi-
sinde bir yapi insa etmis olabilir. Haksiz yapi
olarak adlandirilan bu durumdan dogacak
hukuki sonuglar Turk Medeni Kanunu’nun
722-724. maddelerinde (ZGB Art. 671-673)
diizenlenmigstir. Taskin yapi ise Turk Me-
deni Kanunu’nun 725. maddesinde (ZGB
Art. 674) dizenlenmis olmakla birlikte,
bir arazi tzerinde yapilan bir yapinin, bu
arazinin sinirlarini asarak komsu araziye
tasmasi seklinde tanimlanmaktadir. Ulke-
mizde gerek haksiz gerekse taskin yapilara
siklikla rastlanmakta ve bu tir yapilardan
dogan hukuki ihtilaflar uygulamayi ve 6gre-
tiyi yogun bir bicimde mesgul etmektedir.
Ogretide haksiz yapi ve taskin yapi ile ilgili
bircok ¢alisma mevcut olmasina ragmen,
hem haksiz hem de taskin nitelikteki yapila-
ra ¢ok az deginilmistir. Bu ¢alismanin amaci
da konuya dikkat ¢cekmek ve sorunun ne
sekilde ¢ozilmesi gerektigini incelemektir.
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ABSTRACT

You may have built construction on your
own land with someone else’s material,
or on someone else’s land with your own
material, or on someone else’s land with
someone else’s material, without having a
valid legal relationship with each other. The
legal consequences that will arise in this
situation, which is called unjust construction,
are regulated in Articles 722 to 724 of the
Turkish Civil Code (ZGB Art. 671-673). Excessive
construction, regulated in Article 725 of the
Turkish Civil Code (ZGB Art. 674), is defined
as a construction built on a land that exceeds
the boundaries of this land and overflows into
the neighbouring land. In our country, both
unjust and excessive constructions are often
encountered, and legal disputes arising from
such constructions intensively occupy the
practice and doctrine. Although there have
been many studies on unjust construction
and excessive construction in the doctrine,
constructions having both unjust and excessive
characteristics have been hardly addressed.
The purpose of this study is to draw attention
to the problem and to investigate how the
problem should be solved.

Keywords: Construction, Movable
Construction, Immovable Construction, Unjust
Construction, Excessive Construction

Ulkemizde gerek haksiz gerekse taskin yapilara siklikla rastlanmakta ve bu
tir yapilardan dogan hukuki ihtilaflar mahkemeleri yogun bir bicimde mesgul
etmektedir. Ogretide de haksiz ve taskin yapilarla ilgili bircok hususta yogun
tartismalar bulunmaktadir.

1 Atatiirk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali, e-posta:kubra.ercoskun @
atauni.edu.tr, ORCID ID: 0000-0003-3164-678X
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Bir yapi basli basina haksiz yapi veya taskin yapi niteligi tasidigi halde
bile blylk hukuki ihtilaflar ortaya gikarken, hem haksiz hem de taskin yapi
niteligi tasiyorsa cok daha karmasik bir sorunun giindeme geldigi ortadadir. Bu
¢alismanin amaci da bir yapi hem haksiz hem de taskin yapi niteligi tasiyorsa
sorunun ne sekilde c¢ozlilmesi gerektigini incelemektir. Bu incelemeye
gecmeden once kisaca yapi, haksiz yapi ve taskin yapi kavramlari ele alinacak
ardindan da haksiz yapinin ve taskin yapinin esya hukukunun yapi ile ilgili
temel ilkeleri karsisindaki durumlarina deginilecektir.

Hem haksiz yapi hem de taskin yapi bash basina monografik diizeyde
calismalara konu olan genislikte olgulardir. Bu nedenle ¢alisma kapsaminda
bu olgularla ilgili temel yasal dizenlemelere, 6greti gorislerine ve yargi
kararlarina sadece kisaca deginilecek, daha ¢ok bir yapi hem haksiz hem de
taskin yapi niteligi tasiyorsa bu sorun karsisinda hukuki a¢idan ne sekilde
hareket edilmesi gerektigi Gzerinde durulacaktr.

I. KAVRAMLAR
A. Yapi

Tirk Medeni Kanunu'nun “Tasinmaz miilkiyetinin icerigi” bashkli 718.
maddesine (ZGB Art. 667) gore, arazi Uzerindeki mulkiyet, kullaniimasinda
yarar oldugu 6lctde, Ustiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar (f. 1).
Arazi Uzerindeki milkiyetin kapsamina -yasal sinirlamalar sakh kalmak Gzere-
yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer (f. 2). Buna goére bir arazinin miilkiyeti, o
arazide bulunan yapilari da kapsar. Bu hiikmiin ele aldig1 prensip, “list topraga
tabidir’ seklinde de ifade edilmektedir2.

TMK m. 718/2’de yapilarla ilgili temel prensip ifade edilmekle birlikte,
yapidan ne anlasiimasi gerektigi bildirilmemistir. Ogretide TMK m. 718/2'de
gecen yap! kavraminin neyi ifade ettigini belirlemek icin TMK m. 728 (ZGB
Art. 677) hikminin nazara alinmasi gerektigi belirtiimektedirs. “Tasinir
yapilar” bashkh bu hikiim: “Baskasinin arazisi (zerinde kalici olmasi
amacglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, c¢ardak, baraka ve benzeri hafif
yapilar, bunlarin malikine aittir. Bu tiir yapilar, tasinir mal hiikiimlerine tébi
olur ve tapu kiitligiinde gdsterilmez.” seklindedir®. Anlasilabilecegi Uzere,

2 TEKINAY Selahattin Sulhi/AKMAN Sermet/BURCUOGLU Hal(k/ALTOP Atilla, Tekinay Esya
Hukuku, C. 1: Zilyetlik - Tapu Sicili - Milkiyet, 5. Basi, istanbul 1989, s. 796; OGUZMAN M.
Kemal/SELICi Ozer/OKTAY-OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, 20. Baski, istanbul 2017, s. 482;
SIRMEN A. Lale, Esya Hukuku, 3. Basi, Ankara 2015, s. 363; AKMAN Galip Sermet, Taskin
insaat, istanbul 1982, s. 1.

3 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 480; SIRMEN, s. 362.

4 Hukumde sadece baskasinin arazisinin izerine bulunan tasinir yapilarin, arazi malikine degil,
bunlarin malikine ait oldugu bildiriimektedir. Ancak bir kisinin kendi arazisinde bulunan ve
maliki oldugu tasinir yapinin da onun arazideki milkiyetinin kapsamina girmedigi, yani bu
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tasinir yapilar TMK m. 718/2'nin kapsamina girmezler ve bir yapinin tasinir
yap! olarak degerlendirilmesindeki 6lcit, hafif olmasi ve kalici olmasinin
amaglanmamasidir.

Ogretide bir yapinin kalici olmak amaciyla yapilip yapilmadiginin tespitinde
oncelikle onu yapanin iradesinin nazara alinmasi gerektigi ileri sirilmektedir®.
Yapinin arazi ile olan baghliginin olglslintin, kullanilan malzemenin ve
yapinin 6zgllendigi amacin bu arzuyu belirlemeye yarayan olgular oldugu da
belirtiimektedirt. Yapinin tasinir mi yoksa tasinmaz mi oldugunun tespitinde,
yapanin iradesi seklindeki bu subjektif unsurun yani sira, objektif durumun da
nazara alinmasi gerektigi, yaniyapiya tasinmaz yapi diyebilmekigin yaprile arazi
arasinda distan goriilen bagin siki olmasi gerektigi de ileri strilmektedir’. Bu
bagin kuvvetli olmadigl hallerde yapiyi yapanin iradesinin 6nem kazanacagp?,
yapinin araziye siki bir sekilde baglanmis oldugu hallerde ise, yapiyl yapanin
kahcihgr arzu etmemis oldugu iddiasinin dinlenmeyecegi, zira bu durumda
yapinin TMK m. 684 anlaminda biitinleyici parga niteligi almis oldugu da
savunulmaktadire.

Bu aciklamalara gore, TMK m. 718/2’de arazi miilkiyetinin kapsamina dahil
oldugu belirtilen yapi, TMK m. 728'de belirtilen tasinir yapi disinda kalan ve
kalici olmasi amaciyla yapilan tasinmaz yapidir®. Tasinmaz yapinin arazinin
mulkiyetine tabi olmasi TMK m. 718/2’de acik¢a hiilkme baglandigindan,
bittnleyici parca niteligini kazanmak icin TMK m. 684/2’de (ZGB Art. 642

yapinin tasinir mal olarak ayri bir milkiyet konusu olusturdugu agiktir. AYAN Mehmet, Esya
Hukuku, C. 2: Miilkiyet, 9. Baski, Seckin, Ankara 2016, s. 332; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 480; TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 797; SIRMEN, s. 361-362.

5 AKIPEK G. Jale/AKINTURK Turgut, Esya Hukuku, Beta, istanbul 2009, s. 520; KARAHASAN

Mustafa Resit, Yeni Tiirk Medeni Kanunu: Esya Hukuku, C. 1, istanbul 2002, s. 7470GUZMAN/

SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 481.

ATAAY M. Aytekin, Kendi Malzemesi ile Baskasinin Gayrimenkuliinde Haksiz insaat, istanbul

1959, s. 48; ESENER Turhan/GUVEN Kudret, Esya Hukuku, 6. Baski, Ankara 2015, s. 251;

OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 481; AKIPEK/AKINTURK, s. 520; SIRMEN, s. 362;

KARAHASAN, s. 747.

7 GURSOY T. Kemal/EREN Fikret/CANSEL Erol, Tiirk Esya Hukuku, Seving Matbaasi, Ankara
1978, s. 619; EREN Fikret, Milkiyet Hukuku, Ankara 2011, s. 346; BELGE Ayse Merve, Arazi
Miilkiyetinin Maddi Kapsami, Ankara 2016, s. 168; AKMAN, s. 31-32; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 798; AYAN, s. 304; ESENER/GUVEN, s. 251.

8 INAL Emrehan, “Haksiz Yapi Kavrami ve Haksiz Yapinin Kaldirimasi”, IUHFM, C. 70, S. 1,
2012,s. 251 dn. 19; TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 798.

° AKMAN, s. 32; TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 798-799; SIRMEN, s. 362; INAL, s.

250 dn. 19.

GOKSU, Tarkan, Handkommentar zum Schweizerisches Privatrecht: Sachenrecht Art. 641-

977 ZGB, (Hrsg. Peter BREITSCHMID/Alexandra JUNGO), 3. Auflage, 2016, Ziirich/Basel/

Genf 2016, ZGB Art. 674, N. 3 s. 195; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 482; SIRMEN,

s. 363.

TMK m. 684’e gore: “Bir seye malik olan kimse, o seyin biitiinleyici parcalarina da malik olur.

10

11
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Abs. 2) aranan sartlarin ayrica gerceklesmesi de aranmaz®.

Ogretide TMK m. 718/2 anlamindaki yapidan kastin, insaat teknikleri
kullanilarak suni bir sekilde arazinin altina veya Ustiine baglanan seyler
oldugu belirtilmektedirs. Bu halde basta binalar olmak Uzere koprilerin,
elektrik direklerinin, demir yollarinin ve siginaklarin TMK m. 718/2 anlaminda
yapi olduklari soéylenebilirs. Ayrica 6gretide yapinin mutlaka arazi Uzerinde
yapilmasinin gerekmedigi, yani yeni bir kat veya eklenti olarak mevcut yapi
Uzerine yapilan yapinin veya heniiz bitirilmemis bir yapinin tamamlanmasinin
da yapi kavramina girdigi belirtiimektedir®.

B. Haksiz Yapi

Bir arazi lizerinde tasinmaz bir yapi insa edildigi hallerde genellikle arazi
maliki, malzeme sahibi ve yapiy! insa eden taraflar arasinda cesitli hukuki
iliskiler bulunur. Bu halde TMK m. 718/2 geregi arazi malikinin mulkiyetine
dahil olacak tasinmaz yapinin insasi slirecinde veya sonradan ortaya ¢ikacak
hukuki ihtilaflara taraflar arasindaki hukuki iliskiye ait hikiimler uygulanir.

Biitiinleyici parga, yerel detlere gére asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge,
zarara ugratilmadikga veya yapisi degistirilmedikge ondan ayrilmasina olanak bulunmayan
pargadir.”.

12 ERTAS Seref, Esya Hukuku, 13. Baski, izmir 2017, s. 356.GURSOY/EREN/CANSEL, s. 606;

EREN, s. 330; AKIPEK/AKINTURK, s. 519, 520; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 480,

482; SIRMEN, s. 361; KARAHASAN, s. 740.

ERKAN Vehbi Umut, Tirk Medeni Kanunu’nda Kendi Malzemesini Kullanarak Baskasinin

Arazisinde Haksiz Yapi Meydana Getirilmesi (TMK m. 722-723-724), Ankara 2013, s. 52;

GURSOY/EREN/CANSEL, s. 606; EREN, s. 330; AYAN, s. 304; ERTAS, s. 356. Diger benzeri

tanimlar igin bkz.: BELGE, s. 81; GOKSU, ZGB Art. 674, N. 3 s. 195; TEKINAY/AKMAN/

BURCUOGLU/ALTOP, s. 797; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 482-483; SIRMEN, s.

363; AYAN, s. 304; INAL, s. 248. 3194 sayili imar Kanunu’nun 5. maddesinde yapilan yapi

tanimi ise su sekildedir: “Yapi; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti

ve yertistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini igine alan sabit ve miiteharrik
tesislerdir.”.

14 Bu 6rnekler i¢in bkz.: SIRMEN, s. 363. Diger 6érnekler i¢in bkz.; WIELAND C., Kanunu
Medenide Ayni Haklar, Cev. i. Hakki KARAFAKI, 2. Basim, Ankara 1947, s. 179; GOKSU, ZGB
Art. 674, N. 3 s. 195; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 606; EREN, s. 330; AKIPEK/AKINTURK, s.
521; TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 797; ERTAS, s. 356; AYAN, s. 304; INAL, s.
248-249; ERKAN, TMK m. 722-724,s. 52.

15 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 607; EREN, s. 331; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 484
dn. 879; AYAN, s. 306; INAL, s. 247-248; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 53-54.

6 BERGER-STEINER Isabelle/SCHMID Dominik, ZGB Kommentar Schweizerisches
Zivilgesetzbuch, (Hrsg. Jolanta Kren Kostkiewicz u.a.), 3. Auflage, Zirich 2016, ZGB
Art. 671, N. 3 s. 1309; ZELGER Ulrich, Haftpflichtkommentarzu den schweizerisches
Haftpfilichtbestimmungen, (Hrsg. Willi Fischer/Thierry Luterbacher), Zirih 2016, Art. 672
ZGB, N. 7, 8 5. 1263, N. 11 s. 1264; GOKSU, ZGB Art. 671, N. 4 s. 189, ZGB Art. 672, N. 2
s. 191; KULEY M. Muin/ULUKUT Biilent, Medeni Kanunda ve Tatbikatinda Arsa Uzerinde
insaat Hikiimleri (M. K. 648-655), istanbul 1955, s. 22-23; ERKAN, TMK m. 722-724, s.

13
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Buna karsin, herhangi bir hakka dayanmaksizin bir kisinin malzemesinin
baskasina ait arazideki tasinmaz yapida kullanilmasi da s6z konusu olabilir.
Diger bir deyisle, aralarinda gecerli bir hukuki iliski s6z konusu olmaksizin
bir kisi, baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde veya kendi malzemesiyle
baskasinin arazisinde ya da baskasinin malzemesi ile baskasinin arazisinde
tasinmaz bir yap1 insa etmis olabilir. Ogretide “haksiz yapi (insaat)”* olarak
adlandirilan bu durumda dogacak hukuki sonuglar TMK m. 722-724’de® (ZGB

55-56; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 483; SIRMEN, s. 363; INAL, s. 253-254;
BGE 99 Il 131 E. 4.a, http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.php?highlight_
docid=atf%3A%2F%2F99-11-131%3Ade&lang=de&type=show_document, (Erisim
Tarihi: 22.02.2018); BGE 105 Il 92 E. 3.a, http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.
php?highlight_docid=atf%3A%2F%2F105-11-92%3Ait&lang=it&type=show_document,
(Erisim Tarihi: 23.02.2018); Yargitay HGK. 25.10.1985 E.: 14/429 K.: 850 (Karar icin bkz.;
TURAN Ahmet Ugur, Tapulu Tasinmazlara Elatmanin Onlenmesi Davalari, Ankara 2009, s.
689-690).

7 Tasinir yapilara haksiz yapi ile ilgili TMK m. 722-724 hiktumleri uygulanamaz. BERGER-
STEINER/SCHMID, ZGB Art. 671, N. 1 s. 1308; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 59, 163;
KARAHASAN, s. 746; KULEY/ULUKUT, s. 98.

18 HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona/ARPACI Abdiilkadir, Esya Hukuku, istanbul 1991, s.

621; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 484; AKIPEK/AKINTURK, s. 521; SIRMEN, s.

363; ATAAY, s. 17-18; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 607; EREN, s. 331; TEKINAY/AKMAN/

BURCUOGLU/ALTOP, s. 800; ERTAS, s. 357; ESENER/GUVEN, s. 251; KARAHASAN, s. 743;

AYAN, s. 305; INAL, s. 245-24; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 54. Ogretide bu kavrami ifade

etmek Uzere “hukuka aykiri yapi” (AYAN, s. 305) ve “gasben insaat” (SAYMEN H. Ferit/

ELBIR K. Halid, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), istanbul 1954, s. 344; KULEY/ULUKUT, s. 13)

kavramlari da kullaniimaktadir. Bu kavramlarin yanilticiligi hususunda bkz.; ATAAY, s. 17-18;

KARAHASAN, s. 744; INAL, s. 246 dn. 3; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 57-58.

Haksiz yapinin varligi durumunda 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 21. maddesindeki,

6188 sayili Bina Yapimini Tesvik ve izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda Kanun’un 18 ve 26.

maddelerindeki ve 2981 sayili Kanun’un 9/c maddesindeki de 6zel diizenlemelere de dikkat

edilmesi gerektigi gorlisiinde; ERTAS, s. 357. Ancak 6188 sayili Kanun 775 sayili Gecekondu

Kanunu (m. 42) ile yururlikten kaldirilmistir. 2981 sayili Kanun ise, 6306 sayili Afet Riski

Altindaki Alanlarin Dénustirtlmesi Hakkindaki Kanun’a (m. 23, 24/1-a) gére 31 Mayis

2018’de yirurlikten kalkacaktir. Bunun digsinda gercekten de Gecekondu Kanunu’nun 41.

maddesi: “Bu kanunun uygulanmasi gereken yerlerde, diger kanunlarin bu kanuna aykiri

hiikiimleri uygulanmaz.” seklindedir.

19
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Art. 671-673) dlzenlenmistir®,2. Ancak TMK m. 722/1 hari¢ olmak Uzere,
diger hiikiimlerin yedek hukuk kurallari oldugu, bu nedenle ihtilafin taraflarin
anlasmasi ile baska sekilde ¢ozilebilecegi de unutulmamahdirz,

C. Tagkin Yapi

“Taskin yapilar” baslikli TMK m. 725 hikm?: “Bir yapinin baskasina ait
araziye tasirilan kismi, eger yapiyr yapan malik tasirilan arazi (zerinde bir
irtifak hakkina sahip bulunuyorsa, ona ait tasinmazin blitiinleyici parcasi olur.
Béyle bir irtifak hakki yoksa zarar géren malik tasmayi égrendidi tarihten
baslayarak onbes giin iginde itiraz etmedigi, ayni zamanda durum ve kosullar
da hakli gosterdigi takdirde, taskin yapiyi iyiniyetle yapan kimse, uygun bir
bedel karsiliginda tasan kisim igin bir irtifak hakki kurulmasini veya bu kismin
bulundugu arazi parg¢asinin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir.”
seklindedir (ZGB Art. 674)*,%,

20 Haksiz yapi ile ilgili TMK m. 722-724 hiikimleri kamu mdlkiyetine tabi araziler Gzerinde
yapilan yapilar hakkinda uygulanamaz. Yani bu diizenlemeler sadece 6zel milkiyet konusu
araziler lizerinde insa edilen haksiz yapilar hakkinda uygulanabilir. YUCEL Ozge, “Yargitay
Karari Isiginda Gegersiz veya Feshedilmis Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi iliskisinde Haksiz
Yapi Hiikiimlerinin Uygulanabilirligi”, AUHFD, C. 62, S. 2, 2013, s. 544; ERKAN, TMK m.
722-724, s. 68; AYAN, s. 305. TMK m. 723-724 hiikiimlerinin kamu mulkiyetine tabi araziler
lizerinde yapilan yapilar hakkinda uygulanamayacagi gériisiinde; GURSOY/EREN/CANSEL,
s. 607; EREN, s. 331. TMK m. 724’lin 6zel milkiyet konusu olmayan yerler hakkinda
uygulanamayacag goriisiinde; ATAAY, s. 111; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 501
dn. 967; ERTAS, s. 359, 367; KARAHASAN, s. 829. TMK m. 724’(in vakif mali niteligindeki
tasinmazlar hakkinda uygulanamayacagi goriisiinde; KARAHASAN, s. 829.

2L Payli maliklerden veya elbirligiyle milkiyete sahip maliklerden birinin digerlerinin rizasi
olmaksizin ortak arazi lzerinde kendi malzemeleriyle yaptiklari yapilar da haksiz yapi
niteligindedir. Zira bunlarin kural olarak, ortak arazi tizerinde tek baslarina yapi insa etme
haklari bulunmamaktadir. TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 813; OGUZMAN/SELICi/
OKTAY-OZDEMIR, s. 484 dn. 880; AYAN, s. 307; SIRMEN, s. 369; iNAL, s. 255; ERKAN, TMK
m. 722-724, s. 63-64; Yargitay 1. HD. 11.9.200 E.: 9332 K.: 10055 (Karar igin bkz.; TURAN s.
643-644).

2 AKIPEK/AKINTURK, s. 522; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 108. TMK m. 722/2’nin emredici bir
hitkiim olmadigr gérisiinde; ESENER/GUVEN, s. 252. TMK m. 724’in emredici bir nitelik
tasimadigi gériisiinde; SIRMEN, s. 368.

2 Buhikim, TMK m. 738/2’de (ZGB Art. 685 Abs. 2) kendisine yapilan atif nedeniyle komsuluk
hukuku kurallarina aykiri yapilar hakkinda da uygulanir.

2 Taskin yapi ile ilgili TMK m. 725 de, sadece 6zel mulkiyet konusu olan bir araziye tasirilan
yapilar i¢in uygulanabilir bir hilkimdir. Yani kamu arazisine tasirilan yapilar hakkinda TMK
m. 725 uygulanamaz. BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 8 s. 1316; AKMAN, s.
46; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 859-860; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR,
s. 512 dn. 1021; AYAN, s. 339; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 79; KARAHASAN, s. 841; KULEY/
ULUKUT, s. 50-51; Yargitay 1. HD. 22.12.2004 E.:10829 K.: 14211 (Karar igin bkz.; TURAN, s.
791-792).

% Taskin yapi Alman Hukukunda BGB § § 912 - 916’da diizenlenmistir. BGB § 912’ye gore,
arazi maliki arazisinde yapi insa ederken, kasti veya agir ihmali olmaksizin komsu araziye

24 TAAD, Yil: 11, Sayi: 38 (Nisan 2019)



Constructions Having Both Unjust and Excessive Characteristics
Assist. Prof. Dr. Hatice Kiilbra ERCOSKUN SENOL

Taskin yapi (insaat)* Ogretide, bir arazi Gzerinde yapilan bir yapinin, bu
arazinin sinirlarini asarak komsu araziye tagmasi seklinde tanimlanmaktadir?.
Bu tagsma komsu tasinmazin yiizeyinde gergeklesmis olabilecegi gibi, altindaki
toprak ya da ustlindeki hava katmanina da yapilmis olabilir®. Zira TMK m.
718/1’e gore arazi lizerindeki mulkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu o6lg¢lde,
Ustiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini da kapsar.

TMK’da tasmanin orani hakkinda bir diizenleme yapilmamis oldugundan
yapinin ¢ok az bir kisminin tasiriimasi kadar ¢ok buyik bir kisminin tasirilmasi
halinde de taskin yapi s6z konusu olur®. Ancak yapinin tamami baskasina ait
komsu arazi tGzerinde yapilirsa artik bir tagkin yapinin degil, haksiz yapinin s6z
konusu oldugu agiktir®,

bir tagkinlkta bulunursa yapinin insa edilmesinden once veya yapi insa edildikten hemen
sonra komsu arazi maliki itiraz etmezse, bu taskinhiga katlanmakla yukimlu olur (Abs. 1).
Ancak taskinlik yapan arazi maliki, taskinliga katlanmak zorunda olan komsu arazi malikine
tazminat 6demek zorunda kalir (Abs. 2). Bu hususta ayrintili bilgi igin bkz.; BASSENGE Peter,
Palandt Birgerliches Gesetzbuch, 74. Auflage, Miinchen 2015, BGB § § 912 - 916 s. 1542-
1545.

% SAYMEN/ELBIR, s. 356; AKMAN, s. 1; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 508; AKIPEK/
AKINTURK, s. 536; SIRMEN, s. 376; EREN, s. 348; ERTAS, s. 372; AYAN, s. 338; GURSOY/
EREN/CANSEL, s. 621; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 857; ESENER/GUVEN, s.
260; ERTAS, s. 372; AYAN, s. 338; KARAHASAN, s. 839. Diger kavramlar; Tecaviiz eden ingaat
- KULEY/ULUKUT, s. 50; ERTAS, s. 372; Baskasinin arsasina tecaviiz eden insaat - WIELAND,
s.207; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 621; ESENER/GUVEN, s. 260; Baskasinin arazisine tasirilan
yap! - OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 508; Baskasina ait araziye tasan yapi - EREN, s.
348.

27 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 621; EREN, s. 348; SIRMEN, s. 377; AYAN, s. 338-339. Diger
tanimlar igin bkz.; AKIPEK/AKINTURK, s. 536.

28 KOLLER Alfred, “Das Rechtliche Schicksal von Uberbauten”, AJP/PIA, 7/2011, https://
www.alexandria.unisg.ch/207788/1/Das%20rechtliche%20Schicksal%20von%20
%C3%9Chberbauten.pdf, (Erisim Tarihi: 27.02.2018), s. 939; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB
Art.674,N.45s.1316; AKMAN, s. 34; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 857; GURSOY/
EREN/CANSEL, s. 621; EREN, s. 348; ATAAY, s. 40; AKIPEK/AKINTURK, s. 536; SIRMEN, s. 377;
ERTAS, s. 375; AYAN, s. 340; KULEY/ULUKUT, s. 52.

2 WIELAND, s. 210; AKMAN, s. 34; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 522; TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 858; ERTAS, s. 372; AYAN, s. 340; KARAHASAN, s. 843;
KULEY/ULUKUT, s. 50. Taskinlik komsu arazinin tamamina yaygin olsa dahi taskin yapi ile ilgili
hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi gériisiinde; KULEY/ULUKUT, s. 50. Buna karsin, yapinin
onemli ve biyik bir bolimi tagmis, daha az 6nemli bélimi yapiyr yapan malikin hak sahibi
oldugu tasinmazda kalmissa ve tasilan arazi lizerinde taskin yapi irtifaki veya taskin yapi
Ust hakki yoksa kural olarak, haksiz yapiya iliskin hiikimlerin uygulanmasi gerektigi de ileri
siirlilmektedir. HATEMi/SEROZAN/ARPACI, s. 638-639. Benzer gériiste; ATAAY, s. 40-41.

3 WIELAND, s. 209; KOLLER, s. 939; AKMAN, s. 34; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
s. 858; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 621; EREN, s. 348; AYAN, s. 339; KULEY/ULUKUT, s. 50.
Ogretide tamamen komsu arazi lizerinde yapilan yapinin, yaplyl yapana ait olan arazideki
diger bir yapi ile hicbir maddi baglantisi olmasa bile, onunla ekonomik bir biitlin olusturmasi
halinde de taskin yaprileilgili TMK m. 725’in uygulanabilecegi ileri stirtilmektedir. WIELAND,
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Kanaatimizce TMK m. 725’de gecen yapi kavrami da, TMK m. 718/2
anlaminda tasinmaz yapiyi ifade etmektedir. Yani tasinir yapilar hakkinda TMK
m. 725 hikm{ uygulanamaz?. Gergi tasinir bir yapinin baskasina ait bir araziye
tasirilmasi hususunda da taraflarin anlasabilmeleri miimkindir2. Ancak
tasinir bir yapi icin TMK m. 725/2’nin uygulanmasi asla s6z konusu olamaz=,

Il. HAKSIZ YAPI iLE TASKIN YAPININ TMK M. 718/2’DEKi PRENSIP
KARSISINDAKIi DURUMLARI

Bir yapinin haksiz olmasi durumunda dahi, TMK m. 718/2’deki esas
gecerlidir. Yani haksiz yapi TMK m. 718/’ye bir istisna teskil etmez; arazi
maliki haksiz yapinin milkiyetine sahiptir. Yapiyl yapan ister arazinin maliki
ister malzemenin sahibi isterse bir Gglincl kisi olsun ve yine ister iyiniyetli
isterse kotliniyetli olsun bu sonug degismez®. Bu dogrultuda malzeme sahibi
de haksiz yapida kullanilan malzemeleri tzerindeki milkiyet hakkini yitirirse.
Nitekim TMK m. 722/1'de belirtildigi Gzere: “Bir kimse kendi arazisindeki
yapida baskasinin malzemesini ya da baskasinin arazisindeki yapida kendisinin
veya bir baskasinin malzemesini kullanirsa, bu malzeme arazinin biittinleyici
pargasi olur.”.

s. 210; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 859; ATAAY, s. 41. Buna karsin, bu durumda
haksiz yaprile ilgili TMK m. 722-724’(in uygulanmasi gerektigi de savunulmaktadir. AKMAN,
s. 43-44; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 522; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 75-76.

31 GOKSU, ZGB Art. 674, N. 3 s. 195; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 3 s. 1315;
ATLI Banu, “Taskin Yapiya Katlanma YiikiimliiliiGiniin Olusma Kosullar”, DEUHFD, C. 19,
S. Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan Ozel Sayisi, 2017, s. 986; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 622;
EREN, s. 348, 349; TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 857; AYAN, s. 339; ERKAN, TMK
m. 722-724, s. 78; KARAHASAN, s. 843.

32 WIELAND, s. 210; AKMAN, s. 32-34.

3 AKMAN, s. 33-34,

3 WIELAND, s. 179, 192; GOKSU, ZGB BASSENGE Peter, Palandt Biirgerliches Gesetzbuch, 74.
Auflage, Miinchen 2015 Art. 671, N. 5 s. 189; ZELGER, Art. 672 ZGB, N. 4 s. 1262. AYBAY
Rona/HATEMI Hiseyin, Esya Hukuku, 4. Basi, istanbul 2014, s. 203; HATEMIi/SEROZAN/
ARPACI, s. 619; ATAAY, s. 41, 66-67; AKMAN, s. 1; SAYMEN/ELBIR, s. 344; GURSOY/EREN/
CANSEL, s. 608; AKIPEK/AKINTURK, s. 521; TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 800-
801, 881; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 483; SIRMEN, s. 363; EREN, s. 332; ERTAS,
s. 357; AYAN, s. 306; KARAHASAN, s. 743; INAL, s. 252-253; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 76-
77, 96; BELGE, s. 85; KULEY/ULUKUT, s. 55.

35 WIELAND, s. 192; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 671, N. 2 s. 1308; GOKSU, ZGB Art.
671, N. 5 s. 189; ATAAY, s. 67; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 513; SIRMEN, s. 363;
AYAN, s. 304; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 110.

3% WIELAND, s. 179, 192; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 671, N. 3 s. 1309; GOKSU, ZGB
Art. 671, N. 5's. 189; ATAAY, s. 67; SAYMEN/ELBIR, s. 347-348; GURSOY/EREN/CANSEL, s.
608; EREN, s. 332, 335; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 801; OGUZMAN/SELICi/
OKTAY-OZDEMIR, s. 483; SIRMEN, s. 363; AKIPEK/AKINTURK, s. 522, 526-527; ERTAS, s. 357;
AYAN, s. 308; KARAHASAN, s. 743; INAL, s. 253; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 96.
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Kural olarak higbir arazi maliki, komsu tasinmazda yapilan bir yapinin kendi
arazisine tasirilmasina katlanmakla yikimlu degildir. TMK m. 683/2'ye (ZBG
Art. 641 Abs. 2) gore bu haksiz el atmanin énlenmesini dava edebilirs’. Yine
TMK m. 718/2 geregi bir yapinin baskasina ait araziye tasirilan kismi, tasilan
arazinin malikinin mulkiyetine dahil olmasi gerekirdi. Ancak TMK m. 725/1’e
gore yaplyl yapan malik, yapiyl komsu araziye tasirmasina imkan veren bir
irtifak hakkina sahip bulunuyorsa, arazi maliki komsu tasinmazda yapilan
yapinin kendi arazisine tasirilmasina katlanmakla yikimla olur®. Bu durumda
yapinin tasirilan kisminin milkiyeti, tasilan arazinin malikine degil, asil
yapinin batinleyici bir parcasi olarak taskin yapinin malikine® ait olur. Yapinin
tasirildig arazi pargasi ise, tasilan arazinin malikinin milkiyetinde kalmaya
devam eder®. TMK m. 725/2'de ise taskin yapi malikinin boyle bir irtifak
hakkina sahip olmamasina ragmen, belirli kosullarin gerceklesmesi halinde
uygun bir bedel karsiliginda tasan kisim icin bir irtifak hakki kurulmasini (veya
bu kismin bulundugu arazi parcgasinin milkiyetinin kendisine devredilmesini)
isteyebilecegi diizenlenmistir. Bu dizenlemelerden agik¢a anlasilmaktadir ki;
TMK m. 725 hikmi TMK m. 718/2’ye bir istisna getirmektedir«,

37 BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 1 s. 1315; KOLLER, s. 940; SEROZAN Rona,
“Komsunun Arsasina Tasan Yapr”, IUHFM, C. 42, S. 1-4, 1976, s. 359-360; AKMAN, s. 79;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 860; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 279
vd., 509; EREN, s. 350; ERTAS, s. 373; AYAN, s. 342; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 74.

38 GOKSU, ZGB Art. 674, N. 1 s. 195; KOLLER, s. 939-940; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 622;
EREN, s. 349; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 512; ESENER/GUVEN, s. 260; AYAN, s.
340; SEROZAN, s. 360-361.

3 WIELAND, s. 208-209, 211; GOKSU, ZGB Art. 674, N. 1 s. 195; KOLLER, s. 940; BERGER-
STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 10 s. 1317; GURSOY/EREN/CANSEL, 5. 622; OGUZMAN/
SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 513; AKIPEK/AKINTURK, s. 537; EREN, s. 349.

40 Taskin yapinin maliki, sadece yapinin maliki olabilecegi gibi, asil yapinin Gzerinde bulundugu
arazinin de maliki olabilir. ilk durumda yapinin miilkiyeti TMK m. 718/2’de yer alan prensibin
bir diger istisnasi olan st hakki dolayisiyla arazi malikinden baska bir kisiye aittir. BERGER-
STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 6 s. 1316; GURZUMAR, s. 80 ve dn. 267a; AKMAN, s.
67 dn. 6; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 869. Ancak O0gretide TMK m. 725’in
uygulanmasi bakimindan taskin yapiyr yapanin mutlaka arazi maliki veya Gst hakki sahibi
olmasinin gerekmedigi de ileri strllmektedir. Bu gorusteki yazarlara gore, hikmiin esas
amaci iktisadi degerlerin korunmasi oldugundan, taskin yapiyi her kim insa etmis olursa
olsun TMK m. 725 uygulanmahdir. KULEY/ULUKUT, s. 52. Kanaatimizce kanunun lafzina
uymayan bu gorls, isabetli degildir. Arazi lizerinde miulkiyet veya Ust hakkina sahip
olmaksizin kendi malzemeleriyle yapi insa eden ve bunu da komsu araziye tasiran kisinin
durumu igin bkz.; Ill. C. Baghgi altindaki agiklamalar.

4. WIELAND, s. 209; AKMAN, s. 67; AKIPEK/AKINTURK, s. 537; AYAN, s. 342; SEROZAN, s. 370;
KARAHASAN, s. 844.

4 WIELAND, s. 179; SAYMEN/ELBIR, s. 355, 356; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 622; EREN, s.
349; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 856-857, 869; SIRMEN, s. 373, 377; ESENER/
GUVEN, s. 260; AKIPEK/AKINTURK, s. 519; ERTAS, s. 356, 371; AYAN, s. 302, 332, 340;
AKMAN, s. 1-2; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 503, 517; SEROZAN, s. 361, 371;
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I1l. BiR YAPININ HEM HAKSIZ HEM DE TASKIN YAPI NIiTELIGINDE
OLDUGU HALLER

A. Genel Olarak

Bir kisi baskasinin malzemesi ile kendi arazisinde insa ettigi haksiz yapiyi
bir de komsu araziye tasirirsa haksiz yapinin yani sira taskin yapi da gindeme
gelmis olur®. Yani bu durumda yapi hem haksiz hem de taskin yapi niteligini
tasir. Yapinin ayni zamanda taskin yapi niteliginde olmasi malzeme sahibinin
yaplyl yapan arazi malikine karsi haksiz yapidan dogan talepleri ileri sirmesini
engellemez. Bu taleplerin arazisine tasilan komsu malik bakimindan yaratacagi
bazi sonuglar da mevcuttur. Bu kapsamda 6ncelikle malzeme sahibinin haksiz
yap! nedeniyle arazi malikine karsl ileri stirebilecegi talepler ve bu taleplerin
arazisine tasilan komsu maliki ne sekilde etkileyecegi ayrintili olarak ele
alinacaktir. Ancak malzeme sahibi arazi malikine karsi haksiz yapi ile ilgili
hicbir talepte bulunmamis ve bulunmayacak olsa bile arazisine tasilan komsu
malik ile yapiy! yapan arazi maliki hakkinda taskin yapi ile ilgili hikiimlerin
uygulanabilecegi de unutulmamalidir.

Haksiz yapiyi insa eden ve bunu komsu araziye de tasiran arazi malikinin
bu yapida kullandigi malzemelerin arazisine tasilan malike ait olmasi ihtimali
de glindeme gelebilir. Bu durumda hem haksiz yapidan hem de taskin yapidan
dogan talepleri ileri slirebilecek kisi ayni kisi olsa da, bu durumun yaratacagi
Ozel sonuglar da ayrica incelenecektir.

Haksizyapinin uygulamadaensikrastlanilangoriintim sekli*, birkisinin kendi
malzemesi ile baskasinin arazisi (izerinde yapi insa etmesidir. Haksiz yapinin
bu goriiniim seklinin taskin yapi ile biyuk bir benzerlik gosterdigi agiktir®. Bu
nedenle taskin yapi 6gretide kismi haksiz yapi olarak da nitelendirilmektedir.
Ancak sirf bu nitelendirmeden yola ¢ikarak taskin yapilara bu tir haksiz yapilara
iliskin hikimlerin de uygulanabilecegi sonucu cikarilmamalidir?. Zira taskin
yap! TMK’da haksiz yapidan ayri olarak ele alinmis ve 6zel bir diizenlemeye
tabi tutulmustur.

KARAHASAN, s. 740, 840; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 74, 77; BELGE, s. 165-166, 170; KULEY/
ULUKUT. S. 55. Ancak tagsmanin bir balkon veya sacak tasmasi seklinde oldugu hallerde,
tasilan arazi ile bir bagliigi olmayan bu kisimlarin arazi milkiyetine tabi olmamasinin
TMK m. 718/2’ye bir istisna teskil etmedigi, sadece TMK m. 718/1'deki esasa bir sinirlama
getirdigi goriisiinde; ARAL Vecdi, insaat (Ust) Hakki, istanbul 1962, s. 16-17; GURZUMAR
Osman Berat, Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakki, 2. Baski, istanbul 2001, s. 82. OGUZMAN/
SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 517.

4 BELGE, s. 172.

44 ATAAY, s. 26, 28; TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 813; OGUZMAN/SELiCi/OKTAY—
OZDEMIR, s. 492; SIRMEN, s. 368; AKIPEK/AKINTURK, s. 526; AYAN, s. 307; KULEY/ULUKUT,
s. 22; KARAHASAN, s. 747; INAL, s. 247.

4 WIELAND, s. 193.

% AYBAY/HATEMI, s. 205.

47 Bu hususta bkz.; dn. 108.
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Bir kisinin kendi malzemesi ile baskasina ait bir arazi Uzerinde yapi insa
etmesi halinde sorunun haksiz yapi ile ilgili hiklimlere goére ¢ozllmesi
mimkuindir. Ancak boyle bir yapi, farkh kisilere ait birden ¢ok komsu arazi
Gzerinde de insa edilmis olabilir. Bu durumun c¢ok karmasik bir sorunu
glindeme getirdigi aciktir. Bu sorunun ¢ézimi de ayri bir baslk altinda ele
alinacaktir.

Ne arazinin ne de malzemenin sahibi olmayan Uglnci bir kisinin yaptig
haksiz yapilar, Mehaz isvicre Medeni Kanunu’nun (ZGB) aksine, TMK'da
“Bir kimse...baskasinin arazisindeki yapida...bir baskasinin malzemesini
kullanilirsa...” ifadeleriyle agik¢a ele alinmis olsa da*, burada taraflarin karsilikh
hak ve borglarinin ne olacagina deginilmemis, sadece bu durumun sonucuna,
yani malzemenin arazinin bdtlnleyici parcasi olacagina deginilmekle
yetinilmistir (TMK m. 722/1). ZGB’nin gerekgesine gbre, ne arazinin ne de
malzemenin sahibi olmayan Gglincu bir kisinin yaptigi haksiz yapilarin kanuna
alinmasi gerekli degildir ve bu durumda sadece genel hikiimlerin uygulanmasi
yeterlidir®. Bu gerekcede yer alan esas Federal Mahkeme® ve isvigre 6gretisis
tarafindan da kabul gérmektedir. Ancak Tirk Ogretisinde arazi malikinin
malzeme sahibinin ve yapiyi insa eden Uglincl kisinin birbirlerine karsi ileri
surebilecekleri haklarin belirlenmesinde haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme ve
vekaletsiz is gormeye iliskin genel hiikiimlerin yani sira TMK m. 722-724’den
de kiyasen yararlanilabilecegi kabul edilmektedirs2. Gergekten de bir kisinin,
baskasinin malzemesi ile bir baskasinin arazisi izerinde bir yapi insa etmesi
halinde genel hikimlerden ve haksiz yapiya iliskin hiiklimlerden kiyasen
faydalanarak sorunun ¢oziilmesi mimkinddir.

Bir kisinin baskalarinin malzemesi ile baskalarina ait araziler lzerinde bir
yapl insa etmesinin ¢ok karmasik bir sorun yarathigi aciktir. Bu sorun da genel
hikiimlerin, haksiz yapiya iliskin hiikimlerin ve duruma gore taskin yapiya
iliskin hikmiin kiyasen uygulanmasi ile ¢ozilebilir. Bu nedenle bu sorun
¢alisma kapsaminda ayrica ele alinmayacaktr.

4 Eski Medeni Kanun’da bu ihtimale hig¢ deginilmemisti.

4 PIOTET Paul, “Isvicre Medeni Kanununun (IMK) 671-673. Maddeleri Anlaminda Baskasinin
Arsasi lizerindeki Haksiz insaatta Kullanilan Malzemelerin Sahibi Kimdir?”, Cev. Mehmet
UNAL, AUHFD, C. 34, S. 1, 1977, s. 236; WIELAND, s. 202.

0 BGE9911131E. 4.b.

51 WIELAND, s. 202-203; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 671, N. 5 s. 1309; GOKSU, ZGB
Art. 671, N. 3 s. 188-189; ZELGER, Art. 672 ZGB, N. 3 s. 1262, N. 10 s. 1264. Aksi goriste;
PIOTET, s. 236.

52 ATAAY, s. 23-24; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 844-845; GURSOY/EREN/CANSEL,
s.616; EREN, s. 341; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 502; AKiPEK/AKINTURK, s. 529;
SIRMEN, s. 372; ERTAS, s. 367-368, INAL, s. 246 dn. 4; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 104;
KULEY/ULUKUT, s. 45.
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B. Arazi Malikinin Baskasinin Malzemesi ile Kendi Arazisinde insa Ettigi
Haksiz Yapiyi Komsu Araziye Tasirdigi Haller

1. Ugiincii Kisinin Malzemesi ile Yapilan Haksiz Yapinin Komsu Araziye
Tasirildigi Haller

Bir kisi baskasinin malzemesi ile kendi arazisinde bir yapi insa ederse,
malzeme sahibi, arazi malikinden malzemenin sdkilerek kendisine iade
edilmesini (TBK m. 722/2) veya malzemeye karsilik tazminat verilmesini (TBK
m. 723/1-2) ya da arazinin mulkiyetinin kendisine gegcirilmesini (TBK m. 724)
talep edebilirs.

a. Malzeme Sahibinin Malzemenin Sokiilerek Kendisine Geri Verilmesi
Talebi ve Bu Talebin Komsu Arazi Malikine Etkisi

aa. Malzemenin Sokiilerek Geri Verilmesi Talebi

TMK m. 722/2’ye gobre, yapida malzeme sahibinin rizasi olmaksizin
malzemeleri kullaniimigsa ve bu malzemelerin sokilmesi asiri zarara yol
acmayacaksa, malzeme sahibi, gideri yaplyl yaptirana ait olmak Uzere>
bunlarin sékilip kendisine verilmesini isteyebilirs.

Yapida kullanilan malzemeler artik yapinin butlnleyici parcasi haline
geldikleri icin (TMK m. 722/2), malzeme sahibinin bunlar Gizerindeki milkiyet
hakki sona ermis durumdadir. Bu nedenle 6gretide de isabetle belirtildigi gibi,
bu talep, kisisel bir talep niteligindedir®. Yine bu talebin sadece yapiyl yapan
veya yaptiran arazi malikine ve onun kulli haleflerine karsi ileri stirlilebilecegi,
yapinin yapilmasindan sonra arazinin ve dolayisiyla yapinin milkiyetini
kazanan clzi haleflere karsi kullanilamayacagi da kanaatimizce hakli
olarak belirtiimektedirs’. Ancak 6gretide, burada tasinmaz maliki olmaktan

52 Malzeme maliki bu haklarini terditli olarak da ileri siirebilir. OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 485; AYAN, s. 319; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 98.

s
oldugu goriisiinde; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 614; EREN, s. 336.

% Malzeme sahibi bu talepte bulunmadan énce, malzemenin herhangi bir sekilde sokilmus
olmasi halinde, sokilen malzeme Uzerindeki milkiyet kendiliginden malzeme sahibine
donmez. Bu durumda malzeme sahibi miulkiyetin kendisine devredilmesi talebinde
bulunmasi gerekir. WIELAND, s. 196; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 671, N. 3 s. 1309;
AKIPEK/AKINTURK, s. 523; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 614; EREN, s. 336; KULEY/ULUKUT, s.
19; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 101.

5% WIELAND, s. 197; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 671, N. 8 s. 1310; GOKSU, ZGB Art.
671, N. 9 s. 190; ZELGER, Art. 672 ZGB, N. 4 s. 1263; ATAAY, s. 22; SAYMEN/ELBIR, s. 344-
345; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 613; EREN, s. 335, 336; TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/
ALTOP, s. 804, 805; AKIPEK/AKINTURK, s. 522, 524; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.
485 dn. 883; SIRMEN, s. 364; AYBAY/HATEMI, s. 204; KULEY/ULUKUT, s. 16; AYAN, s. 320;
KARAHASAN, s. 798; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 99.

57 GOKSU, ZGB Art. 671, N. 9s. 190; ZELGER, Art. 672 ZGB, N. 4 5. 1263; SAYMEN/ELBIR, s. 345;
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kaynaklanan esyaya bagli bir borcun s6z konusu oldugu, bu nedenle talebin
clizi haleflere karsi ileri stirtilebilecegini savunan bir goris de mevcutturs.

TMK m. 722/2’de belirtilen sartlardan biri yoksa malzemenin sokilip geri
verilmesi talep edilemez. Yani arazi maliki, malzemeyi sahibinin acik veya
zimni rizasi ile kullanmigsa malzeme sahibi malzemenin sokilip kendisine
verilmesini isteyemez*. Keza malzemenin sokiilmesi asiri zarara yol acacaksa
malzeme sahibi s6z konusu talep hakkina sahip degildir. Malzemenin
sokllmesinin asiri zarara yolagmasindan ne anlasilmasi gerektigi tartismalidire.
Bu husustaki bir goriise® gore: “Malzemenin sékiilmesi ile malzeme sahibinin
elde edecegi menfaate gére, bu yiizden arazide ve malzemede meydana
gelecek deger noksani daha fazla ise, malzemenin sékiilmesinin asiri zarara
yol agtigi kabul edilmelidir. Diger bir ifade ile yapinin yerinde kalmasi halinde
arazi malikine ve topluma sagladigi fayda ile bunun kaldirilmasinin malzeme
sahibine saglayacadi menfaatin karsilastiriimasi insaatin kaldirilmamasini
gerektiriyorsa ‘malzemenin sékiilmesi’ zarara yol agar.”.

Ogretide bu talebin, arazi malikinin kusurlu olup olmamasina gére haksiz
fiil (TBK m. 72) veya sebepsiz zenginlesme (TBK m. 82) zamanasimina tabi
oldugu ileri strilmektedire.

TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 805; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 481;
SIRMEN, s. 365; AYBAY/HATEMI, s. 204; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 100. S6z konusu talebin
“iyiniyetli” ciizi haleflere karsi ileri siiriilemeyecegi goriisiinde; GURSOY/EREN/CANSEL, s.
614; EREN, s. 336-337; AYAN, s. 320-321. Tasinmazi alan kisinin iyiniyetli olmadigi hallerde
haksiz yapidan dogan haklarin kendisine karsi ileri stirtilebilecegi yoninde; Yargitay 14. HD.
26.9.2006 E.: 8235 K.: 9885, LEXPERA (Erisim Tarihi: 12.03.2018).

8 ERTAS, s. 358.

5 WIELAND, s. 196; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 671, N. 8 s. 1310; GOKSU, ZGB Art.
671, N. 6-7 5. 189; ZELGER, Art. 672 ZGB, N. 4 5. 1262-1263; ATAAY, s. 22-23; SAYMEN/ELBIR,
s. 345; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 614; EREN, s. 336; TEKINAY/AKMAN/BU RCUOGLU/ALTOP,
s. 802; AKIPEK/AKINTURK, s. 524; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 485; SIRMEN, s.
364; AYBAY/HATEMI, s. 203; KULEY/ULUKUT, s. 17; ESENER/GUVEN, s. 252; ERTAS, s. 358;
AYAN, s. 320; KARAHASAN, s. 799; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 99. Yapi yapildiktan sonra
verilen rizanin da gecerli bir riza oldugu goriisiinde; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
s. 802.

% Tartismalar icin bkz.; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 803-804.

51 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 486. Benzer goriiste; GURSOY/EREN/CANSEL, s.
614; EREN, s. 336; AKIPEK/AKINTURK, s. 524-525; ERTAS, s. 358; AYAN, s. 320. Toplumun
menfaatini de nazara alan yargi kararlari; Yargitay HGK. 20.3.1996 E.: 1/40 K.: 77 (Karar i¢in
bkz.: TURAN, s. 664-665. Benzer kararlar igin ayrica bkz.; TURAN, s. 667 vd.). Malzemenin
sokilmesi sonucu sadece arazi malikinin ugrayacagi zarar ile malzeme sahibinin elde
edecegi menfaati karsilastiran yazarlar icin bkz.; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 671,
N. 9 's. 1310; GOKSU, ZGB Art. 671, N. 8 s. 189; SIRMEN, s. 364; ESENER/GUVEN, s. 252.
Bu yondeki yarg: karari; BGE 81 Il 267 E. 5, http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.
php?highlight_docid=atf%3A%2F%2F81-11-267%3Ade&lang=de&type=show_document
(Erisim Tarihi: 21.02.2018).

62 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 806; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 485;
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Malzeme sahibi bu talebi ileri siirmezse® veya sartlar geregi talebinin
gerceklestiriimesi miimkin degilse TMK m. 723-724’e de basvurabilire.

bb. Talebin Komsu Arazi Malikine Etkisi

Malzeme sahibi, arazi malikine karsi malzemenin sokilerek kendisine geri
verilmesi talebinde bulunmus ve bu talebin geregi yerine getirilmisse, yani
haksiz yapl tamamen ortadan kaldiriimigsa, taskinlik durumu da sona ermis
oldugu icin, komsu arazi malikinin milkiyeti de bu yolla korunmus olur.

b. Malzeme Sahibinin Tazminat Talebi ve Bu Talebin Komsu Arazi Malikine
Etkisi
aa. Tazminat Talebi

TMK m. 723/1’e gbre, malzeme sokillip alinmazsa arazi maliki, malzeme
sahibine uygun bir tazminat 6demekle yikimlidar. TMK m. 723/2'ye gore ise,
yaplyl yaptiran arazi maliki iyiniyetli degilse hakim, malzeme sahibinin ugradigi
zararin tamaminin tazmin edilmesine karar verebilir. Ogretide bu tazminatin
miktari belirlenirken malzeme sahibinin iyiniyetli olup olmadiginin da nazara
alinmasi gerektigi belirtilmektedire.

Arazi malikinin iyiniyetli olmamasindan kasit, malzemenin baskasina ait
oldugunu bilmesi veya en azindan bilmesinin gerekmesi ve ayni zamanda da
malzeme sahibinin malzemesinin kullanilmasina rizasi olmadigini bilmesi veya
bilmesinin gerekmesidire.

Malzeme sahibinin, bu tazminati da sadece yapinin yapildigi donemdeki
arazi maliki veya kdlli haleflerinden isteyebilecegi, yapi yapildiktan sonra
tasinmazi kazanan clzi haleflerden tazminat talep edilemeyecegi de
belirtiimektedirs’.

GURSOY/EREN/CANSEL, s. 614; EREN, s. 337; SIRMEN, s. 364; ERKAN, TMK m. 722-724, s.
101. Malzemenin arazi ile baglantisi devam ettigi middetge sokiilmesinin talep edilebilecegi
gbrusiinde; WIELAND, s. 196.

Malzeme sahibinin bu talebi ileri siirmedigi hallerde bile, degerinde higcbir azalma

olmayacaksa arazi malikinin malzemeyi sokerek aynen iade edebilecegi gorisiinde;

0GUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 487 dn. 891.

& GOKSU, ZGB Art. 671, N. 7 s. 189; STEINER/SCHMID ZGB Art. 671, N. 10 s. 1310; OGUZMAN/
SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 487.

8 WIELAND, s. 201; GOKSU, ZGB Art. 672, N. 7 s. 191; ZELGER, Art. 672 ZGB, N. 16 s. 1265;
ATAAY, s. 23; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 807, 809-812; SAYMEN/ELBIR, s.
345-346; ESENER/GUVEN, s. 252, 253; KARAHASAN, s. 802. Hakimin tazminatin miktarini
belirlerken, malzeme sahibinin ortak kusurunu da gbéz 6niinde tutmak zorunda oldugu
gorisinde; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 615; EREN, s. 337; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 488.

66 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 807-808; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s.
487; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 615; SIRMEN, s. 365; EREN, s. 337.

8  GOKSU, ZGB Art. 672, N. 8 s. 191; ZELGER, Art. 672 ZGB, N. 14 s. 1265; GURSOY/EREN/

63
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Ogretide bu tazminat davasinin tabi olacagi zamanasimi siiresinin arazi
malikinin iyiniyetli olup olmamasina gore sebepsiz zenginlesme (TBK m. 82)
veya haksiz fiil (TBK m. 72) zamanasimi sureleri oldugu ileri strilmektedirs.
Buna karsin, burada TBK m. 146’da diizenlenen 10 yillik genel zamanasimi
siresinin uygulanmasi gerektigi de savunulmaktadire.

bb. Talebin Komsu Arazi Malikine Etkisi

Arazi malikinin malzeme sahibine tazminat édemesi halinde artik haksiz
yaplya dokunulmayacak olsa da, bu durum komsu arazi malikinin de taskinliga
katlanmasi zorunlulugunu dogurmaz. Zira daha 6nce de belirttigimiz gibi,
kural olarak higbir arazi maliki, komsu tasinmazda yapilan bir yapinin kendi
arazisine tasirilmasina katlanmakla yukiumla degildir ve TMK m. 683/2’ye gore
bu el atmanin 6nlenmesini dava edebilir. Ayrica bu el atma nedeniyle ugramis
oldugu zararlarin tazminini de talep edebilir™.

Ancak TMK m. 725/1’e gbre yaplyl yapan malik, yapiyi komsu araziye
tasirmasina imkan veren bir irtifak hakkina™ sahip olabilir. Bu irtifak, komsu

CANSEL, s. 615; EREN, s. 337; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 812; OGUZMAN/
SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 488; SIRMEN, s. 366; AYBAY/HATEMI, s. 204; ERKAN, TMK m.
722-724, s. 103. Bu talebin “iyiniyetli” ciizi haleflere karsi ileri stirlilemeyecegi gorisiinde;
AYAN, s. 322. Talebin clizi haleflere karsi da ileri sirebilecegi gortslinde; ERTAS, s. 358.

68 ZELGER, Art. 672 ZGB, N. 20 s. 1266; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 488; SIRMEN,
s. 365, 366; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 615; EREN, s. 337; AKIPEK/AKINTURK, s. 523; AYAN,
s.322; ERTAS, s. 359; ESENER/GUVEN, s. 253; KARAHASAN, s. 801, 802; BGE 99 11 131 E. 4.C,
6.a.

6  TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.  812. Karsilastiriniz;  TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 840.

7 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 506; HATEMi/SEROZAN/ARPACI, s. 77; OGUZMAN/
SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 283; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 392; EREN, s. 46; AYAN, s. 146.

71 Eski Medeni Kanunda irtifak hakki yerine ayni hak kavrami kullanilmisti (m. 651). Ogretide
hikmin eski seklinin daha isabetli oldugu, zira daha dar kapsamli bir hak olan irtifak hakki
icin kabul edilen bu sonucun daha genis bir hak olan milkiyet hakki igin evleviyetle gecerli
oldugu ileri sliriimektedir. ERTAS, s. 372-373. Kanaatimizce bir kisinin kendisine ait olan
birden ¢ok komsu arazi lizerinde bir yapi yapmasi halinde bu yapinin taskin yapi olarak
nitelendirilmesi pek isabetli degildir. Aslinda bu durumda bir uyusmazligin dogmasina
sebep olacak ve TMK m. 718/2’ye istisna olabilecek bir durum da s6z konusu degildir. Zira
tiim arazilerin ve dolayisiyla Gzerlerindeki yapinin maliki de ayni kisidir. Ayrica bu durumda
malikin, arazilerden sadece birinin milkiyetini bir baskasina devretmek istemesi halinde,
devralacak kisinin, yapinin devredilecek arazide bulunan kismina katlanmakla yukimlu
olacagi bir irtifak hakki tesis etmesi kosuluyla islem yapmasi da miimkiindiir. Ogretide bu
tr bir irtifak tesis edilmeksizin arazilerin milkiyeti baska kisilere gegerse, bu kisiler arasinda
TMK m. 725/2’ye benzer bir iliskinin kurulmus oldugu ve hikmin kiyasen bunlara da
uygulanabilecegi savunulmaktadir. BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 5 s. 1316;
KOLLER, s. 944; AKMAN, s. 49-50; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 867; SEROZAN,
s.373; BGE 78 11 131 E. 4, http://www.servat.unibe.ch/dfr/pdf/c2078131.pdf, (Erisim Tarihi:
26.02.2018).
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araziye tasma imkani veren tasinmaz lehine bir irtifak olabilecegi gibi, bir st
hakki da olabilirz. Bu durumda komsu arazi maliki yapinin kendi arazisine
tasirilmasina katlanmakla ytikimli olur ve yapinin tasirilan kisminin milkiyeti,
tasilan arazinin malikine degil, yapiyi yapan malike ait olur. Yapinin tasirildig
arazi pargasi ise, tasilan arazinin malikinin mulkiyetinde kalmaya devam eder.

Yapiyi yapan malikin, yapiyl komsu araziye tasirma imkani kisisel nitelikteki
bir haktan da dogabilir. Bu durumda komsu arazi maliki, yapiyl yapan malik
ile yaptiklari s6zlesme uyarinca yapinin arazisine tasirilmasina katlanma
yukimlulugu altina girer ve arttk TMK m. 683/2’ye dayanarak el atmanin
Oonlenmesini dava edemez’. Ancak bu tir bir sdzlesmenin sadece taraflari
ve killi halefleri baglayacag acgiktirs, clizi haleflerin de bu katlanma borcu

2 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 861; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 622,623; EREN, s.
349; 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 513, 517; AKIPEK/AKINTURK, s. 537; SIRMEN, s.
377; ESENER/GUVEN, s. 260; AYAN, s. 341; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 637; KARAHASAN,
s. 844. Karsilastiriniz; GOKSU, ZGB Art. 674, N. 5 s. 196; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB
Art. 674, N. 9 5. 1316; GURZUMAR, s. 82-88; AKMAN, s. 68, 196. Araziye temas eden bir
tasma varsa (st hakkinin (ARAL, insaat Hakki, s. 17. Karsilastiriniz; GURZUMAR, s. 82-88),
dogrudan arazi ylizeyine temas etmeyen bir tasma s6z konusu ise, yapinin tagsmasina
katlanma irtifakinin séz konusu oldugu gorisiinde; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
s. 517; SIRMEN, s. 377; ATLI, s. 992; KARAHASAN, s. 844-845. Her haliikarda irtifakin
kisiye bagl irtifak degil, esyaya bagl irtifak bigiminde kurulmasi gerektigi gorisiinde;
BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 9 s. 1316; WIELAND, s. 211; AKMAN, s. 68-
69; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 861 dn. 10; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 623;
EREN, s. 349-350; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 517; HATEMIi/SEROZAN/ARPACI,
s. 637; SIRMEN, s. 377-378; SEROZAN, s. 371; ARAL, insaat Hakki, s. 17; GURZUMAR, s.
83. Taskin yapi irtifakinin, asil tasinmazda, tasinmaz niteligindeki bir st hakki yararina
kurulabilecegi gibi, komsu tasinmazda kurulu boyle bir hakki yikiim altina sokar sekilde de
tesis edilebilecegi goriisiinde; AKMAN, s. 68, 196; SIRMEN, s. 378.

3 AKMAN, s. 75; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 623; EREN, s. 350; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 860; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 509; AYAN, s. 341; Bu
durumda butinleyici parga ilkesinin de etkili olacagi goriusiinde; AKMAN, s. 75; AYAN, s.
341. ERTAS’a gore, taskin yapi, malikine tasilan arazi pargasinin milkiyetini talep yetkisi
verdigi icin, tasilan arazinin malikinin taskin yapiya muvafakatini resmi sekilde agiklamasi
gerekir. Bu sekle uyulmaksizin yapilan bir taahhtidiin varligina ragmen taskin insaatin men’i
talep edilebilmelidir. ERTAS, s. 374. AKMAN ise, kanaatimizce de daha isabetli olarak, bu
sozlesmenin gecerliliginin belirli sekilde yapilmasina bagh olmadigini ileri sirmektedir.
AKMAN, s. 75.

7 GOKSU, ZGB Art. 674, N. 5 s. 196; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 11 s. 1317;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 623; EREN, s. 350; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 513;
AYAN, s. 341; ATLI, s. 994; KARAHASAN, s. 844. Taskin yapiya katlanma yikimlilGgi sadece
borglandirici bir isleme dayaniyorsa bu taahhidin clzi halefleri baglamayacagi, ancak ciizi
haleflerin yapiyi gordikleri halde on bes giin igerisinde itiraz etmemis olmalari halinde
onlarin da tasmaya katlanma borglarinin dogacagi goriisiinde; ERTAS, s. 376. Ogretide
bir irtifak kurulmaksizin taskin yapiya katlanma taahhiidiinde bulunuldugu hallerde bu
taahhlidln clzi halefler bakimindan baglayiciigini yapinin insa edilip edilmemesine
baglayan bir gorlis de mevcuttur. Bu goriise gore, bir irtifak s6z konusu olmaksizin taskin
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altina girmesi icin bu yolda bir irtifak hakkinin kurulmasi gerekir. Asagida
incelenecegi lizere yaplyl komsu araziye tasirma imkani kisisel nitelikteki bir
haktan da dogsa da yapinin mukadderatt TMK m. 725/2’ye tabi olur®.

Taskin yapinin s6z konusu oldugu hallerin biyik bir kisminda yapiyi yapan
malik, komsu arazi malikinin bu tasmaya katlanma ytukimluligini doguracak
bir hakka sahip degildir. Bu durumda komsu arazi maliki bu el atmanin
onlenmesini talep edebilir (TMK m. 683/2). Ancak kanun koyucu TMK m.
725/2'de 6ngorilen kosullarin gerceklesmesi halinde taskin yapi malikine yine
de bazi haklar tanimaktadir’. Buna gore arazi maliki tasmayi 6grendigi tarihten
baslayarak onbes giin icinde itiraz etmedigi, ayni zamanda durum ve kosullar
da hakli gosterdigi takdirde, taskin yapiyi iyiniyetle yapan kimse, uygun bir
bedel karsiliginda tasan kisim igin bir irtifak hakki kurulmasini veya bu kismin
bulundugu arazi parcasinin milkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir.

Hikiimde bahsi gecen itiraz, 0zel bir sekle tabi degildir”; acikca
yapilabilecegi gibi, ortili bir bicimde de yapilabilire. Hikiimde itirazin arazi
maliki tarafindan yapilmasi gerektigi belirtilse de, 6gretide, itirazin tagmadan
zarar goren ve arazi Uzerinde sinirli ayni hakka sahip kisiler” ve hatta kiracilare

yapi yapilmasina katlanma yukimlilGga altina giren arazi malikinin clzi halefleri, heniz
taskin yapi insa edilmemisse bu taahhitle bagl degildirler. Ancak muvafakat Gzerine yapi
yapilir veya zaten yapilmis taskin bir yapiya muvafakat edilirse katlanma yukimlilGga arazi
malikinin clizi haleflerine de geger. Bu sonucun, yaratilan degerlerin korunmasi ilkesine
daha uygun oldugu da belirtiimektedir. AKMAN, s. 76; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/
ALTOP, s. 860, 875-877.

s AKMAN, s. 76; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 871, 879; OGUZMAN/SELICi/
OKTAY-OZDEMIR, s. 518; ATLI, s. 993 dn. 39. Aksi gériiste; WIELAND, s. 213.

76 Kanun koyucunun tamamlanmis bir yapinin yiktirilmasini ekonomik bakimindan kamunun
menfaatine uygun bulmayarak TMK m. 725 hikmuni getirdigi ve bu hiikiimde kamunun
menfaati ile arazisine tasilan malikin menfaatini bagdastirmaya calistig gériisiinde; AKIPEK/
AKINTURK, s. 537. TMK m. 725/2 ile kamunun menfaatinin yani sira taskin yapi malikinin
¢ikarlarinin da korundugu goriisiinde; SEROZAN, s. 362.

77 GOKSU, ZGB Art. 674, N. 8 s. 197; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 14 s. 1317;
WIELAND, s. 214; AKMAN, s. 87; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 623-624; EREN, s. 351; TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 861; SAYMEN/ELBIR, s. 358; AYAN, s. 343; KARAHASAN, s.
847.

78 AKMAN, s. 87; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 623-624; EREN, s. 351; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 861; KULEY/ULUKUT, s. 61-62. itirazin dogrudan dogruya bir haksiz
el atmanin 6nlenmesi davasi yoluyla da ileri siriilebilecegi goriisiinde; AKMAN, s. 85;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 862.

7% BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 15 s. 1317; WIELAND, s. 215-215; AKMAN, s.
113; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 624; EREN, s. 351; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
s. 862; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 514; AKIPEK/AKINTURK, s. 538; SIRMEN, s.
378; KULEY/ULUKUT, s. 61.

8  AKMAN, s. 118-119; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 624; EREN, s. 351; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 862; ATLI, s. 1002. Tasilan arazi tizerinde sadece kisisel hakka sahip
olanlarin itiraza yetkili olmadiklari gériisiinde; WIELAND, s. 215.
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tarafindan da yapilabilecegiileri striilmektedir. Aslinda bu itiraz kim tarafindan
yapilirsa yapilsin en azindan yapiyi yapan malikin iyiniyetini ortadan kaldirdigi
Olciide 6nemlidir®. Yine itirazin taskin yapinin malikine® veya yapiyl yapan
yukleniciye® ve hatta mimara ya da insaat sefine®** yoOneltilebilecegi de
savunulmaktadir. Aslinda genel olarak itirazin yapiy1 yapan malike veya onun
temsilcisine yapilmasi gerektigi sdylenebilirs.

Ogretide itiraz siiresinin baslangicinin, itiraz yetkilisinin tasmayi 6grendigi
an olarak belirlenmesinin yersiz oldugu belirtiimektedir. Zira buna gore yapi
onemli 6lglide tamamlandiktan sonra durumu yeni 6grenen yetkilinin itirazi,
yapinin yiktirilmasina yol acabilir. Bu nedenle hiikmin amacina uygun olarak
itiraz siiresinin baslangicininisvicre hukukunda oldugu gibi, bizim hukukumuzda
da yapinin yapilmakta oldugunun herkes tarafindan fark edilebilir hale geldigi
an, yani taskin yapinin distan belli olacak hale geldigi an olarak benimsenmesi
gerektigi ileri suridlmektedir®. Gergcekten de Mehaz Kanunda taskin yapidan
zarar goren kisinin, taskin yapinin “kendisi icin anlasilabilir oldugu andan
itibaren” uygun bir siire icinde?® itiraz etmesi gerektigi hilkmi yer almaktadir
(ZGB Art. 674 Abs. 3). isvicre 6gretisi®® ve uygulamasinda da®, itirazin
baslangi¢ ani ile ilgili bu ifadenin subjektif anlamda degil, objektif anlamda
degerlendirilmesi gerektigi kabul edilmektedir. Kanaatimizce de bu goris,

8 BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 15 s. 1317; AKMAN, s. 119; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 862-863; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 514; SIRMEN, s.
378; ATLI, s. 1002.

82 Elbette itirazi, taskin yapi arazi malikine aitse arazi malikine, ancak taskin yapi st hakki
sahibine aitse Ust hakki sahibine karsi yapmak gerekir. OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR,
s. 514; AYAN, s. 343.

8 AKMAN, s. 125; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 624; EREN, s. 351;TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 861; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 514; SIRMEN, s. 378.

8 AKMAN, s. 125; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 624; EREN, s. 351; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 861.

8 WIELAND, s. 201; AKMAN, s. 124; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 514; SIRMEN, s.
378; ESENER/GUVEN, s. 260; KULEY/ULUKUT, s. 61.

8 EDEGE Cevat, “Tecaviiz Edilen insaat Doktrininde Temas Edilmeyen Meseleler, Farkli
Gériisler, Bizim Kanun ve Tatbikattaki Durum”, 1BD, C. 41, S. 11-12, 1967, s. 580-581;
AKMAN, s. 97-99, 101, 108-109, 111; TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 863-864 ve
dn. 11e, 12; AKIPEK/AKINTURK, s. 538; ATLI, 5. 998-999; SEROZAN, s. 365-366; KARAHASAN,
s. 849-851; KULEY/ULUKUT, s. 62.

87 Bizim hukukumuzda itirazin 15 ginlik bir stireye baglanmasinin isabetsiz oldugu, strenin
uzunlugunun hal ve kosullara ve somut olayin 6zelliklerine gore belirlenmesinin daha uygun
olacagi gériisiinde; AKMAN, s. 109; SEROZAN, s. 364-365; KULEY/ULUKUT, s. 62.

8 WIELAND, s. 213-214; GOKSU, ZGB Art. 674, N. 8 s. 197; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB
Art. 674, N. 16 s. 1318. Aksi goriuste; KOLLER, s. 942.

8% BGE 95 Il 7 E. 4.b, http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.php?highlight_
docid=atf%3A%2F%2F95-11-7%3Ade&lang=de&type=show_document&zoom=IN, (Erisim
Tarihi: 26.02.2018).
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her ne kadar TMK m. 725/2'nin lafzina gore itiraz hakkini 6nemli 6lctide
sinirlandiracak olsa da, hiikmin amaci nazara alinarak benimsenmelidir.

Yapiyi yapan malikin iyiniyetli olmasindan kasit, yapiyi yaparken bagkasinin
arazisine tastigini bilmemesi ve bilecek durumda olmamasi ya da baskasinin
arazisine tastigini bilmekle birlikte bunda hakli oldugunu farz etmekte mazur
gorilebilir olmasidir®,s, lyiniyetin arandigi an ise, taskinligin yapildigi an olarak
benimsenmektedir®.

Yapinin hem haksiz hem de taskin yapi niteliginde oldugu hallerde yapiyi
yapan malikin iyiniyeti noktasinda Uzerinde durulmasi gereken husus,
TMK m. 725/2’nin uygulanabilmesi igin, arazi malikinin sadece taskinhk
bakimindan iyiniyetli olmasinin yeterli oldugudur. Diger bir deyisle, baskasinin
malzemelerini bilerek kendi arazisindeki yapida kullanan kisi de, bu yapiyi
iyiniyetle komsu araziye tasirdigi hallerde diger kosullarin da geceklesmesi

%  WIELAND, s. 216; GOKSU, ZGB Art. 674, N. 9 s. 197; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB
Art. 674, N. 17 s. 1318; KOLLER, s. 941; AKMAN, s. 135-137; OGUZMAN/SEL]CVOKTAY—
OZDEMIR, s. 515; SIRMEN, s. 378-379; SEROZAN, s. 637; BGE 103 Il 326 E. 5, http://
relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.php?highlight_docid=atf%3A%2F%2F103-II-
326%3Ade&lang=de&type=show_document, (Erisim Tarihi: 26.02.2018). Burada iyiniyet
kosulunun aranmasiyla, yapiyi bilerek komsu araziye tagiran malikin, komsu arazi malikinin
bu durum karsisinda hareketsiz kalmasini istismar etmesinin 6nlenmesinin amaglandigi
gorisiinde; AKMAN, s. 130-131; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 623; EREN, s. 350-351; ATLI,
s. 1006. Gergekten de yapiyl yapan malik kotiiniyetli ise, komsu arazi maliki siiresi iginde
itiraz etmemis olsa bile her zaman el atmanin 6nlenmesi talebinde bulunabilir. BERGER-
STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 17 s. 1318; KOLLER, s. 942; GURSOY/EREN/CANSEL, s.
623; EREN, s. 351; ESENER/GUVEN, s. 261; AYAN, s. 350; KARAHASAN, s. 871; Yargitay HGK.
28.9.1983 E.: 1/2266 K.: 854 (Karar icin bkz.; TURAN, s. 822-823). Bazi yazarlar, tagkin yapiy!
yapanin iyiniyetli olmadigi hallerde bile, yapinin tasan kisimlarinin sokillp kaldirilabilmesi
icin bunun asiri bir zarara yol agmamasi gerektigini ileri siirmektedirler. AKIPEK/AKINTURK,
s. 538. Benzer goriiste; KULEY/ULUKUT, s. 63. Buna karsin, kétiiniyetin varligi halinde
yapinin tasan kisimlarinin sokillp kaldiriimasinin asiri bir zarara sebep olmasinin bir 6nem
tagimadigini savunan yazarlar ve bu yonde yargi kararlari da mevcuttur. AYAN, s. 349-350.
ERTAS, s. 374, 377; Yargitay 1. HD. 12.9.1989 E.: 5221 K.: 9570 (Karar igin bkz.; TURAN,
s. 834-835). Son olarak belirtiimelidir ki; sadece komsu arazi malikinin siiresi i¢inde itiraz
etmemis olmasi, yapiyl yapan malikin iyiniyetli sayilmasini gerektirmez. ERTAS, s. 374;
SEROZAN, s. 368; Yargitay HGK. 17.12.1997 E.: 1/821 K.: 1063 (Karar icin bkz.; TURAN, s.
814-816).

Arazinin ¢apl kadastro planin bulundugu hallerde iyiniyet iddiasinda bulunulamayacagi,
zira bu halde yapiyr yapan malikin kendi sinirini kolaylikla tespit edebilecegi gorisiinde;
ERTAS, s. 374; KARAHASAN, s. 853. Esasen bu goriste olan AYAN, yapiyi yapan malikin gapli
kadastro planinin varligina ragmen, kendisinden beklenen tiim dikkat ve 6zeni gosterdigi
halde yine de tagsmaya sebep olmusgsa iyiniyetli sayilmasi gerektigini de ileri slirmektedir.
AYAN, s. 345-346; Yargitay 1. HD. 11.9.1985 E.: 9428 K.: 9065 (Karar igin bkz.; TURAN, s.
889). Yargitay’in capli yere el atmada iyiniyet olmaz diistincesinin dogru olmadigi yonindeki
karari; 1. HD. 24.11.1986 E.: 11981 K.: 12295 (Karar igin bkz.; TURAN, s. 846-847).

2 AKMAN, s. 150-151; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 515 dn. 1034; ATLI, s. 1006.

91
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kaydiyla TMK m. 725/2’den faydalanabilir.

Durum ve kosullarin yapinin kalmasini hakli gosterip gostermedigini
tespitte ise, yapinin tasan kisminin yiktirillmasinin yapiya ve topluma verecegi
zararla, yiktirlmamasinin arazi malikine veya zarar goren sinirh ayni hak
sahiplerine verecegi zararin karsilastirilmasinin bir 6l¢l olarak kullanilabilecegi
belirtilmektedir®. Yine tasan kisim igin bir irtifak hakki kurulmasi veya bu kismin
bulundugu arazi pargasinin mulkiyetinin yapiyl yapan malike devredilebilmesi
icin imar durumu da musait olmak zorundadir®.

Ogretide komsu arazi malikinin yapiyr yapan malik lehine bir irtifak hakki
tesis etmeksizin, yapinin arazisine tasirilmasina katlanma yikimlGlGga altina
girdigi hallerde de komsu arazi malikinin artik tagsmaya itiraz edemeyecegi,
etse bile bu itiraz haksiz olacagi icin bu durumda da TMK m. 725/2
hikmiiniin uygulanacagi belirtilmektedir®. Kanaatimizce de bu taahht itiraz
engelleyecegi, yapiyl yapan maliki de iyiniyetli* ve hakli kilacagi icin yapiyi
yapan malik, TMK m. 725/2’ye gore, uygun bir bedel karsiliginda tasan kisim
icin bir irtifak hakki kurulmasini veya bu kismin bulundugu arazi pargasinin
miulkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilmelidir.

TMK m. 725/2’de belirtilen tium kosullar gerceklesmisse, taskin yapi sahibi
ya uygun bir bedel*” karsiliginda tasan kisim i¢in bir irtifak hakki kurulmasis

% OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 516; AYAN, s. 346; KAZANCI Mehmet Necmettin,
Zorunlu Irtifaklar, (Yayinlanmamis Doktora Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitlisti 2014, s. 81-82. Yapinin tagsan kisminin yiktiriimasinin yapiy1 yapan malike verecegi
zararla, yiktirlmamasinin arazi malikine veya zarar goren hak sahiplerine verecegi zararin
karsilastirilmasinin bir dl¢ii olarak kabul edilebilecegi gériisiinde; GOKSU, ZGB Art. 674,
N. 10 s. 197; AKMAN, s. 157-158; SIRMEN, s. 379; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
s. 866; ATLI, s. 1013-1041; KARAHASAN, s. 855. Tagkin yapinin muhafazasi halinde tasilan
arazinin malikinin arta kalan kisimdan yararlanma imkani 6nemli 6lglide guiglesiyor veya
ortadan kalkiyorsa taskin yapinin yiktirilmasi gerektigi, ancak asma balkon veya sagak gibi
taskinhklarda halin icabinin taskin yapinin muhafazasini gerektirdigi gérisiinde; ERTAS, s.
347.

% AKMAN, s. 159-160; TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 866; OGUZMAN/SELi(;i/
OKTAY-OZDEMIR, s. 516; AYAN, s. 346-347; ATLI, s. 1014; KAZANCI, s. 84-86; KARAHASAN,
s. 856; Yargitay 1. HD. 11.12.1997 E.: 59 K.: 1461; Yargitay 1. HD. 8.7.1996 E.: 8450 K.: 8803
(Kararlar igin bkz.; TURAN, s. 842-845. Benzer Yargitay kararlari igin ayrica bkz.; TURAN, s.
848-857).

% ATLI, s. 993 dn. 39. Aksi goriste; WIELAND, s. 213.

% AKMAN, s. 140-141; ATLI, s. 993 dn. 39.

%7 Bu bedelin fedakarhigin denklestiriimesi cercevesinde 6denmesi gereken bir bedel oldugu
gorisiinde; ULUSAN ilhan, Medeni Hukukta Fedakarligin Denklestirilmesiilkesi ve Uygulama
Alani, 2. Basl, Istanbul 2012, s. 143, 339-340; AKMAN, s. 261-263; SIRMEN, s. 380 dn. 520;
SEROZAN, s. 372; ATLI, s. 1016. Karsilastiriniz; KAZANCI, s. 136.

% TMK m. 725/2’de diizenlenen bu zorunlu irtifakin kanundan dogan dolayl miilkiyet
kisitlamasi niteliginde oldugu gorustinde; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 12 s.
1317; ARAL Vecdi “Kanuni irtifaklar”, {UHFM, C. 29, S. 4, 1963, s. 1041 vd.; KIRCA Cigdem,
“Zorunlu irtifaklarin Hukuku Niteligi”, AUHFD, C. 54, S. 4, 2005, s. 69; AKMAN, s. 175-176;
SEROZAN, s. 369; KAZANCI, s. 29. Karsilastiriniz; EREL N. Safak, Esyaya Bagli Borg, Ankara
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veya yine uygun bir bedel karsiliginda tasan kismin bulundugu arazi pargasinin®
milkiyetinin kendisine devredilmesi® seklinde secimlik bir hakka sahip olur.
Taskin yapi sahibi yenilik dogurucu nitelikteki*> bu hakki kullanilinca, arazi
malikinin de kanundan dogan esyaya bagli borcunu® ifa etmesi gerektigi
belirtilmektedir.

Arazi maliki borcunu ifa etmezse, taskin yapi malikinin acacagl dava ile
hakim takdir edecegi uygun bir bedel karsiliginda ya tasan kisim icin bir irtifak
hakki kurulmasina ya da tasan kismin bulundugu arazi pargasinin milkiyetinin
tagkin yapi malikinin mulkiyetine gegirilmesine hikmedecektir*. Hakimin

1982, s. 44-45.

9 (zerine tasilan arazinin ne élgiideki ve genislikteki kisminin miilkiyetinin devredilebilecegi
hususunda bkz.; AKMAN, s. 249-250.

100 Taskin yapi maliki, asil yapinin bulundugu arazinin maliki degil de, sadece bu arazi Gzerinde
Gst hakkina sahipse, tasan kismin bulundugu arazi pargasinin milkiyetinin kendisine
devredilmesinin olanaksiz oldugu gérisiinde; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N.
6 s. 1316. Miilkiyet devrinin araziye temas eden bir tasmanin oldugu, orta vadede yapinin
kaldiriimasinin mimkiin goziikmedigi ve ipotek ylkiniin izin verdigi hallerde glindeme
gelebilecegi goriisiinde; GOKSU, ZGB Art. 674, N. 11 5. 197.

101 ATAAY, s. 42; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 624; EREN, s. 352; AYBAY/HATEMI, s. 205; HATEMI/
SEROZAN/ARPACI, s. 638; SAYMEN/ELBIR, s. 358; ESENER/GUVEN, s. 261; OGUZMAN/
SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 518; AYAN, s. 344; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 78. Miilkiyetin mi
yoksa irtifak hakkinin mi verilecegini halin icabi tayin edeceginden, burada teknik anlamda
bir secimlik haktan s6z edilemeyecegi gorisiinde; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.
872; ULUSAN, s. 142.

102 GJRSOY/EREN/CANSEL, s. 624; EREN, s. 352; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.
872, 878; OGUZMAN/SELiCi/OKTAY-f)ZDEMiR, s. 518; HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s. 638;
ERTAS, s. 375; AYAN, s. 344, 347; EREL, s. 44; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 78. HATEMi’ye
gore de burada komsuluk hukuku gergevesinde esyaya bagl yenilik doguran bir hak so6z
konusudur. AYBAY/HATEMI, s. 206. Hakkin yenilik doguran bir hak olmadigi goriisiinde;
KIRCA, s. 74 vd; AKMAN, s. 181-182; KAZANCI, s. 34 vd.

103 GOKSU, ZGB Art. 674, N. 7 s. 196-197; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 21 s.
1318; AKMAN, s. 183 vd.; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 624; EREN, s. 352; OGUZMAN/SELICi/
OKTAY-OZDEMIR, s. 521; ERTAS, s. 376; AYAN, s. 349; EREL, s. 44. SIRMEN, s. 380; SEROZAN,
s. 369.

104 Hakimin bu iki secenek disinda baska bir formil Gretemeyecegi 6rnegin, taraflarin taskin
yapida ve lzerine tasilan arazide mistereken malik olmalarina veya arazisine tagilan malikin,
ayni bir hak tescil edilmeksizin tagkin yapiya katlanmasina hiikkmedemeyecegi gérusinde;
AKMAN, s. 155. Aksi goriiste; WIELAND, s. 217. Kanaatimizce taraflarin TMK m. 725/2’de
ongorilenden farkh bir formil, 6rnegin musterek milkiyet lizerinde anlasabilmeleri ise
mimkinddr.
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takdir yetkisine dayanaraks verecegi hiikiim de yenilik dogurucu niteliktediree,

TMK m. 725/2'de 6ngorilen kosullar gerceklesmezse, komsu arazi maliki

tasmaya katlanmaya mecbur olmadigi igin tasan kismin kaldiriimasini talep
edebilir (TMK m. 683/2)7,1¢. Ancak 6gretide' ve uygulamada® yapinin tastig
arazi malikinin de, bedel karsiligi, taskin yapi maliki yararina olmak tzere™
tasilan yerin milkiyetinin devri ya da bu kisimda bir irtifak hakki kurulmasini
talep edebilecegi ileri siirlilmektedir®2. Yapinin tastig arazi malikinin 15 glnlik

105

106

107

108

109

110
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Yapiyl yapan malik terditli bir talepte bulunmussa, hangisinin secilecegine takdir yetkisi
cergevesinde hdkimin bizzat karar verecegi gorlslinde; AYAN, s. 348. Kanaatimizce bu goris
isabetli degildir. Zira 6gretide de isabetle belirtildigi gibi, hakim davacinin istemiyle bagli
olmaksizin, takdir yetkisine dayanarak durum ve kosullara en uygun disen segenegi tercih
edebilir. BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 19 s. 1318; AKMAN, s. 247; SAYMEN/
ELBIR, s. 358; AKIPEK/AKINTURK, s. 539; SEROZAN, s. 370; KAZANCI, s. 83; KARAHASAN, s.
867; KULEY/ULUKUT, s. 67.

GOKSU, ZGB Art. 674, N. 11 s. 197; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 12 s. 1317;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 624; EREN, s. 352; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.
872; 0GUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 520; SIRMEN, s. 380; ERTAS, s. 376; AYAN, s.
348; SEROZAN, s. 370; Yargitay HGK. 15.12.1965 E.: 1/413 K.: 455 (Karar icin bkz.; TURAN,
s. 788-790).

OGUZMAN/SEL]CVOKTAY-OZDEMiR, s.521; ATLI, s. 1015; KARAHASAN, s. 844; ERKAN, TMK
m. 722-724, s. 77. Tasilan arazi tGizerinde bir sinirli ayni hakka sahip olup da tagsma yiiziinden
zarara ugrayanlarin da taskinligin kaldirilmasini isteyebilecekleri goriisinde; OGUZMAN/
SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 514; SIRMEN, s. 378.

Taskin yapiya katlanma yiikiimlGligiinin olmadigi durumlarda yapinin tasan kismina haksiz
yapiya iliskin hikimlerin uygulanabilecegi goriisinde; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 79-80;
KULEY/ULUKUT, s. 70. Buna karsin, kanaatimizce de hakli olarak, haksiz yapinin kaldiriimasi
asiri zarara yol agacagi igin bu talebin TMK m. 722'ye gore ileri siirtilemedigi hallerde,
arazisine tagilan malik bu taskinhktan higbir sekilde faydalanamayacak olmasina ragmen
taskinhgi gergeklestirene karsi bir de Gstline TMK m. 723’e gore tazminat 6demek zorunda
kalmasinin hi¢ de uygun olmayacagi da ileri siiriilmektedir. AKMAN, s. 81; OGUZMAN/
SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 513 dn. 1023; KARAHASAN, s. 848-849, 871-872. Bu durumda
arazisine tasilan malikin, yapinin taskin kismindan bagimsiz olarak yararlanmasi mimkiinse
haksiz yapi ile ilgili hitkiimlerin tam olarak uygulanabilecegi de belirtilmektedir. TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 880-881. Ancak bu ihtimale rastlamanin oldukga giic
oldugu da aciktir.

WIELAND, s. 218; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 21 s. 1318; KOLLER, s. 940-
941; AKMAN, s. 191-193; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 874; OGUZMAN/SELiCi/
OKTAY-OZDEMIR, s. 521; SEROZAN, s. 372-373. irtifak kurulmasi bakimindan bu gériiste;
KAZANCI, s. 99. 15 gunlik itiraz siresi gegirilmis ise, TMK m. 725/2’den dogan segimlik
haklarin tasilan arazinin malikine de taninmasi gerektigi goriisiinde; AYBAY/HATEMI, s. 206.
Tasilan arazi malikine de tasilan arazi pargasinin milkiyetini yapiyi yapan malike bir tazminat
karsiliginda devretmeyi talep etme hakkinin taninmasinin menfaatlerin denklestirilmesi
acisindan daha adil olacagi goériisiinde; ERTAS, s. 375.

Yargitay HGK. 3.2.1982 E.: 4/2458 K.: 65 (Karar igin bkz.; TURAN, s. 875-878).

AKMAN, s. 191-192; KAZANCI, s. 99.

Ancak bu gorusteki bazi yazarlar, taskin yapiyl yapan malikin kendi yararina olsa da irtifak
kurulmasina veya milkiyeti devralmaya zorlanamayacagini da belirtmektedir. Bu durumda
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slre icerisinde itiraz ederek taskin yapinin kaldirilmasini ya da itiraz etmeyerek
temlik veya irtifak karsiiginda kendisine tazminat verilmesini isteme hakkina
sahip oldugu icin onun bakimindan tam anlamiyla bir secimlik hakkin s6z
konusu oldugu da belirtilmektedirss.

c. Malzeme Malikinin Arazinin Miilkiyetinin Kendisine Gegirilmesi Talebi
ve Bu Talebin Komsu Arazi Malikine Etkisi

aa. Arazi Miilkiyetinin Gegirilmesi Talebi

TMK m. 724 hikmi: “Yapinin dederi agik¢a arazinin degerinden fazlaysa,
iyiniyetli taraf uygun bir bedel karsiliginda yapinin ve arazinin tamaminin veya
yeterli bir kisminin miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesini isteyebilir.”
seklindedir, Eski Medeni Kanunumuzda (m. 650) ise bu hak sadece malzeme
sahibine taninmistis. Ogretide TMK m. 724’iin bu hakki malzeme sahibinin
yani sira arazi malikine de tanimasinin isabetli oldugunu ileri sirenler
mevcuttur?s. Buna karsin, her ne kadar iyiniyetli olsa da arazi malikinin,
malzeme sahibini arazinin mulkiyetini devralmaya mecbur edebilmesini hakli
gosterebilecek bir sebebin olmadigl, bu nedenle arazi malikinin bu hususta
sadece malzeme sahibine teklifte bulunma hakkinin s6z konusu olabilecegini
savunanlar da mevcuttur’. TMK m. 724’ln lafzina ragmen, gerekgesinde de,
“..Isvicre Medeni Kanunun 673 (incii maddesine uygun olarak, arazi malikine
arazinin miilkiyetini malzeme sahibine devrini teklif etme hakki taninmistir.”
ifadesi bulunmaktadir. Ancak bizim de katildigimiz bu gorise karsi, iyiniyetli
arazi malikinin, teklifi kabul edilmezse duruma gore hig yararlanamayacagi bir
yapl icin kotliniyetli malzeme sahibine tazminat 6demek zorunda kalacagi ve
bu durumun hi¢ de adil olmadigi elestirisi yapilmaktadir:, Kanaatimizce bu

arazisine tasilan malikin, taskin yapr malikine yonelttigi irtifak veya miulkiyetin devri
hususundaki teklifi reddedilirse o, sadece taskinligin kaldirilmasini talep edebilir. WIELAND,
s. 193, 218; AKMAN, s. 193-194.

13 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 874. SIRMEN’e gbre de TMK m. 725/2’den dogan
talepler, haksiz el atmanin énlenmesini talep etmek yerine ileri siiriilebilir. SIRMEN, s. 381.

14 Hikmin sadece yeni yapilan yapilar hakkinda uygulanabilecegi, zaten mevcut olan bir
yapida yapilan degisiklikler sonucunda yapinin son hali, degisiklikten dnceki halinden daha
degerli olsa bile arazinin milkiyetinin malzeme sahibine gegirilmesinin talep edilemeyecegi
gorisliinde; ERTAS, s. 359.

15 Bu hukim, “Binanin kiymeti agik¢a arsanin kiymetinden ziyade ise hiisnii niyetle hareket
eden levazim sahibi muhik bir tazminat mukabilinde mecmuunun miilkiyetinin kendisine
verilmesini isteyebilir.” seklindeydi. Bu hilkmiin mantiga uygun oldugu gériisiinde; KULEY/
ULUKUT, s. 21.

116 SIRMEN, s. 366; EREN, s. 338, 340; AYBAY/HATEMI, s. 204; AYAN, s. 323. Karsilastiriniz;
ERTAS, s. 361.

1 WIELAND, s. 204; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 489; ERKAN, TMK m. 722-724,
s. 103. Gerekgesini bildirmemekle birlikte bu haktan ancak iyiniyetli malzeme malikinin
yararlanabilecegi goriisiinde; AKIPEK/AKINTURK, s. 529.

118 SIRMEN, s. 366 dn. 465.
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elestiri pek de isabetli degildir. Zira arazi malikinin bizzat insa ettigi bir yapidan
hi¢ yararlanamamasi ihtimalinin burada ele alinmasi gereksizdir. Kaldi ki; arazi
maliki yapidan yararlanamayacak olsa bile, baskasinin malzemeleriyle yaptigi
tasinmaz yapi malvarligina ekonomik bir deger olarak dahil olmustur ve
iyiniyetli arazi maliki, kotliniyetli malzeme sahibine sadece uygun bir tazminat
vermekle yukumludir (TMK m. 723/1).

Malzeme sahibinin TMK m. 724’den dogan yenilik doguran hakki
kullanabilmesi icin 6ncelikle malzemenin sokillp kaldiriimasini talep etmemis
veya bu talebi reddedilmis olmali, ayrica TMK m. 723’e gbre tazminat talep
etmemis olmahdir,

Yine malzeme sahibi ancak iyiniyetli olmasi kosuluyla bu talepte bulunabilir.
Malzeme sahibinin iyiniyetli olmasi demek, malzemesinin haksiz olarak arazi
maliki tarafindan kullanildigini bilmemesi ve bilmesinin de gerekmemesi ve
sayet 6grenmisse bunu engellemeye calismis olmasidir:,

iyiniyetli malzeme sahibinin bu talepte bulunabilmesi igin gerekli olan bir
diger kosul da, yapinin degerinin arazinin degerinden fazla oldugunun acikca
anlasilabilir olmasidiriz, Ogretide de isabetle belirtildigi gibi, sayet arazinin
tamaminin milkiyeti talep ediliyorsa deger farkinin belirlenmesinde arazinin
tamaminin degeri esas alinmalidir’z, Ancak yapi arazinin tamamini degil de,
belirli bir kismini isgal ediyorsa, arazinin sadece bu kisminin milkiyetinin
gecirilmesi de talep edilebilir. Bunun icin elbette arazinin imar mevzuatina gére
bollinebilir olmasi®?* ve bu bollinmenin geri kalan kisma zarar vermemesi'?

1 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 491; HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s. 620; AYBAY/
HATEMI, s. 204; ERTAS, s. 360. Bizim de katildigimiz bu gériise karsin, 6gretide burada
sartlarin gerceklesmesiyle kanundan dogan bir borcun séz konusu oldugu da ileri
siirilmektedir. SIRMEN, s. 368.

120 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 491; SIRMEN, s. 366; ERKAN, TMK m. 722-724, s.
162-163.

121 AKIPEK/AKINTURK, s. 525; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 490; SIRMEN, s. 367;
ERTAS, s. 359-360; AYAN, s. 322; KARAHASAN, s. 805. Iyiniyet, miilkiyeti devir talebinin
bir sarti oldugundan, taraflarca ispatlanmaya muhtag olmaksizin, hakim tarafindan re’sen
arastirilip nazara alinmasi gerektigi goriisiinde; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 611-612; EREN,
s. 338.

122 GOKSU, ZGB Art. 673, N. 3 s. 193; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 490; SIRMEN, s.
367; AYAN, s. 323; KARAHASAN, s. 816; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 172-173. Isvicre Federal
Mahkemesine gére, arazinin degeri 600 isvicre Frangi iken, yapinin degeri 14 500 isvigre
Frangi ise, yapinin degeri arazinin degerinden acikga fazladir. BGE 81 11 267 E. 7.

123 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 490; SIRMEN, s. 367; ERTAS, s. 360; KARAHASAN, s.
820; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 174. Karsilastiriniz; GOKSU, ZGB Art. 673, N. 3 5. 193.

124 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 490; SIRMEN, s. 367; AKIPEK/AKINTURK, s. 525;
ERTAS, s. 360; KARAHASAN, s. 818-819, 820; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 174.

125 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 490; AKIPEK/AKINTURK, s. 525; ERKAN, TMK m.
722-724,s. 174.
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gerekir. Kosullari gerceklestigi icin arazinin sadece belirli bir kisminin
milkiyetinin gegcirilmesi talep ediliyorsa, deger farkinin belirlenmesinde de
yalnizca bu kismin degeri esas alinmalidir®s,

Haksiz yapiile taskin yapinin bir arada oldugu hallerde yapiile arazinin deger
farkinin belirlenmesinde yapinin tasan kisminin ve (zerine tasilan arazinin
hesaba katilip katilmayacagi da ¢ozllmesi gereken bir sorundur. Kanaatimizce
yaplyl yapan malik, yapiyl komsu araziye tasirmasina imkan veren bir irtifak
hakkina sahipse tasan kisim dahil yapinin tamaminin degeri nazara alinmahdir.
Bu deger, asil arazinin ve irtifakin degerinin toplami ile kiyaslanmalidir.
Yapiyl yapan arazi maliki, yaplyl komsu araziye tasirmasina imkan veren bir
irtifak hakkina sahip olmamakla birlikte TMK m. 725/2’den yararlanabilecek
durumda ise, yine yapinin tamaminin degeri ile asil arazinin ve irtifak hakkinin
toplam degeri ya da yapinin tamaminin degeri ile asil arazinin ve tasan kismin
bulundugu arazi parcasinin toplam degeri karsilastirilmalidir. Yapiyl yapan
arazi maliki, yapiyl komsu araziye tasirmasina imkan veren bir irtifak hakkina
sahip olmamakla birlikte TMK m. 725/2’den de yararlanabilecek durumda
degilse, yapi ile arazinin deger farkinin hesabinda yapinin tasan kisminin ve
Gzerine tasilan arazinin hesaba katilmamasi gerekir?’.

Bu talebin de sadece yaplyi yapan arazi malikine veya kiilli haleflerine karsi
ileri strtilebilecegi, clizi haleflerin bu taleple muhatap edilmelerinin uygun
olmadigi belirtiimektedir,

Malzeme sahibi, arazi malikine yoneltecegi bir beyanla hakki kullaninca
taraflar arasinda arazi miulkiyetinin devri hususunda bir borg iliskisi dogar.
Ancak arazi malikinin milkiyeti devir borcuna karsilik kendisine uygun miktarda
bir bedelin 6denmesi de gerekire. Milkiyeti devir borcu, malzeme sahibinin
tek tarafli beyani ile dogsa da, taraflarin bu devire karsilik 6denecek bedeli
belirlemeleri bu borcu somutlastirdigindan, 6gretide bu husustaki anlasmanin

126 SIRMEN, s. 367; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 174-175.

127 Ogretide bu hesabin yapilabilmesi igin 6nce taskin yapi sorununun ¢oziilmesi gerektigi de
ileri stiriImektedir. Buna gore taskin yapi yiktirilirsa sorunun da ortadan kalkmis oldugu,
ancak TMK m. 725/2’ye goére hareket edilirse bizim yaptigimiza benzer bir hesaplamanin
yapilmasi gerektigi kabul edilmektedir. BELGE, s. 172-173. Ancak ne yaplyl yapan arazi
maliki ne de arazisine tasilan malik TMK m. 725/2 ve TMK m. 683/2’den dogan haklarini
kullanmaya zorlanamayacaklari igin, onlar hareketsiz kaldiklari siirece, mevcut meselenin
¢06zUmU de slirlincemede kalacaktir. Bu nedenle sorunun fiilen degil, taskinlik durumu
dosyadan anlasilabildigi stirece soyut olarak kagit Gizerinde ¢oziilmesi de yeterli gortlmelidir.

128 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 489; SIRMEN, s. 366; AYBAY/HATEMI, s. 204; EREN,

s. 339-340; ESENER/GUVEN, s. 253; AYAN, s. 323-324; KARAHASAN, s. 808. Karsilastiriniz;

ERTAS, s. 358, 360.

Bu bedelin fedakarligin denklestiriimesi ¢cergevesinde 6denmesi gereken bir bedel oldugu

goriisiinde; ULUSAN, s. 148-149, 341; SIRMEN, s. 368 dn. 472; ERKAN, TMK m. 722-724, s.

172.

129
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resmi sekilde yapilmasi gerektigi de ileri sirilmektedir=e.

TMK m. 724 hiikm{ emredici bir nitelik tasimadigindan, 6gretide arazinin
tamaminin veya yeterli bir kisminin mulkiyetinin malzeme sahibine gegirilmesi
yerine, taraflarin yapi lizerinde malzeme sahibi lehine bir st hakki kurulmasi®
veya arazi Gzerinde payli mulkiyet tesis edilmesi®*2 hususunda anlasmalarinin
mimkin oldugu da kanaatimizce hakl olarak ileri stirlilmektedir.

Sayet taraflar anlasamazlarsa malzeme sahibi miulkiyetin kendisine devri
hususunda bir dava agmalidir, Hakimin bu davada oncelikle arazi malikine
odenmesi gereken bedeli belirlemesi ve bunun 06denmesinden sonra
mlkiyetin malzeme sahibine gegmesine yonelik yenilik dogurucu hiikmanass
vermesi gerektigi savunulmaktadir=s. Yine hakimin bedeli tayin ederken
arazinin hikim tarihindeki rayi¢ bedelini**” ve arazi malikinin iyiniyetli olup
olmadigini®*® nazara almasi gerektigi belirtiimektedir.

TMK m. 724’den dogan hakkin hangi sire icerisinde kullaniimasi gerektigi

de oldukg¢a tartismali bir husustur. Ogretide bedel talebi icin gecerli olan
surelerin (TBK m. 72, 82) bu hak i¢in de hak disiricu siire olarak nazara

130 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 491; SIRMEN, s. 368; AYAN, s. 324; ERKAN, TMK m.
722-724, s. 183.

131 ERKAN Vehbi Umut, “Kendi Malzemesini Kullanarak Baskasinin Arazisinde Haksiz Yapi
Meydana Getirilmesi Durumunda Malzeme Sahibinin Arazinin Miilkiyetinin Kendisine
Verilmesi Talebi (TMK m. 724)”, AUHFD, C.63,S. 3, 2014, s. 458; ERKAN, TMK m. 722-724,
s. 162; GOKSU, ZGB Art. 673 N. 4 5. 194; SIRMEN, s. 368; AKIPEK/AKINTURK, s. 522; INAL, s.
260.

132 SIRMEN, s. 368; AKIPEK/AKINTURK, s. 522; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 162; ERKAN, “TMK

m. 724", s. 458.

Mahkemenin bu yonde bir hilkiim verip veremeyecegi ise tartismalidir. Bu hususta bkz.;

BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 673, N. 4 s. 1314.

Elbette malzeme sahibi miilkiyetin kendisine gegirilmesini karsi dava seklinde de ileri

siirebili. OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 491-492; SIRMEN, s. 368.

135 GOKSU, ZGB Art. 673 N. 4 s. 194; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 673, N. 4 s. 1314;
0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 492; SIRMEN, s. 368; AYAN, s. 324; KARAHASAN,
s. 830; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 182. Yenilik dogurucu niteligi nedeniyle miilkiyet,
mahkeme kararinin kesinlesmesi ile gecer ve sonradan yapilacak tescil sadece agiklayici
bir rol oynar. OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 492; SIRMEN, s. 368; AYAN, s. 324;
ERKAN, TMK m. 722-724, s. 182-183.

136 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 492; SIRMEN, s. 368.

137 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 492; SIRMEN, s. 368. Arazinin dava tarihindeki rayic
bedelinin nazara alinmasi gerektigi gérisiinde; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 180; AKIPEK/
AKINTURK, s. 526; AYAN, s. 323.

138 GOKSU, ZGB Art. 673 N. 5 s. 194; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 673, N. 3 s. 1314;
0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 492; SIRMEN, s. 368; EREN, s. 340; KARAHASAN,
s. 828; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 181. Arazi malikinin iyiniyetli olup olmamasina gore
hangi tarihteki (dava tarihi, hikiim tarihi, hatta yapinin yapilmasina izin verilen tarih)
rayi¢ bedelin esas alinacagi hususunda hakimin takdir yetkisi oldugu goriisiinde; TEKINAY/
AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 831.

133

134
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alinabilecegini savunanlar bulunsa da'®*, tazminata iliskin siire (TBK m. 72)
icinde bu hakkin kullanilabilecegini ileri stirenler de mevcuttur®. Yine yapinin
tamamlandigi glinden baslamak lizere TBK m. 146 uyarinca 10 yillik bir stirenin
nazara alinmasi gerektigi de belirtiimektedir:. Nihayet belirli bir sireyi
zikretmeksizin malzeme sahibinin bu hakkini, malzemesinin kullanildigini
O0grendigi tarihten itibaren belli bir siire icerisinde ileri siirmesi gerektigini, bu
hakki uzunca bir siire gectikten sonra kullanmasinin dirustlik kuralina aykiri
disecegini belirtenler de mevcuttur,

bb. Talebin Komgsu Arazi Malikine Etkisi

TMKm. 724 geregiarazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin ve dolayisiyla
da yapinin miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesi, tek basina komsu arazi
malikinin de taskinliga katlanmasi zorunlulugunu dogurmaz. Zira daha 6nce
de belirttigimiz gibi, kural olarak higbir arazi maliki, komsu tasinmazda yapilan
bir yapinin kendi arazisine tasiriimasina katlanmakla yikimli degildir ve TMK
m. 683/2’ye gore bu el atmanin 6énlenmesini dava edebilir. Ayrica bu el atma
nedeniyle ugramis oldugu zararlarin tazminini de talep edebilir. El atmanin
Onlenmesi davasinda davaci, yapinin yeni maliki olan malzeme sahibi oldugu
halde, tazminat talebi yapiyi yapan eski arazi malikine karsi yoneltilmelidir.

Ancak yapiyi yapan eski arazi maliki, yapiyt komsu araziye tasirmasina imkan
veren bir irtifak hakkina sahipse, arazinin ve dolayisiyla yapinin yeni malike
(malzeme sahibine) devriyle birlikte bu irtifaktan, yeni malik de yararlanacagi
icin, artik ona karsi el atmanin 6nlenmesi dava edilemez. Zira TMK m. 725/1'de
soz edilen irtifak, esyaya bagli irtifak biciminde kurulur.

Yaplyl yapan eski arazi maliki kisisel nitelikteki bir hak dolayisiyla yapiyi
komsu araziye tasirmissa, yeni malikin (malzeme sahibinin) bu hakka
dayanamayacagi aciktir. Bu halde de taskin yapinin mukadderatt TMK m.
725/2’ye tabi olmalidir.

Taskin yapinin s6z konusu oldugu hallerin biyik bir kisminda yapiyi yapan
malik, komsu arazi malikinin bu tasmaya katlanma yukimluligini doguracak
bir hakka sahip degildir. Bu durumda komsu arazi maliki bu el atmanin
onlenmesini talep edebilir (TMK m. 683/2). Yapiyl yapan malikin, arazi ve

139 AYBAY/HATEMI, s. 204.

140 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 491 dn. 913. ERTAS’a gore de arazi malikinin fiili
bir haksiz fiil niteliginde oldugundan malzeme sahibi bu hakkini TBK m. 72’de 6ngorilen
zamanasimi siiresi icinde kullanmalidir. ERTAS, s. 361.

141 ATAAY, s. 108; KARAHASAN, s. 807; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 186.

142 AKIPEK/AKINTURK, s. 526 ve dn. 40.

143 BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 9 s. 1316; WIELAND, s. 211; AKMAN, s. 68-69;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 861 dn. 10; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 623; EREN,
s. 349-350; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 513; HATEMi/SEROZAN/ARPACI, s. 637;
SIRMEN, s. 377-378; SEROZAN, s. 371; ARAL, insaat Hakki, s. 17; GURZUMAR, s. 83.
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dolayisiyla yapi lizerindeki milkiyeti bir baskasina ve bu arada TMK m. 724’e
gore malzeme sahibine devretmesi bu sonucu degistirmez. Ancak daha 6nce
de degindigimiz gibi, kanun koyucu TMK m. 725/2’de 6ngorilen kosullarin
gerceklesmesi halinde taskin yapi malikine yine de bazi haklar tanimaktadir.
Buna gore arazi maliki tasmayi 6grendigi tarihten baslayarak onbes giin icinde
itiraz etmedigi, ayni zamanda durum ve kosullar da hakl gosterdigi takdirde,
taskin yapiyi iyiniyetle yapan kimse, uygun bir bedel karsiliginda tasan kisim
icin bir irtifak hakki kurulmasini veya bu kismin bulundugu arazi pargasinin
milkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir. inceledigimiz sorun
bakimindan, TMK m. 724 sayesinde malik durumuna gelen malzeme sahibi
de TMK m. 725/2’den dogan bu haklari ileri siirebilir. Zira 6gretide de isabetle
belirtildigi gibi, yapiy! yapan malikin 6lmesi ya da tasinmazin miulkiyetini bir
baskasina devretmesi halinde kiilli ya da clzi halef durumundaki yeni malik de
TMK m. 725/2’den dogan haklari kullanabilir.,

inceledigimiz sorun bakimindan (izerinde durmamiz gereken bir diger
husus, taskin yapi malikinin iyiniyetli olmamasinin bu tasinmazi sonradan
kazanan killi ve cilizi haleflerin iyiniyet savunmasini ileri sirmelerini
engelleyecegi hususudur. Diger bir deyisle iyiniyetin aranacagi kisi, daima
taskin yapiyl yapan maliktir, sayet bu kisi kotlniyetli ise sonraki malikler
iyiniyet iddiasinda bulunamazlar*s. Bu durumda haksiz yapiyr yapan eski
arazi maliki, yapiyi kétliniyetle komsu araziye tasirmissa, taskin yapinin yeni
maliki (malzeme sahibi), artik iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Ancak 6gretide
de isabetle belirtildigi gibi, taskin yapinin yapilmasindan uzun bir siire sonra
bu yapinin tastigi arazi malikinin iyiniyetli haleflere karsi tasan kismin sokulip
kaldirilmasini istemesinin ¢ogu zaman hakkin kéttye kullaniimasi niteliginde
olacagl da unutulmamalidiri,

2. Komsu Arazi Malikinin Malzemesi ile Yapilan Haksiz Yapinin Komsu
Araziye Tasirildigi Haller

Haksiz yapliyi insa eden ve bunu komsu araziye de tasiran arazi malikinin bu
yapida kullandigi malzemelerin arazisine tasilan komsuya ait olmasi ihtimali
de glindeme gelebilir. Bu durumda hem haksiz yapidan hem de taskin yapidan
dogan talepleri ileri slirebilecek kisi, ayni kisidir.

14 GOKSU, ZGB Art. 674, N. 7 s. 197; BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 674, N. 21 s. 1318;
AKMAN, s. 184, 191; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 877; SIRMEN, s. 379; ERTAS,
s. 376; SEROZAN, s. 369.

15 AKMAN, s. 149; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 877; OGUZMAN/SELIGi/OKTAY-
OZDEMIR, s. 515; SIRMEN, s. 379.

16 AKMAN, s. 149-150; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 877; SIRMEN, s. 379; ATLI, s.
1012-1013.
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Malzeme sahibi komsu arazi maliki, TMK m. 722/2’ye gére, rizasi olmaksizin
yapida malzemelerin sékilmesi asiri zarara yol agcmayacaksa, gideri yapiyi
yaptirana ait olmak lizere bunlarin sékilip kendisine verilmesini isteyebilir.
Bu durumda haksizlikla birlikte taskinlik durumu da ortadan kalkmis olur. Yine
malzeme sahibi komsu arazi maliki TMK m. 724 uyarinca yaplyl yapan arazi
malikine ait arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin ve dolayisiyla yapinin
milkiyetini elde etmisse, bu durumda da taskinlik ortadan kalkmis olur.

Haksizlikla birlikte taskinlik durumuna da son veren bu seceneklerin
tercihinin malzeme sahibi komsu arazi maliki bakimindan oldukga faydal
oldugu aciktir. Ancak kosullari gerceklesmedigiigin, bu talepleriileri siiremeyen
komsu arazi malikine karsi, yapiyi yapan arazi maliki kosullari gerceklesmisse
TMK m. 725/2’den dogan haklarini ileri surebilir+. TMK m. 725/2’ye gore
irtifak kurulmasi veya mdlkiyetin gecirilmesi s6z konusu olsa bile, malzeme
sahibi komsu arazi malikinin TMK m. 723/1-2’ye gbre tazminat isteyebilmesi
de miimkiinddr.

Haksiz yapidan dogan diger talepleri ileri siirebilecegi halde sadece
tazminat ile yetinen malzeme sahibi komsu arazi malikine karsi da yapiyi yapan
arazi maliki, kosullar gerceklesmisse TMK m. 725/2’den dogan haklarini ileri
surebilir. Ancak bu durumda yapiyi yapan arazi maliki, TMK m. 725/2’de yer
alan “durum ve kosullarin da hakli géstermesi” sartinin gerceklestigi daha
kolay ispat edilebilir. Zira bu durumda malzeme sahibi komsu arazi maliki
tarafindan, yapinin tamamen kaldirilmasi mimkin oldugu halde kalmasi veya
miilkiyeti elde edilebilecegi halde bunun yapiyi yapan arazi malikinde kalmaya
devam etmesi tercih edilmistir.

C. Kisinin Kendi Malzemesi ile Bagkalarina Ait Birden Cok Komsu Arazi
Uzerinde insa Ettigi Haksiz Yapi

Bir kisi kendi malzemeleriyle baskalarina ait birden ¢ok komsu arazi
Gzerinde bir yapi insa etmis olabilir. Bu durumda arazi maliklerinin malzeme
sahibine karsi haksiz yapidan dogan talepleri ileri siirebilecekleri sdylenebilirse
de bu, maliklerin ayni talebi ileri strebilecekleri ve siirmek istedikleri zaman
sorunu etkili bir bicimde ¢ozebilir. Gercekten bir malik malzemenin sokillp
kaldirilmasini talep ederken, digeri arazi milkiyetinin kismen veya tamamen
malzeme sahibine gecirilmesini talep edebilir. Ozellikle her iki malik de iyiniyetli
ise bu taleplerden hangisine Ustlnlik taninmasi gerektigi sorunu ortaya cikar
ki; buna adil bir cevap verebilmek oldukca zordur.

Kanaatimizce bu durumda hangi talebe Ustlnlik taninmasi gerektigi
hususunda uzun uzun degerlendirmelerde bulunmaya gerek olmaksizin sorun,

147 Gerg¢i bu durumda yapiyl yapan arazi malikinin iyiniyetli oldugu bir ihtimale rastlamak
oldukea gligtar.
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haksiz yapi ve taskin yapi ile ilgili hiikimlerden duruma goére dogrudan veya
kiyasen yararlanarak basitge ¢6ztlebilir. Buna gore yapinin ekonomik ve tahsis
edildigi amac¢ bakimdan biylk bir kisminin tzerinde bulundugu arazinin,
asil (ana) tasinmaz oldugu kabul edilerek, bu arazinin maliki ile malzeme
sahibi arasindaki sorun haksiz yapi hikiimlerinden faydalanilarak ¢ozilebilir.
Diger araziler bakimdan da taskin yapi hikimlerinden faydalanilabilir. Bu
kapsamda asil arazi malikinin ve malzeme sahibinin haksiz yapi dolayisiyla
birbirlerine karsi ileri strebilecekleri talepler ve bu taleplerin yapinin diger
kisminin bulundugu arazinin malikini ne sekilde etkileyecegi asagida ayrintili
olarak ele alinacaktir.

istisnai olarak, yapi ekonomik ve tahsis edildigi amag bakimdan birden ¢ok
tasinmaz lizerinde de yaygin olabilir. Bu durumda yapinin her bir arazi maliki
bakimindan haksiz yapi teskil ettigi aciktir. Ogretideki bir fikre gére, bu durumda
TMK m. 721’e kiyasen, arazi maliklerinin yapi (izerinde payl milkiyete sahip
olduklari kabul edilebilir. Bu ¢dzlim, taskin yapi hiikimlerini tamamen devre
disi birakarak, paydas arazi malikleri ile malzeme sahibi arasindaki iliskiye
dogrudan dogruya haksiz yapi hikiimlerinin uygulanmasini saglare.

1. Arazi Malikinin Malzemenin Sokiilerek Kaldirilmasini Talebi ve Bu
Talebin Diger Arazi Malikine Etkisi

a. Malzemenin Sokiilerek Kaldirilmasi Talebi

TMKm.722/3’deTMKm.722/2’debelirtilen kosullaraltinda arazi malikinin®:
de, rizasi olmaksizin yapilan yapida kullanilan malzemenin, gideri yapiyi
yaptirana ait olmak lzere sokilip kaldiriimasini isteyebilecegi diizenlenmistir.
Buna gore malzeme sahibi yapiyl arazi malikinin agik veya zimni rizasi*? ile

148 Asil (ana) taginmazin tayini hususunda, yapinin ekonomik ve tahsis edildigi amag bakimindan
tasidigi dneme agirlik vermenin, yapi kisimlarinin maddi ve hacimsel biyukltklerini nazara
almaktan daha uygun oldugu gorisiinde; AKMAN, s. 51.

149 BELGE’ye gore ise, yapinin esas itibariyle Gzerinde bulundugu arazi bakimindan haksiz
yapl, sadece tagsmis oldugu arazi bakimindan da taskin yapi niteliginde oldugu sdéylenebilir.
BELGE, s. 172.

150 BELGE, s. 172.

131 Arazi Uzerinde sinirli bir ayni hakka sahip olup da, haksiz yapi nedeniyle menfaatleri zarara
ugrayan kisilerin de bu haktan yararlanabilecekleri gorisiinde; WIELAND, s. 199-200;
ZELGER, Art. 672 ZGB, N. 4 5. 1263; ATAAY, s. 70; AKIPEK/AKINTURK, s. 527. ESENER/GUVEN,
s. 254; KARAHASAN, s. 759-760; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 126; KULEY/ULUKUT, s. 25.

152 Arazi malikinin rizasinin kiilli haleflerini de baglayacagi goriisiinde; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 816. GURSOY/EREN/CANSEL, s. 609; EREN, s. 333; ERKAN, TMK m.
722-724, s. 118. Bu riza verildikten sonra taginmazin tglinci bir kisiye devredilmesi halinde,
eski malikin rizasinin yeni malikin malzemenin sokilip kaldirilmasini talep hakkini bertaraf
etmeyecegi goriisiinde; ATAAY, s. 69 dn. 20; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 118-119. KULEY/
ULUKUT, s. 26. Yapi yapilmakla arsanin bltiinleyici pargasi olacagi igin, malikin ve dolayisiyla
yeni malikin de bu yapi lizerinde tasarruf etme hakkinin her zaman bulundugu, fakat bu
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yapmis veya yaptirmissa arazi maliki malzemenin sokultp kaldirilmasini talep
edemez**. Burada bir araziyi haricen satin alan kisinin bu arazi Gzerinde yapi
insa etmesi veya agac¢ dikmesi halinde bunlari arazi malikinin zimni rizasi ile
yapmis sayildigi yoniindeki Yargitay ictihadi Birlestirme Karar’na* ozellikle
dikkat edilmelidir.

Yine malzemenin sékiilmesinin asiri zarara yol a¢tigl hallerde arazi maliki,

bu talebiileri stiremez®*. Malzemenin sékiilmesinin asiri zarara yol agmasindan
ne anlasilmasi gerektigi tartismali olmakla birlikte¢, bu husustaki bir gériise?s’
gore: “Malzemenin sékiillip kaldirilmasi ile arazi malikinin elde edecegdi
menfaate nazaran bu ylizden malzemede ve arazide meydana gelecek deger

153

154

155

156

157

hususta malzeme sahibine basvuramayacagi gorisiinde; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, s. 494 dn. 927; INAL, s. 262 dn. 53. Yapinin miilkiyetin devri anina kadar yapilan
kismi igin eski malik tarafindan verilen rizanin yeni malik i¢cin de gecerli oldugu, ancak
yeni malikin sirf bu rizaya dayanarak yapliyi insa etmeye devam etme hakkinin olmadigi
gbrisiinde; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 816.

WIELAND, s. 199; STEINER/SCHMID, ZGB Art. 671, N. 11 5. 1310; GOKSU, ZGB Art. 971, N. 10
s. 190; ZELGER, Art. 672 ZGB, N. 4 s. 1263; BUYUKAY Yusuf, “Kendi Malzemesi ile Baskasinin
Arazisi Uzerine Yapilan Haksiz insaata lliskin Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin 17.09.2004 Tarih
ve 8282 E./8506 K. No/Iu Karari Uzerine”, EUHFD, C. 10, S. 3-4, 2006, s. 426; ATAAY, s. 68-
69; SAYMEN/ELBIR, s. 348; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 609; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/
ALTOP, s. 815-816; AKIPEK/AKINTURK, s. 527; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 494;
SIRMEN, s. 369; EREN, s. 333; AYBAY/HATEMI, s. 203; ESENER/GUVEN, s. 254; ERTAS, s. 361;
AYAN, s. 310; KARAHASAN, s. 762; INAL, s. 261; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 115; KULEY/
ULUKUT, s. 25.

5.7.1944 tarih ve 12/26 sayil iBK (Karar icin bkz.; HELVACI ilhan, Tiirk Medeni Kanunu, C. 4:
Esya Hukuku, istanbul 2013, s. 171-172).

WIELAND, s. 199; STEINER/SCHMID, ZGB Art. 671, N. 11 s. 1310; GOKSU, ZGB Art. 971, N.
10's. 190; ZELGER, Art. 672 ZGB, N. 4 5. 1263; ATAAY, s. 73; SAYMEN/ELBIR, s. 348; GURSOY/
EREN/CANSEL, s. 609; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 817; AKIPEK/AKINTURK,
s. 527; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 494; SIRMEN, s. 370; EREN, s. 333; AYBAY/
HATEMI, s. 203; ERTAS, s. 361; KULEY/ULUKUT, s. 26. Malzemenin sokiilerek kaldiriimasi
asiri bir zarara sebep olacaksa, arazi malikinin bu talebinin reddedilmesi gerektigi, ancak
arazi maliki, kotlniyetli malzeme sahibine malzemenin en az degerini tazmin ederse, arazi
malikinin sokip kaldirma talebinin kabul edilmesi gerektigi gérusiinde; ERTAS, s. 361. Asiri
zarara yol agsa bile, arazi malikinin TMK m. 683’e dayanarak yapiyi kaldirabilecegi, ancak
bu durumda masraflari bizzat 6demek zorunda kalacagi, yine arazi malikinin TMK m. 683’e
dayanmasinin TMK m. 723-724’(in malzeme sahibine tanidigi haklari etkisiz birakamayacagi
gbriisiinde; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 818.

Tartismalar igin bkz.; INAL, s. 264-274; ATAAY, s. 73-77. Bu husustaki farkli Yargitay i¢ctihatlari
icin bkz.: KARAHASAN, s. 767-772.

OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 494-495.Benzer goriiste; GURSOY/EREN/CANSEL, s.
609; EREN, s. 333; AYAN, s. 309; INAL, 5. 267-268; ERKAN, TMK m. 722-724, 5. 120-121, 124-
124. Karsilastiriniz; SIRMEN, s. 370. ATAAY’a goére ise, yapinin kaldirilmasinin asiri zarara
sebep olup olmayacagi yapiyi yapan malzeme sahibi veya arazi maliki bakimindan subjektif
olarak degil, genel iktisadi menfaat bakimindan, yani objektif olarak nazara alinmalidir.
ATAAY, s. 76-77.
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noksani daha fazla ise, malzemenin sékiiliip kaldirilmasinin asiri zarara yol
actigi kabul edilecektir. Diger bir ifade ile, malzemenin sékiiliip kaldirilmasinin
malzeme malikine ve topluma verecegi zararla, malzemenin sékiiliip
kaldirilmasindan arazi malikinin elde edecedi menfaatin karsilastiriimasi,
yapinin kalmasini gerektiriyorsa malzemenin sékiiliip kaldirilmasi asiri zarara
yol agiyor demektir .”

Malzemenin sokillp kaldirilmasina ragmen arazi malikinin bir zarari varsa,
bu zararin haksiz fiil® veya vekaletsiz is géorme®® hikimlerine tazmini de
gerekir. Yine arazi lizerinde kotlniyetli zilyetligini slirdliren malzeme maliki
elde ettigi veya elde etmeyi ihmal ettigi Grinler karsiliginda tazminat 6demek
(TMK m. 995/1) ve bir yararlanma varsa ecrimisil vermek* zorunda da
kalabilir.

Ogretide TMK m. 722/3’de diizenlenen hakkin kisisel bir hak niteligi
tasidigi’® ve bu hakkin arazi malikinin miulkiyet hakkina dayanarak
malzemeyi bizzat araziden sokip atma hakkindan ayirt edilmesi gerektigi
belirtiimektedir:s:, Buna karsin, TMK m. 722/3’de arazi malikine taninan hakkin
milkiyete haksiz yapi dolayisiyla yoneltilen 6zel tiirde bir miidahaleye son
verilmesini hedef tuttugu, bu nedenle kisisel bir hak olarak nitelendirilmesinin
uygun olmadigi da ileri sirilmektedir:. Gercekten arazi maliki, arazinin ve
dolayisiyla yapinin milkiyetine sahip oldugu icin aslinda bunu her zaman
sokup kaldirabilir, dolayisiyla 6gretide de isabetle belirtildigi gibi, TMK m.
722/3'de asil diizenlenmek istenen husus, sokip kaldirma masraflarini talep
etme hakkidirs, Ogretide bu talebin zamanasimina ugrayip ugramayacagi

158 ATAAY, s. 78; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 819; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 609;
EREN, s. 334; AKIPEK/AKINTURK, s. 528; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 493-494;
SIRMEN, s. 369; ERTAS, s. 361; AYAN, s. 311; KARAHASAN, s. 774; ERKAN, TMK m. 722-724,
s. 130-131; KULEY/ULUKUT, s. 25, 28.

159 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 489-490; SIRMEN, s. 369; AYAN, s. 311.

160 ATAAY, s. 78; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 493-494; EREN, 334.

161 ATAAY, s. 78; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 819; OGUZMAN/SELiCi/OKTAY—
OZDEMIR, s. 493-494; SIRMEN, s. 369; KARAHASAN, s. 774; ERKAN, TMK m. 722-724, s.
130-131 dn. 92; KULEY/ULUKUT, s. 25, 28.

162 BERGER-STEINER/SCHMID, ZGB Art. 671, N. 12 s. 1310; ZELGER, Art. 672 ZGB, N. 4 s. 1263.
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 608; EREN, s. 333; AYAN, s. 310.

163 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 608-609; EREN, s. 333; AYAN, s. 310.

164 GOKSU, ZGB Art. 671, N. 11 s. 190; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 814; ERKAN,
TMK m. 722-724,s. 111-114.

165 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 814; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 493
dn. 924; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 112; iNAL, s. 261, 263. TMK m. 722/3’de belirtilen
sartlar gerceklesmeden, sadece miilkiyet hakkina dayanarak malzemeleri kendiliginden
soklp kaldiran arazi malikinin, malzeme sahibine TMK m. 723’e gore tazminat 6demek
zorunda kalacag gorisiinde; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 814; iNAL, s. 261;
ERKAN, TMK m. 722-724, s. 113.

50 TAAD, Yil: 11, Sayi: 38 (Nisan 2019)



Constructions Having Both Unjust and Excessive Characteristics
Assist. Prof. Dr. Hatice Kiilbra ERCOSKUN SENOL

tartismali olmakla birlikte, kabul ettigimiz goris uyarinca, milkiyet hakkina
yapilan tecaviiz devam ettigi, yani haksiz yapi ayakta kaldig siirece bu talep
ileri strdlebilires,

Ogretide bir gériis*’, iyiniyetli olmasi ve arazi malikinin zararlarini tazmin
etmesi kosuluyla malzeme sahibinin de bu durumda malzemenin soékiliup
kendisine verilmesi hususunda bir talep hakkina sahip oldugunu ileri
sirerken; bir diger gorlse gore, yapida kullanilan malzemeler, artik arazinin
bitlnleyici parcasi haline gelerek bagimsiz mal vasiflarini yitirdiklerinden,
malzeme sahibinin bu talebi ileri sirmesi mimkiin degildir. Bu son goris
kanaatimizce de isabetlidir. Zira malzeme sahibi, bltinleyici pargalara iliskin
genel prensibin bir istisnasi olarak bu hakka sadece malzemesinin rizasi
olmaksizin arazi maliki tarafindan kullanilmasi halinde sahiptir (TMK m.
722/2). istisnalarin agikca kanun tarafindan diizenlenmesi ve yorum yoluyla
genisletilememesi prensipleri karsisinda burada da malzeme sahibinin bu
hakka sahip oldugundan bahsetmek uygun degildir.

b. Talebin Diger Arazi Malikine Etkisi

Bir kisinin kendi malzemeleriyle baskalarina ait birden ¢ok komsu
arazi lzerinde bir yapi insa ettigi hallerde, tiim arazi maliklerinin bir araya
gelerek malzeme malikinden, malzemenin sokiilerek kaldirilmasi talebinde
bulunmalar mimkindur.

Ancak sadece yapinin ekonomik ve tahsis edildigi amag¢ bakimdan en 6nemli
kisminin Gzerinde bulundugu arazinin malikinin yapinin sékilip kaldiriimasi
talebinde bulundugu ve bu talebin geregi yerine getirildigi hallerde de diger
arazi maliklerinin mdlkiyeti bu yolla korunmus olur. Zira yapinin sadece
ekonomik ve tahsis amaci bakimindan en 6énemli kisminin sokilerek diger
kisimlarinin muhafaza edilmesi mimkiin olmadigindan veya miimkin olsa da
bir anlam tasimayacagindan genellikle tim yapi sokilerek kaldirilir.

166 ATAAY, s. 71; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 815; AYAN, s. 310.

167 AKIPEK/AKINTURK, s. 527; KARAHASAN, s. 776-777; ATAAY, s. 72-73, 121 (Yazar bu sonuca
sebepsiz zenginlesme hikimlerine kiyasen basvurmak suretiyle varmaktadir); ESENER/
GUVEN, s. 254 (Yazarlar arazi malikinin zararlarinin tazmininden bahsetmeksizin, iyiniyetli
olmasi kosuluyla malzeme sahibinin de bu hakka sahip oldugu gorustindedirler.)

168 \WIELAND, s. 193, 198; SEROZAN Rona, “Baskasina Ait Arsaya insaat Yapan ve “Asla Baglhilik”

Kurali Uyarinca Bu insaatin Miilkiyetini Arsa Sahibine Kaptiran insaat Sahibi, Bu Sayede Arsa

Sahibinin Sagladi§i Dederin Karsilanmasini sterken, Bu istemin Tutari Yéniinden Herhangi

Bir Sinirlamaya Tabi Midir? (Yargitay’in 22.02.1991 Tarihli ictihadi Birlestirme Karari Ustiine

Diisiinceler)”, IBD, C. 65, S. 10-11-12, 1991, s. 797; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.

842; 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 495; AYAN, s. 319; ERKAN, TMK m. 722-724, s.

188-189; ERKAN, “TMK m. 724”, s. 457 dn. 21; KULEY/ULUKUT, s. 29.

Kanunda bu yetki agikca malzeme sahibine tanimamis olmasina ragmen, malzeme sahibinin

de bu yetkiye sahip oldugunu sdylemenin kanunun lafzina uymayacagi goriisiinde; KULEY/

ULUKUT, s. 29; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 188; ERKAN, “TMK m. 724", s. 457 dn. 21.
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istisnai olarak, yapi ekonomik ve tahsis edildigi amag¢ bakimdan birden
¢ok tasinmaz lizerinde yayginsa malzemenin sokilip kaldiriimasi talebinde
bulunabilmek icin tim arazi maliklerinin oybirligiyle bu hususta bir karar
almalari gerekir. Zira bu talep, TMK m. 692’ye gore payli malin tamami Gizerinde
tasarruf islemi niteligindedir.

2. Malzeme Sahibinin Tazminat Talebi ve Bu Talebin Diger Arazi Malikine
Etkisi
a. Tazminat Talebi

Arazi malikinin malzemenin sokilip kaldirilmasini talep etmedigi veya
talep etme hakkina sahip olmadig hallerde malzeme sahibi arazi malikinden
tazminat talep edebilir. Zira TMK m. 723/1’e gbre, malzeme s6kulip alinmazsa
arazi maliki, malzeme sahibine uygun bir tazminat 6demekle yukimludr.
TMK m. 722/3’de ise yapiyl yaptiran malzeme sahibi iyiniyetli degilse, hakimin
hikmedecegi miktarin, bu malzemenin arazi maliki icin tasidigl en az degeri
gecmeyebilecegi belirtilmistir. Bu durumda malzeme sahibi iyiniyetliv°
ise, TMK m. 722/3’de belirtilenden daha ytksek miktarda bir tazminata da
hikmedebilir7. Ancak bu tazminatin miktari belirlenirken de sadece malzeme
sahibinin degil, arazi malikinin de iyiniyetli olup olmadigina bakilmasi gerekir'”.

Malzeme sahibinin iyiniyetli olmamasi demek, yapiy! insa ettigi arazinin
baskasina ait oldugunu veya arazi malikinin yapi insa edilmesine rizasinin
olmadigini, yani kendisinin yapi insa etme yetkisinin olmadigini bilmesi veya
en azindan bilmesinin gerekmesi demektir'?,

Ogretide malzeme sahibinin, bu tazminati da sadece yapinin yapildigi
donemdeki arazi maliki veya kiilli haleflerinden isteyebilecegi, yapi yapildiktan
sonra tasinmazi kazanan clizi haleflerden tazminat talep edilemeyecegi ileri
srldlmektedirvs.

170 jyiniyetin insaatin devami boyunca mevcut olmasi gerektigi goriisiinde; ATAAY, s. 97;
0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 496 dn. 940; ERTAS, s. 362.

71 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 610; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 497; AKIPEK/
AKINTURK, s. 523; SIRMEN, s. 370; AYAN, s. 312-313.

172 WIELAND, s. 202; GOKSU, ZGB Art. 672, N. 7 s. 191; ZELGER, Art. 672 ZGB, N. 16 s. 1265;
ATAAY, s. 81, 101; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 497, 498; TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 833-838; SAYMEN/ELBIR, s. 350-351; GURSOY/EREN/CANSEL, s.
610-611; ESENER/GUVEN, s. 254-255; ERTAS, s. 362; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 155 vd.

173 ERKAN, TMK m. 722-724, s. 151; ATAAY, s. 88-90 GURSOY/EREN/CANSEL, s. 610; OGUZMAN/
SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 496; SIRMEN, s. 370; KARAHASAN, s. 788.

174 GOKSU, ZGB Art. 672, N. 8 5. 191; ZELGER, Art. 672 ZGB, N. 14 s. 1265; SUNGURBEY ismet,
“Baskasinin Nesnesine Gider Yapan Elmenin ve Baskasinin Arsasina Yapi Yapan Kimsenin
Haklarinin Niteligi; Ozellikle Nesnel Borg Gériisiiniin Elestirisi”, IUHF’nin 50. Yil Armagani,
istanbul 1973, s. 309 vd.; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 615; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/
ALTOP, s. 838; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 496 dn. 936; SIRMEN, s. 366;
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Ogretide bu tazminat davasinin tabi olacagi zamanasimi siiresinin arazi
malikinin iyiniyetli olup olmamasina gore sebepsiz zenginlesme (TBK m. 82)
veya haksiz fiil (TBK m. 72) zamanasimi sireleri oldugu belirtilmektedir.
Buna karsin, burada TBK m. 147/1 b. 6'da diizenlenen 5 yillik zamanasimi
siresinin uygulanmasi gerektigi de ileri siirlilmektedirs.

b. Talebin Diger Arazi Malikine Etkisi

Bir kisinin kendi malzemeleriyle baskalarina ait birden ¢ok komsu arazi
Gzerinde bir yapi insa ettigi hallerde, tim arazi malikleri ve malzeme sahibi,
malzeme sahibine tazminat 6denmesi hususunda anlasabilirler.

Ancak bu tiir bir mutabakatin saglanamadigi hallerde sadece yapinin
ekonomik ve tahsisi amaci bakimindan en énemli kisminin bulundugu arazinin
malikinin yaplyl yapan malzeme sahibine tazminat 6demesi, diger arazi
malikini mulkiyetine yapilan haksiz el atmaya katlanma yukimlalGgi altina
sokmaz. Ancak bu durumda yapinin ekonomik ve tahsisi amaci bakimindan
en 6nemli kisminin bulundugu arazinin maliki kosullari gerceklesmisse TMK
m. 725/2’den kiyasen vyararlanabilmelidir. Yani asil yapinin maliki uygun
bir bedel karsiliginda tasan kisim icin bir irtifak hakki kurulmasini veya bu
kismin bulundugu arazi parcasinin milkiyetinin kendisine devredilmesini
isteyebilmelidir.

3. Arazi Malikinin ve Malzeme Sahibinin Arazinin Miilkiyetinin Malzeme
Sahibine Gegirilmesi Talebi ve Bu Talebin Diger Arazi Malikine Etkisi

a. Miilkiyetin Gegirilmesi Talebi

TMK m. 724 hikmi: “Yapinin degeri agik¢a arazinin degerinden fazlaysa,
iyiniyetli taraf uygun bir bedel karsiliginda yapinin ve arazinin tamaminin veya
yeterli bir kisminin miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesini isteyebilir.”
seklindedir. Buna goére yapinin malzeme sahibi tarafindan yapildig hallerde,
yapinin degeri agikca arazinin degerinden fazlaysa hem arazi maliki hem
de malzeme sahibi iyiniyetli olmak kosuluyla uygun bir bedel karsihginda
arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin milkiyetinin malzeme sahibine

EREN, s. 337; AYBAY/HATEMI, s. 204. Bu talebin sadece iyiniyetli clizi haleflere karsi ileri
surilemeyecegi gorusiinde; AYAN, s. 322. Talebin ciizi haleflere karsi da ileri siirebilecegi
gorusinde; ERTAS, s. 358, 362.

75 SIRMEN, s. 371; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 611; ERTAS, s. 359. Malzeme sahibi ister
iyiniyetli ister kotliniyetli olsun sebepsiz zenginlesme zamanasiminin uygulanacagi
gorisinde; GOKSU, ZGB Art. 672, N. 8 s. 191; ATAAY, s. 82-84; ERKAN, TMK m. 722-724,
s. 158; AKIPEK/AKINTURK, s. 528, AYAN, s. 314. Bu ydndeki yargi karari; BGE 81 Il 431 E.
3, http://relevancy.bger.ch/php/clir/http/index.php?highlight_docid=atf%3A%2F%2F81-1I-
431%3Ade&lang=de&type=show_document, (Erisim Tarihi: 23.02.2018).

176 TEKiNAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, S. 840. Karsilastiriniz;  TEKINAY/AKMAN/
BURCUOGLU/ALTOP, s. 812.
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gecirilmesini talep edebilirler.

Daha once deginildigi gibi, yapinin arazi maliki tarafindan yapildigi
hallerde, iyiniyetli olsa da arazi malikinin malzeme sahibini arazinin
milkiyetini devralmaya mecbur edebilmesini hakli gdsterebilecek bir sebep
olmadigindan, arazi malikinin bu hususta sadece malzeme sahibine teklifte
bulunma hakkinin bulundugunu yoniindeki gorise katiliyoruz. Ancak yapinin
malzeme sahibi tarafindan yapildigi hallerde iyiniyetli olmasi kosuluyla bu
hakki arazi malikine de tanimak gerekir. Zira 6gretide de isabetle belirtildigi
gibi, bu durumda bizzat malzeme sahibi iyiniyetli arazi malikinin arazisinde
yap! insa ederek malzemelerin, yapinin ve dolayisiyla arazinin bitunleyici
parcasi haline gelmesine sebep olmaktadir. Bu hak iyiniyetli arazi malikine
taninmazsa ve malzeme sahibi de bu hakki kullanamazsa, iyiniyetli arazi maliki
o0demek istemedigi veya istese de 6deyemeyecegi bir tazminat borcu altinda
kalirs,

Hak sahibinin bu yenilik doguran hakki”® kullanabilmesi icin malzemenin
sokilip kaldirilmamis olmasive TMK m. 723 uyarinca tazminat talep edilmemis
olmasi gerekir®. Hak, karsi tarafa yoneltilecek bir beyanla hakki kullaninca
taraflar arasinda arazi mulkiyetinin devri hususunda bir borg iliskisi dogar.
Sayet talebin geregi yerine getirilmezse talebin sahibi, arazinin mulkiyetinin
malzeme sahibine devri hususunda bir dava agmalidir=:,

b. Talebin Diger Arazi Malikine Etkisi

Bir kisinin kendi malzemeleriyle baskalarina ait birden ¢ok komsu arazi
Uzerinde bir yapi insa ettigi hallerde, kosullari gerceklesmisse malzeme sahibi
tim arazi maliklerinden arazilerinin tamaminin veya yeterli bir kisminin
miulkiyetinin kendisine verilmesini isteyebilir. Bu arada tiim arazi malikleri de

77 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 499; SIRMEN, s. 371; AYAN, s. 311, 314 vd.

78 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 499; EREN, s. 340; ERKAN, TMK m. 722-724, s.
133. Eski Medeni Kanun’da (m. 650) bu hak sadece malzeme sahibine taninmisti. Ancak o
donemde de Mehaz Kanuna (ZGB Art. 673) uygun olarak bu hakkin iyiniyetli arazi malikine
de taninmasi gerektigi ileri siirilmekteydi. ACEMOGLU Kevork, Esya Hukuku Meseleleri,
istanbul 1970, s. 155; ATAAY, s. 121-122; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 820;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 611.

175 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 500-501; AYBAY/HATEMI, s. 204; AYAN, s. 311, 317;
BUYUKAY, s. 430. Burada yenilik doguran bir haktan bahsedilemeyecegi, kisisel nitelikli bir
talep hakkinin séz konusu oldugu gériisiinde; GOKSU, ZGB Art. 673, N. 4 5. 193; ATAAY, s.
107; SUNGURBEY, s. 312 vd.; GURSOY/EREN/CANSEL, s. 613; EREN, s. 339; ERKAN, TMK m.
722-724, s. 169-170; ERKAN, “TMK m. 724”, s. 460-463.

180 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 501; SIRMEN, s. 371; ERKAN, TMK m. 722-724, s.
162-163.

181 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 501; SIRMEN, s. 371-372; GURSOY/EREN/CANSEL,
s.612; EREN, s. 339; AYAN, s. 317; ERKAN, TMK m. 722-724, s. 170, 182-183; ERKAN, “TMK
m. 724", s. 470.
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bir araya gelerek kosullari gerceklesmisse, arazilerinin tamaminin veya yeterli
bir kisminin milkiyetinin malzeme sahibine verilmesini isteyebilirler.

Ancak arazi maliklerinin bu hususta anlagsamamalari halinde, TMK m. 724
geregi yapinin ekonomik ve tahsis amaci bakimindan 6nemli bir kisminin
Gzerinde bulundugu arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin milkiyetinin
malzeme sahibine verilmesi, diger arazi maliklerini de bu haksiz el atmaya
katlanma mecburiyeti altinda birakmaz. Ancak bu ihtimalde yapiyl yapan
malzeme sahibi kosullari gerceklesmisse dogrudan TMK m. 725/2'den
faydalanabilir. Zira malzeme sahibi, yapinin ekonomik ve tahsis amaci
bakimindan dnemli bir kisminin tGzerinde bulundugu arazinin milkiyetini elde
edince, yapinin diger arazi lGzerinde bulunan kismi da dogrudan taskin yapi
statisline girmektedir.

Bu arada, sirf haksiz bir yapi insa etmis olmasinin, TMK m. 725/2’nin
uygulanmasi bakimindan malzeme sahibini her haliikarda koétliniyetli hale
getirmeyecegi de belirtilmelidir.

Yapi ekonomik ve tahsis edildigi amag¢ bakimdan birden ¢ok tasinmaz
Uzerinde yayginsa, yapinin payl malikleri TMK m. 724 geregi arazilerinin yeterli
bir kisminin veya tamaminin ve dolayisiyla yapinin milkiyetinin malzeme
sahibine gecmesini ancak oybirligi ile alacaklari bir karar dogrultusunda talep
edebilirler. Zira bu talep, TMK m. 692’ye gére payh malin tamami lzerinde
tasarruf islemi niteligindedir.

SONUC

Aralarinda gecerli bir hukuki iliski s6z konusu olmaksizin bir kisi, baskasinin
malzemesiyle kendi arazisinde veya kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde
ya da baskasinin malzemesi ile baskasinin arazisinde tasinmaz bir yapi
insa etmis olabilir. Ogretide “haksiz yapi (insaat)” olarak adlandirilan bu
durumda dogacak hukuki sonuglar TMK m. 722-724'de (ZGB Art. 671-673)
diizenlenmistir. Bir arazi Gzerinde yapilan bir yapinin, bu arazinin sinirlarini
asarak komsu araziye tasmasi seklinde tanimlanan “Taskin yapi (insaat)” ise,
TMK m. 725’de (ZGB Art. 674) hiikme baglanmistir.

Bir yapinin haksiz olmasi durumunda dahi, TMK m. 718/2’deki esas
gecerlidir. Yani haksiz yapt TMK m. 718/’ye bir istisna teskil etmez; arazi
maliki haksiz yapinin milkiyetine sahiptir. Bu dogrultuda malzeme sahibi de
haksiz yapida kullanilan malzemeleri Gzerindeki mulkiyet hakkini yitirir. Tagkin
yap! ise duruma gbére TMK m. 718/1’e bir sinirlama ve 718/2’ye bir istisna
getirmektedir.

Bir kisi baskasinin malzemesi ile kendi arazisinde insa ettigi haksiz yapiy!
bir de komsu araziye tasirirsa haksiz yapinin yani sira taskin yapi da gindeme
gelmis olur. Yani bu durumda yapi hem haksiz hem de taskin yapi niteligini
tasir. Yapinin ayni zamanda taskin yapi niteliginde olmasi malzeme sahibinin
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yaplyl yapan arazi malikine karsi haksiz yapidan dogan talepleri ileri sirmesini
engellemez. Bu taleplerin arazisine tasilan komsu malik bakimindan yaratacagi
bazi sonuglar da mevcuttur.

Soyle ki; malzeme sahibi, arazi malikine karsi TMK m. 722/2'ye gbre
karsi malzemenin sokiilerek kendisine geri verilmesi talebinde bulunmus
ve bu talebin geregi yerine getirilmisse, yani haksiz yapi tamamen ortadan
kaldirilmigsa, taskinlik durumu da sona ermis oldugu igin, komsu arazi
malikinin mlkiyeti de bu yolla korunmus olur.

Arazi malikinin malzeme sahibine TMK m. 723/1-2 kapsaminda tazminat
o0demesi halinde artik haksiz yapiya dokunulmayacak olsa da, bu durum
komsu arazi malikinin de taskinliga katlanmasi zorunlulugunu dogurmaz. Zira
kural olarak, hicbir arazi maliki, komsu tasinmazda yapilan bir yapinin kendi
arazisine tasirilmasina katlanmakla ytikiimla degildir ve TMK m. 683/2’ye gore
bu el atmanin 6nlenmesini dava edebilir. Ancak TMK m. 725/1’e gbre yapiy!
yapan malik, yapiyl komsu araziye tasirmasina imkan veren bir irtifak hakkina
sahipse komsu arazi maliki yapinin kendi arazisine tasirilmasina katlanmakla
yikimli olur ve yapinin tasirilan kisminin mlkiyeti, tasilan arazinin malikine
degil, yapiyl yapan malike ait olur. Yapinin tasirildig1 arazi pargasi ise, tasilan
arazinin malikinin mulkiyetinde kalmaya devam eder.

Taskin yapinin s6z konusu oldugu hallerin blyuk bir kisminda yapiyi
yapan malik, komsu arazi malikinin bu tasmaya katlanma yikimlGlagina
doguracak bir hakka sahip degildir. Bu durumda komsu arazi maliki bu el
atmanin 6nlenmesini talep edebilirse de, kanun koyucu TMK m. 725/2’de
ongorilen kosullarin gerceklesmesi halinde taskin yapi malikine yine de
bazi haklar tanimaktadir. Buna gore arazi maliki tasmayi 6grendigi tarihten
baglayarak onbes glin igcinde itiraz etmedigi, ayni zamanda durum ve kosullar
da hakli gosterdigi takdirde, taskin yapiyi iyiniyetle yapan kimse, uygun bir
bedel karsiliginda tasan kisim icin bir irtifak hakki kurulmasini veya bu kismin
bulundugu arazi pargasinin milkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir.
Burada yapiyl yapan malikin iyiniyeti noktasinda Gizerinde durulmasi gereken
husus, arazi malikinin sadece taskinlik bakimindan iyiniyetli olmasinin yeterli
oldugudur. Diger bir deyisle, baskasinin malzemelerinibilerek kendiarazisindeki
yapida kullanan kisi de, bu yapiyi iyiniyetle komsu araziye tasirdig1 hallerde
diger kosullarin da geceklesmesi kaydiyla TMK m. 725/2’den faydalanabilir.

TMK m. 724 geregi arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin ve
dolayisiyla da yapinin miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesi, tek basina
komsu arazi malikinin de taskinliga katlanmasi zorunlulugunu dogurmaz.
Ancak yaplyl yapan eski arazi maliki, yapiyi komsu araziye tasirmasina imkan
veren bir irtifak hakkina sahipse, arazinin ve dolayisiyla yapinin yeni malike
(malzeme sahibine) devriyle birlikte bu irtifaktan, yeni malik de yararlanacagi
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icin, artik ona karsi el atmanin 6nlenmesi dava edilemez. Zira TMK m. 725/1'de
soz edilen irtifak, esyaya bagl irtifak bigiminde kurulur.

Ancak taskin yapinin s6z konusu oldugu hallerin blyik bir kisminda yapiyi
yapan malik, komsu arazi malikinin bu tasmaya katlanma yikimlalagind
doguracak bir hakka sahip olmadigindan, komsu arazi maliki bu el atmanin
onlenmesini talep edebilir (TMK m. 683/2). Yapiyl yapan malikin, arazi ve
dolayisiyla yapi tzerindeki milkiyeti bir baskasina ve bu arada TMK m. 724’e
gore malzeme sahibine devretmesi bu sonucu degistirmez. Ancak daha 6nce
de degindigimiz gibi, kanun koyucu TMK m. 725/2’de 6ngorilen kosullarin
gerceklesmesi halinde taskin yapi malikine yine de bazi haklar tanimaktadir.
TMK m. 724 sayesinde malik durumuna gelen malzeme sahibi de TMK m.
725/2'den dogan bu haklari ileri stirebilir. Zira 6gretide de isabetle belirtildigi
gibi, yaplyl yapan malikin 6lmesi ya da tasinmazin mulkiyetini bir baskasina
devretmesi halinde kiilli ya da clzi halef durumundaki yeni malik de TMK m.
725/2’den dogan haklari kullanabilir. inceledigimiz sorun bakimindan iizerinde
durmamiz gereken bir diger husus, taskin yapi malikinin iyiniyetli olmamasinin
bu tasinmazi sonradan kazanan killi ve ciizi haleflerin iyiniyet savunmasini
ileri sirmelerini engelleyecegi hususudur. Yani iyiniyetin aranacagi kisi, daima
taskin yapiyr yapan maliktir, sayet bu kisi kotlniyetli ise sonraki malikler
iyiniyet iddiasinda bulunamazlar. Bu durumda haksiz yapiy! yapan eski arazi
maliki, yapiyi kétliniyetle komsu araziye tasirmissa, taskin yapinin yeni maliki
(malzeme sahibi), artik iyiniyet iddiasinda bulunamaz.

Malzeme sahibi arazi malikine karsi haksiz yapi ile ilgili hicbir talepte
bulunmamis ve bulunmayacak olsa bile arazisine tasilan komsu malik ile yapiy!
yapan arazi maliki hakkinda taskin yapi ile ilgili hikiimlerin uygulanabilecegi
de unutulmamalidir.

Haksiz yaplyi insa eden ve bunu komsu araziye de tasiran arazi malikinin
bu yapida kullandigi malzemelerin arazisine tasilan malike ait olmasi ihtimali
de glindeme gelebilir. Bu durumda hem haksiz yapidan hem de taskin yapidan
dogan talepleri ileri slirebilecek kisi ayni kisi olsa da, bu durumun yaratacagi
Ozel sonuglar da mevcuttur.

Soyle ki; malzeme sahibi komsu arazi maliki, TMK m. 722/2’ye gore, rizasi
olmaksizin yapida malzemelerin sokiilmesi asiri zarara yol agmayacaksa,
gideri yaplyl yaptirana ait olmak tzere bunlarin sékilip kendisine verilmesini
isteyebilir. Bu durumda haksizlikla birlikte tagskinlik durumu da ortadan kalkmis
olacaktir. Yine malzeme sahibi komsu arazi maliki TMK m. 724 uyarinca yaplyi
yapan arazi malikine ait arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin ve
dolayisiyla yapinin milkiyetini elde etmisse, bu durumda da taskinlik ortadan
kalkmis olur.
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Haksizlikla birlikte taskinlik durumuna da son veren bu seceneklerin
tercihinin malzeme sahibi komsu arazi maliki bakimindan oldukga faydah
oldugu aciktir. Ancak kosullari gerceklesmedigiicin, bu talepleriileri siiremeyen
komsu arazi malikine karsi, yapiy! yapan arazi maliki kosullari gerceklesmisse
TMK m. 725/2’den dogan haklarini ileri siirebilir. TMK m. 725/2’ye gore irtifak
kurulmasi veya miilkiyetin gecirilmesi s6z konusu olsa bile, malzeme sahibi
komsu arazi malikinin TMK m. 723/1-2'ye goére tazminat isteyebilmesi de
mimkanddr.

Haksiz yapidan dogan diger talepleri ileri sirebilecegi halde sadece
tazminatile yetinen malzeme sahibi komsu arazi malikine karsi da yapiyi yapan
arazi maliki, kosullari gerceklesmisse TMK m. 725/2’den dogan haklarini ileri
surebilir. Ancak bu durumda yapiyi yapan arazi maliki, TMK m. 725/2'de yer
alan “durum ve kosullarin da hakli géstermesi” sartinin gerceklestigi daha
kolay ispat edilebilir. Zira bu durumda malzeme sahibi komsu arazi maliki
tarafindan, yapinin tamamen kaldirilmasi mimkiin oldugu halde kalmasi veya
milkiyeti elde edilebilecegi halde bunun yapiyi yapan arazi malikinde kalmaya
devam etmesi tercih edilmistir.

Haksiz yapinin uygulamada en sik rastlanilan goriiniim sekli, bir kisinin kendi
malzemesi ile baskasinin arazisi Gzerinde yapi ingsa etmesidir. Haksiz yapinin
bu gorinim seklinin taskin yapi ile blyik bir benzerlik gosterdigi agiktir. Bu
nedenle taskin yapi 6gretide kismi haksiz yapi olarak da nitelendirilmektedir.
Ancak sirf bu nitelendirmeden yola ¢ikarak taskin yapilara bu tir haksiz yapilara
iliskin hikimlerin de uygulanabilecegi sonucu cikarilmamalidir. Zira taskin
yap! TMK’da haksiz yapidan ayri olarak ele alinmis ve 6zel bir diizenlemeye
tabi tutulmustur.

Bir kisinin kendi malzemeleriyle baskalarina ait birden ¢ok komsu arazi
Uzerinde bir yapi insa ettigi hallerde, arazi maliklerinin malzeme sahibine
karsi haksiz yapidan dogan talepleri ileri sirebilecekleri sdylenebilirse de
bu, maliklerin ayni talebi ileri slirebilecekleri ve siirmek istedikleri zaman
sorunu etkili bir bicimde ¢6zebilir. Gergekten bir malik malzemenin sokilip
kaldirilmasini talep ederken (TMK m. 722/3), digeri arazi mulkiyetinin kismen
veya tamamen malzeme sahibine gegcirilmesini talep edebilir (TMK m. 724).
Ozellikle her iki malik de iyiniyetli ise bu taleplerden hangisine Ustiinliik
taninmasi gerektigi sorunu ortaya cikar ki; buna adil bir cevap verebilmek
oldukga zordur.

Kanaatimizce bu durumda hangi talebe Ustinlik taninmasi gerektigi
hususunda uzun uzun degerlendirmelerde bulunmaya gerek olmaksizin, sorun
haksiz yapi ve taskin yapi ile ilgili hiikimlerden duruma goére dogrudan veya
kiyasen yararlanarak basitge ¢oztlebilir. Buna gore yapinin ekonomik ve tahsis
edildigi amag bakimdan biyiik bir kisminin izerinde bulundugu arazinin, asil
(ana) tasinmaz oldugu kabul edilerek, bu arazinin maliki ile malzeme sahibi
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arasindaki sorun haksiz yapi hikiimlerinden faydalanilarak ¢ozilebilir. Diger
araziler bakimdan da taskin yapi hiikiimlerinden faydalanilabilir. istisnai olarak,
yap! ekonomik ve tahsis edildigi amac bakimdan birden ¢ok tasinmaz Gizerinde
de yaygin olabilir. Bu durumda yapinin her bir arazi maliki bakimindan haksiz
yapi teskil ettigi aciktir.
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