KENDi MALZEMESI iLE BASKASININ ARAZIiSI
UZERINE YAPILAN HAKSIZ INSAATA iLiSKIN
YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI’NIN 17.09.2004
TARIH VE 8282 E./ 8506 K. NO’LU KARARI
UZERINE*

Yrd.Do¢.Dr. Yusuf BUYUKAY**

OLAY:

Esas itibariyle haksiz insaata iliskin bir uyugmazhkla ilgili olarak,
davacimin binalarin yikilmas: taleoini ileri siirdiigii, davahlann da arazinin
miilkiyetinin kendilerine verilmesini talep ettikleri dava ile ilgili olarak,
Erzincan 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin haksiz olarak insa edilen binanin
kal’i talebinin reddi yoniinde vermis oldugu 25.04.2003 Tarih, 305 E. / 171
K. no’lu karar, Yargitay 5. Hukuk Dairesi tarafindan 30.01.2004 Tarih ve
13346 E./685 K. no’lu karan ile bozulmus ve sonrasinda Erzincan Asliye
Hukuk Mahkemesi bu karara uymak sureti ile binalarin kal’ine karar
vermistir. Olayda, tasinmazin miilkiyetinin kendilerine devrini talep eden
davallarin son temyiz taleplerinin Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 17.09.2004
Tarih ve 8282 E./ 8506 K. No'lu karariyla reddedilmesi sureti ile karar
kesinlegmigtir.

Sadece, Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 17.09.2004 Tarih ve 8282 E./
8506 K. No'lu kararinin ele alinmas ile olay hakkinda kesin bir kanaate
varmak miimkiin degildir. Bunun i¢in, ilk olarak Erzincan 1. Asliye Hukuk
Mahkemesinin kararmnin bozulmasina iligkin, Yargitay 5. Hukuk Dairesi
tarafindan verilen 30.01.2004 Tarih ve 13346 E./685 X. no’lu kararina,
ikinci olarak, olayr bitin unsurlan ile ortaya koyan {lk Derece
Mahkemesinin kararina yer vermek gerekmektedir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 17.09.2004 Tarih ve 8282 E./ 8506 K.
No’lu karar:

“Mahkemece uyulan bozma karart geregince inceleme ve islem
yapuarak hiikiim kurulmugtur.

*  Bukarar yaymlanmanugtir.

* Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Ogretim Uyesi.
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Davali ve karst davaclarin temyiz itirazlan ile davact ve karg: davalinin
asagidaki bent disindaki sair istemleri yoniinden bozmadan onceki karar
kesinlegtiginden, bu istemler yéniinden tekrar karar verilmeme nedeninin
gerekgeli kararin hiikiim fikrasinda belirtilmemesi ve bina bedeli yoniinden
faize hiikmedilmemesi,

Dogru degilse de; bu yamlgiann giderilmesi yeniden yargilama
yapilmasini gerektirmediginden,

Kararin  hiikiim  fikrasimn 1.  bendindeki davamn kabulii ile
kelimelerinden sonra gelmek iizere;

(Tazminat, Men’i Miidahale ve Karsi Dava olarak agilan tapu iptal ve
tescil davasina iligkin istemler yoniinden Erzincan 1. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 25.04.2003 tarih ve 1997/305 Esas, 2003/171 Karar sayili
hiikmii kesinlestiginden tekrar karar verilmesine yer olmadigina) ciimlesinin
yazilmasina,

Keza, bina yikimi nedeni ile, dogan razminata iligkin kararm 3.
bendindeki 568.793.254 TL bina bedelinin kelimelerinden sonra gelmek
lizere (dava tarihinden itibaren yasal faizi ile birlikte) . kelimelerinin
yazimasina,

Hiikmiin boylece DUZELTILEREK ONANMASINA pegsin alinan temyiz
harglariun istenildiginde odeyenlere geri verilmesine 17.09.2004 giiniinde
oybirligiyle karar verildi”.

Yargutay 5. Hukuk Dairesi tarafindan verilen 30.01.2004 Tarih ve 13346
E./685 K. no’lu kararu:

“Dava, kamulastirmasiz el atmamn Snlenmesi, kal ve tazminat; karst
dava ise tapu iptali ve tescil istemine iligkindir.

Mahkemece, kamulastirmasiz el atmamn dnlenmesine, tazminat
davasimin kismen kabuliine, tapu iptal ve tescil davasi ile kal davasinin
reddine karar verilmig, hiikiim raraf vekillerince temyiz edilmigtir.

Dosyada bulunan delil ve belgelere, kararin dayandifi gerekgelere gore,
davali idare ile dahili davalr ve karsi davacilar vekillerinin temyiz itirazlan
yerinde goriilmediginden reddine, davaci vekilinin temyizine gelince;

Davacinin maliki oldugu 174 ada, 1 ve 2 parsel no’lu taginmaziar daval
Yaylabas: Belediyesince kamulagtirilarak, davali — karsi davact Yaylabas:
Konut Yapr Kooperatifine konut yapimas: gayesi ile verildigi, taginmazlar
lizerindeki yapilar ile agaglarin davali belediye tarafindan yikilip kesildigi,
davali — karsi davact Yapr Kooperatifince dava konusu parseller iizerinde
konutlanin  yapildigh, vaki kamulagtirmaya karst davaciun idare
mahkemesinde actigr kamulagtirma isleminin iptali davas: sonucunda verilen
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kamulastirma iglemini iptali hususundaki kararmn derecattan gecerek
kesinlestigi anlasilmigtir. Mahkemece,; dava konusu tasinmazlar hakkinda,
kamulagtirma igleminin iptali hususunda verilen ve kesinlesen karar da
dikkate alinarak, niza konusu tasinmazlara el atmanmin dnlenmesine karar
verilmesi ve boylece karst davaclarin tapu ile malik olmadiklarn bu
tasinmazlar  iizerinde bina yapmalan i¢cin  hukuki dayanaklar
kalmadigindan, tapu iptali ve tescil davasimin reddedilmesi dogrudur.
Ancak,

- Davali Kooperatifin tapu ile malik olmadigi ve hukuki dayanaklari
bulunmayan bu tasinmazlardaki yaptigr binalarmm kal’ine karar verilmesi
gerekirken, gercekte gosterilen nedenlerle kal’ isteminin reddine karar
verilmesi,

Davali Yaylabas1 Belediye Bagkanhiginca, karar sonucu davaciya ait
taginmazlardaki bina yikildigindan, bu davali hakkinda bina bedeline
hiikmedilmemesi,

dogru gaoriilmemistir.

Davact vekilinin temyiz itirazlart yerinde goriildiigiinden, hiikmiin
agiklanan nedenle HUMK.’nun 428. maddesi geregince bozulmasina, pegin
alinan temyiz harcinn istenildiginde davactya geri verilmesine ve asagida
yazili kalan onama harclarimn, temyiz eden davali ve dahili davalidan
alinmasia 30.01.2004 giiniinde oybirligi ile karar verildi”.

Yukarida da ifade ettigimiz gibi, Yargitay 5. HD. kararinda belirtilen
hususlar, kararin degerlendirilmesi igin yeterli olmayip, konu hakkinda
Erzincan 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 1997/305 E., 2033/171 K. ve
25.04.20073 tarihli kararindan da alintilar yapma geregi vardir:

“Davaya konu taginmazlarin inga edildigi alan dnce davali Belediyece
kamulagaridmustir. Ancak, kooperatifin  faaliyeti sirasinda Belediyenin
kamulastirma karart iptal edilmistir. Davalilarin ve adi gegen kooperatifin
bu iptal kararini bilmemeleri miimkiin degildir. Buna ragmen davalilar ve
kooperatif bina ingalarina devam etmiglerdir. Bu durumda davalilarin
iyiniyetli olmalarimdan soz etmek miimkiin degildir. Bu nedenle davalilarin
tescil yoniindeki davalarimin reddi yoniinde hiikiim kurmak gerekmistir,

Yine davalidarin davaciya ait Yaylabast Beldesi 174 ada 1 ve 2 parsele
vaki bina ve ahlur yaparak olusan miidahalelerin men’ine.

Dosyada raporlarina itibar edilen bilirkisiler LA., 28.8.1999 tarihli ve
iiclii bilirkigilerden insaat bilirkigisi A. O.’in birbirini dogrulayan 17. 6.1998
tarihli raporlarina gore, davalilarin yapng ev ve ahirlanin kal’i, degere
gore fahis olacagindan bu konudaki usul ve yasaya uwygun olmayan talebin
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reddine....” karar verilmistir”.

KARARIN DEGERLENDIRILMESI

Dava konusu uyugmazlik esas itibariyle, eski Medeni Kanun'umuzun
648., 649. ve 650. maddeleri; Yeni Medeni Kanun’umuzun, 722, 723 ve 724.
maddeleri ile Isvigre Medeni Kanunu’nun (ZGB) 671-673. maddelerinde
diizenlenmis olan!, kendi malzemesi ile baskasimin arsasi iizerinde haksiz
ingaat yaptlmasina iligkindir.

Esas itibariyle bu tiir uyusmazliklarda, karari etkileyen en onemli iki
husus, binanin yikilmasinin agin zarara yol agip agmayacag ve haksiz
ingaati yapan kisilerin iyiniyetli olup olmadiklarinin tespitidir. Somut
uyusmazlikta, ilk derece mahkemesinin bu hususlan dikkate alarak isabetli
karar vermesine karsihik, stz konusu hususlar Yargitay tarafindan
gozetilmemis ve hilkkmiin bozulmasina karar verilmistir.

Asagida, kendi malzemesi ile bagkasinin arazisine ingaat yapilmasi ile
ilgili eski ve yeni Medeni Kanunumuz hitkiimleri, Yargitay’in yerlesik
uygulamalarim ve doktrindeki goriisleri ortaya koymak suretiyle, yukarida
vermis oldugumuz karan tahlil etmeye ¢aligacagiz.

I. Haksiz ingaat Kavranu

Haksiz ingaat, bir kisinin hi¢ bir hukuki sebebe dayanmaksizin,
bagkasinin malzemesi ile kendi arazisinde, kendi malzemesi ile bagkasinin
arazisinde ya da bagkasinin malzemesiyle kendisine ait olmayan bir arazide
yaptif1 ingaat olarak tamimlanmaktadir2, Haksiz ingaat tiirleri, tanimindan da
anlagilaca@y iizere ii¢ cesit olmasina karsilik3, incelememizin amacina uygun
olarak bir tanesini, kendi malzemesi ile bagkasimin arazisine ingaat yapmak
sureti ile haksiz ingaati ele alacagiz. :

Uygulamada da haksiz ingaat ¢esitleri arasinda en ¢ok kendi malzemesi

I PIOTET, Paul, isvicre Medeni Kanunu’nun (IMK) 671-673. Maddeleri Antaminda
Bagkasimin Arsasi Uzerinde}gj Hakstz ingaatta Kullanilan Malzemelerin Sahibi Kimdir,
Ceviren, UNAL, Mchmet, AUHFD, C. 34, S. 1-4'den Ayni Bas, s. 233.

ATAAY, Aytekin M., Kendi Malzemesi ilc Bagkasinin Gayrimenkuliinde Haksiz Ingaat,
Istanbul, 1959, s. 18; AKIPEK, Jale G, Tirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Ikinci Kitap,
Miilkiyct, Ankara 1971, s. 174; CORTOGLU, Sahir, Tasinmaz Miilkiyetinin Askin
Kullanilmas:, Ankara, 1988, s. 164; Haksiz ingaat kavramu yerine, hukuka aykin ingaat
kavramun kullanan yazarlar da vardir. AYAN, Mehmet, Esya Hukuku, 11.Cilt, Konya
1993, s. 189; PIOTET, a.g.m,, s. 236.

3 SAYMEN, Ferit H/ELBIR, Halid K., Tiirk Esya Hukuku, (Ayni Haklar), Istanbul, 1954,
5. 334,
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ile bagkastnin arazisi {izerinde ingaata rastlanmaktadirt. Ozellikle gecekondu
olaylar1 hep bu tarzda vuku bulmaktadir. Burada ingaat: yapan, arazi sahibi
degildir; kendisine ait malzemeyi kullanan bir baskasidir. insaati yapan
kimse arazide miigterek veya istirak halinde maliklerden biri olsa bile yine
MK. nun haksiz ingaat iligkin hiikiimleri uygulamr; ¢iinkii, ne bir paydagin
ne de bir ortagin arazi iizerinde tek bagina insaat yapma hakki vardird.

Haksiz ingaat kavram, tagkin ingaat kavramindan gerek niteligi, gerekse
hilkiimleri bakimindan farklidir®. Haksiz ingaatta, ingaat bir baskasinin
arazisinin {izerine yapildigi halde, tagkin ingaatta, insaatin bir kisrm ingaat
sahibinin arazisinin iizerinde, diger bir kisrm ise, baskasmin (komgsusunun)
arazisinde yapilmaktadir’. Eger ingaatin tamarm komsu tasinmaz iizerinde
yapilmis ise, taskin insaattan soz etmek miimkiin degildir. Bu takdirde
haksiz insaat soz konusu olur®, '

Nitekim, taskin ingaat, MK. m. 725" de diizenlenmis, MK. m. 718/II’de
yer alan kurala bir istisna getirilmigtir®:

Haks1z ingaat hallerine oldukg¢a nadir rastlanan Isvigre’de kendi malzemcsi ile baskasinin
taginmazinda ingaata, bagkasinin malzemesi ile kendi tasinmazinda haksiz ingaattan daha
sik rastlanmaktadir. ATAAY, a.g.e., s. 28, dn. 15; AKIPEK, Jale G, Turk Esya Hukuku,
1. Kitap, Miilkiyet, Ankara, 1973, 5. 180,

5 TEKINAY, Selahattin Sulhi’fAKMAN, Sermet/BURCUQGLU, Haluk/ALTOP, Atilla,
Tekinay Egya Hukuku, 5. basi, Istanbul, 1989, s. 813.

6  Haksiz ingaatta, yapi, tamamen bir bagka tasinmaz iizerinde bulundugu halde, taskin
ingaatta yap, baska bir araziye tagmakta veya bagka bir arazide bulunan yap ile iktisadi
bir blitin olusturmaktadir. Bir kimsenin kendi malzemesi ile baskastmin taginmazinda
haksiz olarak meydana getirdigi ingaat, o taginmazin miitemmim ciiz’ii oldugu halde,
tagkin ingaatta, ingaati yapan kimsenin tecaviiz ettifi arazi lizerinde ayni bir hakki
bulundugu takdirde, taskin kisim, bu taskinhktan istifadc cden arazinin miitemmim ciiz’ii
olur. Taskin ingatta, ingaat sahibinin tecaviiz ettigi arazi tizerinde hig¢ bir ayni hakk: haiz
olmamasi halinde, arazi sahibinin kal talebinde bulunabilmesi igin inga edenin kotii
niyetle hareket etmig olmas: veya tecaviize ittilaindan itibaren on beg giin icinde itirazda
bulunmus olmasi gerekir. Halbuki, kendi malzemesi ile bagkasiin taginmazinda haksiz
olarak meydana gcetirilen bir insaatin kaldinlabilmesi aranan gartlar bagkadir ve buntann
kaldirlmas higbir stireye bagl tutulmamigtir. Bundan bagka, insa edenin kitii niyetinin
sadece tagminat miktarimin tespitinde veya taginmaznin miilkiyetinin  kendisine
tammmasinda rolii olup, mutlak olarak insaatin kaldirdmasim gerektirici bir tesiri
mevcut degildir. ATAAY, a.g.e., s. 41-42; CORTOGLU, age., s. 168 vd; ARIK, K.
Fikret, Bagkasinin Arsasina Tecaviiz Eden Yapilar Meselesi, Adalet Dergisi, 1945, S. 6, s.
537. '

7 KULEY, Muin M/ULUKUT, Biilent, Bagkasinmn Arsasina Tecaviiz Eden ingaat, iBD.
1951, C. XXV, 8. 3,s. 129.

8 - GURSOY/EREN/CANSEL, Turk Esya Hukuku, Ankara, 1973, s. 621.
9 OGUZMAN/SELICHOKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, {stanbul 2004, 5. 398.
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“Bir yapimin bagkasina ait araziye tasinlan kismi, eger yapiyr yapan
malik, taginlan arazi iizerinde bir irtifak hakkina sahip bulunuyorsa, ona ait
tasinmazin biitiinleyici parcasi olur.

Béyle bir irtifak hakk: yoksa, zarar géren malik, tagirmayr ogrendigi
tarihten baglayarak on beg giin icinde itiraz etmedigi, ayn1 zamanda durum
ve kosullar da hakl gosterdigi takdirde, tagkin yapiy iyiniyetle yapan kimse,
uygun bir bedel karsihfinda tagan kisim igin bir irtifak hakkt kurulmasini
veya bu kismun bulundugu arazi pargasinin  miilkiyetinin kendisine
devredilmesini isteyebilir™.

IL. Haksiz insaata Yol Acan Sebepler

Haksiz ingaat yapilmasma yer tespitinde hata, hukuki noksanhk veya
sosyal ve iktisadi sebepler yol agabilmektedir!©,

Kendisine ait bulunan taginmazda bir bina yapmak isteyen kimse, yanls
yer tespiti dolayisiyla kendisine ait bulunmayan bir taginmazda ingaat
yapmg olabilir. Bu durum teorik gibi goériinmekte ise de, bir kimsenin
komsu araziyi kendi arazisi zannederek ingaat yapmasi ya da yetkili
kimselerin yamlmalart ve yanlig yer tespitinde bulunmalan sebebiyle
bagkasinin arazisinde yapi meydana getirmeleri miimkiindiir!!.

Tapu siciline tescil edilmig bulunan bir taginmazi, millkiyetin nakli
gayesi giiden fakat, kanunun emrettigi resmi sekle ayuimaksizin yapilan bir
sozlesmeye dayanarak ele geciren kimse, o taginmaz iizerinde yap1 meydana
getirdigi takdirde, kendi malzemesi ile bagkasinin taginmazinda ingaat yapan
kimse durumuna diiser. Aym sekilde, tasinmaz miilkiyetini nakleden tescil
islemi sebebe bagl bir islem oldugu i¢in!2, ona sebep tegkil eden hukuki
iglemin herhangi bir sebeple, 6rmegin irade fesadi halleri sebebiyle veya
mahkeme karanyla, iptal edilmesi halinde, taginmazin miilkiyetini daha dnce
kazanmig olan sahis, o tasinmazda ingaatta bulundugu takdirde, bagkasinin
tastnmazinda ingaat yapmus olur!3. Aym sekilde bir kimse, kendi
tastnmazinda ingaat yaptifi halde, sonradan imar uygulamas: neticesinde,
binanin bir bagkasmin parseli iginde kalmas: da s6z konusu olabilmektedir!4,

10 ATAAY,age.s. 29 vd.

Il ATAAY, age.,s. 29.

12 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, ag.e., 5. 279.
13 ATAAY, age., s. 30.

14y |.HD. 13.02.2002, E. 1210, K. 1757: “Bir kimsc kendisine veya yasanin himaye ettigi
bir hakka dayanarak igiincii §ahsa ait bir taginmaz tizerine aynlmaz par¢a (miitemmim
ciiz) nitcliginde yap: inga etmig, imar uygulamas! sonucu bu yer davaciya ait imar parseli
icerisinde kalmus ise, kendi arzu ve iradesi diginda idari bir kararla olusan durum séz
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Ziraatin makinelesmesi, sanayilesme, konut sikintisi, kira bedellerinin
yiiksekligi gibi, sosyal ve ekonomik sebeplerde, dogrudan dogruya
insanlarin, bilerek bagkalarimin arazisi iizerinde ingaat yapmalarina neden
olabilmektedir!?,

Kendi malzemesi ile baskasinin arazisi ilizerine haksiz insaat
yapilmasi durumunda insaatin kaldirlmasimin ve arazinin miilkiyetinin
malzeme maliki adina tescil edilmesinin sartlan

A-Ingaatin kaldinlmasinin sartlar

Bir kimsenin kendi malzemesi ile baskasinin arazisi iizerinde haksiz
ingaata neden olmas: durumunda, arazi maliki, belirli sartlarin varhg:
durumunda, binanin sékiliip kaldinlmasini talep edebilir!6, Bu durum
Medeni Kanun’umuzun 722/III. maddesinde, bir ©nceki fikraya atifta
bulunmak suretiyle ifade editmistir:

“Ayni kosullar altinda arazinin maliki de, nzasi olmaksizin yapilan
yapida kullamlan malzemenin, gideri yapiyr yaptirana ait olmak iizere
sokuliip kaldiriimasint talep edebilir”. S6z konusu maddede gecen “aym
kosullar altinda” kavramm ile ifade edilmek istenen husus, “malzemenin

konusu oldugundan kusurlu sayilmaz. Bu nedenle yapr sahibinin haklart imar parseli
malikine karsi korunur” (YKD., 2003, S. 4, 5. 519).

15 ATAAY, age.,s. 31.

16 AKIPEK, age, s. 181; Bu hakkin nitelifi konusunda doktrinde fikir birligi
bulunmamaktadir. Bir gérige gore, bu hak niteligi itibariyle sahsi mahiyette bir haktir. Bu
hakk1, arazi malikinin ayrica miilkiyet hakkina dayanarak malzemeyi araziden bizzat
uzaklagtirma veya uzaklagtirma hakkindan ayirt etmek gerekir. Zira, malzeme malikinin
baskasinun arazisi (izerinde yapmig oldugn ingaal, arazi sahibinin miilkiyet hakkina bir
elatmadir. GURSOY/EREN/CANSEL, a.ge., s. 609; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, age., s. 384 dn.784;. Bir diger goriige gére, bu hak nitetigi itibariyle
millkiyet hakkinin korunmasimi hedef tutan ayni bir hakdi. TEKINAY/ALTOP
/BURCUOGLU/AKMAN, a.ge., s. 814; PIOTET, a.g.m., s. 235; Her iki goriisiin farks,
ingaatin yapilmastna niza gosteren malikin, miilkiyeti igiincit kisiye devretmesi
durumunda, bu kiginin, haksiz ingaat hikiimlerine dayanarak, yapimn kaldirilmasin
isteyip isteyememesinde goriiliir. Kanaatimize gbre de bu hak sahsi nitelikte bir hakdir.
Arazi maliki, miilkiyet hakkina dayanarak, yopinm kaldinimasini her zaman isteyebilir.
Ancak, haksiz ingaat hiikiimlerine gore, yapimin kaldirilmasim talep etme hakkr olan
arazi maliki, milkiyet hakkina dayanarak yapmin kaldimlmasim istemisse, kaldirma
masraflanm bizzat kendisi iistlenmek zorundadir. Haksiz ingaat hiiktimlerine gére, arazi
malikinin yapimin kaldinlmasini talep hakki bulunmamasina ragmen, miilkiyet hakkina
dayanarak, biyle bir talep ileri stirmesi durumunda, malzeme malikine tazminat 8demek
zorundadir, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.c., s. 384 dn.786;
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sokiiliip kaldindmasinin agin zarara yol agmayacak” olmasidir!?,

Oyleyse, malzeme maliki tarafindan yapilan yap1, arazi malikinin nzast -
olmadan yapilmug olup da malzemenin kaldimimasi asin zarara yol
agmiyorsa, MK. m. 722/II1 geregince, arazi maliki, malzemeyi sokme
masraflar yapty:r yaptiran malzeme malikine ait olmak {izere malzemenin
sokiilip kaldirilmasin talep edebilir. Bu sartlardan biri yoksa, malzemenin
sokiiliip kaldiriimas: talep edilemez!8. Ornegin, harici satis nedeniyle arazi
sahibinin ingaatin yapilmasina muvafakat ettigi!? durumlarda artik, ingaatin
kaldirnlmas: s6z konusu olamaz ve bu nedenle yikimin asirt bir zarara yol
agmayacag@ hususunda bilirkisi incelemesi yapilmasi da gereksizdir20.

1. ingaat arazi malikinin nzas: olmadan yapilms olmalidir

Malzeme maliki binayi, arazi malikinin agik veya ortilli nizasi
bulunmadan inga etmis olmalidir. Arazi maliki ingaatin yapilmasina ya izin
vermemis veya verdigi iznin gegersiz olmas1 gerekir. Ingaatin yapilmasina
acitk veya Ortillii olarak muvafakat goOsteren arazi sahibi, insaatin
kaldirlmasim isteyemezzl. Arazi sahibinin nzasi, kiilli haleflerini de
baglar?2, Omegin, arazisinde ingaat yapildigim gordiigii halde seyirci kalan
ve “makul bir mazereti olmadigt halde bunun durdurulmasi i¢in” hi¢ degilse
ihtarda bulunmayan kimsenin rizas;, zimni olarak mevcut sayilir. Buna
karsilik, ingaat yapilip bittikten sonra arazi sahibinin durumu &grenmesi ve
buna ragmen susmus olmasi zimni muvafakat olarak yorumlanamaz23.
Burada muvafakati bahis konusu olan sahis, ingaat yapildif sirada malik
bulunan kimsedir?4.

17 EMK. m. 648’de bu durum agikga ifade edilmisti: “Eger bina arazi sahibinin rizast
olmaksizin levazim sahibi tarafindan yapilmis ise kal’i fahis bir zarar1 miieddi olmadik¢a
arazi sahibi kal’ini isteyebilir ve masarifi levazim sahibine ait olur™.

18 OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, a.g.c., s. 384; TEKINAY/ALTOP/ BURCU-
OGLU/ AKMAN, a.g.e., s. 814; GURSQY/ EREN/ CANSEL, a.g.e., s. 609.

19 AKiPEK, a.g.e.,s. 182; YIBK. 5.7.1944 Tarih 12/26 Say1. RG 19.1.1945, S. 5909.

20 TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.ge., s. 817.

21 TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.ge., s. 816; KAYAOGLU, Ahmet Ziya,
Arsa Uzerine Ingaat, Medeni Kanunun 648, 649, 650 nci Maddelerinin Incclenmesi,
Mahkemelerimiz Tatbikali ve Bu Konuya Ait Yargitay Igtihatlan, IBD., 1946, S. 9., s.
330; AYAN, age., s. 190. ‘ .

22 GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e.s. 609,

23 TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.ge.,s. 816, -

24 TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.ge., s. 816; Arazi malikinin, malzeme

malikine mza verdikten sonra, araziyi ligiincil kimseye devretmesi durumunda, yeni
malikin haksiz ingaat hilkitmlerine gtre yapimin kaldinlmasim talep hakki bulunup
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2. ingaatin sokiiliip kaldirtimasi agir bir zarara yol agmamahdir

nsaatin kaldiriimasinin talep edilebilmesi igin, Medeni Kanun’umuzun
722/3. maddesi geregince (EMK. m. 648/II), insaatin sokiiliip
kaldinlmasinin agir1 bir zarara yol agmamasi (fahis bir zararin bulunmamasi)
gerekir25, Ancak agin zararin ne oldugu kanun tarafindan tanimlanmig
degildir.

Asinn  zararin ne oldufu hususunda doktrinde goriis  birligi
bulunmamaktadir. Bu husustaki goriisleri iige ayirmak miimkiindiir. Baz:
yazarlara gore, agin zarar tespit edilirken, malzeme malikinin durumu
dikkate alinmalidir. Bununla, binanin yikilmasi durumunda malzeme
malikinin ugrayacag: zarar kastedilmektedir26. Bir diger goriise gore, asim
zararmn var olup olmadig) tespit edilirken, malzemenin bedeli ile arazinin
bedeli birbiri ile kiyaslanmahdir. Her ikisinin kiymeti de objektif olarak
olgiilmelidir??. Uciincii bir goriige gore, burada, asin zararin tespitinde,
taginmaz veya malzeme maliklerinin ugrayacaklan zaran dikkate almak
isabetli degildir. Burada ingaatin muhafazasi hususunda mevcut bulunan
genel yarar dikkate alinmahdir. Bu bakimdan insaatin kaldinlmasmin fahis
bir zarara yol agip agmayacafi, malzeme maliki ve tasinmaz maliki
bakimindan degil, dogrudan dogruya ekonomik menfaat bakimindan objektif
olarak dikkate alinmalidir. Netice olarak, insaatin kaldinlmasi halinde,
malzemenin veya taginmazin ugrayacag zararlarla, ingaatin kaldinlmasindan
dogacak diger ekonomik farklarin da dikkate almmasi gerekir. Insaatin
kaldirilmas: halinde, arazi ile malzemede meydana gelecek deger azalmasi,
arazi malikinin elde edecegi menfaatten daha fazla ise, asit zarar soz

bulunmadi hususu doktrinde tarismalidir. Bir gériige gore, yeni malik haksiz ingaat
hitktimlerine gore degil, milkiinde tasarruf ederek yapinin kaldirtlmasin talep edebilir.
Bu durumda, yapinin eski malik zamaninda yapilmig olmasi dolayisiyla, malzeme
malikinden kaldirma masraflanm talep edilemez. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR ag.e., s. 384; Bir diger gorilse gore, yapimn kaldinlmasini (haksiz ingaat
hitkiimlerine goére) talep eden yeni malik, masraflann kargilanmasimi miidahalede
bulunan kimseden talep edebilir. TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.ge., s.
816; ATAAY, a.g.c., 5. 69.

25 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, age., s. 384; AYAN, age., s 193
ARSEBUK, Esat, Bir igtihat Birlestirme Karar1 Miinasebetiyle, AUHFD., 1951, C. VI,
S. 12, s 761; KAYAOGLU, agm. s 330; ATAAY, age, s 73;
TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.g.c., s. 818; GURSOY/EREN/CANSEL,
age.,s. 609. :

2 YELiDEDEOGLU, Hifzi VeldeESMER, Galip, Gayrimenkul Tasarruflar, 2. bast,
Istanbul, 1956, s. 289.

27 SAYMEN/ELBIR, age., s. 349; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, age., s.
385.
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konusudur28,

Yargitay da haksiz ingaatla ilgili olarak vermis oldugu kararlarda,
- binanin yikimunin talep edilebilmesinin “yakimm agir1 zarara yol agmamasi”
sartina bagh oldugunu agik¢a ifade etmektedir:

Nitekim HGK.’nun vermis oldugu bir kararda bu durum
vurgulanmaktadar:

“Mahkeme, ihtilafin halli icin, bilirkigi olarak bir vyiiksek miihendis
veya yiiksek mimar segilmek suretiyle mahallinde kegif yapilarak davali
tarafindan bina yapilmak suretiyle, ne miktar sahanin isgal edildigi ve isgal
olunan arsanin degeri ve yitkilmasi istenen binanwm vasiflart, kaim degeri ile
asgari malzemei ingaiye kiymeti ayri ayr: tespit ettirilmek, igsgal olunan arsa
ile binanmin vasfi ve dava tarihindeki kiymetleri arasinda MK. 648 ve miir.
maddeleri hiikiimleri goz oniinde tutulmak suretiyle mukayese yapilarak
binamn yikilmaswun fahis zararlani miieddi olup olmayacagimn tayin

ettirilmek...icabeederken... 29

Aym hususun vurgulandigmi, 1. HD. kararlannda da goérmek
miimkiindiir.

“Medeni Kanunun 722/2 maddesinde; (..Ancak, sahibinin rizast
olmaksizin  kullanilnus  olan malzemenin  sékiilmesi asin zarara yol
agmayacaksa, malzeme sahibi, gideri yapiyi yaptirana ait olmak iizere
bunlarin sékiiliip kendisine verilmesini isteyebilir.} hiikmiine yer verilmigtir.

Hemen belirtilmelidir ki, yasada " yikimda asini zarar kavrami”
tamumlanmis degildir. Bunun yam sira amlan kavram yoniinden gerek
dgretide gerekse yargisal uygulamada goriis birligi yoktur. Ancak, Medeni
Kanunun 722/2 maddesinin uygulanmasinda meydana getirilen binanin
korunmas: hususundaki genel yarann gozard: edilemeyecegi kuskusuzdur.
Ne var ki binamin davaci arazi sahibi yoniinden de (subjektif olarak)
degerlendirilmesi ve hak (yarar) dengesi kurulmak suretiyle adilane bir
sonuca gidilmesi gerekir.

Ote yandan, kural olarak kal'in (yikinun) fahis zarar dogurup

dogurmayacaginin takdiri hakime aittir. Hakim, takdir hakki kullanirken
elbette bilirkisinin ya da bilirkigilerin bildirdikleri teknik bilgilerden ve

28 ATAAY, a.ge., s. 77, GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., 5. 609.
29 HGK. 29.05.1963 T., 1/35-45 sayil karar,, ABD., 1963, s. 483.
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goriislerinden faydalanacaktir. Ancak, vardiklant sonu¢ bu yénden ( fahis
zarar dogup dogmayacagi yoniinden) hakimi baglamaz. Deginilen ilke
uygulamada kararli bir sekilde ifade edilmiy ve benimsenmis bulunmaktadur.
(HGK. 20.3.1996 tarih,1996/1 esas, 1996/177 karar,24.4.1996 tarih, 1996/1-
154).

Dosya icerigi ve toplanan deliller, yukarida aciklanan ilkelerle birlikte
degerlendirildiginde, davaci Hazinenin subjektif yararlanmast olanag:
bulunmayan cekigmeli yapiun yikimunin agir: zarar doguracag séylenemez.

Hal béyle olunca, Hazine adina tesciline, davalimin elatmasumun
onlenmesine karar verilen ¢ekismeli yerdeki yapiun yikmna da karar
verilmesi gerekirken, bu istegin reddi isabetsizdir 0,

Yargitay 1. HD.nin, binamin yikilacak olmasmin fahis bir zarar
dogurmasi durumunda, yikim isteginin reddedilmesi yoniinde baska kararlari
-da mevcuttur:

“Davali kétii niyetli olduguna, binamn yiktirdmasi da asirt zarar
doguracagina gére, davacimin binayt miilk edinmeye razi olup olmadi
sorulmali, razi oldugu takdirde, en az malzeme degeri ile binanin davaciya
aidiyetine karar verilmeli, tersi durumda yikim istegi red olunmalidir 31,

“ ... yetenekli bilirkisi eliyle cekismeli binamin dava giiniindeki kaim
degeri ve kapladif: yerin degeri tespit olunmali, yitkilma halinde asirt zarar
dogup dogmayacag belirlenmeli, sonucu uyarinca karar verilmelidir32

Sunu da dnemle belirtelim ki, insaatin kaldirilmasinin aginn zarara yol
aclp agmayacagi sorunu, malzeme sahibinin iyiniyetli veya koti niyetli
olmasina higbir sekilde bagh degildir33.

B. Arazinin miilkiyetinin  malzeme maliki admma tescil

edilebilmesinin sartlan

Malzeme malikinin arazinin miilkiyetinin tamamimn veya yeterli bir
kismmnin  kendi admna tescilini isteyebilmesinin  sartlan, Medeni

30 '
http://195.142.131.202/scripts/cgiip.exe/WService=wsbroker1/metin_gor.htmi?BackRow
ids=0x00b2cb41 &External Tables=kararlar& ExternalRowids=0x009a654¢

31 v 1. HD. 09.05.1988 T., 3183 E., 5807 K., KARAHASAN, Mustafa Resit, Mitlkiyet Kat
Miilkiyeti Hukuku, istanbul 1999, s. 1982.

32y |.HD. 12.11.1987 T, 7900 E., 10224 K., KARAHASAN, a.g.c., s. 1983,
33 TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.ge., s. 818
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Kanun’umuzun 724. maddesinde (EMK. m. 650)3* agikca ifade edilmistir3>;

“Yapinin degeri agik¢a arazinin degerinden fazlaysa, iyiniyetli taraf,
uygun bir bede! kargilifinda yapimin ve arazinin tamaminin veya yeterli bir
kismunin miilkiyetinin malzeme malikine verilmesini isteyebilir”.

Goriildugiu gibi, MK. m. 724’de, arazinin milkiyetinin malzeme
malikine gegirilmesinin talep edilebilmesi i¢in iki gsart Ongoriilmiig
olmaktadir: 1k olarak malzeme maliki (veya arazi maliki) iyiniyetli
olmalidir. [kinci olarak, binamn degeri, agikga arazinin degerinden fazla
olmahidir36, Agik deger fazlalig: ve iyiniyet sartlarn gerceklesince, talepte
bulunan lehine arazinin miilkiyetinin malzeme malikine devri igin yenilik
doguran bir hak dogar. Bu hakki kullanabilmek i¢in, daha 6nce malzemenin
sokiililp kaldirilmasinin talep edilmemis veya talebin reddedilmis olmas) ve
talepte bulunanin MK. m. 723 uyarinca tazminat talep etmemis bulunmasi
gerekir37. Arazi maliki taginmazin miilkiyetini malzeme malikine
devretmek, malzeme maliki de buna Kkarsihk uygun bir tazminat ddemek
borcu altna girer38.

1. Malzeme maliki iyiniyetli olmahdir

Bagkasimin tasinmazinda, ingaat meydana getiren kisinin iyiniyeth
sayilabilmesi igin, esas itibariyle, iizerinde ingaatta bulundugu taginmazin,
kendisine ait olmadigim bilmemesi veya objektif olarak bilmesinin
gerekmemesi icab etmektedir. Malzeme malikinin ingaati yaparken iyiniyetli
olup olmadid), diiriistliik ve ahlak olgiileri esas alinarak belirlenmelidir. Bu

34 Gergi, Eski Medeni Kanunumuzda, yalnizca, iyiniyel sahibi malzeme malikinin, arazinin
tamamnin  milkiyetinin kendisine verilmesini talep cdebilecegi belirtilmis olmasina
ragmen, Yeni Medeni Kanunumuzda, “iyiniyetli taraf” ifadesi kullanilmak sureti ile, hem
iyiniyethi malzeme malikinin, hem de iyiniyetli arazi malikinin bu hakk: kulianabilecegi
belirtilmistir. Ayrica, Yeni Medeni Kanun’umuza gore, arazinin ltamamunin milkiyctinin
gecirilmesini talep etmek gerekli degildir. Arazinin “yeterli bir kismumn” miilkiyetinin
talep edilebilmesi de miimkiindir. OGUZMAN/SELICI’OKTAY-OZDEMIR, age., s.
380.

Malzeme sahibinin agacagi bu dava gahsi dava niteligindedir. Nitekim bu durum,
15.05.1957 Tarih 11/9 sayih Igtihadi Birlegtirme Karan’nda da ifade edilmigtir: “Bu hak
ayni bir hak olmay1p, sahsi bir haktir. Yapi sahibinin arsa malikine kargi haiz oldugu dava
hakki, bu konu iizerinde dava agilmadan ve karar alinmadan arsanin miilkiyeti baskasina
gecmesi halinde yeni malike kars ileri stirtilemez”.
TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.g.e., s. 824; GURSOY/EREN/CANSEL,
a.ge.s. 613.

36 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Esya Hukuku, istanbul, 1991, s. 620.

37 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 388; ERTAS, Seref, Esya Hukuku, 7.
baski, Ankara, 2006,s. 356. ‘

38 OGUZMAN/SELICIOKTAY-OZDEMIR, a g.e., s. 389; AKIPEK, a.g.c., s. 183.

35
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acidan mazur goriilebilecek bir sebeple insaat yapmaya hakki oldugunu
zanneden malzeme maliki, iyiniyetli sayilacaktir®®. Bundan bagka, insaat:
yapan malzeme maliki, tasinmazin kendisine ait bulundugunu bilse veya
bilmesi lazim gelse de, tasinmaz malikinin agik veya ortiilii nzasiyla hareket
ettifi ve ingaatin meydana getirilmesi hususunda taginmaz malikinin
muvafakatinin bulunmadifim bilmedigi veya objektif olarak bilmesinin
gerckmedigi durumlarda da iyiniyetli sayilacaktir®®, Iyiniyetin hakim
tarafindan resen dikkate alinmasi gerekir?!.

Malzeme malikinin iyiniyetinin hangi ana kadar mevcut olmasi gerektigi
hususunda doktrinde farkh -gériigler ileri siiriilmektedir. Bir goriis gore,
iyiniyet, ingaatin bagladi@1 andan tamamlandig ana kadar devam etmelidir.
Bu sebeple, taraflar arasindaki elatmanin 6nlenmesine iligkin dava devam
ederken, davalinin ingaat1 siirdiirmesi, onun koti niyetli oldugunun agik
delilidir*2. Bir bagka goriise gore ise, “sonradan gerceklesen kotii niyet etkili
olmaz” (mala fides superveniens non nocet) kurali geregince, insaati yapan
malzeme malikinin iyiniyetinin, ingaatin bitmesi anina kadar aranmamasi
gerekir. Bu goriige gore, malzeme malikinin iyiniyeti, ingaat bedelinin, arazi
bedelini gectigi ana kadar aranmas: gereklidir43.

2. Ingaatin degeri agikca arazinin degerinden fazla olmahdir.

Malzeme malikinin, arazinin miilkiyetinin kendisine verilmesini talep
edebilmesi icin, iyiniyetli olmasmin yaninda, ingaatin degerinin agik¢a
arazinin degerinden fazla olmasi gerekir. Ingaatin degerinin istiinlig,
arazinin degerinden gstiphe ve tereddiide veya ince hesaplara gerek
kalmaksizin derhal anlagilabilecek derecede yitksek ise, agik deger fark:
kabul edilmelidir4,

Ingaatin arazinin bir kismunin iizerine yapilmasi durumunda ise, imar
mevzuatina ve fiziki durumuna gore ifraza elverisle olup olmadigina bakmak
gerekir. Eger imar mevzuatina gore, arazi ifraza elverisli degilse, biitiiniiniin

39 TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.g.e., s. 827; AYAN, age., s. 193.

40 ATAAY, age. s. 109; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.c., s. 388; ERTAS,
ag.e., s, 388.

4l ARSEBUK, a.g.m., s. 763.

42 GURSOY/EREN/CANSEL, age., s. 612.

43 TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.g.e., 5. 829; ATAAY, age., s. 97.

44 GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e..s. 612; BERTAN, Suat, Ayni Haklar, Ankara, 1976, s.
631; ARSEBUK, a.gm., s. 760; ARIK, Fikret, Bagkasimn Arsasi Uzerinde ingaat ve
Hiisniiniyet Meselesi, Adliye Ceridesi, 1944, S. 12, s. 982; KAYAOGLU, a.gm., s. 327;
AYAN, a.g.e., 5. 193,
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degeri, elverisli ise, sadece iizerinde insaat yapilan kismin degeri géz oniinde
tutulmalidir43,

SONUC

Inceleme konusu yaprmis oldugumuz Yargitay 5. Hukuk Dairesinin
17.09.2004 Tarih ve 8282 E./8506 K. no’lu karari ile varilan sonug hukuka
aykiridir. Haksiz ingaatin 56z konusu oldugu durumlarda, binalarin yikilmasi
isteminin kabul edilebilmesinin gartlari ile davahlarin arazinin miilkiyetinin
kendilerine verilmesini talep edebilmelerinin sartlari Medeni Kanun’umuzda
acikea ifade edilmistir. Buna gore, binalarin yikilabilmesinin iki sart1 vardir.
Birinci gart, ingaatin arazi malikinin nizasi olmadan yapilmis olmasidir.
ikinci sart ise, ingaatin yikilmasinin agin bir zarar dogurmayacak olmasidir.
Olayda ikinci sartin ger¢eklesmemesine ragmen, ingaatin yikilmasina karar
verilmesinin hukuken izah edilebilir bir y6nii bulunmamaktadar.

Davalilarin temyiz dilekgelerinde ayrmntili olarak da ortaya koymus
oldukian bu hukuki gerekgelerin, “..davali idare ile dahili davali ve kars:
davacilar vekillerinin temyiz itirazlar yerinde gorilmediginden reddine...”
seklinde genel bir ifade ile, gerekcesiz ve hukuk kurallarina aykiri olarak
reddedilmesi de dogru degildir.

Olayda, davalilarin kotii niyetli olduklarinin mahkeme tarafindan kabul
edildigi de bir vakiadir. Bu nedenle davalldarin, arazinin miilkiyetinin
kendilerine verilmesi talebinin reddedilmesi de dogrudur. Ancak, yukarida
da belirttigimiz gibi, davalilann iyiniyetli veya kotii niyetli olmalarinn,
binanin yikilip yikilmamasi1 bakimindan hi¢ bir énemi bulunmamaktadir. Bu
durum sadece, binamin muhafaza edilmesi durumunda, arazi malikinin,
malzeme malikine Odeyece§i tazminatin kapsami bakimindan Gnem
tagimaktadir#®, Netice itibariyle, binalarin yikiimas: talebinin reddine karar
verilmesi gerekirken, yikilmalarina karar verilmesi, agikca hukuka aykinidir,

45 GURSOY/EREN/CANSEL, a.ge., 5. 612; ATAAY, a.g.e., s. 104; Y. 1.HD. 15.05.1945 T.
767/2478 sayili Kkarar: “...arsa kiymeti ile bina kiymeti arasindaki ¢okluk ve azlik
nispetinde davacilara ait arsanin mecmuu degil, belki binanin isgal ettigi arsa gdz éniinde
tutulmalidir” ATAAY, a.g.e., s. 105 dn. 15'den naklen.

46 HATEMI/SEROZAN/ARPAC, a.ge., s. 620.



