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TASINMAZLARIN HARICEN SATISI DURUMUNDA
HAKSIZ YAPI KAVRAMI VE ARAZI
MULKIYETININ DEVRINI TALEP HAKKI
(TMK m.724)

Unlawful Construction Concept and Right to Demand the Transfer of
Land Ownership in the External Sale of Immovables with Title Deed
(TCC Art.724)

Esra KARATAS"

OZET

Hukuka uygun yapi, arazi malikinin kendi malzemesiyle kendi arazisi
lizerine yaptig1 yahut bir bagkasina yaptirdigi yapidir. Ancak arazi malikinin
bagkasinin malzemesiyle veya malzeme sahibinin baskasinin arazisine yahut
iiclincii bir kisinin baskasinin malzemesiyle baskasinin arazisine bir yapi
yapmast gecerli bir hukuki iliskiye dayanmiyorsa haksiz yap1 s6z konusu olur.
TMK m. 724 hiikmiine gore hem arazi maliki hem de malzeme sahibi
taginmazin tamami ya da yeterli bir kisminin miilkiyetinin malzeme malikine
gecirilmesini talep edebilir. Ancak bu talepte bulunulabilmesi i¢in yapinin
degeri arazinin degerinden agik¢a fazla olmali, talepte bulunan taraf iyiniyetli
olmali ve arazi malikine uygun bir bedel 6denmis olmalidir. Bu hakkin
kullanilabilmesi i¢in malzemenin sokiiliip kaldirilmasinin talep edilmemis
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veya bu talebin reddedilmis olmasi ayrica tazminatin da talep edilmemis
olmas1 gerekir. Bu ¢aligma kapsaminda haricen satiglarda TMK m. 724’°¢
dayanan malzeme sahibinin iyiniyetinin tespiti ve tasinmazin devrini talep
edebilmek igin aranan sartlar doktrin ve Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararlart
dogrultusunda incelenecek, tartigmali hususlar hakkinda degerlendirmeler
yapilacaktir.

Anahtar Kelimeler: Haksiz Yapi, Haricen Satis, Sekil, Iyiniyet,
Tasinmaz Miilkiyetinin Devri.

ABSTRACT

Legal construction is made by the landowner with their materials on their
land or made by someone else. However, if the landowner constructs a
construction using someone else's materials or on someone else's land or on
the land of a third party using someone else's materials without a valid legal
relationship, an unlawful construction will be considered. According to TCC
Art. 724 both the landowner and the material owner may demand the transfer
of ownership of the entire or sufficient portion of the immovable property to
the material owner. However, to make such a request, the value of the building
must be clearly higher than the value of the land, the party making the request
must act in good faith, and a suitable amount must be paid to the landowner.
Also, the material has not been requested to be removed or request has been
rejected, and no compensation has been claimed. In our study, within the
context of external sales, the good faith of the material possessor based on
TCC Article 724, and the conditions required to demand the transfer of the
immovable property will be examined under the doctrine and the Supreme
Court of Appeal's Decisions of Uniform Judgments.

Keywords: Unlawful Construction, External Sale, Form, Good Faith,
Transfer of Immovable Property.

GIRiS
Bir kimsenin kendi arazisindeki yapida bir baskasinin malzemesini
kullanmasi, baskasinin arazisindeki yapida kendi malzemesini kullanmasi ya

da bir kimsenin bir bagkasinin arazisinde, {igiincii bir kisinin malzemesini
kullanarak yapi inga etmesi halinde taraflar arasinda herhangi bir hukuki iliski
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bulunmuyorsa haksiz yap1 s6z konusudur. Kanun koyucu TMK m. 722-724
hiikiimleri ile 6zel olarak haksiz yapiyr diizenlemistir. Malzeme sahibinin
bagkasinin arazisine yapi yapmasi durumu uygulamada en sik karsilasilan
haksiz yapi tiiriidii. Bu hal genellikle arazinin tiimiiniin tapu kiitiigiine
kaydedilmemis olmasi, yer tespitinde hata, harici satis veya yolsuz tescilden
dogan hukuki eksikliklerden kaynaklanabilir.

Calismamizin konusunu olusturan haricen satis uygulamada dogmus bir
kavramdir. Remi sekil sartina uyulmaksizin taginmaz satis sozlesmesi
yapilmasima haricen satis denilmektedir. Haricen satis halinde satis
sozlesmesinin resmi sekle aykirt olarak yapilmis olmasi sonucu satig
sozlesmesi batildir ve arazinin iizerine malzeme maliki tarafindan insa edilen
yap1 haksiz yapidir?. Haricen satislarda malzeme maliki tasinmazin kendisine
devredildigi yahut ileride tapuda kendisine devredilecegi inanciyla yap1 inga
ettiginden iyiniyetlidir’. Bu nedenle diger sartlarm gergeklesmesi halinde
TMK m. 724 geregi arazinin kendisine devrini talep edebilecektir. Ayrica
TMK m.2/Il kapsaminda hakkin kotiiye kullanilmasi durumunda satis
sozlesmesi gecerli kabul edilip haksiz yapi hiikiimlerinin uygulanabilirliginin
bulunup bulunmadig1 da incelenecektir.

Haricen satis halinde TMK m. 724 hiikkmiiniin uygulanabilmesi i¢in
arazinin degeri ile yapinin degeri arasinda agik deger farki taraflardan birinin
talepte bulunmasi, talep eden tarafin iyiniyetli olmasi, malzeme malikinin
arazi malikine uygun bir bedel 6demis olmasi ve son olarak da malzemenin
sokiiliip kaldirilmasinin talep edilmemis veya bu talebin reddedilmis olmasi
TMK m. 723 uyarinca tazminatin da talep edilmemis olmas1 gerekir. Ayrica,
arazinin miilkiyetini talep hakki sadece yeni yapilan binalar i¢in kullanilabilir.
Mevcut bir yapida yapilan onarim ve degisiklikler yapidan daha degerli olsa

! M. Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku (Istanbul:
Filiz Kitabevi, 2021), 551-552; Aydin Tekdogan, Komsu Tasinmaza El Atmanin
Onlenmesi ve Temliken Tescil Davalari (Ankara: Seckin Yaymncilik, 2019), 126;
Emrehan Inal, “Haks1z Yap1 Kavranmi ve Haksiz Yapinin Kaldirilmasi,” JUHFM 70, 1
(2012): 246
Yasar Karayal¢m, “Tapuda Kayitli Olan ve Olmayan Tasinmazlarda Resmi Sekil ve
Noterler”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi 22, 3 (2004): 23; Osman A¢ikgodz, Tarim
Arazilerinde Yasal Onalim Hakki (Tarimsal Onalim Hakki) (Istanbul: On iki Levha
Yayincilik, 2022), 242. Haricen satis hakkinda bkz. 30.09.1988 Tarihli 1987/2 E.,
1988/2 K. Say1li Yargitay I¢tihadi Birlestirme Karari.
3 Bkz. 05.07.1944 Tarihli 12/26 Sayih Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari. Karar
hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. II. B6liim C. Baghgi.
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dahi arazinin miilkiyetinin devri talep edilemez. Mevcut bir yapimin
iyilestirilmesi bu hiikmiin kapsaminda degildir*. Calismamizda ilgili sartlarin
kapsami, nasil degerlendirilecegi ve doktrindeki goriisler dogrultusunda
tartismali kisimlari agiklanmaya caligiimigtir.

Bu ¢alismanin ilk kisminda tagimmmaz miilkiyetinin kapsami, TMK m.
718/11 ‘de yer alan yap1 kavrami kapsaminda irdelenecektir. Ardindan haksiz
yap1 kavrami agiklanarak haksiz yapi tiirleri ile meydana gelmeleri halinde
arazi maliki ve/veya malzeme malikine tanmnan haklar agiklanacaktir.
Calismanin ikinci kisminda ise arazi miilkiyetinin devrini talep hakki ile
haricen satis kavrami incelenecek ve son olarak Yargitay’in igtihadi
birlestirme kararlar1 kapsaminda haricen satis halinde taginmaz miilkiyetinin
devrini talep hakki incelenerek kanaatimiz agiklanacaktir.

1. HAKSIZ YAPI KAVRAMI
A. Genel Olarak

Tasinmaz miilkiyeti, niteliginde degisiklige neden olmadan bir yerden
baska bir yere tasinamayan esya ya da kanunda 6ngoriilmiis nitelige sahip olan
haklar iizerindeki miilkiyettir®. Tasinmaz miilkiyetinin konusu TMK m. 704’te
arazi, tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve
kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz boliimler olarak belirlenmistir. Bunlar
TMK m. 998 uyarinca tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilebilecektir®.
Tasimazin miilkiyetinin konusu kapsaminda TMK m. 704’te sinirli olarak
sayilanlar arasinda yer almayan hig¢bir sey -diger kanunlar bakimindan
tasinmaz gibi islem gorse dahi- tasinmaz saymaz’. Tasinmaz sayilan bagimsiz
ve stirekli haklarin kapsami yiiklii tasinmazin tapu kiitiigiindeki sayfasindaki
irtifak hakki olarak yapilan tescilden anlasilirken kat miilkiyetine tabi

4 Seref Ertas, Esya Hukuku (Izmir: Baris Yaymlan Fakiilteler Kitabevi, 2021), 379;
Nusin Ayiter, Esya Hukuku (Kisa Ders Kitabt) (Ankara: Savas Yayinlari, 1983), 124.

5 Ahmet Kiligoglu, Esya Hukuku (Ankara: Turhan Kitabevi, 2021), 314; Jale Akipek,
Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar): Miilkiyet- Cilt II (Ankara: Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1972), 90.

& Lale Sirmen, Esya Hukuku (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2022), 349; Oguzman, Selici ve
Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 406; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2023), 199-200.

7 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 406-407; Sirmen, Esva Hukuku,
349; Turhan Esener ve Kudret Giiven, Esya Hukuku (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2019),
227; Akipek, Tiirk Esya Hukuku, 91-92.
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bagimsiz boliimlerin kapsami ise Kat Miilkiyeti Kanununa tabiidir®, TMK m.
704’te sayilan ii¢ seyin ortak noktasi topraktir. Bu iigliinden taginmaz miilkiyeti
niteligini tasiyan arazi iken digerleri ise arazide tanman yetkilerdir®. Aslinda
kanunda arazideki miilkiyetin kapsamu {izerinde durulmustur™.

Arazi, Tapu Sicil Tiziigii (TST) m. 9/I’ de sinirlar1 hukuki ve geometrik
yontemlerle belirlenmis yeryiizii parcasi olarak belirtilmistir. Bu tanim
arazinin yatay kapsamini ortaya koymaktadir. Halbuki arazi yatay kapsam
disinda belirli bir derinlik ve yiikseklige sahiptir. Yani ti¢ boyutlu bir hacme
sahiptir. Bu nedenle TST m. 9’da yer alan tanim yetersizdir''. Konumuzu
olusturan asil kisim tasinmazin madde itibariyle kapsami oldugundan
tasinmazin yatay ve dikey kapsamina kisaca deginilecektir. Tasinmaz
miilkiyetinin kapsami TMK m. 718’de diizenlenmistir. ilgili hiikkme gére arazi
iizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu 6l¢iide iistiindeki hava ve
altindaki arz katmanlarimi kapsar'?. Bu miilkiyetin kapsamina yasal
sinirlamalar sakli kalmak {izere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.

Taginmaz miilkiyetinin yatay kapsami arazinin simrlan iginde kalan
toprak ylizeyinin tamamidir. TMK m. 719/1” e gbre taginmazin sinirlari, tapu
planlari ve arz iizerindeki sinir isaretleriyle belirlenir. Tlgili hiikiim kadastrosu
yapilmis tagsinmazlar bakimindan sonu¢ dogurmaktadir. Ancak belirtmek
gerekir ki tilkemizde halen kadastrosu yapilmamis ya da kadastrosu yapilsa
dahi ¢esitli nedenlerle tapu sicilinde kaydi bulunmayan taginmazlar
bulunmaktadir™. Kadastrosu yapilmis tapulu tasinmazlarda TMK m. 719

Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 406-407; Hiiseyin Hatemi, Esya
Hukuku (Istanbul: On Tki Levha Yaynlar, 2020), 128; Akipek, Akimtiirk ve Ates, Tiirk
Esya Hukuku, 509.

Herdem Belen, “Ana Hatlartyla Tasinmazda Kullanma, Yararlanma Haklar1 ve

Birbiriyle Tliskileri I,” Istanbul Barosu Aylik Biilteni 36 (2016): 44.

1 Sirmen, Esya Hukuku, 426; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 406;
Jale Akipek, Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Tiirk Esya Hukuku (Istanbul: Beta
Yayinevi, 2018), 509. Hatemi, tasinmazi, dar anlamda sinirlari belli arz pargasi diyerek
aslinda taginmaz olarak aslolanin araziyi kastetmektedir (Hatemi, Esya Hukuku, 89).

1 Bren, Miilkiyet Hukuku, 201-202; Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, Tiirk

Esya Hukuku, 509; Akipek, Tiirk Esya Hukuku, 93; Mustafa Resit Karahasan, Tiirk

Esya Hukuku (Istanbul: Beta Bastm, 1991), 413.

Hacim teorisini ag¢iklayan somut &rnekler i¢in bkz. Justus Wilhelm Hedemann,

Sachenrecht des Biirgerlichen Gesetzbuches (Berlin: Walter de Gruyter&Co., 1960),

100.

3 Sirmen, Esya Hukuku, 426; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 535-

536.
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hikkmii uygulanacaktir. Anilan diizenlemeye gore taginmazlarin siniri yetkili
memurlar tarafindan diizenlenen ve geometrik esaslara dayanan haritalarla ve
araziye konan isaretlerle belirlenmektedir. Sinir isaretleri arazinin komsu
araziden ayrilmasini saglamaktadir. Sinir isaretleri dere, gol, nehir, dag, tepe
gibi dogal yahut arazilerin koselerine gakilan kaziklar, dikilen agaglar ya da
dizilen taglarla yapay olarak saglanabilir. Tapu planlar ile arz iizerindeki
isaretler birbirini tutmazsa, asil olan plandaki smirdir. Arazi iizerine konan
isaretler kasten insan eliyle yahut riizgar, sel gibi dogal olaylar sonucu
kolaylikla yer degistirebilirken tapu memurlugu tarafindan tutulan planlar
lizerinde degisiklik yapmak miimkiin degildir'*.

Kadastro planlar1 TMK m. 7 uyarinca dogrulugu karine olarak kabul
edilen resmi senetlerdendir®. Aksinin ispat:i miimkiindiir'®. Tapu siciline
giiven ilkesi plandaki sinirlar1 da kapsar, iyiniyetle plana giivenerek tasinmaz
miilkiyetini kazanan kimse TMK m. 1023 hiikmiinden yararlanabilir'’.
Taginmazlarin  simrlarmin  tapu planlart ve arz iizerindeki simirlarla
belirlenecegi yoniindeki kural yetkili makamlarca heyelan bolgesi oldugu
belirlenen yorelerde uygulanmaz (TMK m. 719/11). Komsu araziler arasindaki
sinir isaretleri kaybolmus, yer degistirmis, hi¢ sinir isareti konulmamis veya
plandaki smirin yanlis oldugu konusunda goriis birligi var yahut komsular
arasinda sinir anlagsmazlig1 var fakat hicbiri bu konuda delil getiremiyorsa
ortada sinir1 belirsiz arazi vardir'®. Bir arazinin sinir1 belirsizse TMK m. 720
hiikmii uyarinca komsu arazi malikleri birbirlerinden planin diizeltilmesini

4 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 536-537; Sirmen, Esya Hukuku,
426-427; Hatemi, Esya Hukuku, 128; Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri (Istanbul:
Der Yayinlari, 2020), 102; Eren, Miilkiyet Hukuku, 330-332; Akipek, Akintiirk ve Ates,
Tiirk Esya Hukuku, 510-511.

15 Ertas, Esya Hukuku, 369

16 Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman ve Haluk Burcuoglu vd., Esya Hukuku,

Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Cilt I (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1989), 788; Ertas, Esya

Hukuku, 369.

Eren, Miilkiyet Hukuku, 333; Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpaci,

Esya Hukuku (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1991), 632; Akipek, Akmntiirk ve Ates, Tiirk

Esya Hukuku, 510; Aydin Zevkliler, Tasinmaz Malikinin Yetkileri Acisindan: Imar

Kurallarma Aykirt ve Zarar Verici Insaat (Ankara: Olgag Matbaasi, 1982), 15-16;

Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku: Zilyetlik, Tapu

Sicili, Miilkiyet, Sinirly Ayni Haklar (Ankara: Ankara Universitesi Basimevi, 1984),

563.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 787-788; Sirmen, Esya Hukuku,

427; Eren, Miilkiyet Hukuku, 331; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 279; Ertas, Esya

Hukuku, 370; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 561.

17
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veya arz lizerine igaretler koyarak sinirin belirlenmesine yardimci olmasini
isteyebilecektir. Komsu maliklerden birinin istem {izerine diger tasinmaz
maliki sinirm belirlenmesinde is birliginde bulunmakla yiikiimliidiir®®.

Tasinmaz miilkiyetinin dikey kapsami1 TMK m. 718/I’de diizenlenmistir.
Mlgili hitkme gore malikin miilkiyet hakk: arzin {izerindeki hava boslugunu ve
altindaki toprak tabakasini da kapsamaktadir. Bu kapsam malikin o arzdaki
miilkiyet hakkin kullanmada yarar1 olmas1 6lgiisii ile siirlandiriimistir®®.
Miilkiyet hakkiin dikey kapsami malike aktif ve koruyucu yetki olarak
adlandirilan iki yetkiyi saglar®. Aktif yetki malikin arazisi iizerinde istedigi
yapiy1 inga edip bitki Ortiisiinii yetistirebilmesini ve arazisinin altinda istedigi
kazi ve insaat1 yapma yetkisini ifade etmektedir®’. Koruyucu yetki ise malikin
arazisinin altina ve Ustline diger kisilerce yapilacak saldirilari men etme
yetkisi tanir?®. Miilkiyet hakkindan dogan yetkileri malik kullandigindan bu

¥ C.Wieland, Kanuni Medeni de Ayni Haklar, gev. Ismail Hakki Karafaki (Ankara: Yeni
Cezaevi Basimevi, 1946), 189; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku,
787-788; Sirmen, Esya Hukuku, 427; Eren, Miilkiyet Hukuku, 331; Esener ve Giliven,
Esya Hukuku, 279; Ertas, Esya Hukuku, 370; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tirk Esya
Hukuku, 561. Eren’e gore komsu dilerse smir isaretleri hakkinda TBK m. 113 hiikmiine
gore hakimden karar vermesini isteyebilir bkz. Eren, Miilkiyet Hukuku, 331. Benzer
yonde bkz. Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 561). Smir anlasmazliklart
hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 513-516.

2 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 544; Sirmen, Esya Hukuku, 429;
Kiligoglu, Esya Hukuku, 370-371; Hifz1 Veldet Velidedeoglu ve Galip Esmer,
Gayrimenkul Tasarruflari ve Tapu Sicili Tatbikat: (Istanbul: Istanbul Matbaacilik T. A.
0., 1956), 215; Belen, “Ana Hatlaryla Taginmazda Kullanma, Yararlanma Haklar1 ve
Birbiriyle Tliskileri I 45; Eren, Miilkiyet Hukuku, 337-338; Mehmet Ayan, Esya
Hukuku II- Miilkiyet (Ankara: Adalet Yaynevi, 2020), 360-361.

2L Eren, Miilkivet Hukuku, 338; Akipek, Akmtiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 518;
Esener ve Gliven, Esya Hukuku, 278; Ayan, Esya Hukuku, 361; Zevkliler, Zarar Verici
Insaat, 25; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 567; Oguzman, Selici ve Oktay
Ozdemir, Esya Hukuku, 544.

22 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 544; Eren, Miilkiyet Hukuku, 338;

Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 518; Esener ve Giiven, Esya Hukuku,

278; Ayan, Esya Hukuku, 361; Zevkliler, Zarar Verici Insaat, 25; Giirsoy, Eren ve

Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 567.

Sirmen, Esya Hukuku, 430; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 544;

Eren, Miilkiyet Hukuku, 338; Akipek, Akintiitk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 518;

Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 278; Ayan, Esya Hukuku, 361; Zevkliler, Zarar Verici

Insaat, 25; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 567; Akipek, Tirk Esya

Hukuku, 169; Karahasan, Tiirk Esya Hukuku, 1038.
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konuda anlagmazlik ¢ikarsa, yetkisini kullanmakta cikari oldugunu malik
kanitlamalidir®.

Malik miilkiyet hakkinin kullanilmasinda yararli olabilecek Ol¢iiyii asan
yapl yapamaz veya kazi faaliyetlerinde bulunamaz. Yapinin veya kazinin
yararli olabilecek Olciliyli asip asmadigi her somut olay bazinda malikin
korunmaya deger kullanma yararinin bulunup bulunmadigina gore
degerlendirilecektir. Korunmaya deger yarar; arazinin niteligine, faaliyet
tiiriine, kamunun menfaatine, is anlayislarina ve malik tarafindan kullanilig
bicimine gore belirlenir®. Her dzel olaya ve malikin menfaatlerine gore hakim
korunmaya deger yararin varligini tespit edecektir. Hakim her somut olayda
malikin kisisel ihtiyacin1 ve kamunun menfaatini g6z Onilinde tutarak
korunmaya deger yarart belirleyecektir®®. Arazinin dikey smirlarinin
belirlenmesinde diiriistliik kurali ile kamu hukukundan dogan sinirlamalar
onemli rol oynamaktadir®’.

Tasinmazin madde itibariyle kapsami miilkiyetin yatay ve dikey
kapsaminda bulunan esyalardan hangilerinin tabi olacagi meselesine
iligkindir. TMK m. 718/II hilkmii tasinmazin madde itibariyle kapsamini
belirtmektedir. TMK m. 718/II hilkkmiine gore, tasinmaz miilkiyetinin madde
itibariyle kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak iizere yapilar, bitkiler ve
kaynaklar girer’®. Kanunun 684. maddesine gore arazinin biitiinleyici pargasi

24 Robert Haab, Kommentar zum schweizerischen zivilgesetzbuch: das sachenrecht:

vierte lieferunf: (Art. 664-680) (Ziirich: Schulthess & Co. AG, 1977), Art. 667, N. 4;
Meier Hayoz, Kommentar, Art. 667, N. 11; Akipek, Tiirk Esya Hukuku, 171; Zevkliler,
Zarar Verici Insaat, 27.

%5 Bren, Miilkiyet Hukuku, 340; Sirmen, Esya Hukuku, 430; Ayan, Esya Hukuku, 361;
Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 567-568; Akipek, Tiirk Esya Hukuku, 170.
Esmer’e gore, yararin Olcilisii gayrimenkuliin tahsis oldugu gayeye uygunluk
derecesine baghdir bkz. Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu
Sicili (Ankara: Sark Matbaacilik, 1967), 69.

% Akipek, Akntiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 517; Zevkliler, Zarar Verici Ingaat, 26-

27; Akipek, Tiirk Esya Hukuku, 169. Taginmazin iizerindeki yapmm ozgiilendigi

amacin da arastirilmasi gerektigi yoniinde bkz. Karahasan, Tiirk Esya Hukuku, 1038.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 787; Hatemi, Serozan ve Arpaci,

Esya Hukuku, 633; Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 517; Ayan, Esya

Hukuku, 362; Ayiter, Esya Hukuku, 119. Akipek, Akintiirk ve Ates dikey kapsamin

sinir1 olarak malikin aktif yetkilerini diizenleyen genel bir hiikiim niteliginde olan

TMK m. 683/I hiikkmiinii gdsterir bkz. Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku,

517. Arazinin dikey kapsamina 6zel hiikiimlerle getirilen sinirlamalar bakimindan bkz.

Kiligoglu, Esya Hukuku, 371.

Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 547; Sirmen, Esya Hukuku, 431;

Eren, Miilkiyet Hukuku, 341; Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 519; Ayan,
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olmanin tiim sartlarini tasiyan esyalar arazinin miilkiyetine tabidir. Ancak, bu
sartlar tagimasa dahi arazi {izerinde bulunan yapilar, bitkiler ile kaynaklarin
kural olarak arazinin kanunen biitiinleyici pargasi sayilarak o arazinin

miilkiyetine tabi oldugu diizenlenmistir®.

TMK m. 718/11 geregince arazinin iizerindeki yapilar®®, arazinin
miilkiyeti kapsamindadir. Yapidan ne anlagilmasi gerektigi TMK m. 718/II’
den anlagilmamaktadir. Bu nedenle TMK m. 728 hiikmiine gitmemiz
gerekmektedir®. TMK m. 728 hiikmiine gore, baskasinin arazisi iizerinde
kalici olmasi amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve
benzeri hafif yapilar, bunlarin malikine aittir. Bu tiir yapilar, taginir mal
hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiigiinde gosterilmez. ilgili kanun hiikmii
ornekleyici sayim ile tagmir yapiy1 aciklamigtir®?,

Esya Hukuku, 362; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 568-569; Karahasan,

Tiirk Esya Hukuku, 1075-1076.

Sirmen, Esya Hukuku, 431; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 796;

Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 547; Eren, Miilkiyet Hukuku, 341;

Haluk Nami Nomer/ Mehmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku (Istanbul: On ki Levha

Yayincilik, 2019), 201-202; Akipek, Akintirk ve Ates, Tirk Esya Hukuku, 519;

Akipek, Tiirk Esya Hukuku, 172; A. Ozge Yenice Ceylan, Yap: Ipotegi (TMK m. 8931-

3, m. 895-897) (Istanbul: On ki Levha Yayincilik, 2022), 116. Aksi yondeki goriis igin

bkz. Efe Can Yildirr, Tiirk Medeni Kanunu’na Gore Haksiz Yapir (TMK m. 722—TMK

m. 724) (Istanbul: On ki Levha Yayicilik, 2024), 24.

%0 Eski MK’de kullanilan bina kavrammin hatali oldugu TMK’de isabetli olarak yap1
kavrammin kullanildigi yoniinde bkz. Kiligoglu, Esya Hukuku, 374; Eren Savasan,
Tiirk Medeni Kanunu Kapsaminda Haksiz Yapi (Ankara: Segkin Yayincilik, 2022), 26.
Edis’e gore, bina, araziye bagli, az veya ¢ok kapali insanlarin ikametine veya iktisadi
ihtiyaclarina tahsis edilmis ve zihinde hemen tasavvur edilebilen, insaat kavramindan
daha dar bir anlam tasiyan bir kavramdir bkz. Seyfullah Edis, “Kendi Malzemesi ile
Bagkasmin Tagmmazinda Insaat (Gecekondu Sorunu Dahil),” iginde Medeni
Kanunu’nun 50. Yil Armagant (Ankara: Seving Matbaasi, 1977), 294

31 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 547; Sirmen, Esya Hukuku, 431;

Hatice Kiibra Ercoskun Senol, “Hem Haksiz Hem de Taskin Yapi Niteligindeki

Yapilar,” TAAD 38 (2019): 20.

Yapinin taginir yapt mahiyetinde olup olmadiginin tespiti i¢in objektif ve subjektif

unsura bakmamiz gerekir. Subjektif unsur, yapmin gegici bir maksada tahsis edilmis

olmasi iken objektif unsur, yapi ile toprak arasinda distan goriinen bagdir (Tekinay,

Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 797-798; Mehmet Akgaal, “Yargitay’in

Giincel I¢tihatlar1 Isiginda Muhdesat,” TAAD 51 (2022): 80; Inal, “Haks1z Yap1,” 250,

dn. 19; Savasan, Haksiz Yapt, 29); Yildirir, Haksiz Yapi, 26-27. Edis, objektif unsur

yerine maddi, subjektif unsur yerine manevi unsur kavramini kullanmaktadir (Edis,

“Baskasmin Tasinmazinda Insaat”, 300).
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Taginir yapinin miilkiyeti bulundugu arazinin miilkiyetine tabii olmayip
inga edenin miilkiyetine tabiidir. Taginir yapiya, tasimir miilkiyetine iligkin
hiikkiimler uygulanacaktir. TMK m. 718/I1 anlaminda yapi, tasinir yapi
karakterini tagimayan kalict1 olmak amaciyla yapilan insaattir ve arazinin
miilkiyetine ve mukadderatina tabii olur. Bu ilke {ist arza tabiidir ilkesi
(Superficies Solo Cedit) olarak adlandinlir®*. TMK m. 718/1I’de sayilan
yapilarda TMK m. 684’te yer alan biitlinleyici par¢a sayilma sartlarinin varlig
aranmayacak ve yap1 arazinin kanunen biitiinleyici parasi sayilacaktir®,
Ekonomik degeri ve hacmi sebebiyle bir yapi, isgal ettigi araziye oranla ¢ok
daha degerli olsa bile arazi asil sey, yapi biitiinleyici parga olacaktir. Arazinin
kime ait oldugunu bilmek kolaydir ancak yapinin kimin malzemesiyle kim
tarafindan yapildigini veya yaptirildigini bilmek kolay degildir®.

Bir yapmin kalict amagla yapilip yapilmadigimin 6nemli 6lgiitii onu
yapan kisinin iradesidir. Bu irade somut olaydaki olgulardan c¢ikarilabilir.
Yapinin toprakla olan baglilik derecesi, yapida kullanilan malzemeler, yapinin
toprakla baglilik derecesi, yapmin 0Ozgilendigi ama¢ bu olgulardan
bazilaridir®. TMK m. 718/II anlaminda yapilar sadece binalardan degil,
teknik kullanilarak arazinin {izerine ve altina baglanan, az ¢ok kalic1 devaml
kalmak {izere yapilan her sey duvarlar, kopriiler, demiryolu, su arklari,
topragin altina yapilan sigmaklar da bu anlamda- yapidir®’. Yapiy1 yapanin

3 Sirmen, Esya Hukuku, 431-432; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku,

796-797; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 103; Eren, Miilkiyet Hukuku, 341-342;
Kiligoglu, Esya Hukuku, 375; Akcaal, “Muhdesat,” 84. Tasinir yap1 hakkinda detayli
bilgi i¢in bkz. Eren, Miilkiyet Hukuku, 358-360; Akcaal, ‘“Muhdesat”, 80-81;
Karahasan, Tiirk Esya Hukuku, 1080-1082; Velidedeoglu ve Esmer, Gayrimenkul, 311-
313; Ataay, Haksiz Insaat, 47-66.

3 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 550; Sirmen, Esya Hukuku, 431-
432; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 796-797; Erman, Esya
Hukuku Dersleri, 103; Eren, Miilkiyet Hukuku, 341-342; Kiligoglu, Esya Hukuku, 375;
Akcaal, “Muhdesat,” 84. Tasmir yap1 hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. Eren, Miilkiyet
Hukuku, 358-360; Akgaal, “Muhdesat”, 80-81; Karahasan, Tiirk Esya Hukuku, 1080-
1082; Velidedeoglu ve Esmer, Gayrimenkul, 311-313; Ataay, Haksiz Insaat, 47-66.

% Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 797; Wieland, Kanuni Medeni de
Ayni Haklar, 192.

% Sirmen, Esya Hukuku, 432; Eren, Miilkiyet Hukuku, 341- 342.

87 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 797; Eren, Miilkiyet Hukuku, 342;
Sirmen, Esya Hukuku, 432-433; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku,
550; Tekdogan, Komsu Tasinmaz, 124; Akipek, Akintlirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku,
521; Inal, “Haks1z Yap1,” 248-249; Ayan, Esya Hukuku, 364; Giirsoy, Eren ve Cansel,
Tiirk Esya Hukuku, 569; Edis, “Baskasinin Tasmmazinda Insaat,” 295; Karahasan,
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amaci ne olursa olsun topraga siki surette baglanmis olan, yikilmadan, yok
edilmeden veya zarar verilmeden araziden sokiiliip gotiiriilmesi giic olan

yapilar arazinin biitiinleyici pargas1 say1lir®®.

Yapinin mutlaka arsa iizerine yapilmis olmasi gerekmez. Yeni bir kat
eklenmesi veya eklenti seklinde yapi iizerine yapilan ingaat ile yarim birakilan
yapinin tamamlanmas1 da yap1 kavramina girer®. Arazi ile baglilig1 kuruldugu
i¢in biitlinleyici parca 6zelligi kazanan yapinin sonradan tahsis amaci degistigi
icin taginir yap1 haline gelmesi s6z konusu olmaz*’. Oregin, insa edildiginden
beri ev olarak kullanilan yapiin sonradan bosaltilip ayn1 arazide yapilacak
olan biiyiik bir evin ingaat santiyesi olarak kullanilmas1 yapiy1, taginir yapi
haline getirmez. Ancak, bu yap1 tapuya tescil edilmemisse taginir yap1 olarak
kabulii mimkiindiir. Boylece tiglincii kisilerin yanilmasi da Onlenmis
olacaktir*’. Bir yap1 kalic1 olmasi amaglanmadan yapilmis; ancak sonradan
temelli kalma amac1 dogmus ise yapi, tasinmaz yapi niteligini kazanir*.

Hukuka uygun yapi, kural olarak malikin kendi malzemesiyle kendi
arazisi lizerine veya altina imar kurallarmin ongordiigii esaslar ger¢evesinde
yaptig1 insaattir*®. Bir kisinin hakl1 bir sebebe dayanarak kendi malzemesiyle
bagkasinin taginmazina veya baskasinin malzemesiyle kendi tasinmazina

Tiirk Esya Hukuku, 1080; Akipek, Tiirk Esya Hukuku, 173-174; Suad Bertan, Ayni
Haklar, Medeni Kanun'un 618-764iincii Maddelerinin Serhi (Bu maddelerle Iigili
Kanunlar ve Eski Hiikiimler), Cilt 1 (Ankara: Balkan Basim ve Ciltevi, 1976), 596-
597; Savasan, Haksiz Yapi, 26. Tekerlekli tiny house’lar malike ya da iiglincii kigiye ait
bir arazi lizerinde bulunabilir ve© TMK kapsaminda tasinir yapidir bkz. Seda Bas,
Gonca Kozanoglu ve Sezgin Bas, “Hukuki Boyutlariyla Tiny House”, Adalet Dergisi
71 (2023):1023.

% Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 798-799; Erman, Esya Hukuku

Dersleri, 103.

Edis, “Baskasmim Tasmmazinda Insaat,” 296-297; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya

Hukuku, 570; Ercoskun Senol, “Hem Haksiz Hem de Taskin Yap1,” 22; Zeynelabdin

Husain, Mukayeseli Olarak Tiirk ve Iran Hukukunda Haksiz Insaat (Ankara: Yetkin

Yayinlari, 2011), 108; Savasan, Haksiz Yapi, 24-25.

40 Meier Hayoz, Kommentar, Art. 677, N. 27-28; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop,

Esya Hukuku, 799; Edis, “Baskasmin Tasinmazinda Insaat,” 300; Savasan, Haksiz

Yapu, 29.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 799.

Edis, “Baskasmin Tasmmazinda Insaat,” 300; Savasan, Haksiz Yap1, 29; Aytekin Ataay,

Kendi Malzemesiyle Baskasiin Gayrimenkuliinde Haksiz Insaat: Doktrin, I¢tihatlar,

Mevzuat (Istanbul: Baha Matbaa, 1959), 49.

Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 551; Savasan, Haksiz Yap1, 23; Inal,

“Haksiz Yap1,” 253-254.
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yapacagl yapi da hukuka uygun yapidir. Bu durumda taraflarin haklar1 ve
borglar1 eser veya vekalet sdzlesmesi gibi aralarindaki hukuki iliskiyi
diizenleyen hiikiimlere ya da ilgili 6zel kanun hiikiimlerine gore belirlenir®.
Arazi lizerindeki yapiy1 bizzat arazinin maliki yaparsa yapinin miilkiyetinin
arazinin miilkiyetine tabi olmas1 hukuki soruna yol agmazken, yapinin bagkasi
tarafindan yapilmasi veya bagkasina ait malzemeyle yapilmasi ¢6ziime
kavusturulmasi gereken birtakim sorunlar meydana getirecektir. Bir kisiye ait
malzeme ile bagkasina ait arazi lizerinde yap1 yapilmasi bir hukuki iliskiye
dayaniyorsa taraflarin karsilikli hak ve borglari bu iligskinin hiikiimlerine tabi
olur. Ancak bdyle bir hukuki iliskiye dayanilmaksizin bir kisinin malzemesi
baskasina ait arazideki yapida kullanilmissa “haksiz yap1” séz konusu olur®.
Bu durumda haksiz yapiya iliskin TMK m. 722-724 hiikkiimlerine gore
taraflarin haklar belirlenir. Bir kimse kendisine ait malzemeyi 6zel miilkiyet
konusu olmayan Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki bir arazide yaptirdigi
yapida kullanmissa haksiz yapiya iliskin hiikiimler uygulanmaz*®.

Bir yapiin haksiz yap1 olmast durumunda yap1 iizerindeki hak durumu
degismez. Bu durumda da yapi arazinin biitiinleyici pargasi olur. Yap1 tizerinde
arazi malikinin miilkiyet hakki dogar ve yapida kullanilan malzemenin sahibi
malzeme iizerindeki hakkini kaybeder. Yapiy1 yaptiran ister malzeme maliki
ister iiglincii bir kisi olsun ister iyiniyetli ister koétiiniyetli olsun sonug
degismez. Burada {ist arza tabiidir ilkesine getirilmis bir istisna s6z konusu
degildir*’. Bir kimsenin kendi arazisindeki yapida bir baskasinin malzemesini

* Ayan, Esya Hukuku, 365; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 551;

Savasan, Haksiz Yapi, 23; Inal, “Haksi1z Yap,” 253-254.

Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 551-552; Tekdogan, Komsu

Tasinmaz, 126; Inal, “Haksiz Yap1,” 246; Eren, Miilkivet Hukuku, 343-344. Gasben

ingaat yerine haksiz yap1 kavraminin kullanilmasinin daha dogru olacagi yoniinde bkz.

Ataay, Haksiz Ingaat, 17-18; Karahasan, Tiirk Esya Hukuku, 1078; Husain, Haksiz

Insaat, 105-106. Haksiz yapmmn unsurlari bir yapinm bulunmasi, yapmin kalici

nitelikte olmasi, malzeme ve arazinin baska kisilere ait olmasi, arazinin 6zel miilkiyete

tabi olmasi1 ve yapinin ayni veya sahsi bir hakka dayanmadan yapilmis olmasi seklinde
belirtilmektedir. Detayli bilgi icin bkz. Savasan, Haksiz Yapi, 26-38; Husain, Haksiz

Insaat, 109-125; Tekdogan, Komsu Tasinmaz, 119.

4 Eren, Miilkivet Hukuku, 343; Sirmen, Esya Hukuku, 439; Ayan, Esya Hukuku, 366;
Tekdogan, Komsu Tagimmaz, 119; Savasan, Haksiz Yapi, 34; Giirsoy, Eren ve Cansel,
Tiirk Esya Hukuku, 570; Savasan, Haksiz Yapi, 34.

47 Sirmen, Esya Hukuku, 433; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 103; Akipek, Akntiirk ve
Ates, Tiirk Esya Hukuku, 520-521; Ataay, Haksiz Insaat, 21; Ayan, Esya Hukuku, 367,
Ercoskun Senol, “Hem Haks1z Hem de Taskin Yap1,” 26; Vehbi Umut Erkan, “Kendi
Malzemesini Kullanarak Bagkasinin Arazisinde Haksiz Yapi Meydana Getirilmesi
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kullanmasi, bagkasinin arazisindeki yapida kendi malzemesini kullanmasi ya
da bir kimsenin bir bagkasinin arazisinde bir bagkasinin malzemesini
kullanarak yapi1 insa etmesi olarak haksiz yap1 karsimiza ii¢ sekilde gikabilir
(TMK m. 722/T). Calismada kendi malzemesiyle baskasinin arazisine yapi
yapilmast hali detayli incelenecek ve ayrica diger iki hal de anlatilacaktir.

B. Baskasinin Malzemesi ile Arazi Malikinin Kendi Arazisinde Yapi
Yapmasi

Bagkasinin malzemesi ile arazi maliki kendi arazisinde yapi1 meydana
getirmig olabilir. Arazi maliki yapisinda haksiz olarak baskasina ait
malzemeyi kullanmigsa malzeme maliki i¢in {i¢ hak s6z konusu olur. Malzeme
maliki yapinin kaldirilmasini talep edebilir veya malzemeye karsilik tazminat
isteyebilir ya da arsanin miilkiyetinin kendisine gegirilmesini isteyebilir. Arazi
maliki de iyiniyetliyse o da arazi miilkiyetinin malzeme sahibine gegirilmesini
isteyebilir*®. Bu konuda 6zel diizenleme yapilmamus olsa idi arazi malikinin
kusurlu olup olmamasina gore genel hiikiimlerden haksiz fiil veya sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine iliskin talepler s6z konusu olacak idi*°.

Malzeme sahibinin, malzemenin sokiilerek geri verilmesi talebinde
bulunabilmesi i¢in kiimiilatif olarak iki sartin gerceklesmesi gerekir. Yapi,
malzeme malikinin rizas1 disinda yapilmis olup malzemenin sokiilerek
kaldirilmas1 asir1 zarara yol agmiyorsa malzeme maliki yapinin kaldirilarak
malzemenin kendisine geri verilmesini isteyebilir (TMK m. 722/1I). Yapinin
kaldirilmasima iliskin masraflar arazi malikine aittir®®. Hakim sartlarin

Durumunda Malzeme Sahibinin Arazinin Miilkiyetinin Kendisine Verilmesi Talebi
(TMK m. 724),” AUHFD 63, 3 (2014):451.

8 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 552; Sirmen, Esya Hukuku, 433;

Akipek, Akmtiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 522. Detayl bilgi icin bkz. Savasan,

Haksiz Yapi, 81-102; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 104; Ertas, Esya Hukuku, 378.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 802; Esener ve Giiven, Esya

Hukuku, 289; Ayiter, Esya Hukuku, 121; Savasan, Haksiz Yapi, 57.

0 Wieland, Kanuni Medeni de Ayni Haklar, 196; Eren, Miilkiyet Hukuku, 348; Oguzman,
Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 552; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop,
Esya Hukuku, 802,804; Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 524-525; Muin
M. Kiiley ve Biilent Ulukut, Medeni Kanun’da ve Tatbikatinda Arsa Uzerine Ingaat
Hiikiimleri: (M. K. m. 648-655) (Istanbul: Bilgi Basin ve Yaymevi, 1955), 17,19;
Kiligoglu, Esya Hukuku, 376; Esener ve Giliven, Esya Hukuku, 290; Ertas, Esya
Hukuku, 378; Ayan, Esya Hukuku, 383-384; Ercoskun Senol, “Hem Haksiz Hem de
Taskin Yap1,” 30; Ayiter, Esya Hukuku, 121; Y1ildirir, Haksiz Yapi, 121.
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mevcudiyetini re’ sen arastirmakla yiikiimliidiir®. Arazi maliki, malzeme
sahibinin talebine uymayarak malzemeyi sokiip geri vermezse TBK m. 113
hiikmii uygulanabilir’’. Malzeme maliki, haksiz yapinin kaldirilmasini sadece
arazi maliki yahut onun kiilli haleflerinden talep edebilir. Yapinin
yapilmasindan sonra araziyi satin alan ti¢iincii kisilere kars1 ve iyiniyetli ciiz’i
haleflere karsi bu talep ileri siirillemez. Buradaki talep kisisel (sahsi) bir
taleptir.

Arazi maliki malzemeyi, sahibinin agik veya oOrtiilii rizasina dayali olarak
kullanmigsa- ki burada riza yapi yapildiktan sonra dahi verilebilir- yahut
malzemenin sokiilmesi asir1 zarara yol agacaksa malzeme maliki malzemenin
sokiilerek kendisine geri verilmesini talep edemez™. Malzeme sahibinin,
malzemenin sokiilerek geri verilmesi talebi bakimindan asir1 zarar kavraminin
tespiti Onem arz etmektedir. Bu konuda doktrinde farkli tanimlar
yapilmaktadir. Bir goriise gore yapinin yerinde kalmasi halinde arazi malikine
ve topluma sagladigr fayda ile yapinin kaldirilmasinin malzeme sahibine
saglayacagi menfaatin karsilagtirilmasi insaatin kaldirilmamasi sonucunu
doguruyorsa malzemenin sokiilmesi asir1 zarara yol agar™. Bir diger goriise
gore ise, asir1 zarar kavrami yalnizca kisilere bakilarak belirlenemez. TMK m.
722/11 hikkmiinde daha ¢ok sosyal diisiinceler egemen oldugundan haksiz
yapmin yerinde kalmasinda m1 yoksa yapimin sokiilmesinde mi kamunun
ekonomik menfaatinin oldugu tespit edilmelidir. Yapinin kalmasinda

51 Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 525; Akipek, Tiirk Esya Hukuku, 178.
52 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 553; Ferih H. Saymen ve Halid K.
Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1963), 317; Ayan, Esya
Hukuku, 384; Ayiter, Esya Hukuku, 122; Bertan, Ayni Haklar, 615; Savasan, Haksiz
Yap, 115; Yildinir, Haksiz Yapi, 121-122.
%8 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 804-805; Eren, Miilkiyet Hukuku,
347-349; Sirmen, Esya Hukuku, 434; Wieland, Kanuni Medeni de Ayni Haklar, 197,
Saymen ve Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, 317; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 105;
Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 553; Ayan, Esya Hukuku, 384;
Kiiley ve Ulukut, /nsaat, 16-17; Ercoskun Senol, “Hem Haksiz Hem de Taskin Yapi,”
30.
Sirmen, Esya Hukuku, 434; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 553;
Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 799.
Meier- Hayoz, Kommentar, Art. 671, N. 23; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya
Hukuku, 553-554; Eren, Miilkiyet Hukuku, 348; Ertas, Esya Hukuku, 378; Erman, Esya
Hukuku Dersleri, 105; Ozge Yiicel, “Yargitay Karan Isiginda Gegersiz veya
Feshedilmis Kat Karsihg1 Insaat Sozlesmesi Iliskisinde Haksiz Yapi Hiikiimlerinin
Uygulanabilirligi,” AUHFD 62, 2 (2013): 548.
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kamunun menfaatinin oldugu hallerde malzemenin sokiilmesinden dogacak
zarar asir zarardir®,

Wieland’a gore ise, arazinin degeri ile yapinin degeri mukayese edilerek
asir1 zarar tespit edilmelidir. Yazara gore eger arazinin degeri acik¢a yapinin
degerinden fazlaysa yapimin yikilmasi agir1 zarar meydana getirmez. Yapinin
degeri, yani malzeme bedeli ve iscilik tutari arazinin dava tarihindeki
degerinden fazla ise o yapmin yikilmasinda asir1 zarar mevcuttur®’. Bizim de
katildigimiz goriige gore ise, hem tasinmazin biitiin olarak ugrayacagi zarar
hem de malzemenin maruz kalacagi deger azalmasi goéz oniinde tutulmalidir.
Malzemenin ayrilmasi yiiziinden arazi sahibinin gorecegi zarar malzeme
sahibinin elde edecegi yarara oranla énemli derecede fazla ise asir1 zarar
vardir®.

Hakim agir1 zaran belirlemek icin takdir yetkisini kullanirken yapinin
tamamlanmig olup olmadigina, yapmin ve malzemenin tiiriine, insa edilen
yapinin 6zelliklerine, yapinin kullanilis amacina ve arazinin bulundugu yer ve
tiiriine bakmalidir®®. Asir1 zararin tespitinde arazi maliki veya malzeme
malikinin ugrayacagi zarar ile iyiniyetli olunup olunmadigmma da
bakilmamalidir®®. Malzemenin sokiilerek malzeme sahibine geri verilmesi
yoniindeki talep hakki arazi malikinin kusurlu olup olmamasina goére haksiz
fiil veya sebepsiz zenginlesme zamanasimina tabiidir®.

% Akipek, Akmtiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 524; Ataay, Haksiz Insaat, 76-77; Haab,

Kommentar, Art. 671-673, N.11; Husain, Haksiz Insaat, 250; Akipek, Tirk Esya

Hukuku, 178. Yapiin kaldirilmasi kararinin belirlenmesinde kamu yarariin da goz

ontinde tutulmasi gerektigi yoniinde bkz. Ayan, Esya Hukuku, 371.

Wieland, Kanuni Medeni de Ayni Haklar, 199. Benzer goriis i¢in bkz. Nurettin Giirsel,

Gayrimenkul Miilkiyetine Tecaviiz Ederek Kendi Levazimi ile Baskasinin Arsasina

veya Baskasimin Levazimi ile Kendi Arsasina Ingaat Yapmak ve Komsu Arsasina

Tecaviiz Eden Insaat (Ankara: Istiklal Matbaacilik ve Gazetecilik Kollektif Ortakligi,

1953), 45.

%8 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 1989, 803-804; Sirmen, Esya
Hukuku, 434; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 576-577.

% Akipek, Akintiirk ve Ates, Tirk Esya Hukuku, 524-525; Haab, Kommentar, Art. 671-
673, N.11; Yiicel, “Yargitay Karari,” 548. Asir1 zarar belirlenirken yapmin mahiyeti ve
biiytkliigiiniin de gbz Oniinde bulundurulmas: gerektigi yoniinde bkz. Wieland,
Kanuni Medeni de Ayni Haklar, 196.

8 Wieland, Kanuni Medeni de Ayni Haklar, 196; Ataay, Haksiz Ingaat, 81; Yiicel,
“Yargitay Karari,” 549.

1 Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 577; Sirmen, Esya Hukuku, 434;
Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 554; Tekinay, Akman, Burcuoglu
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Malzeme maliki malzemenin sokiilerek geri verilmesini talep etmedigi
veya talep hakkina sahip olmadig: takdirde arazi malikinden tazminat talep
etme hakkina her haliikdrda sahiptir. Ancak burada tazminat tutari
belirlenirken arazi malikinin iyiniyetle davranip davranmadigi g6z Oniinde
tutulacaktir®. Arazi maliki, malzemenin baskasma ait oldugunu bilmiyor
yahut bilecek durumda degilse veya malzeme malikinin rizasi varsa ya da
arazi maliki bu rizanin bulundugunu farz etmekte hakli ise iyiniyetlidir®.
Arazi maliki, malzemenin bagkasina ait oldugunu biliyor yahut bilmesi
gerekiyorsa veya malzeme malikinin malzemesinin kullanilmasina rizasi
olmadigini biliyor ya da bilmesi gerekiyorsa kotiiniyetlidir®. Burada TMK m.
3 kapsaminda iyiniyet degerlendirmesi yapilmalidir®®.

Arazi maliki iyiniyetli ise, malzeme sahibine uygun bir tazminata
6demekle yilikiimliidiir (TMK m. 723/I). Malzemenin degerine esit bir meblag
esas almacaktir. Hakim hal ve duruma goére bu miktar1 azaltip ¢ogaltabilir.
Hakime bu hususta genis bir takdir yetkisi taninmistir®. Burada malzemenin

ve Altop, Esya Hukuku, 806; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 105; Ercoskun Senol,
“Hem Haksiz Hem de Taskin Yapi,” 31; Eren, Miilkiyet Hukuku, 349. Ayiter’e gore,
kanundan dogan bir alacak hakki oldugundan haksiz fiil veya sebepsiz zenginlesme
zamanagimina degil, 10 yillik genel zamanasimi siiresine tabidir bu hususta bkz.
Ayiter, Esya Hukuku, 122.

82 Sirmen, Esya Hukuku, 435; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Egya Hukuku, 554-
555; Eren, Miilkiyet Hukuku, 349; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku,
806; Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 523; Ertas, Esya Hukuku, 378-379;
Ayan, Esya Hukuku, 385. Malzeme sahibi malzemenin sokiilerek geri verilmesi
talebinden vazgecgerek bunun yerine tazminat talebinde bulunabilir bkz. Meier Hayoz,
Kommentar, Art. 672, N.25; Eren, Miilkiyet Hukuku, 349; Giirsoy, Eren ve Cansel,
Tiirk Esya Hukuku, 577.

8 Ertas, Esya Hukuku, 379; Eren, Miilkiyet Hukuku, 349; Oguzman, Selici ve Oktay

Ozdemir, Esya Hukuku, 555; Sirmen, Esya Hukuku, 435; Akipek, Akntiirk ve Ates,

Tirk Esya Hukuku, 523; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 105; Belge, Arazi Miilkiyetinin

Maddi Kapsamz, 98.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 807; Oguzman, Seli¢i ve Oktay

Ozdemir, Esya Hukuku, 555; Sirmen, Esya Hukuku, 435; Belge, Arazi Miilkiyetinin

Maddi Kapsamz, 98.

8 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 555; Bertan, Ayni Haklar, 622;

Husain, Haksiz Insaat, 294.

Sirmen, Esya Hukuku, 435; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 555;

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 808-809; Eren, Miilkiyet Hukuku,

349; Ertas, Esya Hukuku, 379; Ayan, Esya Hukuku, 385. Tazminatin uygunlugu her

somut olaya gore degisir, TMK m. 5’deki yollamayla TBK m. 50-51 hiikiimleri
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hiikiim tarihindeki piyasa degeri esas almmalidir®’. Iyiniyetli arazi maliki

aleyhine tazminat talebine sebepsiz zenginlesme zamanasimi uygulanir®,

tazminine hiikmedebilir (TMK m. 723/I). Malzeme maliki, malzemenin
miilkiyetinden ¢ikmasi nedeniyle malvarliginda meydana gelen azalmayi,
yoksun kaldigi kazancini ve {iglincii kisilere karsi 6demek zorunda kalacagi
tazminatin ya da cezai sartin karsilanmasini isteyebilir®®. Buradaki tazminat
talebi haksiz fiil zamanasimina tabidir'®. Tazminatin 6denmesi icin malzeme
malikinin tazminat talebinde bulunmasi zorunludur, hakim re’ sen tazminata
hiikkmedemez"*.

Yapinin degeri acik¢a arazinin degerini asiyorsa iyiniyetli arazi maliki
yahut malzeme sahibi’®> uygun bir bedel karsiiginda yapinin ve arazinin

tazminatin belirlenmesinde uygulanabilecektir. Bkz. Kiligoglu, Esya Hukuku, 377;
Ayan, Esya Hukuku, 385-386.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 809, dn. 20; Kevork Acemoglu,
Esya Hukuku Meseleleri (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1970), 154.

Sirmen, Esya Hukuku, 435; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 556;
Ertas, Esya Hukuku, 379; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 105; Yiicel, “Yargitay
Karar1,” 549-550. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop’a gore ise, TMK m. 723’¢
dayanan tazminat davalarmin gerek haksiz fiil gerekse sebepsiz zenginlesme
davalarindan  farkli  6zellik gosterdiginden ilgili kurumlarin  zamanasgimi
diizenlemelerinin kiyasen uygulanmasi haksiz sonuglar dogurabilir. Bu nedenle 10
yillik genel zamanagsimi siiresinin isleyeceginin kabulii daha dogru olacaktir bu hususta
bkz. Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 812. Kilicoglu ise, arazi
malikinin iyiniyetli olup olmamasma gore ayrim yapilmaksizin iki durumda da
sebepsiz zenginlesmeye iliskin zamanasimi siiresinin uygulanmasi gerektigini
belirtmektedir bu hususta bkz. Kilicoglu, Esya Hukuku, 377-378. Baz1 yazarlara gore
ise, TMK m. 776/III’ de yer alan zamanagsimi siiresine kiyasen hiikiimde yer alan 2 ve
10 y1llik zamanasimu siirelerinin uygulanmasi gerekir. Malzeme sahibi iyiniyetliyse 2
yillik zamanagimi siiresi tasmmmazin kendisine ait olmadigii 6grendigi tarihten;
malzeme sahibi kotiiniyetliyse, ingsaatin tamamlandigi tarihten itibaren siire iglemeye
baglar. 10 yillik siire ise, malzeme sahibinin iyiniyetli olup olmadigina bakilmaksizin
ingaata son verildigi tarihten itibaren iglemeye baslar bu hususta bkz. Husain, Haksiz
Insaat, 305-306; Ataay, Haksiz Insaat, 83-84.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 806-807; Sirmen, Esya Hukuku,
435-436; Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 523; Ayan, Esya Hukuku, 385;
Ayiter, Esya Hukuku, 122-123.

0 Sirmen, Esya Hukuku, 436; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 806-
807; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 556; Ertas, Esya Hukuku, 379;
Erman, Esya Hukuku Dersleri, 105.

Ataay, Haksiz Insaat, 81-82; Edis, “Baskasmin Tasinmazinda Insaat,” 313; Yiicel,
“Yargitay Karari,” 549.

Eski MK’de “taraf” kavrami yerine “levazim sahibi” yani sadece malzeme sahibi
arazinin ve yapinin miilkiyetini kendisine devrini talep edebilirdi, arazi malikine bu
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tamaminin yahut yeterli bir kismimmn miilkiyetinin malzeme sahibine
verilmesini talep edebilir (TMK m. 724). Arazinin miilkiyetinin tamami veya
yeterli bir kismimin miilkiyetinin malzeme sahibine devrini talep hakki
calismamizda ayr bir baglik altinda irdelendiginden tekrara diismemek adina
bu kisimda ayrica agiklanmayacaktir.

C. Ucgiincii Bir Kisinin Baskasimin Malzemesiyle Baskasinn
Arazisinde Yap1 Yapmasi

Ucgiincii bir kisinin baskasinin malzemesi ile baskasinimn arazisinde yap1
yapmas1 uygulamada az rastlanir ancak buna ragmen kanun koyucu TMK m.
722/1’de bu ihtimali de belirtmistir. Bu halde arazi maliki, malzeme sahibi ve
yapiy1 yapanin haklart ayri ayri incelenmelidir. Taraflarin taleplerinin ne
olacagi yoniinde ayrica TMK’da diizenleme yoktur. Taraflar arasinda yapiyla
ilgili hukuki bir iliski bulunmuyorsa TMK m. 722-724 hiikiimleri ile
vekaletsiz i gorme, haksiz fiil ve sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinden de
yararlanilabilir”. Arazi maliki, malzemenin sokiiliip kaldirilmas: asir1 zarara
yol agmiyorsa gideri yapiy1 yapana ait olmak iizere malzemenin sokiillip
kaldirilmasini talep edebilir. Yapi, malzeme sahibinin rizasiyla yapilmigsa
arazi maliki malzemenin sokiiliip kaldirilmasi i¢in yapmis oldugu giderleri
malzeme sahibinden de isteyebilir. Eger yap1 kaldirilmamissa arazi maliki bu
yiizden bir zarara ugrarsa bu zararin giderilmesini vekaletsiz is gérme veya
haksiz fiil hiikiimlerine gore yapiy1r yapandan isteyebilir. Iyiniyetli arazi
maliki arazinin miilkiyetinin malzeme sahibine gegirilmesini de isteyebilir’™.

Malzeme maliki, malzeme rizas1 bulunmadan kullanildigindan yapinin

yapilmasina arazi malikinin rizas1 varsa ve yapinin kaldirilmasi asir1 zarara
yol agmiyorsa yapinin kaldirilmasini talep edebilir. Malzeme maliki,

hak taninmamigti. Ancak 6gretide arazi malikine de taninmasi gerektigi, ceviri hatasi
nedeniyle taraf kavrami yerine malzeme sahibi dendigi belirtilmekteydi. TMK m. 724
hiikmiinde “taraf” kavramim kullanarak bu yanlis terciime hatasini gidermistir. Tlgili
husus hakkinda bkz. Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 556; Eren,
Miilkiyet Hukuku, 350; Fikret Arik, “Baskasinin Arsas1 Uzerinde Insaat ve Hiisniiniyet
Meselesi,” Adliye Dergisi 12 (1944): 982, dn. 1; Ayan, Esya Hukuku, 373.
8 Sirmen, Esya Hukuku, 441-442; Eren, Miilkiyet Hukuku, 353; Oguzman, Selici ve
Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 571; Savasan, Haksiz Yapi, 144-145; Erman, Esya
Hukuku Dersleri, 110; Ertas, Esya Hukuku, 387; Kiligoglu, Esya Hukuku, 385-386;
Ayan, Esya Hukuku, 389; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 578.
Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 571-572; Sirmen, Esya Hukuku,
444; Savasan, Haksiz Yap1, 146-147; Eren, Miilkivet Hukuku, 353; Ayiter, Esya
Hukuku, 125.
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malzemenin sokiiliip kaldirilmasim talep etmedigi yahut talep hakkina sahip
olmadig hallerde eger yap1 arazinin malikinin rizasiyla yapilmigsa; tazminat
talep etme hakkina ve arsanin miilkiyetinin kendisine gegirilmesini talep
hakkina sahiptir. Yap1 arazi malikinin rizast olmadan yapilmigsa malzeme
maliki sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine veya iyiniyetli olmasi halinde TMK
m. 724 hikkmiine gidebilir. Malzeme maliki yapiy1 yapana kars1 da haksiz fiil
veya sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gidebilir. Yapiyr yapan, arazi
malikine kargi rizasi varsa vekalet sdzlesmesine gore; rizasi yoksa vekaletsiz
is gérme hiikiimlerine gore talepte bulunabilecektir”®. Yapiy1 yapan ise, arazi
malikinin rizas1 varsa vekalet, rizas1 yoksa vekaletsiz is gorme hiikiimlerine
dayanarak arazi malikine y&nelebilir’®.

D. Malzeme Sahibinin Kendi Malzemesiyle Bagskasinin Arazisinde
Yap1 Yapmasi

Uygulamada diger iki hale gore bu durumla daha fazla karsilagilmaktadir.
Ancak malzeme sahibinin yaptirdig1 yap1 gecekondu niteligi tasiyorsa ve 775
sayili Gecekondu Kanunu kapsamina giriyorsa uyusmazlik bu kanuna gore
¢oziimlenir’’. Bu hal genellikle arazinin tiimiinin tapu kitiigline
kaydedilmemis olmasi, yer tespitinde hata, harici satis veya yolsuz tescilden
dogan hukuki eksikliklerden kaynaklanabilir’®. Payli miilkiyette paydas veya
elbirligiyle miilkiyette malik olan kisilerden birinin yetkisiz olarak tek basina
yap1 yapmas1 durumunda da bu hale iliskin hiikiimler uygulanacaktir’.

> Sirmen, Esya Hukuku, 444; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 572;
Savasan, Haksiz Yapt, 145-146; Eren, Miilkiyet Hukuku, 353.

8 Meier Hayoz, Kommentar, Art. 671, N. 32, vd.; Sirmen, Esya Hukuku, 444; Giirsoy,
Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 379.

" Sirmen, Esya Hukuku, 439; Ayan, Esya Hukuku, 368; Erman, Esya Hukuku Dersleri,
106; Ertas, Esya Hukuku, 381; Kilicoglu, Esya Hukuku, 382; Oguzman, Seli¢i ve
Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 560; Akipek, Akmtiirk ve Ates, Tirk Esya Hukuku, 526;
Ertas, Esya Hukuku, 381; Yicel, “Yargitay Karar,” 543-544; Belge, Arazi
Miilkiyetinin Maddi Kapsami, 90; Savasan, Haksiz Yapi, 57-58. Gecekondu
bolgelerinde imar diizeni hakkinda bkz. Zevkliler, Zarar Verici Insaat, 379-398;
Karahasan, Tiirk Esya Hukuku, 1084-1096; Savasan, Haksiz Yapi, 58-62.

8 Ayan, Esya Hukuku, 368; Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 526; Yusuf
Biiyiikay, “Kendi Malzemesi ile Baskasimnin Arazisi Uzerine Yapilan Haksiz Insaata
fliskin Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 17.09.2004 Tarih ve 8282 E./ 8506 K. No’ lu
Karar Uzerine,” EUHFD 10, 3-4 (2006): 424. Bu halin ortaya ¢ikis sebepleri hakkinda
detayli bilgi i¢in bkz. Ataay, Haksiz Insaat, 29-33.

" Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 813; Ayan, Esya Hukuku, 301-
302; Tekdogan, Komsu Tasinmaz, 13; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 106; Akgaal,
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Arazisi iizerinde haksiz olarak yapi insa edilen malik, malzemenin
sokiiliip kaldirilmasim isteyebilir. Ancak malikin bu hakkini kullanabilmesi
igin yap1 arazi malikinin rizast olmaksizin yapilmis olmali ve malzemenin
sokiiliip kaldirilmasi agir1 zarara yol agmamalidir (TMK m. 722/11). Kaldirma
gideri malzeme sahibine ait olur®. Malzemenin sokiiliip kaldirilmasina
ragmen arazi malikinin bir zarar1 bulunursa haksiz fiil veya vekaletsiz is
gorme hiikiimleri uyarinca zararin giderimini talep edebilir, ayrica iiriinleri ve
yararlanma s6z konusu ise ecrimisil verilmesini de malzeme malikinden
isteyebilir®™. Yapi arazi malikinin agik veya ortiili beyaniyla yapilmissa
malzemenin sokiliip kaldirilmasi istenemez. Malzemenin sokiilmesi asir
zarara yol agiyorsa arazi maliki kaldirma giderleri malzeme sahibine ait olmak
iizere malzemenin sokiiliip kaldirilmasini talep edemez®.

Bir arazi {izerinde malzeme maliki tarafindan haksiz yapi insa
edilmesinde smirli ayni hak sahiplerinin ve 6zellikle de iist ve gegit hakki
sahiplerinin de zarar gdrmesi miimkiindiir. Smirli ayni hak sahiplerinin
menfaatlerinin zedelendigi oranda yapinin kaldirilmasimi talep hakkindan
yararlanmalar1 gerekir®. Malzemenin sokiiliip kaldirilmasi ile arazi malikinin

“Muhdesat,” 82; Inal, “Haks1z Yap1,” 255; Ayan, Esya Hukuku, 368-369. Edis’e gore
bu halde haksiz yap1 hiikiimlerinin degil, payli veya elbirligiyle miilkiyete iliskin
hiikiimlerin uygulanmasi tercih edilmelidir bkz. Edis, “Baskasinin Taginmazinda
Insaat,” 299.

8 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 561-562; Sirmen, Esya Hukuku,

439-440; Ayan, Esya Hukuku, 370; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 107; Velidedeoglu

ve Esmer, Gayrimenkul, 292; Kiligcoglu, Esya Hukuku, 380; Tekinay, Akman,

Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 813-814; Eren, Miilkiyet Hukuku, 345; Saymen ve

Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, 319-320; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 107,

Biiyiikay, “Haks1z Insaat,” 426; Giirsel, Gayrimenkul, 41; Savasan, Haksiz Yapi, 104-

105.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 819; Ataay, Haksiz Insaat, 78;

Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 561-562; Eren, Miilkivet Hukuku,

346; Sirmen, Esya Hukuku, 440; Giirsel, Gayrimenkul, 40; Kiiley ve Ulukut, Insaat,

28.

8 Sirmen, Esya Hukuku, 440; Ayan, Esya Hukuku, 372; Erman, Esya Hukuku Dersleri,
107; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 572; Biiyiikay, “Haks1z Insaat,” 426;
Velidedeoglu ve Esmer, Gayrimenkul, 294. Baz1 yazarlara gore, kanun koyucunun
sadece “asir1 zarar” kavramimi kullanarak bu konuda agiklama yapmamig olmasi
isabetlidir. Yazarlara gore, giiniimiizde teknik hizla ilerlemekte ve bu ilerleme ingaat
alanini da etkilemektedir. Bu nedenle asir1 zarar kavraminin zaman gegtikce degisiklik
gosterebilecegi asikardir. Asirt zarar kavramina sinir ¢izilmeyerek esneklik saglanmasi
yerindedir bkz. Husain, Haksiz Insaat, 249; Savasan, Haksiz Yap, 108.

8 Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 527; Esener ve Giiven, Esya Hukuku,
292; Edis, “Baskasmin Tasinmazinda Insaat,” 309; Ataay, Haksiz Insaat, 70.
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elde edecegi menfaate nazaran malzemede ve arazide meydana gelecek deger
noksani1 daha fazlaysa malzemenin sokiiliip kaldirilmasinin asir1 zarara yol
act1g1 kabul edilir®. Bu hususta malzemenin sokiiliip kaldiriimasi talebinin

yapildig1 andaki durum goz dniine alinir®.

Malzeme malikinin de malzemenin sokiiliip kaldirilmasi hususunda talep
hakkina sahip olup olmadig1 doktrinde tartigsmalidir. Bir goriise gore, yapinin
arazinin biitiinleyici pargas1 haline gelerek bagimsiz mal olma niteliginin
ortadan kalkmis olmasi, aksine kanuni bir diizenleme yapilmadik¢a malzeme
sahibine yapimnin sokiilerek kendisine geri verilmesini talep etme imkam
tanimaz®®. Bir diger goriise gore ise, malzeme maliki iyiniyetli olmak ve arazi
malikinin zararlarin1 tazmin etmek kaydiyla malzemenin sokiiliip
kaldirilmasini talep hakkina sahiptir®’. Kanaatimizce ilk goriis yerindedir,
kanun koyucu malzeme sahibine malzemenin sokiiliip kaldirilmasi hakkinm
acikca tanimamus, bilingli olarak susmustur. Arazi malikine taninan bu hakkin
iyiniyetli olmak ve zararlari tazmin etmek kaydiyla malzeme malikine
taninmasi daha hakkaniyetli olacaktir.

8 Ataay, Haksiz Insaat, 77; Kiiley ve Ulukut, Ingaat, 27; Oguzman, Seli¢i ve Oktay

Ozdemir, Esya Hukuku, 562-563; Sirmen, Esya Hukuku, 440-441; Giirsoy, Eren ve
Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 572; Edis, “Baskasiin Tasinmazinda Insaat,” 309-310;
Acemoglu, Esya Hukuku Meseleleri, 153. Asir zarar kavramina iliskin doktrinde ileri
siiriilen farkli goriigler i¢in bkz. Inal, “Haksiz Yap1,” 264-268; Calismanmn I. B.
bolimii.

8 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 562-563; Sirmen, Esya Hukuku,

440-441; Kaligoglu, Esya Hukuku, 381; Edis, “Baskasinin Tasinmazinda Insaat,” 310.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 842; Oguzman, Seli¢i ve Oktay

Ozdemir, Esya Hukuku, 563; Kiligoglu, Esya Hukuku, 380; Erkan, “Haks1z Yap1,” 457,

dn. 21; Ayan, Esya Hukuku, 382; Savasan, Haksiz Yapi, 144; Ercoskun Senol, “Hem

Haksiz Hem de Taskin Yapy,” 51; Kiley ve Ulukut, Insaat, 29.

Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop’a gore, yapmin araziye zilyet bulunan sahis

tarafindan gereksiz masrafla yapilmis oldugu kabul edilirse veya TBK m. 80/III ve m.

529/II’ de tayin edilen sartlar varsa ancak o hallerde malzeme malikine de bu hak

taninabilir bkz. Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 842.

8 Akipek, Akmtirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 527; Velidedeoglu ve Esmer,
Gayrimenkul, 299; Karahasan, Tiirk Esya Hukuku, 1110; Akipek, Tirk Esya Hukuku,
182; Ataay, Haksiz Ingaat, 72-73; Husain, Haksiz Insaat, 245. Postacioglu’na gore,
kanunda arazi maliki ibaresinin bulunmasi malzeme malikine bu hakkin
taninamayacagi anlamima gelmemektedir. Hiikiimde sayilan sartlar altinda malzeme
sahibi de malzemenin sokiiliip kaldirilmasi talebinde bulunabilir bkz. Ilhan E.
Postacioglu, “Kiraci Tarafindan Mecura Yerlestirilen Kalorifer Tesisatinin Miitemmim
Ciiz Sayilip Sayilamayacagi ve Vekalet Ucretinin Hesab1 Hakkinda Yargitay Karari,”
TUHFM 13, 2 (1947): 785. Postacioglu ile ayni yonde bkz. Kiiley ve Ulukut, Insaat,
29-30.
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Malzemenin sokiiliip kaldirilmasi talebinin niteligi de tartigmalidir. Bir
goriise gore miilkiyet hakkina dayanan bu talep el atmanin 6nlenmesi talebinin
6zel bir uygulamasidir ve ayni niteliktedir®. Bizim de katildigimiz diger
goriise gore ise, burada malzemenin sokiip kaldirilmasi disinda yapilan
giderlerin de malzeme sahibinden talep edilebilmesine olanak saglanmistir.
Bu nedenle ayni degil, sahsi bir talep s6z konusudur®®.

Arazi maliki, malzemenin sokiiliip kaldirilmasim talep etmedigi yahut
talep etme hakkina sahip olmadigi durumda malzeme maliki arazi malikinden
uygun bir tazminat talep etme hakkina sahiptir (TMK m. 723/1)*. Malzeme
sahibinin tazminat talep hakki, arazinin devrini talep etme hakki bulunmadigi
veya bu hak mevcut olmasia ragmen malzeme sahibinin kullanmadigi ve
arazi maliki tarafindan yapinin kaldirilmasinin istenmedigi hallerde s6z
konusudur. Malzeme sahibinin arazinin devrini talep hakki varsa ona
kanundan dogan se¢imlik hak taninir. Dilerse arazinin devrini dilerse tazminat
talep etme hakkini kullanir. Ayrica malzeme sahibi dava dilek¢esinde arazinin
devrine, devir miimkiin degilse tazminata karar verilmesine seklinde terditli
talepler ileri siirebilir®.

8  Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 814-815; Erkan, “Haksiz Yap1,”
111; Savasan, Haksiz Yapi, 104. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop’a gore burada ayni
bir talep s6z konusu oldugundan bu talep zamanasimina ugramaz (Tekinay, Akman,
Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 815).

8  Meier Hayoz, Kommentar, Art. 671, N. 26; Sirmen, Esya Hukuku, 441; Ayan, Esya

Hukuku, 371-372; Glirsel, Gayrimenkul, 39-40; Bertan, Ayni Haklar, 618. Ayan’a gore

yapmin sokiiliip kaldirilmasi sahsi bir talep olmasina ragmen yap1 varligini-devam

ettirdigi miiddetge arazi malikinin miilkiyet hakkina saldir1 devam ettiginden talep

hakkinin kullanilmasi herhangi bir siireye bagh degildir bkz. Ayan, Esya Hukuku, 372.

Benzer yonde bkz. Savasan, Haksiz Yapi, 116; Ataay, Haksiz Ingaat, 71.

Serozan’a gore, malzeme sahibinin tazminat talep etme hakkinin temelinde haksiz

zenginlesme hiikiimleri yatmaktadir. Burada kullanilan tazminat ifadesi teknik

anlamda zarar giderimini degil, karsiliksiz ve hak edilmemis bir iktisabin tasfiyesi
anlamini tasir, yani tipik bir haksiz zenginlesmedir. Bu nedenle tazminat kavrami
yerine zenginlesme parasi ifadesinin kullanilmasi daha dogru olacaktir (Rona Serozan,

“Baskasima Ait Arsaya Insaat Yapan ve “Asla Baglihk” Kurali Uyarinca Bu Insaatin

Miilkiyetini Arsa Sahibine Kaptiran Insaat Sahibi, Bu Sayede Arsa Sahibinin Sagladig

Degerin Karsilanmasmi Isterken, Bu Istemin Tutar1 Yoniinden Herhangi Bir

Sinirlamaya Tabi Midir? (Yargitay’m 22.02.1991 Tarihli I¢tihadi Birlestirme Karar

Ustiine Diisiinceler),” /BD 65 (1991):798-799). Benzer yonde bkz. Savasan, Haksiz

Yapi, 119.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 1989, 832; Savasan, Haksiz Yapt,

119-120.
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Malzeme maliki yapiy1 yaptig1 arazinin baskasina ait oldugunu bilmiyor
veya bilebilecek durumda degilse ya da malikin rizasi oldugunu farz etmekte
hakl1 ise iyiniyetlidir ve kendisine uygun bir tazminat verilmesini isteyebilir.
Malzemenin ve yapidaki emegin degerine esit bir meblag esas alinacaktir,
fakat hakim duruma gére bu miktar1 azaltabilir yahut ¢ogaltabilir. Arazi maliki
de iyiniyetliyse 6deyecegi tazminat malzeme ve emegin tasinmaza sagladigi
deger fazlaligin1 asamayacaktir®. Bu tazminat talebi sebepsiz zenginlesme
zamanasimina tabidir®. Tyiniyetli malzeme sahibi arazi sahibinden isteyecegi
tazminat kendisine Odeninceye kadar tasinmazi bosaltmaktan kaginabilir
(TMK m. 994/1)*.

Malzeme sahibi arazinin baskasina ait oldugunu biliyor veya bilebilecek
durumda ise ya da yapiyr yapmasina arazi malikinin rizasinin olmadigini
biliyorsa koétiiniyetlidir. Kotiiniyetli malzeme sahibine arazi malikinin
verecegi tazminat, malzemesinin en az degerini yani arazi maliki i¢in arz ettigi
subjektif degeri gegmeyebilir®. Yaps, iyiniyetli arazi malikinin malvarliginda
herhangi bir artis meydana getirmemis olursa arazi malikinin, kotiiniyetli
malzeme malikine tazminat demesi gerekmez®. Malzeme sahibi lehine
tazminata hilkkmedilebilmesi i¢in talep sarttir. Arazi sahibi tarafindan insaatin
kaldirilmas1 i¢in agilan dava asir1 zarara yol acacagi gerekgesiyle

%2 Sirmen, Esya Hukuku, 441-442; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku,
564-565; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 108; Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya
Hukuku, 528. Buradaki uygun tazminati hakimin malzemenin dava tarihindeki
degerini nazara alarak belirleyecegi yoniinde bkz. Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya
Hukuku, 573; Edis, “Baskasinin Tasinmazinda Insaat,” 312. Uygun tazminatin nasil
hesaplanacag1 hakkindaki farkli goriisler i¢in bkz. Savasan, Haksiz Yapi, 125-127.

% Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 566; Akipek, Akintiirk ve Ates,
Tiirk Esya Hukuku, 528; Kilicoglu, Esya Hukuku, 382; Ayan, Esya Hukuku, 376;
Savasan, Haksiz Yapi, 132. Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop’a gore burada TBK m.
147°de diizenlenen 5 yillik zamanagimi siiresi uygulanmalidir bkz. Tekinay, Akman,
Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 840. Husain’e gore ise, tasinmaz malikinin,
malzemenin sokiilerek yapinin kaldirilmasi, haksiz yapi tasinmaz tizerinde bulundugu
siirece talep edilebilir. Herhangi bir siireye tabi degildir bkz. Husain, Haksiz Insaat,
260.

% Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 819-820; Ayan, Esya Hukuku,

375-376; Savasan, Haksiz Yapt, 115.

Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 565-566; Sirmen, Esya Hukuku,

442; Ayan, Esya Hukuku, 375; Acemoglu, Esya Hukuku Meseleleri, 154; Savasan,

Haksiz Yapi, 129.

% Ataay, Haksiz Ingaat, 101; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 836;
Acemoglu, Esya Hukuku Meseleleri, 154; Giirsel, Gayrimenkul, 60; Serozan,
“Diigiinceler,” 803; Savasan, Haksiz Yapr, 129.
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reddedilmigse hakim kendiliginden malzeme sahibi Iehine tazminata
hiikkmedemez®’. Tazminat isteme hakki, kisisel bir nitelik tasidigindan yapi
insa edildigi siradaki arazi malikine kars1 ileri siiriilebilir, yeni malike kars1
ileri siiriilemez®®. Son olarak yapinin degeri arsanin degerinden acik¢a
fazlaysa gerek iyiniyetli arazi maliki gerekse iyiniyetli malzeme maliki uygun
bir tazminat karsilifinda arazinin tamamimin veya yeterli bir kisminin
miilkiyetinin malzeme malikine gegirilmesini isteyebilir (TMK m. 724)%.

II. ARAZI MULKIYETININ DEVRINI TALEP HAKKI (TMK m.
724) ve HARICEN SATIS

A. Arazi Miilkiyetinin Devrini Talep Hakkl (TMK m. 724)
1. Genel Olarak

Yapinin degeri arazinin degerinden agikga fazla ise iyiniyetli taraf uygun
bir tazminat karsiliginda arazinin tamamiin veya yeterli bir kisminin
miilkiyetinin malzeme malikine gegirilmesini talep edebilir (TMK m. 724).
Ilgili diizenleme ve Yargitay kararlar1 1s131nda arazi miilkiyetinin malzeme
malikine gecirilmesi talebi i¢in kiimiilatif olarak bes sartin bulunmasi gerekir.
Bunlar agik deger fazlaligi, talepte bulunulmasi, talep eden tarafin iyiniyetli
olmasi, uygun bir bedel 6denmis olmasi ve son olarak malzemenin sokiiliip
kaldirilmasinin talep edilmemis veya bu talebin reddedilmis olmas1 ve MK m.
723 uyarinca tazminatin da talep edilmemis olmasidir'®. Ayrica, arazinin

" Ayan, Esya Hukuku, 376; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 108; Savasan, Haksiz Yapi,

120; Ataay, Haksiz Insaat, 81-82. Bkz. “Bu davalarda hem arsaya vaki miidahalenin
meni hem de arsa iizerindeki binanin yiktirtlmasi istenildigine gore ikisinin kiymeti
tizerinden vazifenin tayini zaruri bulunmaktaduw: Arsa iizerindeki bina hakkinda davali
tarafindan mukabil bir dava ag¢imamis olsa dahi suiniyetle yapilan binanin
yiktirldmast fahis zarart mucip oldugu takdirde Medeni Kanun’un 649 uncu maddesi
(TMK m. 723) hiikmiine gore arsa sahibinin en az levazim kiymetini ge¢meyebilecek
tazminat mukabilinde binayr almasi lazim geldigine ve mahkemece bu cihette goz
ontinde bulundurulacagina gére davalimin mukabil dava agmamis olmasinin, her iki
kiymet mecmuu tizerinden vazife tayini esasina tesiri goriilmemistir. Binaenaleyh,
ag¢ilan dava arsaya miidahalenin meniyle beraber arsa iizerindeki binanin yiktirilmasi
talebini ihtiva ettigi takdirde vazifenin, her ikisinin kiymeti yekunu tizerinden tayini
gerektigine 4.3.1953 tarihinde ittifakla karar verildi”, 04.03.1953 Tarihli 10/2 sayil
Yargitay I¢tihadi Birlestirme Karari (R.G.: 05.06.1953, 8426).

% Ayan, Esya Hukuku, 376; Savasan, Haksiz Yapi, 131.

% Detayli bilgi i¢in bkz. II. B6liim B baslig1.

10 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esva Hukuku, 569; Sirmen, Esya Hukuku, 443;
Savasan, Haksiz Yapt, 132; Erkan, “Haks1z Yap1,” 457.
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miilkiyetini talep hakki sadece yeni yapilan binalar i¢in kullanilabilir. Mevcut
bir yapida yapilan onarim ve degisiklikler yapidan daha degerli olsa dahi
arazinin miilkiyetini devri talep edilemez. Mevcut bir yapinin iyilestirilmesi
bu hiikmiin kapsaminda degildir'®.

2. Arazi Miilkiyetinin Malzeme Malikine Gegirilmesinin Sartlari
a. Yapinin Degeri Ac¢ikca Arazinin Degerinden Fazla Olmah

Tirk Medeni Kanunu m. 724 uyarinca malzeme sahibinin arazinin
tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetinin devrini talep edebilmesi i¢in
yapinin degerinin agikca arazinin degerinden fazla olmasi gerekir. Yapi ile
arazi arasindaki deger farkinin belirlenmesinde ise, arazinin yapi ile beraber
ifade ettigi deger ile yap1 olmasaydi sahip olacagi deger goz oniine almirt®,
Yapimin degeri arazinin degerinden tereddiide yer birakmayacak veya ince
hesaplara ihtiya¢ duyulmaksizin derhal anlasilabilecek derecede fazla ise agik
deger farkinin varlig1 kabul edilir'®®. Baz1 yazarlara gore ise, yap1 degeri ile
arazi degeri arasindaki farkin ilk bakista anlasiimasi onemli degildir. Tlgili
farkin anlasilabilmesi igin titiz bir hesaplama yapilmasi gerckmektedir'®.
Hesaplamalar yapilmadan yapmin yahut arazinin daha degerli oldugunu

soylemek subjektif bir belirlemeden ileri gidemez'%.

01 Brtas, Esya Hukuku, 379; Ayiter, Esya Hukuku, 124. Aksi yonde gériis icin bkz.
Savasan, Haksiz Yapi, 133; Husain, Haksiz Ingaat, 207; Tekdogan, Komsu Taginmaz,
125. “TMK ’nin 724. maddesinde baskasinin arazisi iizerine bina yapimindan soz
edilmis, var olan bir bina iizerine ilave kat yapilmas: maddede yer almamistir. Bu
nedenle, var olan bir binamin iistiine kat ilave edilmesi davacimin TMK 'nin 724.
maddesinde tanimi yaptlan hakki saglamaz. Dolayisiyla, davacunn tapu iptali ve tescil
isteminin kabulii dogru goriilmemistir”, Yargitay 14. HD, E. 2015/17791, K.
2016/3751, 29.03.2016.

102 Erkan, “Haksiz Yapi,” 464-465; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku,
830; Saymen ve Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, 324; Akipek, Akmtiirk ve Ates,
Tiirk Esya Hukuku, 525; Ataay, Haksiz Ingaat, 104; Akipek, Tiirk Esya Hukuku, 179;
Ayiter, Esya Hukuku, 124; Savasan, Haksiz Yapi, 139; Yildinir, Haksiz Yapi, 261.
Bertan’a gore, yap1 degeri belirlenirken malzeme, iscilik hatta malzemenin taginmasi
bedeli birlikte degerlendirilmelidir (Bertan, Ayni Haklar, 630-631).

103 Edjs, “Baskasinin Tasnmazinda Insaat,” 314; Eren, Miilkivet Hukuku, 351; Karahasan,
Tiirk Esya Hukuku, 1149; Erkan, “Haks1z Yap1,” 464; Yildirir, Haksiz Yapi, 262-263.

104 Belge, Arazi Miilkivetinin Maddi Kapsam, 114; Ataay, Haksiz Insaat, 104.

15 Belge, Arazi Miilkiyetinin Maddi Kapsami, 114. Ataay’a gbre, yap1 ile arazi arasindaki
acik deger farki ¢cogu zaman ince hesaplar yapilmadan anlagilirken bazi hallerde
incelemeler yapilmasi da gerekebilir (Ataay, Haksiz Insaat, 104).
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Yap1 arazinin belli bir kism1 iizerinde insa edilmisse arazi fizik durumu
ve imar mevzuatina gore ifraza elverisli degilse, arazinin tamamiin degeri
elverigli ise, sadece iizerinde yapi yapilan kismin degeri gbz Oniinde
tutulmalidir'®. Arazinin tamami degil de yeterli bir kismmin miilkiyetinin
devrine karar verilebilmesi i¢in arazideki boliinmenin imar kurallarina uygun
olmasi ile geriye kalan kismin bagimsiz olarak ekonomik deger tasimasi
gerekir'®”. Boliinmenin ardindan geriye kalan arazi parcasi iizerinde yapi
yapilmast miimkiin degil veya hicbir ekonomik deger tasimiyor ya da ¢ok az
ekonomik deger tasiyorsa arazinin tamaminin miilkiyetinin gegirilmesine

karar verilmelidir'®®,

Yap1 ve arazinin degeri belirlenirken hangi tarihin esas alinmasi gerektigi
hususunda doktrinde goriis ayriligi bulunmaktadir. Bir goriise gore, yap1 ve
arazinin degerinin hesaplanmasinda dava tarihinin esas alinmasi
gerekmektedir. Yargitay da bu goriistedir'®. Edis’e gore ise, insaatin

196 Eren, Miilkiyet Hukuku, 351; Sirmen, Esya Hukuku, 438-7-438; Ertas, Esya Hukuku,
380; Ayan, Esya Hukuku, 382; Bertan, Ayni Haklar, 631; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk
Esya Hukuku, 575; Biiyiikay, “Haksiz Insaat,” 431; Savasan, Haksiz Yap:, 139;
Ercoskun Senol, “Hem Haksiz Hem de Taskin Yap1”, 42; Yildirir, Haksiz Yapi, 263;
Tekdogan, Komsu Tasinmaz, 200-201. “Ikinci kosul, yapi kiymetinin tasmmazin
degerinden agik¢a fazla olmasidwr:. Bu kogul dava tarihine ve objektif esaslara gore
saptanmal, fazlalik ilk bakista da kolayca anlasilmalidir. Ingaatin kapsadigr alanin
ifrazi kabil ise arsa degeri yalniz bu kisma gore, aksi halde tamaminin degerine gére
bulunmalidir” Yargitay 14. HD, E. 2015/8367, K. 2015/ 8464, 05.10.2015.

Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 575; Edis, “Bagkasimnin Taginmazinda

Insaat,” 314; Ataay, Haksiz Insaat, 104-105; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya

Hukuku, 558; Sirmen, Esya Hukuku, 438; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya

Hukuku, 830-831; Biiyiikay, “Haksiz Insaat,” 431-432; Erkan, “Haksiz Yap1,” 465;

Yiicel, “Yargitay Karari,” 553; Ercoskun Senol, “Hem Haksiz Hem de Taskin Yapi,”

42; Belge, Arazi Miilkiyetinin Maddi Kapsami, 116.

108 Ataay, Haksiz Insaat, 105; Ayan, Esya Hukuku, 382; Belge, Arazi Miilkiyetinin Maddi
Kapsamz, 116.

199 Ertas, Esya Hukuku, 380; Ataay, Haksiz Insaat, 105; Ayan, Esya Hukuku, 379; Akipek,
Tiirk Esya Hukuku, 179; Savasan, Haksiz Yapi, 140; Yildirir, Haksiz Yapi, 262-263.
“Tkinci kosul, yap1 kiymetinin taginmazin deSerinden acikca fazla olmasidir: Bu kosul
dava tarihine ve objektif esaslara gore saptanmali, fazlalik ilk bakista da kolayca
anlagiimalidr: Insaatin kapsadigi alamn ifrazi kabil ise arsa degeri yalniz bu kisma
gore, aksi halde tamamimn degerine gére bulunmahidir: Insaatin kaldirilmasimin arazi
ve malzemeye verecegi zarar, kaldirimasiyla malzeme sahibinin elde edecegi yarardan
daha fazla ise ingaatin kaldirilmas: fahis bir zarara yol a¢acaktir. (Objektif kosul)”
Yargitay 14. HD, E. 2015/16942, K. 2016/8387, 12.10.2016.
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tamamlandig tarihteki degerinin esas alinmasi gerekmektedir*™. Bizim de
katildigimiz goriise gore yapi ile arazinin, hiikiim tarihindeki veya bilirkisi
incelemesine liizum goriilmiigse bu incelemenin yapildig: tarihteki degeri goz

oniinde tutulmalidir?.

b. Tyiniyet

Yap1 ve arazinin malzeme sahibine devrini isteyen malzeme veya arazi
maliki iyiniyetli olmalidir. Malzeme sahibi yapiy1 yaptirdigi arazinin
bagkasina ait oldugunu bilmiyorsa ve bilebilecek durumda degilse veya
arazinin bagkasia ait oldugunu bilmekle birlikte arazide yapi yapilmasina
malikin rizasi varsa ya da malzeme sahibi bdyle bir rizanin varhigini
varsaymakta hakliysa iyiniyetlidir'*?. Arazi malikinin iyiniyeti ise haksiz
yapmin yapildigimi bilip bilmemesine ve bildigi halde malzeme sahibini
uyarip uyarmamasina gore belirlenecektir''®. Yapiy! yapan, insaati yapma
hakkina sahip oldugunu sanmis yahut sanmasina imkan varsa veya bu hatasi
agir bir kusura dayanmiyorsa tarafin iyiniyetli oldugunu kabul etmek
gerekir'™. Tyiniyetin arandig1 zaman doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore,
sonradan gergeklesen kotiiniyet etkili olmaz ilkesi geregince malzeme
sahibinin iyiniyeti yapinin tamamlanmasi anina kadar degil, yap1 bedelinin
arazi bedelini gectigi ana kadar aranmalidir™®. Katildigimiz goriise gore
iyiniyet yapiya baslandigi andan tamamlandig1 ana kadar aranir'’®. Yargitay

110 Edis, “Baskasinin Taginmazinda Insaat,” 314.

11 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 830; Erkan, “Haks1z Yap1,” 466.

Y2 Ayan, Esya Hukuku, 377; Sirmen, Esya Hukuku, 443; Inal, “Haksiz Yap1,” 466-467;
Biiyiikay, “Haks1z Insaat,” 430-431.

18 Sirmen, Esya Hukuku, 443; Erkan, “Haks1z Yap1,” 467-468.

14 Arik, “Baskasinin Arsas1 Uzerinde Tnsaat,” 987; Yiicel, “Yargitay Karar1,” 553.

115 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 829; Ataay, Haksiz Insaat, 109-
110; Belge, Arazi Miilkiyetinin Maddi Kapsami, 104.

16 Sirmen, Esya Hukuku, 443; Eren, Miilkiyet Hukuku, 351; Esener ve Giiven, Esya
Hukuku, 290-291; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 109; Erkan, “Haksiz Yap1,” 468;
Ayan, Esya Hukuku, 379; Acemoglu, Esya Hukuku Meseleleri, 156; Husain, Haksiz
Insaat, 210; Savasan, Haksiz Yapt, 138.
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117

B

da bu yonde karar vermektedir Iyiniyet mahkemece re’ sen

arastirilmalidir®.

Arazi lizerinde payli veya elbirligiyle miilkiyet s6z konusu ise
maliklerden birinin arazi {izerinde kendi malzemesini kullanarak yap1 yapmasi
halinde bu kisinin iyiniyetli oldugu kabul edilmez. Bir kimsenin paydasi veya
ortag1 oldugu arazinin tamamu iizerinde tasarrufta bulunma yetkisi olmadigim
bilmemesi hayatin olagan akisina aykiridir. Haksiz yapiy1 meydana getiren
paydas veya ortak, diger paydas veya ortaklarin rizasini alarak yapiyi
meydana getirmisse bu durumda iyiniyetli oldugunun kabulii gerekir™.

c. Talep

Arazinin devredilmesine yonelik talep malzeme malikine ydneltilecek
tek tarafli bir beyanla kullanilir. Beyanla birlikte arazi maliki ile malzeme
maliki arasinda arazi miilkiyetinin devrine iliskin bir borg iliskisi dogar. Arazi
maliki tasinmazi devretme, malzeme maliki de uygun bir tazminat 6deme
borcu altina girer'”®. Ayrica malzemenin sokiiliip kaldirilmasmin talep

UT “MK 'min 724. maddesi hiikmiinden acik¢a anlasilacag iizere, tasinmaz miilkiyetinin

yapr sahibine verilebilmesi icin oncelikli kosul iyinivettir. Ongoriilen iyinivetin

TMK ’nin 3. maddesinde hiikme baglanan siibjektif iyiniyet oldugunda da kugku yoktur.

Bu kural, malzeme sahibinin, el attigi taginmazin baskasmin miilkii oldugunu

bilmemesini veya beklenen tiim dikkat ve ézeni gostermesine karsilik bilebilecek

durumda olmamasini ya da yapryr yapmakta hakli bir sebebinin bulunmasini ifade
eder... Ayrica iyiniyet insaatin basladigi andan tamamlandigi ana kadar devam

etmelidir. (Siibjektif kosul)” Yargitay 14. HD, E. 2015/16942, K. 2016/ 8387,

12.10.2016.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 827; Eren, Miilkiyet Hukuku, 350;

Saymen ve Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, 322-323; Ayan, Esya Hukuku, 379;

Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 574; Biiyiikay, “Haks1z Insaat,” 431.

119 Erkan, “Haksiz Yap1,” 468; Ataay, Haksiz Insaat, 96; Kiiley ve Ulukut, Insaat, 37- 38;
Karahasan, Tiirk Esya Hukuku, 1123; Biiyiikay, “Haksiz Insaat,” 423; Giirsel,
Gayrimenkul, 71-72; Savasan, Haksiz Yapi, 137. Yargitay tim paydaslarin veya
ortaklarin rizasmi aramaktadir. Bkz. “Davali-karsi davaci, tasinmazin paydaglarindan

. ve ... in izni ile davaya konusu tasimmazda bina yaptigim ileri siirmiis ise de
davallnm bina yaptigi tarihte tasinmaz 1/3 hisse ile davact ..., 1/3 hisse ile davact ... ...
ve 1/3 hisse ile davact ... adina kayithdir. Tapulu bir taﬂnmaZda malikin rizasi ile bina
yapan kisinin ileride miilkiyetin kendisine devredilecegi inanci tasidigi diigtiniilerek
iyiniyetli oldugu kabul edilebilir. Ancak, payli miilkiyete konu tasmmmazlarda
paydaglarin tamami taginmaz iizerinde hak sahibi oldugundan paydagslardan birinin
rizast ile bina yapan kisi iyiniyet iddiasinda bulunamaz” Yargitay 14. HD., E.
2015/14422, K. 2018/3728, 14.05.2018.

120 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 570; Hatemi, Esya Hukuku, 130;
Ayan, Esya Hukuku, 380; Eren, Miilkiyet Hukuku, 351.
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edilmemis veya bu talebin reddedilmis olmasi ve TMK m. 723 uyarinca
tazminatin da talep edilmemis olmas: gerekir'?.

d. Uygun Bedel

Buradaki uygun bedel arazinin degeridir. Uygun bedelin belirlenmesinde
dava tarihi esas alinacaktir. Uygun bedelin tespiti noktasinda hakimin TMK
m. 4 hitkkmii geregi takdir hakki bulunmaktadir. Hakim somut olayin sartlarina
gore arazinin dava tarihindeki degerini g6z Oniine alarak belirledigi bedeli
arttirabilir veya azaltabilir'??. Hakimin, uygun bedeli belirlerken arazi
malikinin iyiniyetli olup olmadigim da géz 6niinde bulundurmas gerekir'?,
Bu bedel haricen satig bedeli ile ayni tutarda olmayabilir, bedelde noksanliklar
varsa ddenen haricen satisg bedeliyle mahsup edilir ve eksik kalan kisim arazi
malikine 6denir'®*.  Yapiy1 yapan malzeme sahibinin TMK m. 724’
dayanarak tescil talebinde bulunabilmesi i¢in malzemenin sokiilmesini
istememis veya istemesine ragmen bu talebi reddedilmis ve malzeme
sahibinin TMK m. 723 uyarinca tazminat talebinde de bulunmamig olmasi
gerekir. Ayrica iyiniyetli taraf arazinin milkiyetini kendisine gegirilmesini

talep etmelidir, talep olmaksizin hakim re ’sen karar veremez'?°.

121 yildirir, Haksiz Yapi, 259; Sirmen, Esya Hukuku, 443.

122 Savasan, Haksiz Yapi, 140; Erman, Esya Hukuku Dersleri, 109; Sirmen, Esya Hukuku,
439; Erkan, “Haks1z Yap1,” 469; Ataay, Haksiz Insaat, 110. Kiligoglu’na gore uygun
bedelin belirlenebilecegi karar tarihine yakin tarihteki bir bedel esas alinmalidir bkz.
Kiligoglu, Esya Hukuku, 384. Ayiter’e gore, arazi maliki kotiiniyetli ise uygun bedel
belirlenirken muvafakat veya insaata baglama tarihindeki deger de esas alinabilir bkz.
Ayiter, Esya Hukuku, 124-125). Baz1 yazarlara gore ise, hiikiim tarihindeki deger esas
almmalidir. Bkz. Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 831; Acemoglu,
Esya Hukuku Meseleleri, 158. Kanun koyucunun uygun bedel yerine tazminat
kavrami kullanmasiin daha yerinde olacagi yoniinde bkz. Husain, Haksiz Insaat,
209.

123 Eren, Miilkiyet Hukuku, 352; Sirmen, Esya Hukuku, 438-439; Erkan, “Haksiz Yap1,”
470; Giirsoy, Eren ve Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 576. Erkan’a gore, arazisinde haksiz
yap1 inga edildigini bilen ve buna ses ¢ikarmayan koétiiniyetli arazi maliki ile yapi
tamamlandiktan sonra haksiz yapiy1 6grenen iyiniyetli arazi malikine 6denecek bedel
arasinda fark bulunmasi hukuk diizeni yaninda adalet duygusuna da uygundur bu
hususta bkz. Erkan, “Haks1z Yapi,” 470.

124 Bkz. Yargitay Hukuku Genel Kurulu, E. 1992/14-573, K. 1992/700, 25.11.1992;

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2010/14-29, K. 2010/66, 10.2.2010

Sirmen, Esya Hukuku, 443; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 832;

Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 526; Kiligoglu, Esya Hukuku, 384;

125
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Eger taraflar arazinin miilkiyetinin tamaminin veya yeterli bir kisminin
malzeme sahibine devri konusunda ve arazi malikine 6denecek bedel
konusunda anlagirlarsa arazi maliki ile malzeme sahibi arasindaki anlasma
icin resmi senet diizenlenir. Arazi maliki tescilin malzeme maliki adina
yapilmasini talep eder, miilkiyet tescille malzeme sahibine geger. TMK m.724
hiikmii emredici nitelikte olmadigindan taraflar arazi iizerinde malzeme sahibi

lehine iist hakki ve payl miilkiyete gecilmesi konusunda anlasabilirler'?®.

Taraflar borglarin ifasi konusunda anlasamazlarsa talepte bulunan
arazinin miilkiyetinin devri i¢in dava agabilir. Bu durumda hakim &denmesi
gereken uygun tazminati takdir edecek ve tazminatin 6denmesinden sonra
miilkiyetin malzeme malikine gegmesine karar verecektir. Malzeme maliki bu
yenilik doguran karar ile arazinin miilkiyetini kazanacaktir, tescil
aciklayicidir'?’. Burada yetkili mahkeme HMK m. 12 geregi tasinmazin
bulundugu yer mahkemesidir. Davaci, kendi malzemesiyle bagkasinin tapulu
tasinmazina yap1 yapan kisidir. Davali ise, arazi sahibidir. Haksiz insaattan
kaynaklanan temliken tescil davalari miistakil olarak agilmalidir, bu talebin

savunma yoluyla getirilmesi miimkiin degildir'??.,

Doktrindeki bir goriise gore arazi sahibinin temlik borcu esyaya bagli bir
borgtur'?®. Doktrindeki bir diger goriise gore ise, malzeme sahibinin arazinin

Saymen ve Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, 322; Erkan, “Haksiz Yap1,” 471; Ayan,
Esya Hukuku, 380; Akipek, Tiirk Esya Hukuku, 180.

126 Sirmen, Esya Hukuku, 443; Erkan, “Haksiz Yap1,” 458; Savasan, Haksiz Yapi, 133.
Inal’a gore, iyiniyetli arazi malikinin, arazinin miilkiyetini kaybetmek istememesi
durumunda miilkiyetin gegirilmesi yerine malzeme sahibi lehine iist hakki taninmasi
imkan1 da miimkiindiir bu hususta bkz. Inal, “Haks1z Yap1,” 260.

121 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 570-571; Eren, Miilkiyet Hukuku,

351-352; Hatemi, Esya Hukuku, 131; Sirmen, Esya Hukuku, 443; Ayan, Esya Hukuku,

380; Erkan, “Haks1z Yap1,” 470; Kiligoglu, Esya Hukuku, 384; Giirsoy, Eren ve Cansel,

Tiirk Esya Hukuku, 575; Bertan, Ayni Haklar, 632.

Gilinay, Erhan, Yargitay Kararlari Esliginde Komsuluk Hukukundan Kaynaklanan

Tasimmaz Malikinin Sorumlulugu-Taskin Yapi- Haksiz Yapt Uyusmaziiklar: (Ankara:

Seckin Yayincilik, 2017), 186-187.

Rona Serozan, “Nisbi Haklarin Giig¢lendirilmesi,” Journal of Istanbul University Law

Faculty 40, 1-4, (1974): 472; Paul Piotet, “Isvigre Medeni Kanunu’nun (IMK) 671-

673. Maddeleri Anlaminda Baskasinin Arsas1 Uzerindeki Haksiz Insaatta Kullanilan

Malzemelerin Sahibi Kimdir?,” ¢cev. Mehmet Unal, AUHFD 34, 1 (1977): 235-236.

Esyaya bagli bor¢ (nesnel borg) goriisii hakkimda detayl bilgi i¢in bkz. Ismet

Sungurbey, “Bagkasinin Nesnesine Gider Yapan Elmenin ve Bagkasinin Arsasma Yapi

Yapan Kimsenin Haklarinin Niteligi: Ozellikle Nesnel Bor¢ Goriisiiniin Elestirisi,”

icinde Medeni Hukuk Sorunlar: Cilt I (Istanbul: Sulhi Garan Matbaas1, 1973), 53-75.

128
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miilkiyetinin devredilmesini isteme hakki yenilik doguran bir haktir'*°.

Miilkiyetin gecirilmesini talep hakki katildigimiz goriise gore kisisel bir talep
ve hak niteligindedir. Arazinin miilkiyetinin bagkasina ge¢mesi halinde
malzeme sahibi yeni malike karst TMK m. 724’ten dogan talep hakkini ileri
siiremeyecektir'®’. Yargitay’da ayn1 yonde karar vermekle birlikte muvazaa
halinde arazi miilkiyetinin devrini talep hakkinin ciizi haleflere kars1 da ileri
siiriilebilecegini kabul etmektedir'®?.

Miilkiyetin uygun bir bedel karsiliginda devrini talep hakkinin yapinin
inga edildiginin 6grenilmesinin iizerinden uzunca bir zaman gectikten sonra
kullanilmas1 diiriistliik kurallarina aykirilik teskil eder. Bu hakkin somut
olayin ozellikleri de gdz oniinde tutularak diiriistliik kurallarina uygun belli
bir siire igerisinde kullanilmasi1 gerekir'®3. Son olarak belirtmek gerekir ki,

130 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 401, 409; Ertas, Esya Hukuku, 348;
Hatemi, Serozan ve Arpaci, Esya Hukuku, 620; Ercoskun Senol, “Hem Haksiz Hem de
Tagkin Yap1,” 54.

181 Meier Hayoz, Kommentar, Art 671, N. 19; Ataay, Haksiz Insaat, 107; Akipek, Tiirk

Esya Hukuku, 175; Eren, Miilkiyet Hukuku, 352; Biiyiikay, “Haksiz Tnsaat,” 430, dn.

35; Sirmen, Esya Hukuku, 437; Acemoglu, Esya Hukuku Meseleleri, 159; Ataay,

Haksiz Ingaat, 106-107; Karahasan, Tiirk Esya Hukuku, 1141; Tekinay, Akman,

Burcuoglu ve Altop, Esya Hukuku, 1989, 826; Esener ve Giiven, Esya Hukuku, 291;

Husain, Haksiz Insaat, 222-223; Erkan, “Haks1z Yap1,” 462; Ayan, Esya Hukuku, 381;

Edis, “Baskasmin Tasinmazinda Insaat,” 314-315; Savasan, Haksiz Yapi, 144. Edis’e

gore, TMK m. 724’te s6zii edilen temlik istemi, malzeme sahibine bir def’i hakki degil,

onun ¢ikarlarini korumak iizere tazminat ve temlik talep haklar tanimistir. TMK m.

724’te yer alan temlik talebi, TMK m. 1010 uyarinca tapu kiitiigiine serh verilebilir ve

bu durumda giiglendirilmis bir kisisel hak ortaya ¢ikar. Malzeme malikini daha fazla
korumay1 gerektiren bir durum da bulunmamaktadir. Bu nedenle TMK m. 724 geregi
arazinin devrini talep hakkinin kisisel bir talep oldugunun kabulii gerekmektedir bu
hususta bkz. Edis, “Bagkasinin Tasinmazinda Insaat,” 316). Kisisel haklarin
giiclendirilerek hak sahibinin korunmasi hakkinda detayli bilgi icin bkz. Ismet

Sungurbey, Kisisel Haklarin Tapu Kiitiigiine Serhi (Istanbul: Sermet Matbaasi, 1968),

70.

“TMK 'min 724. maddesinde yap1 sahibine taninan bu hak, kisisel hak niteliginde olup,

bina sahibi ve onun kiilli halefleri tarafindan, insaat yapilirken tagimmmazin maliki kim

ise ona ya da onun kiilli haleflerine karsi ileri siiriilebilir. Hemen belirtmek gerekir ki,
tasinmaza sonradan malik olan kisiye karsi da bu kisisel hak ancak yapi sahibini bu
haktan mahrum birakmak amaciyla arsa sahibi ile el ve ig birligi i¢inde oldugu

iddiaswyla ileri siiriilebilir’, Yargitay 14. HD, E. 2018/5488, K. 2019/1189, 12.02.2019.

138 Akipek, Akintiirk ve Ates, Tiirk Esya Hukuku, 526; Akipek, Tiirk Esya Hukuku, 180;
Yildirir, Haksiz Yapi, 304. Bazi yazarlara gore, arazinin miilkiyetinin malzeme
sahibine devri talebinin hukuki niteligi geregi sahsi bir talep oldugundan TBK m. 146
geregi 10 yillik zamanagimu siiresine tabidir ve bu siire yapinin tamamlandig tarihten

132
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TMK m. 724 hiikmiinde iyiniyetle bagkasinin arazisine, arazinin degerinden
acikca fazla degerde yap1 yapan kimsenin araziyi elde etme yolundaki ¢ikart
ile hiikiimde sayilan kosullarin gergeklesmesi ile arazisini elinde tutma imkant
kalmayan malikin arazi {izerindeki miilkiyetini devam ettirme ydniindeki
cikar1 ¢akismaktadir. Burada kanun koyucu iyiniyetle bagkasinin arazisine
yap1 yapan malzeme malikinin ¢ikarini korumayi tercih etmistir. Ilgili hiikiim
fedakarligin denklestirilmesi ilkesinin somut uygulanma bicimidir'®*. Arazi
malikinin mevcut fedakarligi ise, malzeme maliki tarafindan uygun bir bedel
ile karsilanmaktadir. Bu bedel arazi malikinin katlanmak zorunda kaldig:
fedakarligin karsiligidir'®®.

B. Tasinmaz Satis S6zlesmelerinde Sekil Sart1 ve Haricen Satis

Resmi sekil sartina uyulmaksizin yapilan taginmaz satis sdzlesmesi
Yargitay kararlarinda haricen satis olarak adlandirilmaktadir'®®. Bu nedenle
calismamizin bu baglig1 altinda dncelikle sekil kavrami incelenecek ardindan
haricen satis ile ilgili aciklamalar yapilacaktir. Sekil, iradeyi disa agiklamay1
saglayan kalip yahut aractir®®’. Sekil takip edilen amaca gore gegerlilik sarti
ve ispat sart1 olmak tizere ikiye ayrilir. Seklin kaynag ister kanuni ister iradi

itibaren baglar. Bkz. Ataay, Haksiz Insaat, 108; Erkan, “Haksiz Yap1,” 471-472;
Karahasan, Tiirk Esya Hukuku, 1140; Savasan, Haksiz Yapi, 142.Yargitay, TMK m.
724’e dayanan arazi miilkiyetinin devri talepleri kadastrodan 6nceki nedenlere dayali
ise Kadastro Kanunu m. 12/3’de diizenlenen 10 yillik hak diisiiriicii siireyle
sinirlamaktadir. “Davadaki istem yukarida vurgulandigi iizere kadastrodan dnceki
nedenlere dayali bir istemdir. 3402 sayuli Kadastro Kanunu 'nun 12/3. maddesine gore,
tutanaklarda belirtilen haklara sinirlandirma ve tespitlere ait tutanaklarin kesinlestigi
tarihten itibaren 10 yil gectikten sonra kadastrodan onceki hukuki sebeplere
dayanilarak itiraz olunamaz ve dava agilamaz. Yasada ongériilen bu siire hak
diigiirticii stire oldugundan hdkim tarafindan re sen gozetilmesi gerekir. Kisaca ifade
etmek gerekirse ... miras¢ilart tarafindan Tiirk Medeni Kanunu'nu 724. maddesine
dayanilarak agilan temliken tescil davalarinin 3402 sayili Kadastro Kanunu 'nun 12/3.
maddesi uyarmmca rveddi gerekmektedir” Yargitay 14. HD, E. 2011/10651, K.
2011/12663,25.10.2011.

ilhan Ulusan, Medeni Hukukta Fedakarhgm Denklestirilmesi Ilkesi ve Uygulama
Alan: (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2012), 148-149; Savasan, Haksiz Yapr, 136.
Ulusan, Medeni Hukukta Fedakarligin Denklestirilmesi Ilkesi ve Uygulama Alan,
148-149; Savasan, Haksiz Yapi, 136.

1% Bkz. Y. 1. HD., E. 2015/17735, K. 2015/15256, 29.12.2015; Y 17. HD., E.
2015/18611, K. 2018/10091, 05.11.2018; HGK, E. 2013/1117, K. 2014/745 K.,
01.10.2014.

Eren, Borg¢lar, 306. Benzer tanim i¢in bkz. Hiiseyin Altas, Sekle Aykiriligin Olumsuz
Sonuglarmin Diizeltilmesi (Ankara: Yetkin Yayinevi, 1998).
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olsun Ongoriilen sekil kural olarak gecerlilige iligkindir. TBK m.12/I1:
“Kanunda sozlesmeler icin ongériilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir.
Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz”
hiikmiinden bu kural agik bir sekilde anlasilmaktadir.

Bagkaca hiikiim Ongoriilmeksizin bir sdzlesmenin yapilmasi kanun
tarafindan bir sekle baglanmigsa bu sekil gegerlilik seklidir. Gegerlilik seklinin
en 6nemli sonucu bu sekle uyulmadan akdedilen sézlesmeler gegersizdir™®.
Yapilis tarzina gore sekil tiirleri sozlii ve yazili sekil olmak iizere ikiye
ayrilir™®. Kanunlarda bazi hukuki islemlerin yapilmasi igin 6ngériilen sekil
kuralina devletin yetkili makaminin katilmasi veya refakati ongoriilmiistiir.
Kanunun verdigi yetkiye dayanarak devletin gorevlendirdigi kisilerin hukuki
islem ve s6zlesmeleri kanunun 6ngordiigii sekil ve sartlara uyarak yapmasina
resmi sekil denir*®’.

Tasinmaz satis1 resmi sekil sartina tabiidir (TMK m. 706, TBK m. 237,
Tapu K. m.26). Tasinmaz nakil borcunu doguran sozlesmeler, siirli ayni
haklarin kurulmasi borcunu yiikleyen sozlesmelerde ise resmi senet
diizenleme yetkisi tapu sicil memurlarina verilmistir (Tapu Kanunu m. 26).
Ayrica tasinmaz satis sozlesmesi ile ilgili yakin tarihli yapilan bir
diizenlemeye de kisaca deginmemiz gerckmektedir. 28.06.2022 tarihli Resmi

138 M. Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I (Istanbul:
Vedat Kitapcilik, 2021), 146-147; Altas, Sekle Aykwriligin Olumsuz Sonuglarinin
Diizeltilmesi, 70-71; Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu vd.,
Bor¢lar Hukuku (Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1985), 131; Adnan Tug, Tiirk Ozel
Hukukunda Sekil (Konya: Mimoza Yaymlar, 1994), 29-30; Baris Arif Ozbilen,
Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizliigii (fstanbul: On Tki Levha
Yayncilik, 2016), 45. Ispat kosulu olarak sekil hakkinda detayh bilgi igin bkz. Eren,
Borglar, 314-315; Altas, Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarimin Diizeltilmesi, 72;
Ozbilen, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizliigii, 46-48.

Altas, Sekle Aykirihgin Olumsuz Sonuglarimn Diizeltilmesi, 73; Oguzman ve Oz,
Borglar Hukuku, 148. Eren, yapilis tarzina gore sekli; adi yazili sekil, nitelikli yazil
sekil, resmi sekil, belirli bir sicile tescil ve ilan olmak iizere bese ayirmaktadir bkz.
Fikret Eren ve Unsal Donmez, Eren Bor¢lar Hukuku Serhi, Cilt I (Ankara: Yetkin
Yaymevi, 2022), 315. Aym yonde bkz. Tug, Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, 33.
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop’ a gore sekil; sozlii sekil, adi yazili sekil, resmi bir
memurun tasdikine bagli yazili sekil, resmi tescil ve resmi sekil olarak bese ayrilir bkz.
Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Bor¢lar Hukuku, 147.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Bor¢lar Hukuku, 165-166; Oguzman ve Oz,
Bor¢lar Hukuku, 158; Eren, Bor¢lar, 327-328; Tug, Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, 64;
Altas, Sekle Aykirihigm Olumsuz Sonuclarmin  Diizeltilmesi, 78-79; Ozbilen,
Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden HiikiimsiizIiigii, 110.
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Gazete yayimlanan 7413 Sayili Hakimler ve Savcilar Kanunu ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun m. 11, 1512 Sayili Noterlik
Kanunu m. 60°da degisiklik yapmis ve maddenin birinci fikrasinin 3. bendine
“tasinmaz satim sozlesmesi yapmak” ibaresi eklenerek noterlere tasinmaz
satig s0zlesmesi yapma yetkisi verilmistir. Bu yetkinin detaylarina ise Noterlik

Kanunu’na eklenen m. 61/A’da yer verilmistir***.

Kanunen belirli bir sekilde yapilmasi zorunlu olan sézlesme bu sekle
uyulmadan yapilmissa gecersizdir. TBK m.12/11, c. 2: “Ongdériilen sekle
uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz” diyerek sekle aykiriligin
yaptinmini diizenlemistir. Sekle aykiriligin miieyyidesi bazi 6zel kanun
maddelerinde acik¢a diizenlenmistir; ancak bu istisnai diizenlemeler haricinde
genel olarak sekle aykirligin yaptinmi kanunlarda diizenlenmemistir.
Yaptirimi  kanunlarda 6ngdriillmeyen hallerde TBK m. 12/I1 hiikmii
uygulanacaktir'®®. Sekle aykirilik halinde uygulanacak hiikiimsiizliik
yaptiriminin niteligi tartismalidir. Doktrinde yokluk, butlan, iptal, kendine
O0zgli gecersizlik, eksik bor¢ ve fiili sozlesme iliskisi gorlsleri ileri
stiriilmektedir'®®. Yokluk goriisine gore, sekle bagl sozlesme 6ngoriilen
sekilde yapilmadig takdirde yok hiikmiindedir***. TBK m.12/1I s6zlesmenin

141 {lgili diizenlemenin elestirisi i¢in bkz. Etem Saba Ozmen, “Noterlere Tasmmaz Satisi
Yetkisi Verilmesine Iliskin Kanun,” Ankara Barosu Dergisi 4 (2022): 532-539.
Noterlerin taginmaz satis islemini nasil yapacagi ve sorumlulugu hakkinda detayli bilgi
icin bkz. Sebnem Akipek Ocal, Hayriye Sen Dogramaci ve Gozde Caglayan Aygiin,
“Noterlere Tasmnmaz Satis Sozlesmesi Yapma Yetkisi Verilmesi Uzerine Bir
Degerlendirme”, AndHD 9,2 (2023): 216-225.

142 Oguzman ve Oz, Bor¢lar Hukuku, 162; Eren ve Dénmez, Serh, 334-335; Altas, Sekle
Aykirihigin Olumsuz Sonuglarimin Diizeltilmesi, 89.

143 Butlan gbriisii i¢cin bkz. Andreas Von Tuhr, Bor¢lar Hukuku 1-2, Cev. Cevat Edege

(Ankara: Olgag Matbaasi, 1983), 223; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Bor¢lar

Hukuku, 530; Oguzman ve Oz, Borglar Hukuku, 162-163; Ozbilen, Sozlesmelerin Sekli

ve Sekil Yoniinden HiikiimsiizIliigt, 178, 198. Yokluk goriisii icin bkz. Max Keller ve

Christian Schobi, Allgemeine Lehren des Vertragsrechts (Basel und Frankfurt am

Main: Halbing&Lichtenhahn, 1988), 25-26; Andreas Furrer ve Markus Miiller-Chen,

Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, 3. Auflage ( Ziirich: Schulthess, 2018), 162-163;

Eksik borg goriisii i¢in bkz. Bruno Schmidlin ve Ernst A. Kramer, Schweizerisches

Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht, Band VI, 1. Abteilung, Allgemeine

Bestimmungen, Allgemeine Einleitung in das schweizerische Obligationenrecht und

Kommentar zu Art. 1-18 OR (Bern: Verlag Stimpfli& Cie AG, 1986), Art. 11, N. 41,

382.

Eren ve Donmez, Serh, 531; Altas, Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin

Diizeltilmesi, 93-94; Tug, Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, 132; Ozbilen, Sozlesmelerin

Sekli ve Sekil Yoniinden HiikiimsiizItigii, 183.
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sekil kurallarina uygun olarak yapilmasini sézlesmenin kurulmasi i¢in gerekli
bir unsur olarak kabul etmistir. Sekil eksikligi taraf iradeleri mevcut olmadigi
icin yok hiikmiindedir'*®.

Butlan goriisiine gore sekle uyulmadan yapilan sézlesme bastan itibaren
hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir*®®. Butlan goriisii mutlak butlan ve
yumusatilmig butlan goériisii olarak iki kisma ayrilir. Mutlak butlan goriisiine
gore, sekle aykiri bir sdzlesme higbir zaman hiikiim ve sonug¢ dogurmaz. Batil
bir iglem sonradan taraflarin icazetiyle dahi olsa gegerli hale getirilemez.
Butlan1 ileri siireme hakki zamanasgimina ugramaz. Yumusatilmis butlan
goriisii ise, butlan teorisinin yaptinminin katiligina getirilen elestiriler
nedeniyle butlanin sonuglarint  hakkin kotiiye kullanilmasi yasagiyla
yumusatmaya ¢aligmaktadir. Sekil eksikligi nedeniyle butlanin mutlak olarak
uygulanmasinin diriistliik kurallarina aykirt oldugu ve hakkin kotiiye
kullanilmas1 sonucu dogurdugu hallerde butlan géz Oniinde tutulmaz ve

sozlesme sanki gegerliymisgesine kabul edilir*’.

Iptal edilebilirlik goriisiine gore, sdzlesme sekil eksikligine ragmen
gecerli olarak kurulmustur ancak sekle aykirilik sebebiyle gecmise etkili
olarak iptali miimkiindiir'“®. Eksik bor¢ goriisine gore, sekle aykirilik
nedeniyle gegersiz sozlesmelerden dogan borglar tabii bir borg niteliginde
oldugundan ifasi talep edilemez ancak ifa edilmesi halinde gecerli olacak ve
ifa edilen edim geri istenemeyecektir'®®. Fiili sozlesme goriisiine gore,
sozlesme sekle uyulmadigi i¢in gegersizdir ancak taraflar sézlesmeden dogan
edimlerini ifa etmislerse taraflar arasinda sézlesme benzeri hukuki sonuclar
doguran fiili bir sozlesme iliskisi dogmaktadir*®®. Kendine 6zgii gegersizlik

145 Bren ve Donmez, Serh, 531; Altas, Sekle Aykirihigin Olumsuz Sonuglarinin
Diizeltilmesi, 93-94; Tug, Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, 132; Ozbilen, Sozlesmelerin
Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimstizliigii, 183-184.

146 Eren, Bor¢lar, 335; Ozbilen, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizliigii,
179; Altas, Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarmmin Diizeltilmesi, 102-111; Tug, Tiirk
Ozel Hukukunda Sekil, 132-133.

7 Altas, Sekle Aykirihigin Olumsuz Sonuclarinin Diizeltilmesi, 102-111; Tug, Tiirk Ozel
Hukukunda Sekil, 132-133; Metin Siirer, “Insaat Sozlesmelerinde Sekil, ” icinde Insaat
Sozlegmeleri, Ed. Vehbi Umut Erkan (Ankara: Yetkin Yayinevi, 2021), 525-526.

148 Eren, Bor¢lar, 471; Ozbilen, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizliigii,
186; Altas, Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi, 131-132.

149 Ozbilen, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizligii, 191-192; Eren ve
Donmez, Serh, 532-533; Altas, Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarimin Diizeltilmesi,
126-127.

150 Siirer, “Insaat Sozlesmelerinde Sekil,” 526-527; Ozbilen, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil
Yoniinden Hiikiimsiizliigii, 193; Altas, Sekle Aykiriigin Olumsuz Sonuglarmin
Diizeltilmesi, 126-127; Eren ve Dénmez, Serh, 532-533.
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goriisil, sekle aykir sdzlesmenin ifa edilmeden 6nce gegersiz oldugunu ifayla
birlikte gecerli hale geldigini kabul etmektedir. Taraflarin sekle aykirt
sozlesmeden dogan edimlerini ifa etmislerse gecersizligi ileri siirmek sekil
kurallarmin amacina aykir1 olup hakkin kétiiye kullamlmasini olusturur®®.
Sekle aykirilik nedeniyle gecersizligin ileri siiriilmesi agik¢a hakkin kotiiye

kullanilmas niteliginde ise sekil eksikligi artik ileri siiriilemez'**.

Remi sekil sartina uyulmaksizin taginmaz satisg s6zlesmesi yapilmasina
haricen satig denilmektedir. Haricen satig halinde satis sozlesmesinin resmi
sekle aykiri olarak yapilmis olmasi sonucu satig sozlesmesi batildir ve arazinin
{izerine malzeme maliki tarafindan insa edilen yap1 haksiz yapidir**®. Arazinin
iizerine malzeme maliki tarafindan insa edilen yap1 haksiz yapidir. Haricen
satislarda malzeme maliki taginmazin kendisine devredildigi yahut ileride
tapuda kendisine devredilecegi inanciyla yapi insa ettiginden iyiniyetlidir. Bu
nedenle TMK m. 724 geregi arazinin kendisine devrini talep edebilecektir.
Burada yumusatilmis butlan goriisii kapsaminda hakkin kotiiye kullanilmasi
halinde haricen satig s6zlesmesinin gecerli hale gelip gelmeyecegi hususu son

baslikta irdelenecektir™.

C. Konuyla ilgili Yargitay ictihadi Birlestirme Kararlarimin Tahlili

1. 05.07.1944 Tarihli 12/26 Sayih Yargitay ictihadi Birlestirme
Karan

05.07.1944 Tarihli 12/26 Sayih Igtihadi birlestirme kararina gére bir
taginmazi haricen satin alan ve bu satis s6zlesmesine dayanarak tasinmaza
zilyet bulunan kimse s6z konusu tasinmaz iizerinde yap1 insa ederse yapiy1
malikin en azindan zimni rizasiyla yapmis sayilir. Arazi malikinin yapinin
yapilmasina rizast var sayildigindan malzemenin sokiiliip kaldirilmasini
isteme hakkini arazi maliki kullanamayacaktir. Arazisinde bir yap1 meydana
getirilmesini acik¢a onaylayan veya yapinin meydana getirildigini bilmesine

181 Altas, Sekle Aykirihigin Olumsuz Sonuclarimn Diizeltilmesi, 139-140; Siirer, “Insaat
Sozlesmelerinde Sekil,” 530; Eren ve Dénmez, Serh, 528. Tlgili goriis hakkinda detayl
bilgi i¢in bkz. Ozbilen, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizliigi, 188-
190.

152 Ozbilen, Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizliigii, 208; Oguzman ve Oz,
Borglar Hukuku, 164-165; Altas, Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi,
154-155,158; Kiligoglu, “Taginmaz, ” 213-214.

188 Karayalcin, “Tapuda Kayitlh Olan ve Olmayan Tasmmazlarda Resmi Sekil ve
Noterler”, 23; Acikgdz, Tarim Arazilerinde Yasal Onalim Hakki, 242.

1% Detayli inceleme igin bkz. C. Bashg.
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ragmen uygun bir slirede miidahalede bulunmayan arazi maliki yapinin
kaldirilmasini da isteyemez. Bu durumda yap1 maliki, arazi malikinden uygun
bir tazminat talep edebilir yahut sartlar1 olugsmussa arazinin tamaminin veya
bir boliimiiniin kendine devrini isteyebilir.

TMK m. 3 kapsaminda iyiniyet belirlenirken subjektif iyiniyet aranir.
Malzeme sahibi arazinin baskasina ait oldugunu bildigi veya bilmesi gerektigi
durumlarda arazisinde yap1 meydana getirilmesinde arazi malikinin agik veya
zimni rizast varsa iyiniyetlidir. Ayrica malzeme sahibi bu yonde bir rizanin
olmadigini bilmiyor veya bilebilecek durumda degilse de iyiniyetlidir. Kabul
edilebilir bir sebeple insaatin bagindan sonuna kadar ingaat yapmaya hakki
oldugunu zanneden malzeme sahibi de iyiniyetlidir. Yargitay IBK geregi
haricen satiglarda taginmaz iizerine yap1 yapilmasi halinde arazi malikinin bu
yapinin yapilmasina zimni rizasi varsayarak yapiyr yapan malzeme sahibi
iyiniyetli kabul etmesi yerindedir. Yargitay’in katildigimiz = goriisii
dogrultusunda artik arazi maliki yapimn kaldirilmasini isteyemeyecek,
malzeme sahibi diger sartlarin da bulunmasi halinde TMK m. 724 hiikmii
uyarinca taginmazin devrini talep hakkina sahip olacaktir.

12/26 Say1li igtihadi birlestirme kararinda Yargitay iiyeleri sekle aykirilik
hususunu tartismis; ancak bir sonuca varilmamis sadece iyiniyet hususunda
ictihat birlestirmeye gidilmistir. Ilgili kararda F. Hulusi Demirelli, haricen
satig sO0zlesmesinin resmi sekli igermediginden kanunen batil oldugunu, iki
tarafin da gegersiz oldugunu bildikleri bir sézlesmeye dayanan gegersiz bir
temlike yahut temlik vaadine teslimle riza gostererek “cebri istimlak" yolunun
acilmasinin dogru olmadigini, belirtmistir. Taginmaz satis1 veya tasinmaz satis
vaadi icin getirilen yasal sekil sartinin bu yeni ictihatla bertaraf edilmesi
kolaylasacagindan ilgili ictihat resmi sekil sartindan kacinilmasi bakimindan
uygulamada suistimallere de yol acar. Demirelli’ye gore kanunun bir sekle
bagh tuttugu bir akit o sekilde yapilmazsa butlan mutlak ve kesindir. Bu
nedenle haricen satis iyiniyet iddiasina hak vermez. Malzeme sahibi iyiniyetli
kabul edilerek halkin kanunun emirlerini Onemsemeyerek diislincesizce
hareket etmeleri tesvik edilmemelidir.

Uyelerden Cevat Giiciin’ e gore ise, harici satis taraflar arasinda gergek
hayat iliskilerinde gecerli bir sdzlesmedir. Ancak kamu diizeninden sebep
getirilen sekil sartiyla kanunen gecerli sayilmamistir. Eger satic1 samimi ise
alicinin yapacagi tasarruflarda ayrica saticinin iznini almaya gerek yoktur.
Eger samimi degilse kotiiniyetlidir. Alict giiniin birinde satilan tasinmazin
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geri alinacagini hatirina bile getirmez. Bu nedenle alici tam bir iyiniyetle
yaptig1 yapinin degeri arazinin degerinden fazla ise arazinin devrini talep
edebilir. Satict sattig1 gayrimenkul iizerine alicinin yapt yaptigimi gordiigii
halde susmus yani agikga yasaklamamigken viicuda gelen bir eserin
kaldirilarak eski hale getirilmesini istemesi iyiniyet ilkesi ile bagdasmaz.
Haricen satig sonucu gayrimenkulii satin alan kimse, {izerine yap1 insa etmis
olup da yapmin degeri arazinin degerinden fazla ise, uygun bir bedel
karsiliginda arazinin devrini talep edebilmelidir ve 724. madde hiikmiiniin
uygulanmasi gerekir.

2. 14.02.1951 tarihli 17/1 Sayih Yargitay ictihadi Birlestirme Karar

Yargitay 14.02.1951 tarihli 17/1 sayil igtihad1 Birlestirme kararinda ise
haksiz yap1 halinde iyiniyet- k&tiiniyet ve ispat hususu ile TMK m. 724
kapsaminda malzeme sahibinin iyiniyetinin ne surette aranacagi tartigilmistir.
Kanunen iyiniyet iddiasinda bulunamayacak durumda olan kimse
kotiiniyetlidir. Kotiiniyeti sabit olan bir kimsenin koétiiniyetini karsi taraf
ispatla yikiimlii degildir. Mahkeme kotiiniyeti re” sen goz Oniine almak
zorundadir. TMK m. 724 hiikmii uygulanirken malzeme sahibinin kotiiniyetli
oldugu sabit ve asikdr ise arazi sahibi, malzeme sahibinin kotiiniyetli
oldugunu ve bu nedenle TMK m. 724 hiikmii uyarinca arazinin devrini talep
edemeyecegini ispatlamak zorunda degildir. Hakim bu hususu re’sen
gozeterek malzeme sahibinin TMK m. 724’¢ dayali arazinin devri talebinin
reddine karar vermelidir. Kanaatimizce Yargitay’in igtihadi birlestirme karari
yerindedir.

3. 30.09.1988 Tarihli 1987/2 E., 1988/2 K. Sayih Yargitay ictihadi
Birlestirme Karari

Yargitay 30.09.1988 Tarihli 1987/2 E., 1988/2 K. Sayili i¢tihadi
Birlestirme Karari, tapuda kayitli bir tasinmazin miilkiyetin devir borcu
doguran ve ancak yasanin 6ngordiigii sekil kosullarina uygun olmadigindan
gecersiz bulunan sozlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davasinin
kural olarak kabul edilmemesi gerektigini belirtmistir. ~ Kat Miilkiyeti
Kanununa tabi olmak iizere yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz béliim
satigina iliskin gecerli bir sdzlesme olmadan taraflarin bagimsiz boliim
satisinda anlasarak alicinin tiim borglarini yerine getirmesi ve saticinin da
bagimsiz bolimii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen
saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanagmamasi hallerinde somut olaya gore
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hakimin TMK’nin 2. maddesini gozeterek acilan tescil davasini kabul
edebilecegine karar vermistir.

Ilgili ictihad1 birlestirme kararinda Yargitay eger arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinde taginmazin devri haricen satis sozlesmesi ile yapilmigsa ve
edimler ifa edilmisse sekle aykiriligin ileri siiriilmesinin hakkin koétiiye
kullanilmasi teskil ettigini belirtmis ve satis so6zlesmesinin gegerli olarak
kuruldugunu kabul etmistir Bu karar ilk iki toplantida ¢ogunluk
saglanamadigindan tiglincii toplantida salt ¢ogunlukla verilmis ve iizerine ¢ok
sayida kars1 oy yazis1 yazilmistir.

Kars1 oy yazilarinda ise tasinmazlarin devrini amaglayan sézlesmeler
resmi sekilde yapilmasi gerektigi vurgulanmistir. Ayrica gegerlilik sekli olan
resmi sekle uygun yapilmayan taginmaz satis sdzlesmeleri (haricen satig) batil
oldugundan taraflar s6zlesmenin edimlerini ifa etmis olsa ve iyiniyetli olsa
dahi butlan ile batil olan islem gecerli hale gelmeyecegi belirtilmistir. Karsi
oy yazisina gore, sekil sart1 emredici hiikiimlerle diizenlendiginden harici satig
halinde iyiniyet kuralimi kullanarak emredici hilkkmii uygulamamak kanun
koyucunun yerine gegmek anlamina da gelecektir.

Kanaatimizce Yargitay’in karar1 yerinde degildir. Ilgili karara iliskin kars
oy yazisinda da belirtildigi lizere kanun koyucu tasmmazlar: taginirlardan
farkli hiikkiimlere tabi tutmustur. Kanun koyucu miilkiyetin devrini amaglayan
sozlesmelerin gecerliligi i¢in resmi sekil, miilkiyetin kazanilmasi igin de tapu
kiitiigiine tescil sartim aramistir. Tapu memuru Oniinde, kanunun 6ngordigi
sekilde yapilmayan her tiirlii tasinmaz mal satis1 olan haricen satis hukuken
gecersizdir. Buradaki gecersizlik butlan hiikmiine tabidir. Tiirk Medeni
Kanun’un 2/II’ de diizenlenen hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi kuralinin
amacit, hakime 6zel ve istisnal hallerde hiikiim verme imkanini saglamaktir.
Tirk Medeni Kanunu m. 2/II’ de diizenlen hakkin kotiiye kullanilmasi
kuralinin tali (ikincil) nitelikte olmasi nedeniyle 6ncelikle uyusmazliga iliskin
kanun hiikiimleri uygulanmali, uygulanan kanun hiikiimlerinin adalete aykir
olabilecegi istisnai durumlarda ise hakkin kotiye kullanilmasi yasagi,
haksizlig1 diizeltici bir islev gorerek uygulanmalidir. Bu baglamda oncelikle
haksiz yap1 hiikiimlerinin uygulanabilirligi dikkate alinmalidir. Eger somut
olayda hakkin koétiiye kullanilmasi teskil eden bir durum s6z konusu ise TMK
m. 2/I1 geregi haricen satis s6zlesmesi gegerlilik kazanabilecektir.

Doktrinde Husain’e gore, haricen satislarda TMK m. 2/II” de diizenlenen
hakkin agik¢a kotiiye kullanilmasi s6z konusudur. Taginmazi harici satig
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sozlesmesiyle devralan kisi, bu sdzlesmeye dayanarak yapiy1 insa ettirmistir
ve arazi sahibi bu durumu goriip sessiz kalmigtir. Bu nedenle saticinin daha
sonra sekil eksikligini ileri siirmesi hakkin kdtiiye kullanilmasidir ve TMK m.
724’ e dayanarak taginmazin temlikinin istenmesi yerine TMK m. 2’ye
dayanilarak sekil eksikligine ragmen tasinmaz satis sdzlesmesinin gecerli
oldugunun kanitlanmasi gerekir. Burada iyiniyet meselesinden ziyade gecerli
bir hakka dayamldig1 samilarak yap1 yapilmasi s6z konusudur *°. Yazara bu
konuda katilmamiz miimkiin degildir TMK m. 724 diizenlemesi 6zel bir
diizenleme iken genel kural getiren TMK m.2/II hiikmiiniin her haricen satig
durumunda uygulanmasi yerinde degildir. TMK m. 724 kapsaminda haricen
satigsa giivenerek yapi insa eden iyiniyetli malzeme sahibi diger sartlarin
varlig1 halinde taginmazin devrini isteyebilecek yahut arazi malikinin tazminat
odemesini talep edebilecektir. Nitekim Yargitay 12/26 sayih iBK’ de bu
durumu go6z Oniinde tutarak haricen satislarda TMK m. 724 uyarinca
taginmazin devri taleplerinde malzeme sahibinin iyiniyetli oldugunu belirterek
haricen satin alan lehine karar vermistir.

Bizim de katildigimiz Inal’ a gore ise, bir kimsenin, bagkasma ait
tasinmazda yapi1 meydana getirmesi bir sozlesmeye dayanmakla birlikte
gegersiz ise bu sozlesmeye dayanarak meydana getirilmis olan yapi, kendi
malzemesi ile baskasinin arazisinde meydana getirilmis bir haksiz yapi niteligi
kazanir ve haksiz yapiya iliskin hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir. Haksiz
yapt hiikkiimleri, sebepsiz zenginlesmeye gore Ozel hiikiim niteliginde
oldugundan, bu durum goz ardi edilerek, gegersiz so6zlesmeye dayanilarak
meydana getirilen yap1 hakkinda, miiteahhidin tazminat talebinin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerinin uygulanmasi suretiyle belirlenmesi gerektigi
sOylenemez. Ancak s6zlesme gecersiz olmakla birlikte istisnai olarak da olsa,
gecersizligin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi teskil ediyorsa cogu
zaman gecersizlik géz oniine alinmayacagindan, haksiz yap1 hiikiimlerinin
uygulanmas1 da s6z konusu olmayacaktir. Bu duruma uygulamada, sekle
uyulmaksizin yapilmis olan arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde sikca

rastlanmaktadir'®®,

Son olarak belirtmek gerekir ki Yargitay sekle aykiriligin ileri
siiriilmesini  hakkin kotiiye kullanilmas1 kapsaminda degerlendirerek
sozlesmeye gecerlilik kazandiracak ise uygulamada da birlik saglamasi
gerektiginden bu hususta ictihadi birlestirme karar1 vermesi gerekmektedir.

155 Husain, Haksiz Insaat, 176-177.
156 Tnal, “Haks1z Yap1,” 255.
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Yargitay’in 30.09.1988 Tarihli 1987/2 E., 1988/2 K. Say1l1 I¢tihad1 Birlestirme
Kararinda sadece Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina
baglanilan tasinmazdan bagimsiz boliimiin haricen satist durumunda TMK
m.2/Il hitkmiiniin uygulanabilecegini belirtmesi esitlige aykiridir. Diger
haricen satis ile devredilen ve Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi olmayan
yapilarda da hakkin kétiiye kullanilmasimi teskil eden istisnai bir durumun
bulunmasi halinde TMK m. 2/II hitkmii uygulanabilecektir.

SONUC

Haksi1z yap1 kavram1 uygulamada karsimiza {i¢ farkli sekilde ¢gikmaktadir.
Kanun koyucu her durum i¢in ayr1 diizenlemeler sevk etmistir (TMK m. 722-
724). Bagkasimin malzemesiyle arazi maliki kendi arazisinde yapi meydana
getirmis olabilir, malzeme sahibi kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde
yapt yapmis olabilir yahut {igiinci bir kiginin bagkasinin malzemesi ile
bagkasinin arazisinde yap1 yapmasi ihtimali ile karsilagabiliriz.

Yapinin degeri arazinin degerinden agikga fazla ise iyiniyetli taraf uygun
bir tazminat karsiliginda arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin
miilkiyetinin malzeme malikine gegirilmesini talep edebilir (TMK m. 724).
Ilgili diizenleme ve Yargitay kararlari 1s131nda arazi miilkiyetinin malzeme
malikine gecirilmesi talebi i¢in kiimiilatif olarak bes sartin bulunmasi gerekir.
Bunlar agik deger fazlaligi, talepte bulunulmasi, talep eden tarafin iyiniyetli
olmasi, uygun bir bedel 6denmis olmasi ve son olarak malzemenin sokiiliip
kaldirilmasinin talep edilmemis veya bu talebin reddedilmis olmas1 ve TMK
m. 723 uyarinca tazminatin da talep edilmemis olmasi gerekir. Haks1z yap1
hiikiimleri, sebepsiz zenginlesmeye gore 6zel hiikiim niteliginde oldugundan,
gecersiz sozlesmeye dayanilarak meydana getirilen yap1 hakkinda sebepsiz
zenginlesme degil haksiz yapi hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir.

TMK m. 724’iin uygulamada karsimiza ¢ikan uygulanma sekillerinden
biri de haricen satistir. Resmi sekil sartina uyulmaksizin yapilan tasinmaz satis
sozlesmesi Yargitay kararlarinda haricen satis olarak adlandirilmaktadir.
Yargitay haricen satig halinde arazi iizerine malzeme maliki tarafindan insa
edilen yapilarda haksiz yap1 hiikiimlerini uygulamaktadir. 05.07.1944 Tarihli
12/26 Sayili igtihadi birlestirme kararina gore bir tasinmazi haricen satin alan
ve bu satis sozlesmesine dayanarak tasinmaza zilyet bulunan kimse s6z
konusu tasinmaz iizerinde yapi insa ederse yapiy1 malikin en azindan zimni
rizastyla yapmis sayilir. Arazi malikinin yapinin yapilmasina rizasi var
sayildigindan malzemenin sokiiliip kaldirilmasini isteme hakkini arazi maliki
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kullanamayacaktir. Yargitay iIBK geregi haricen satislarda tasimnmaz iizerine
yap1 yapilmasi halinde arazi malikinin bu yapinin yapilmasina zimni rizasi
varsayarak yapiyl yapan malzeme sahibi iyiniyetli kabul etmesi yerindedir.
Boylece malzeme sahibi arazinin miilkiyetinin kendisine devrini talep
ettiginden iyiniyetli oldugu varsayilacaktir.

Yargitay arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerine iligkin haricen satig
halinde gecersizligin ileri siirlilmesi hakkin kotiiye kullanilmast teskil
ediyorsa TMK m. 2/II hiikkmiinii uygulamaktadir. Béylece taraflar arasindaki
haricen satig sdzlesmesi, gegerli bir sézlesmeymiscesine hiikiim ve sonuglarini
dogurmakta ve haksiz yapi hiikiimleri uygulanmamaktadir. Yargitay sekle
aykirtligin ileri siiriilmesini  hakkin kotilye kullanilmasi kapsaminda
degerlendirerek sozlesmeye gegerlilik kazandiracak ise uygulamada da birlik
saglamasi gerektiginden bu hususta igtihadi birlestirme karari vermesi
gerekmektedir.

Yargitay’in 30.09.1988 Tarihli 1987/2 E., 1988/2 K. Sayili Ictihadi
Birlestirme Kararinda sadece Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak {izere
yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz boliimiin haricen satis1 durumunda
TMK m. 2/II hiikkmiiniin uygulanabilecegini belirtmesi esitlige aykiridir.
Diger haricen satis ile devredilen ve Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi olmayan
yapilarda da hakkin kotiiye kullanilmasini teskil eden istisnai bir durumun
bulunmasi halinde TMK m. 2/II hiikkmii uygulanabilmesi gerekmektedir.
Kanaatimizce, TMK m. 724 diizenlemesi 6zel bir diizenleme iken genel kural
getiren TMK m.2/II hiikmiiniin her durumda uygulanmasi yerinde degildir.
TMK m. 724 kapsaminda haricen satiga giivenerek yap1 insa eden iyiniyetli
malzeme sahibi diger sartlarin varligi halinde tasinmazin devrini isteyebilecek
yahut arazi malikinin tazminat 6demesini talep edebilecektir. Haricen satig
hallerinde, sdzlesmenin gecersizliginin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye
kullanilmas teskil ediyorsa TMK m. 2/II hiikmii uygulanabilecektir.
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