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GIRIS

or¢lar Kanununda diizenlenen kira s6zlesmesinde kiracinin 6zenle kul-
B lanma ve kiracilara saygi gosterme borcu teorik acidan bircok yazarin

dikkatini ¢eken ve tizerinde ¢ok sayida ¢alismanin yapildigi ayni zamanda
uygulamada da yer bulan bir konudur. Bunun yani sira Tiirk Medeni Kanu-
nunda diizenlenen komguluk hakk: ve taskin kullanmadan kagcinma 6devi de
tipk kiracinin 6zenle kullanma ve kiracilara saygi gosterme borcu gibi teorik
agidan ¢ok eski tarihlerden beri incelemelere konu olmustur.

Bu ¢alismada kira szlesmesinin tanimi ve ozellikleri en ana hatlariyla ilk
boliimde ele alinmustir. Yine ilk béliimde kiracinin kiralanani 6zenli kullanma
ve saygl gosterme borcu ayrintli olarak ele alinmugtir. Bunu takiben kiracinin
kiralanani 6zenle kullanma ve komsgulara saygi gosterme borglarinin siirekli ihlali
halinde kiralayanin fesih hakki, bu hakkin sartlart ve sonuglari ele alinmistir.
Ikinci boliimde ise komsuluk hakki, tagkinliktan kacinma 6devi incelenmistir.
Bunun yani sira ikinci béliimde taginmaz malikinin sorumlulugu, sartlart ve
taninan davalar, davaci ve davali olabilecek kisiler ele alinmistir. Bu konularla
ilgili Yargitay kararlari calismama 1s1tk tutmustur.
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BIRINCI BOLUM

GENEL OLARAK KIRA SOZLESMESI VE
KIRACININ KiRALANINI OZENLE KULLANMA
VE TASINMAZDA OTURAN KiSILER VE
KOMSULARA SAYGI GOSTERME BORCU

1. Genel Olarak Kira Sozlesmesi

6098 sayilt Borglar Kanunun 299. ve 378. maddeleri arasinda dérdiincii
boliimde yetmis dokuz maddelik diizenlemeyle kira sozlesmesine iliskin hiikiim-
ler yer almakradr.

Tiirk Borglar Kanunun 299. maddesine gore: “Kira sozlesmesi, kiraya verenin
bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasin: kira-
crya birakmays, kiracinin da buna karsilik kararlagtirilan kira bedelini odemeyi
sistlendigi sozlesmedir.”

Tiirk Borglar Kanunun 299. maddesi hem kira sozlesmesini hem de iiriin
kirasini kapsayacak sekilde genis anlamda kira sézlesmesini tanimlamaya yonel-
digi icin basarisiz bir diizenleme olarak nitelendirilmektedir.!"’ Fakat sade bir
dille yapilan bu genel tanimin, hem taginir hem de taginmaz mallar ile kiraya
konu haklari i¢ine aldigt ve Borglar Kanunun 357. maddesinde tiriin kirasini
ayrica tanimlamasi sebebiyle yerinde bir diizenlemedir.”

Yararlanma ve kullanma hakkinin birakilmasini amaglayan sozlesmeler
arasinda yer alan kira sozlesmesi, kisisel nitelikli hak doguran ve kargilikli edim
ya da ytikiimliiliikleri iceren bir sozlesmedir.”! Ayni zamanda taraflarin kar-
stlikli ve birbirine uygun irade beyanlar: kira sézlesmesinin varligi icin yeterli
oldugundan rizai bir sozlesmedir.!”

Kiralanan, kira bedeli ve kiraya veren ile kiract arasinda bir anlasma soz-
lesmenin unsurlaridir.”’

[1] GUMUS, Alper Mustafa, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi,
Vedat Kitapeilik Yayinlari, Istanbul, 2012, s. 30.

[2]  ERZURUMLUOGLU, Erzan, Sézlesmeler Hukuku- Ozel Borg iliskileri, Yetkin Yayinlari,
2. Basi, Ankara, 2012, s.84.

3] ERZURUMLUOGLU, s.83.

[4] GUMUS,s. 30.

(5]  ERZURUMLUOGLU, s. 84-85.
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Kural olarak medeni haklar1 kullanma ya da fiil ehliyeti olan herkes kira
sozlesmesi yapabilir.l®!

Kira sozlesmesi ister taginir ister tastnmaz bir esyaya iliskin olsun bir
gegerlilik sekline tabi degildir yani agik veya ortiilii irade beyanina dayali olarak
sekle tabi olmaksizin kurulabilir.”” Anlagmazliklarin kolayca kanitlanabilmesi,
ozellikle kira bedeli bakimindan szlesmenin yazili yapilmasinda fayda vardir.”
Tasinmaz kiralarinda sozlesmenin tapuya serh edilmesi, verilmesi diisiiniilityor
ya da kararlastirilmus ise sézlesmenin yazili yapilmasinda yarar vardir. )

Tiirk Borglar Kanunun 300. maddesine gore: “Kira sozlesmesi, belirli ve
belirli olmayan bir siire i¢in yapilabilir.”

Kira sozlesmesi karsilikli edim ya da yiikiimliiliikler yiikleyen bir s6zlesme
oldugu icin kiracinin ve kiraya verenin gesitli hak ve borglari vardir. Buna gore
kiracinin kiralananin 6zenle kullanama ve komsulara saygi gosterme borcu kira
sozlesmesinin bir geregidir.

2. Kiracinin Kiralanani Ozenle Kullanma Ve Komgulara Saygi Gosterme
Borcu

2.1. Genel Olarak

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunun 316/1 hitkmii su sekildedir: “Kiracs,
kiralananz, sozlesmeye uygun olarak ozenle kullanmak ve kiralanin bulundugu
tasinmazda oturan kisiler ile komsulara sayg gostermekle yiikiimliidiir” Bu
hiikiim ile kiraci kiralanani salt s6zlesmeye uygun degil ayni zamanda tam bir
ozenle kullanmak zorundadir."” Kiraci, kiralanani kendi mali imis gibi tam
bir 6zenle kullanmalidir."" Tiirk Bor¢lar Kanunundaki bu yiikiimliilitk genel

[6] ERZURUMLUOGLU,s. 85, “Kiigiik ya da kisitlilar ise ancak yasal temsilcilerinin izni ile
kira sozlesmesi yapabilir. Yeter ki bir yil veya daha uzun siireli iiriin, ii¢ yil veya daha uzun
stireli taginmaz kirast igin vesayet makamdan izin almag olsunlar.”

[71  GUMUS,s. 41.

[8] ERZURUMLUOGLU, s. 85, “Esas itibariyle sekil, islemin oziinii olusturan iradenin dss
diinya’ya yansimasinin maddi aracidrr. Bilindigi vizere sekil kurallarmdan bazilars emredici ve
gecerlilik kosuludur. Bazi sekil kurallar: ise yardim edici, kolaylastirici, sonradan diizeltilmesi
miimbkiin goriilen ve ilgililerin durumunu mutlak olarak degistirmeyen kurallardir. Bu
kurallara uyulmas: iglemi sakatlar, ancak her zaman islemin iptalini gerektirmez. Kisacast
sekil keyfiligin oniinde en onemli engeldir”

[9] ERZURUMLUOGLU, s. 86, “Borclar Kanunu 312. maddesinde kiracinin kiracilik
hakkinin tapuya serhinin kararlastirilabilecegini belirtmektedir”

[10] GUMUS, s. 158; “Her seyden ince kiract kiralayanin calinmasini ve zarar gormesini onleyici
gerekli onlemleri almakla yiikiimliidiir.”

[11] ERDOGAN, Hasan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacagi Ve Tazminat Davalari, Adalet
Yayinevi, 1. Basi, Ankara, 2006, 5.335. ; DOGAN, Murat, Konut ve Catils I§yeri Kira
Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Kitabevi Yayinlari, Ankara, 2011, s. 253.
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kural niteliginde oldugu i¢in tiim kira tiirlerine uygulanir."” Kiracinin bu
konudaki ytikiimlilagi iki hususa 6zgiidiir; bunlardan biri kisilere digeri de
kiralanan seye iliskindir."%!

* Kiralanan seye iliskin olarak:

Sézlesmede kararlastirilan kullanim bicimi, taraflarin kargilikli olarak
belirledigi kullanim bi¢imini ifade ettigi gibi kiralananin 6zgiilendigi amact da
ifade eder."” Yargitay mesken olarak kiraya verilen yerin, hurda esya deposu
olarak kullanilmasinin sézlesmeye aykirilik teskil edecegi hususunda bir karar
vermistir."” Verilen kararda su ifadeler yer almaktadir: “Kira sozlesmesi ile
kiralanan malik tarafindan mesken olarak kiraya verilmistir. Yapilan kesif sonucu
alinan bilirkisi raporuna gore kiralananin icinde ve disinda hurda esya bulunup, bir
insanin yagsamini idame ettirecek ev esyalarina rastlanmamagtir. Bilirkisi raporu ve
tanik anlatimlariyla kiralananin depo olarak kullanildigs tespir edilmis ve bu sebeple
sozlesmeye wygun kullanma borcuna aykirilik teskil ettigine dair karar verilmigtir.
Fakat sozlesmede kararlastirilan kullanim biciminden farkl: bir amagla kullanan
kiractya, kiraya veren zimni olarak muvafakat gosterirse bu sozlesmeye aykirilik
teskil etmez.” Yargitay da bu goriistedir ve bu goriisiinii verdigi su kararla!"®
ortaya koymustur: “Dosyaya ibraz olunan banka dekontlarmdan kira paralar:-
nin 1. Limitet Sirketi adina odendigi anlagilmaktadr. Her ne kadar davaci kira
paralarini bankamatikten cektigini savunmug ise de kira paralarmin uzunca bir
stivedir sirket adina yatirildig: olgusu karsisinda davacinin bu savunmasina itibar
edilmesi miimkiin degildir. Bu durumda mesken olarak kullanilmak dizere kiraya

[12] AYDEMIR, Efrail, Kira Hukuku, Seckin Yayinlari, Ankara, 2012, s. 103; “Ancak bu
durum konut ve catily isyeri kirasinda daha da onemlidir”

[13] AYDEMIR, s. 103.

[14] YAVUZ, Cevdet, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Basi, Beta Yayinlari, Istanbul,
2012, 5.217; Yavuz, sézlesmede kullanim diizenine hig¢ deginilmemis olsa bile kiralananin
niteliginin dzgiileme amacini ortaya koyacagini ifade etmistir. Ornegin, konut niteligine
sahip bir tastnmaza iligkin kira sézlesmesi yapilmus ise taraflar kullanim ile ilgili bir hususa
deginmeseler de tasinmaz ancak mesken olarak kullanilabilir (6rnegin isyeri veya depo
olarak kullanilamaz). Zira kiralanin konut olusu, kiracinin kullanimini belirler. Bu ayni
zamanda kiracinin kullanma hakkinin sinirin, diger yandan borcunu ortaya koyar. Buna
karsin taginmaz esasen (6rnegin kat miilkiyeti kiitigiinde)isyeri olarak 6zgiilenmesine
ragmen kira sozlesmesi ile acik¢a konut kirasina konu edilecek olursa, kiraci sézlesmeye
uygun olarak kullanmak borcu geregi tasginmazi (KMK’nun izin verdigi 8l¢iide) ancak
konut olarak kullanabilecektir. Bu durumda sozlesmeyle tasinmazin ézgiilendigi amag
ortaya konmus olmaktadir.

[15] Yargitay 6. HD., 09.10.2000, E. 2000/6019, K. 2000/8445, Karar icin bkz. RUHI,
Ahmet Cemal, Kira Hukuku, Cilt I, Seckin Yayincilik, Ankara, 2011. 5.547-548.

[16] Yargitay 6. HD. , 13.03.2001, E. 2001/1828, K.2001/2027. Karar igin bkz. RUHI, s.
543.
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verilen tasinmazin igyeri olarak kullanilmasina, davacinin zimni muvafakatinin
bulundugu kabul edilmis, tabliye karar: verilmesinin hatali oldugu savunulmugtur.”

* Kigilere iliskin olarak:

Kiracinin 6zen borcu sadece kiralanana verdigi zararlarla sinirli degildir;
kiralayanin kisilik haklarina iligkin ihlaller de 6zen yiikiimlilagiine aykirilik
teskil eder. Kiracy, kiralayanin biitiinliik menfaati gergevesinde sahip oldugu diger
malvarligt ve kisi varlig1 degerlerine 6zen gostermek, onlari ihmal etmemekle
de yiikiimltidiir."” Yargitay da kiracinin, kiralayana hakaret etmesinin agiktan
fena kullanma niteliginde oldugunu kabul etmistir."® Olay su sekildedir: Kesif
esnasinda daireye girilirken davali kiraci, kiraya verenin tizerine yiiriiytip, itele-
yerek disar1 ¢ikarmaya galigmus, miiessir fiilde bulunmus ve “zerbiyesiz herif sen
buraya giremezsin defol git, ¢tk disari, ben sana bunun hesabim sorarim” demek
suretiyle hakaret etmistir. Bu sebeple agilan kira tespit davast nedeni ile kirala-
nanda yapilan kesif sirasinda davalinin davaciy kiralanana sokmak istemedigi,
iterek disar1 ¢ikarmak istedigi, hakaret iceren sozler sarf ettigi, dinlenen tanik
beyanlarindan ve tiim dosya kapsamindan anlagilmaktadir. Kiralanan agiktan
fena kullandigindan, kiralananin tahliyesine karar vermek gerektigi konusunda
hiikiim tesis etmistir.

Yine benzer bir somut olayda baba kendi maliki oldugu evde oturan oglu-
nun kendini rahatsiz, huzursuz ettigi ve dovdiigii gerekgesiyle dava agmustir.
Davaci baba, kiraci olan oglunun kendine kétii davranip hakaret ettigini ifade
etmis, dinlenilen davaci tanigt da davalinin siirekli davaciy: taciz ettigi ve bir
siire oncede davaciyr dovdiigiinii ve davacinin iki ay hastanede yatugini ifade
etmigtir. Yargitay bu olayda dovme ve hakareti agiktan fena kullanma saymigtir.!"”)

Kiralanan bir konutta normal olarak kiracini kendisi, yakin akrabalari,
hizmetgileri ve gecici olmak kaydiyla misafirleri kalabilir; kiraya veren tarafindan
kiracidan baska kisilerin s6zlesmenin bagindan beri bilinmesi ve uzun zaman
buna ses ¢ikarmamasi zimni muvafakat olarak yorumlanabilir ve bu durum
kiralananin dzgiilenme amacina aykirilik teskil ecmez.?” Fakat kiractyla devamli
olarak oturabilecek kisilerin disinda kalan kisilerin kiralananda siirekli oturmasi
kiralananin 6zgiilenme amacina aykiridir.*")

[17] GUMUS, s.159, Giimiis, kiracinin kiralayani yaralamasinin, hakaret etmesinin 6zen
yiitkiimiinii ihlal oldugunu ifade etmistir. .

[18] Yargitay 6. HD. , 14.12.2000, E. 2000/10458, K. 2000/10675, Karar i¢cin bkz. RUHI,
s. 545.

[19] Yargitay 6.HD. , 02.10.2001, E. 2001/7180, K. 2001/7424. Karar igin bkz. RUHI, s.
539.

[20] YAVUZ, Cevdet, 5.217; DOGAN, 5.254.

[21] ARAL, Fahrettin, Borglar Hukuku Ozel Borg {liskileri, Yetkin Yayinlar1 3. Bast, Ankara,
2000, s. 267, Aral, Yargitay’a gore resit baldizin enistesiyle oturmasinin, bilet satis gisesine
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2.2. Ozen Borcunun Gériiniimii Olarak Koruma Borcu

Ozen deyimi normal bir kimsenin kendi malina gosterdigi itina ve ihtimami
kiralanana da gostermesidir.* Kiralananin iyi durumda muhafazasi ve normal
kullanmanin gerektirdigi basit tamiratlarin yapilmasi da kiracinin 6zen borcu-
nun geregidir.” Kiracinin 6zenli kullanma borcunun diger bir goriintimii ise
kiralanani koruma yiikiimiidiir.?¥ Kiracinin, kiralanani koruma yiikiimii ise
ona aynit zamanda kiralanani ti¢tincii kisilerin saldirilarina ve ¢alinmaya karsi
da koruma mecburiyetini yiikler.” Kiraci kiraladig seyin olagan temizlik ve
bakimini da yapmalidir.?® Kiraci, kiralanan: kullanmak hakkina malik ise de bu
hak mutlak ve herhangi bir kayittan sorumsuz mahiyette degildir.*” Kiracinin,
kiralanani sozlesme kosullarina uygun olarak 6zenle kullanma, zarar vermeden
koruma yiikiimliiliigti vardir.

Kiraci, kiralananda s6zlesmede 6ngoriilmeyen degisiklikler yapmamalidir
fakat bu degisiklikler yapilmigsa eger bunlarin eski hale getirilmesi miimkiinse
ihtar yapulir, giderilmezse fesih yoluna gidilir.”® Kiraci alisilmis kullanma disinda
kiralanan seyin oziinii etkileyecek veya ona zarar verecek yahut degerini diigii-
recek veya varligini tehlikeye sokacak bir sekilde hareket edemez; kiralananda
kira siiresinden sonra da etkisi kalacak sekilde degisiklikler yapamaz.* Ciinkii
bagkasinin malini kullanan kiract siirenin sonunda kiralanani ne sekilde almis
ise o sekilde geri vermekle yiikiimlii oldugu i¢in kiralayan: tahrip ederek haksiz
zarar vermekten kacinmalidir.®

kiralayanin rizast olmadan tali bir firmanin alinmasinin sézlesmeye aykirilik teskil edecegini
ifade etmistir. Yine ayni gekilde Yargitay bekar kizin evlenerek esiyle birlikte ayni kiralananda
oturmasini, bir kimsenin yalniz olan kiz kardesini yanina almasini sézlesmeye aykirilik
olarak degerlendirmemistir. ; Erdogan, 5.327.

[22] AYDEMIR, s. 103.

(23] ARAL, 265- 266.

[24] GUMUS, s.160.

[25] ARAL,s. 269.

[26] DOGAN,s. 17.

[27] YAVUZ, Nihat, Tirk Kira Hukuku, C.I, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2003, s.1124.

[28] DOGAN,s.252-253, Dogan, 6rnek olarak tasinmazin arka cephesine kapt agilmast, binanin

yeknesakligini bozacak degisiklikler yapilmas: hallerini vermistir. Eski hale getirilmesi
miimkiin olmayan veya ¢ok gii¢c olanlar da fesih i¢in ihtara gerek bulunmamaktadir.
Buna kargilik eski hale getirilmesi ¢ok kolay olan ve her zaman miimkiin olan duvarlara
tablo, ayna asilmasi, tekrar takilmasi kolay olan kalorifer radyatorlerinin sokiilmesi gibi
degisiklikler ihtarla dahi feshi gerektirmez. }

[29] YAVUZ, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.217, ERDOGAN, s.327.

[30] YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, s.1124, Yavuz, kiracinin kiralanani ne halde almis ise
sozlesmenin sonunda o halde geri vermekle yiikiimlii oldugundan ve fakat kiracinin
sozlesme dairesinde kiralanandan yararlanmas: sebebiyle meydana gelen eksiklik ve
degisiklikten sorumlu olmayacagini beliremistir.
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Yargitay bir kararinda®"! kira szlesmesinde yapilacak tadilatlarin eski hale
getirilmesi kararlastrilmadigindan davalinin, kullanim amacina uygun olarak
yapugt tadilatlardan sorumlu olmayacagini ifade etmistir. Ancak davali hor
kullanimdan kaynaklanan hasardan sorumludur.

Yine Yargitay bir kararinda® hor kullanma tazminatina karar verilebilmesi
icin taraflar arasindaki kira iligkisinin sona ermesi gerektigini belirtmistir. Bu
karar gore; taraflar arasinda kira iligkisi devam ederken heniiz kiralanani iade
borcu dogmadigindan hor kullanma tazminatna hitkmedilemez.

Ozenle kullanma yiikiimliiliigiine aykirilik sebebiyle agilan tahliye dava-
larinda tasinmazda yapilan degisiklik, tasinmazin kullanis seklinin degisti-
rilmesi vs. gibi hususlarin kiraya veren tarafindan bilindigi ve kiraya verenin
buna muvafakatinin bulundugu savunmasi ile karsilagildiginda, bu hususun
ispat1 i¢in davaliya siire verilmeli ve bu hususun gergeklesip gerceklesmedigi
aragtirilmalidir.?

Yargitay'in bir karari da bu yéndedir. $éyle ki, “Davals, davacinin muvafakati
ile kiralananin kullanma bicimini degistirdigini savunmus ve bu konuda tanik-
lars oldugunu bildirdigine gore bu maddi olayin tanikla kanitlanmas: miimbkiin
olduguna karar verilmistir.

Davalr kiract kartonpiyer isinin gelir getirmemesi nedeniyle kiralananda tekel
siriinleri satis: yaptigini ve kiralanant bu iste kullanmak icin davacidan muvafakat
aldigin, sozlesmeye aykiriliktan soz edilemeyecegini, davanin reddi gerekecegini
savunmug, mahkemece davalinin savunma konusunda tanik dinletmeyeceginden
bahisle bu konudaki istemin reddine, davanin kabuliine karar verilmistir.

Iaraflar arasinda yapilan sozlesme 01.01.1998 baglangsg taribli, 1 yil siireli
olup, kartonpiyer isi olarak kullanilacagi, izel sartlar 5. maddesinde de amacin
disinda kullanilamayacag belirtilmistir. Ancak, davaly davacinin muvafakati ile
kiralananin kullanma bigimini degistirdigini savunduguna ve bu konuda taniklar:
oldugunu bildirdigine gore bu maddi olaym tanikla kanitlanmasi miimkiindiir.
Davalinin savunma hakk: kisitlanacak sekilde taniklar: dinlenmeden tabliye karar:
verilmis olmasi dogru olmadigindan hitkmiin bozulmas: gerekmistir.”

Ozen borcunun bir goriiniimii olan koruma ilk planda kiralanana yone-
liktir ve zararin kiilfetini azaltma 6tesinde diriistlitk kuralt temelli genel bir
korumaya yonelik yiikiimii ifade eder.*¥

[31] Yargitay 6. HD. , 04.03.2010, E. 2010/7525, K.2010/2309. Karar icin bkz, RUHI,
5.475-476.

[32] Yargitay 6. HD., 10.06.2008, E. 2008/4887, K. 2008/7471. Karar i¢in bkz. RUHI, s.
490-491.

33] RUI-H,_S. 459.

[34] GUMUS, s.160.
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Kiracinin 6zensiz kullanimi sonucu zarar meydana gelmesi halinde kiraci
kuskusuz sorumludur. Bu zarar kiracinin iradesi disinda olusmugsa kiract sorumlu
tutulmaz eger meydana gelen zarar kiracinin kasitlt davranisi sonucu olusmugsa
bu durum sozlesmeye tam bir aykirilik tegkil eder.”” Normal kullanimdan
dolay1 kiralananda meydana gelen zararlar 6zen yiikiimii ihlali olusturmaz.®l

Yargitay kiralananda yangin ¢tkmasina sebebiyet verilmesi halinde bu durum
kiralananin aciktan fena kullanilmasi sayilabilirse de yangindan sonra davaci
tarafindan yangin nedeniyle herhangi bir dava acilmadigina, aksine yanginin
yol agug hasarin davali tarafindan giderilmesi hususu sézlesmeye yazildigina
gore bu olgunun sonradan agiktan fena kullanma olarak kabuliiniin miimkiin
olmadigina karar vermistir.””’ Bu kararda ancak genel hiikiimlere gore sozles-
menin feshinin istenebilecegi, tahliyeye iliskin hitkiimlerin uygulama alani
bulamayacag: belirtilmistir.

Yargitay kiralanan da yapilan tadilatlarin kiralanana zarar vermesinin sonuca
etkili olmadigina karar vermistir.®® Taraflar arasindaki yazili kira sézlesmesi ve
sartnamenin 23. maddesinde, kiraci giderleri tamamen kendisine ait olsa bile
belediyenin yazili izni olmadan kiralananin bolme, duvar, oda, kap: gibi esas
yapisini degistiremez, ek yapamaz hitkmii yazilidir. Yerinde yapilan kesif sonucu
diizenlenen bilirkisi raporundan, kiralananin ayni otobiis terminali iginde yer
alan sekiz adet yazihaneden biri oldugu, projesinde biitiin yazihanelerin irtibat
kapilarinin bekleme salonuna agildigt halde davalinin yolcu trafigine hakim
durumda bulunan dis koridora projeye, aykir1 olarak pencere dogramasinda
tadilat yaparak kapr actuigi sézlesmeye aykiri davrandigi anlagilmakeadir. Kira-
lananda yapilan tadilatin kiralanana zarar vermemesi sonuca etkili degildir. Bu
durumda kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekir.

[35] AYDEMIR, s.104; Aydemir, kiracinin 6zenli kullanimina karsin komsuda ¢ikan bir yangin
nedeniyle tasinmazin kismen hasarlanmas: 6rneginde kiracinin sorumlu tutulamayacagini
ifade etmistir. Yine ayni sekilde komsusuna veya kiralayana kizginlik duyan kiracinin
catida mangal kurup yangin ¢ikarmasi 6rnegi ise sozlesmeye tam aykirilik halidir.

[36] GUMUS, s.159.

7] Yargitay 6. HD. , 20.02.2001, E. 2001/1324, K.2001/1462. Karar icin bkz. RUH]I, s.
543-544.

[38] Yargitay 6. HD. , 27.11.2000, E. 2000/9922, K.2000/10113. Karar igin bkz. RUHI, s.

545-546.
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2.3. Komsulara Sayg: Gosterme Borcu

Komsulara saygi, kiralananin, birey ve toplum yasaminin gereklerine uygun
sekilde kullanilmamasi veya toplumca benimsenmeyecek davransglar icerisinde
bulunulmasi anlamindadir.® Kira sézlesmesine gore toplumca hos karsilan-
mayan davranislar, kisisel iliskileri de bozacagindan bu tiir haller s6zlesmeye
aykirilik sayilir. %!

Kisiler yoniinden kiracinin yiikiimlilagi hem kiraya verene hem de kira-
lananin bulundugu taginmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygty:
gdstermesine ve ¢ekilmez nitelikteki davranislardan kacinmasina iligkindir. "
Sayg1 gosterme borcu Isvicre Borglar Kanuna uygun olarak “gerekli saygiy: giss-
termek’”, “ hakkaniyet dairesinde sayg: gostermek” seklinde anlasilmast gerekir.*?
Kiraci “iyi bir aile reisi gibi” bina dahilinde oturan diger sakinlere karst gereken
saygty1 gostermelidir.**! Ayni zamanda kiracinin dogrudan dogruya kiralayana
ve komsularina karsi bir eylemi bulunmasa bile kiract ile birlikte yasadig: sabit
olan kisinin hareketleri de iyi komguluk iliskilerine aykiri ise kiralananin agiktan
ag1fa fena kullanilmasindan séz edilir.?

[39] AYDEMIR, s.104; “Kigilerle olan iliski ve sayginin sintrlarini belirlemek ve bunlar: tek rek
saymak miimkiin degildir. Kisisel iliski ve sayg: bireyden bireye degismekle birlikte sosyal yasam
kosullarinin gerektirdigi davraniglar normal, bunun disinda kalanlar ise aykirs davranis olarak
nitelendirilebilir”

[40] AYDEMIR, s. 104.

[41] AYDEMIR, 5.104.

[42] ARAL,s. 268.

[43] YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, s.1124.

[44] Yargitay 6. HD.,10.12.2007, E. 2007/11721, K. 2007/13560. Karar i¢in bkz. RUHI, s.

504-505, Yargitay bu kararda davact vekili dava dilekgesinde davalinin esi olan Oguzhan
D.nin apartman kapisini defalarca kirdigini, apartmanda silah stkugini, apartman
sakinlerine ve kapiciya kiifiir ettigini, miivekkilini dévdiigiinii ileri siirerek davalinin
kiralanandan tahliyesini istemistir. Davada dayanilan ve hitkme esas alinan 06.12.2004
tarihli kira sozlesmesi hususunda taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamakrtadir. Dava
konusu kiralanan mesken olarak kullanilmak tizere davaliya kiralanmistr. Davalinin
esi oldugu ileri siiriilen ve kira sézlesmesinde kefil olarak imzast bulunan Oguzhan
D.’nin dava konusu kiralananin bulundugu apartman sakinlerinden Fatma Y.’yi dovdigii
iddiasiyla karakola miiracaat edildigi, gozaltina alindiklar: ve tahkikatin devam ettigi ibraz
edilen hazirlik evrakindan anlagilmaktadir. Apartman Karar Defterinin incelenmesinde
22.08.2006 tarihinde alinan kararda davalinin esinin apartmanda silah siktigs, apartman
sakinlerine kargt hakaretlerde bulundugu, asansor kapisini tekmeleyip, kirdigs, kapiciya
tacizde bulundugu, apartmandan ¢ikarilmasinin talep edilmesine oybirligiyle karar verildigi
belirlenmistir. Davacinin bu iddialarinin tanik beyanlari, hazirlik evraki, karar defteri ile
dogrulandig anlagilmaktadir. Her ne kadar davalinin dogrudan dogruya kiralayana ve
komsularina karst bir eylemi bulunmamaketa ise de davalt ile birlikte yasadig: sabit olan
Oguzhan D.’nin hareketleri iyi komguluk iliskilerine aykir1 ve kiralananin agiktan agiga
fena kullanilmasi niteligindedir. Mahkemece, agiklanan nedenlerle davalinin kiralanandan
tahliyesine karar verilmesi gerektigini hitkme baglamustir.
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Yargitay kiraci tarafindan komsgulari rahatsiz edici taskin davraniglarin agik-
tan fena kullanma halini olusturdugu hususunda karar vermistir."”) Bu kararda
davaci kiraya veren davali kiracinin geg saatlerde evine davet ettigi kisilerle alkol
alarak, kavga edip bagirdiklarini, ahlaka aykirt hareketlerle apartman sakinlerini
rahatsiz ettigini 6ne siirerek kiralananin tahliyesine karar verilmesini istemistir.
Dinlenen davaci taniklari, davali kiracinin arkadaslart ile birlikte merdivenlerde
icip taskinlik yapuklarini, apartman sakinlerinin zillerine bastiklarini, bagir-
diklarini, kapr agikken evde giplak vaziyette dolastigini, sakinlerin ¢ocuklarina
sarkinulik yaptigini soylemislerdir.

Tiirk Borglar Kanunun 316/1 hitkmiine gore kiracinin “kiralananin bulun-
dugu tasinmazda oturan kigiler ile komsulara” karst sayg1 gosterme yiikiimliltgi
vardir. 818 sayili Borglar Kanunu m. 256/Te gore “bina dibilinde oturanlara®
kargt bir yiikiimliliigiin oldugu diizenlenmistir.“ 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunun 316. maddesinde “komyu” kavrami yaninda “evde yasayan” kavramini
genisletecek sekilde “sasinmazda oturan kisiler” kavramina yer verilmesi saygi
gdsterme yiikiimiinii genisletmesi agisindan elegtirilmigtir.”)

Bu elestirilerin temelinde Isvicre Borglar Kanununda “ev sakinlers” ifadesinin
yer aldig1 bu nedenle Tiirk Borglar Kanununda gecen “taginmaz” kavraminin
[svigre Hukukundaki gibi “kira konusu ev” olarak degerlendirilmesinin daha
dogru oldugu yatar."®) Kaynak IBK. m. 257f hiikmiine gore 818 sayili Borglar
Kanundaki diizenleme, 6098 sayili Tiirk Borclar Kanuna gére daha isabetlidir."*”!
Bu elestirilere gore; ana yapidaki kat miilkiyeti konusu bir daire degil de, arazi
tizerindeki klasik miilkiyete tabi yapida yer alan ve arazinin miilkiyetine dahil
bir daire kiralanirsa yapidaki diger dairelerde ve hatta ayni parselde birden fazla
yapt varsa diger yapidaki dairelerde oturanlar “tasinmazda oturan kisiler” olarak,

[45] Yargitay 6. HD., 17.01.2011, E. 2010/9991, K. 2011/103. Karar i¢in bkz. RUHI, 5.462.

[46] GUMUS, s. 158, Giimiis, bu hitkmiin dar lafzt 6greti tarafindan ticari isletme kiralarin
kapsayacak sekilde genis yorumlandigini beliremektedir. Yazar ayni zamanda bina dahilinde
oturanlar kapsamina birlikte kiracilar kadar bizzat apartman sakini kiralayan ve yakinlarinda
girdigini ifade etmistir.

[47] Elestiriler icin bkz. GUMUS, s. 158-159, Giimiis, “tasnmaz” kavraminin yerinde
olmadigini ifade etmistir. ; YAVUZ, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.217,
Yavuz, toplu yapi tipindeki yerlesim yerleri bakimindan saygi gdsterme yiikiimiiniin genis
tutulmasinda yarar goriilebilecegini belirtmistir.

[48] GUMUS, 5.158, Giimiis, IBK. m. 257f hitkmiiniin “(kiralanan) evde yasayanlar’ ve
“komgular” kavramlari arasinda acik bir ayrim yapugini; saygt gdstermenin evde yasayanlar
ve komgulara karst bir borg olarak kiraciya yiiklendigini ifade etmistir. Yine Isvigre
Hukukunda béyle bir durumda bir “apartman sakini” komsu kavramu ile altlanirken;
Tirk Hukukunda “sasmmmazda oturan kisi” kavramu ile altlanmis oldugunu belirtmistir.

[49] YAVUZ, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.218.
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komgu tasinmazlardaki kisiler ise “/komgsu” olarak kabul edilmek zorunda kalacak
ve saygl gosterme borcunun kapsami genisletilecektir.>”)

Kiralananin bulundugu tasinmaz, ana yapy; komgularda ana yapinin disinda
kalan komgular olup bu mekanlarin belirlenmesinde rol oynayan daha ¢ok
bitisik ve komgu binalardir.®" Komsgulara sayg1 gosterme borcu sadece ana yap1
ile sinirlanmamaly, fakat bu yiikiimliilik genis de yorumlanmamalidir. Nitekim
her somut olayda kiracinin bu borcuna aykiri davransglarinin gevreye etkisinin
boyutu mahkemece degerlendirilmelidir.

Saygisizligin bir baska goriintimii kasitlt davranis ve ¢ekilmezlik halidir;
cekilmezlik hali de goreceli bir kavram olmakla birlikte hos goriilmeyecek
davraniglardir.5? Kiraci, kiralananda kiralayanin iyi olan adini kétiiye ¢ikarici
ahlaka aykir1 davraniglarda bulunmaktan kaginmalidir.>?

3. Kiracinin Kiralanani Ozenle Kullanma Ve Komgulara Saygi Gésterme
Borglarini Siirekli Thlali Halinde Kiralayanin Fesih Hakla

3.1. Genel Olarak

Kiracinin, kiralanani 6zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme borglarini
stirekli ihlali halinde 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunun 316. maddesinin ikinci
ve tigiincii fikralarinda bu ytikiimliltige aykiriigin yapturimini diizenlemistir.

818 sayili Bor¢lar Kanunun 256. maddenin ikinci fikrasinda “Kirac: vuku-
bulan ihtara ragmen bu miikellefiyete daimi surette muhalefet eder yahut agiktan
agiga fena kullanarak kiralanani daimi bir zarar iras eylerse kiralayan tazminat
ile birlikte kira akdinin hemen feshini talep edebilir.” seklinde diizenleme yaparak
kiralayana belirli yasal sartlart yerine getirerek kira sozlesmesini feshetme hakkini
tanimugtir. Tahsis amacina aykirt kullanim veya 6zenle kullanilmama hallerinde
kiraya veren, kiralanandaki ayiplarin giderilmemesi veya kiralananin saglik icin
tehlikeler tagimast hallerinde de kiract sona erdirme hakkini kullanabilir.>*

[50] GUMU§, s.159, Glimiig, bu hususun arazinin onlarca kisi tarafindan payli miilkiyet
esaslarina gore malik olunup paydaslarinca séz konusu araziden kullanma anlagmasina
dayali olarak yararlanildigs hallerde durumun daha da vahim oldugunu ifade etmistir. ;
YAVUZ, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5.218, Yavuz, bir parsel tizerinde birden
fazla bina séz konusu ise, diger binalardaki sahislara saygi gosterme zorunlulugu oldugu
gibi, diger parsellerde komgu kavramina girecegi icin onlara da saygi gosterme yiikiimii
s6z konusu olacaktir ve bu denli genis saygt gosterme yiikiimiinii agir buldugunu ifade
etmistir.

[51] AYDEMIR, s.105.

[52] AYDEMIR, 5.105.

(53] GUMUS, s. 158, “Ornegin kiract kiraladigs evi para karsiligin cinsel iliski kurulan bir yer
olarak kullanmamalidir.”; AYDEMIR, 5.105, “Kiracinin konut olarak kiraladigs yeri randevu
evi, kumarhane, dershane, kres ve benzgeri faaliyetler icin kullanmas: hem tasinmazda oturan
kisiler hem de yiredeki insanlar yoniinden birer cekilmezlik halidir.”

[54] DOGAN, 5.248.
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Sozlesmeye aykirilik nedeniyle tahliye davast sézlesme siiresince her zaman
agilabilir yani dava agma siireye bagli degildir.>>

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunun m. 316/11 ve IIl’e gore “Kiracinin
bu yiikiimliiliige aykir: davranmasi durumunda kiraya veren, konut veya catils
isyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriligin giderilmesi, aksi takdirde
sozlesmeyi feshedecegi yazily ibtarimda bulunur. Diger kira iliskilerinde ise, kiraya
veren kiraciya onceden bir ibtarda bulunmaksizin, yazili bildirimde sozlesmeyi
hemen feshedebilir. Konut ve ¢atily isyeri kirasinda, kiralanana kasten agir bir zarar
vermesi, kiractya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlasilmast veya kiracinin
bu yiikiimliiliige aykir: davranisinin kiraya veren veya ayni tasinmazda oturan
kigiler ile komsular bakimindan ¢ekilmez olmast durumlarinda kiraya veren, yazil
bir bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir” Bu diizenlemede IBK m. 257f
hitkmii esas alinmis, ancak TBK m. 316/1I ve III hiikiimleri diizenlenirken
kaynak Isvicre Borglar Kanundaki hitkmiin pargalanip boliinerek alinmasinin
istenmedik sorunlara yol agtig1 savunulmustur.

Kiralayana ait olaganiistii fesih olanagy, kiralayan tarafindan Tiirk Borglar
Kanunun 331. maddesinde oldugu gibi fesih bildirimi ile degil teknik anlamda
bir fesih hakkiyla kullanilmasi sebebiyle Tiirk Bor¢lar Kanunun 316. maddesi
kira sozlesmesinin olaganiistii fesih yoluyla sona erdirilmesine imkan taniyan
ozel bir hitkiimdiir."” Kiracinin 6zenle kullanma ve komsgulara saygi gosterme
borcunu ihlal etmesini diizenleyen TBK. m. 316, .2 ve 3'de 6ngoriilen fesih
hakki ileriye etkili olarak sézlesmeyi sona erdirir."®

Yasadaki diizenlemeye gore fesih hakkinin kullanilmast agisindan kira tiirleri
yoniinden bir ayrim yapilmasini 6ngdren yazarlar vardir.*” Genel kural olarak,
kiralananin 6zenle kullanilmamast ve kiralanin bulundugu tasinmazdaki kisilerle
komsulara saygisizlik yapilmasi hallerinde fesih icin bildirim 6ngériilmemis,
kiraya verene herhangi bir bildirimde bulunmadan hemen sézlesmeyi feshetme
hakk: taninmistir.'®! Konut ve catili isyeri kirasinda, kiracinin yiikiimliilii-

[55] ERDOGAN, s.335.

[56] GUMUS,s. 295, IBK m. 257f hitkmii su sekildedir: “Kirac: kiralanans szenli kullanmalidir
(f1). Tasinmaz esyanin kiracist, evde oturanlara ve komsularla sayg: gostermelidir (f.2). Kirac:
kiralayanin yazily ibbarina ragmen izen ve saygi gosterme yiikiimliiliiklerini tekrardan iblal
ederse, kiralayan veya evde oturanlar icin kira iligkisini devam ettirmek artik beklenemiyorsa,
kiralayan bildirimde bulunmas: gerekmeksizin, konut ve ¢anly igyeri kivalarnda en az otuz
giinliik siire tanwyarak ayin sonunda feshedebilir (f.3). Kiralayan, konut ve isyeri kiralarinda,
kiract esyaya kasten agir bir zarar vermisse, bildirim siiresinde bulunmast gerekmeksizin

Jeshedebilir. (f4)

(571 GUMUS, s. 295; Yazar, s6z konusu fesih hakkini eBK. m. 106 (TBK m.125) anlaminda

sozlesmeden dénme olarak géren goriislere kaulmamaktadir.
58] YAVUZ, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.254.
[59] AYDEMIR, s. 105.
[60] AYDEMIR, s. 105.
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giine aykirt davranigi halinde kiraya verenin fesih hakkini kullanabilmesi i¢in
en az otuz giin siire vererek ihtarda bulunmasi gerekir. Bu uyart yapilmadan
sozlesmeyi fesih hakki taninmamisur, bu nedenle oncelikli uyari, feshin 6n
kosuludur.®” Bu ihtarin TBK. m. 316/IT hitkmiinde de diizenlendigi gibi yazili
olarak yapilmasi zorunludur.

Tiirk Borglar Kanunun 316. maddesinin son fikrasinda konut ve catili
isyeri kirasinda kiracinin kasten agir zarar vermesi, kiraciya verilecek siirenin
yarasiz olmasi ve kiracinin bu davraniglarinin kiraya veren veya ayni tasinmazda
oturan kisiler ile komsular bakimindan ¢ekilmez olmasit durumda fesihten énce
bildirim zorunlulugu kaldirilmistir.[*?

Fesih hakk: kiractya karst kullanilir ve fesih hakkina sahip olan kisi de
kiraya verendir; kiraya veren olmayan malikin fesih hakk: yoktur.!”! Yargitay
da verdigi kararla bunu vurgulamustir.*” Bu karara gére: “Sizlesmeye aykirilik
halinde ibtar cekme ve tahliye davas: agma hakk: kiralayana aittir. Kiraya veren
durumunda olmayan malikin buna hakk: yoktur. Ciinkii sozlesmeye uymayz
ancak sozlesmenin tarafi olan kimse isteyebilir. Kiraya veren olmiis ise davanin
tiim miras¢ilar: tarafindan agilip yiiriitiilmesi gerekir.”'®)

Sayet birden fazla kiraci varsa tahliye ve iade yiikiimliiliigii boliinebilen bir
bor¢ olmadigindan davanin hepsine karsi agilmasi gerekir.!

Her iki kanundaki hitkiimler incelendiginde benzer bir diizenlemeye yer
verildigi gorilmektedir. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu s6zlesmeye ve 6zenle
kullanim ile komgulara saygi gosterme borcuna aykirilik halinde konut ve catili
isyeri kiralarinda en az otuz giin siire verilerek ihtarda bulunulmasi sartini
aramugtir. Yine Ttirk Borglar Kanunun 316. maddesinin son fikrasinda sayilan
hallerde siire verilmesine gerek olmaksizin s6zlesmenin yazili bildirimle sona
erecegi diizenlenmistir.

(611 AYDEMIR, 5.105; “Upartya karstya verilen siire igerisinde kiractnin olumsuz eylemlerini ve
tavrin siirdiirmesi halinde, artik ikinci bir uyar: yapilmaksizin sozlesmeyi feshetme hakkini
kazanir”

[62] AYDEMIR, 5.106; Aydemir, kasten zarar verilmesi ve ¢ekilmezlik hususlarini ayrik hal
olarak nitelendirmistir.

[63] DOGAN, s.249.

(64] Yargitay 6. HD. , 27.03.2001, E. 2001/2368, K. 2001/2536, Karar icin bkz. RUHI,
5.543.

[65] Yargitay 6. HD., 12.06.2001, E. 2001/4805, K. 2001/4955, Karar i¢in bkz. RUHI, s.
541.

[66] DOGAN, s5.265.
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3.2. Sartlar:

Tiirk Borglar Kanunun 316. maddesinin ikinci ve tigiincii fikralarina
gore kiraya verenin fesih hakkini kullanabilmesi i¢in kiralayanin,
kiractya kiralananin kullanimini birakmis olmast sarttir.”) Kiralayan,
kiralananin kullanimini heniiz kiractya birakmamugsa fakat kiracinin
TBK. m. 316'daki borglarina aykiri davranacagi anlagiliyorsa, kiract ile
kiralayan arasinda kiralananin kullaniminin birakilmamas: sebebiyle
“dar anlamda kira iliskisi” karulmadigs icin TBK. m. 316 uygulama
alant bulmaz; kiralayan genel temerriit hiikiimlerine gére TBK. m.
117 vd. gergevesinde sahip oldugu se¢imlik haklari kullanabilir.©®
Sayet kiraya veren, kiralananin kullanimini kiraciya birakmis ise kiract,
kiralanani sézlesmeye uygun ve 6zenli kullanma ile komgulara saygt
gosterme borcunu ihlal ederse kiralayan TBK. m. 112 (eBK. m. 96)
uyarinca kusurlu kiracidan tazminat isteyebilir fakat eski Bor¢lar Kanu-
nun yiiriirliigli zamaninda kiraciy esyanin sozlesmeye aykiri kullanimi
durumunda umulmayan halden de sorumlu tutan yaklagim isabetli
degildir."” Kiralananin, kiracinin kullanimina birakilmasi ve kiraci-
nin da TBK. m. 316'da diizenlenen borglarina aykirt hareket etmesi
halinde kiralayan, TBK. m. 316/1I ve III hitkmiine gore sozlesmeyi
feshedebilir.

(67]

GUMUS, 5.295; YAVUZ, Tiirk Kira Hukuku, s.1124, Yavuz, adi kirada sézlesme ile
kararlagtirilmamus ya da isin niteligi bunu gerektirmiyorsa kiracinin kural olarak binay1
kullanma zorunlulugu bulunmadigini kira parasinin 8denmesinin yeterli oldugunu ifade
etmistir. ; ARAL, 5.267, Aral, kiracinin kural olarak kiralanani kullanip kullanmamakta
serbest oldugunu sozlesmede kullanma borcunun éngoriilmesi hallerinde veya isyeri
kiralarinda kiracinin kullanmamasi sebebiyle kiralananin degerinin azalacag: hallerde
kullanma borcunun bulundugunu kabul etmek gerektigini belirtmistir.

GUMU§, s. 160, Giimiis, bu se¢imlik haklardan uygun siire tayinine gerek olmaksizin
kiralayanin sdzlesmeden donme hakkini kullanabilecegini ifade etmistir. Kiralayan,
kiralananin kullanimini heniiz kiraciya birakmamigsa buna ragmen kiraci, kiralanani
sozlesmeye uygun veya 6zenli kullanmaya istekli goriilmiiyorsa “veya” kiracinin kiralanani
sozlesmeye uygun olarak kullanacak veya 6zeni gdsterecek yetenekte olmadig anlasiliyorsa,
kiralanan kiraciya kiralananin kullanimini birakmaktan hakls olarak ve dolayistyla alacaklt
temerriidiine diismeksizin kaginabilir. Isvigre Federal Mahkemesi kiralayanin TBK. m.
316 uyarinca kira sdzlesmesini ihtarda bulunmaksizin feshedebilecegi goriisiindedir. ;
DOGAN, s. 2438, Dogan, sézlesmeye aykurilik sebebiyle sona erdirmenin kural olarak
sozlesmenin feshiyle gerceklesecegini, kiralananin teslim edilmemesi gibi durumlarda
bastan itibaren gegersiz kilacak sekilde sézlesmeden de dénmenin miimkiin olacagin
ifade etmistir.

GUMU§, s. 160-161, Giimiis, eski Bor¢lar Kanundaki m. 300/ III ve m. 465/IT’ye
kiyasen, kiracty1 egsyanin sdzlesmeye aykirt kullanimi durumunda umulmayan halden de
sorumlu tutan yaklagimin isabetli olmadigini belirtmistir.
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2. Sozlesmenin feshi icin kiracinin ya TBK. m. 316/T'deki borglarini agir

yani esasli sekilde ihlal etmesi, yani kiralanani sézlesmeye uygun olma-
yan sekilde veya 6zensiz olarak kullanmast ya da kiralanin bulundugu
taginmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiy1 gostermemesi
gerekir yani TBK. m. 316/I'deki borglarin digindaki ihlaller TBK. m.
316/1I-1Ie gore fesih hakki tanimaz.”® Yakit veya apartman giderle-
rinin 6denmemesi, yeniden yerine konulmasi veya takilmasi miimkiin
olan kiralanandaki demirbaslarin sokiilmiis olmasi, kiraya verene ait
olan kiralanan yer disindaki alanlarin izinsiz kullanilmas: gibi haller
kullanimla ilgili olmadigindan bu maddeye dayanilarak fesih hakk:
vermez.”! Yine ayni sekilde taraflarca kararlastirilan avans 6denmemesi
veya banka teminat mektubu verilmemesi kiralananin kullanimu ile
ilgili olmadigindan TBK. m. 316/II-IIT’e gore fesih hakk: tanimaz."”
Kiracinin TBK. m. 316/I'deki borglarini ihlal etmesi halinde kirala-
yan veya ayni tastnmazda oturan kisiler ile komgular bakimindan kira
sozlesmesinin devami ¢ekilmez hale gelmelidir ki bu borcun ihlali tek
basina fesih hakkinin kullanilmast icin yeterli olsun. Bu sartt Isvigre
Borglar Kanunu biitiin kira sozlesmelerinde, sozlesme ihlaline dayalt
ihtarli fesih hakkinin kullanilmasi agisindan aramaktadir.”? TBK. m.
316/11de “fesih hakkin: kullanabilmenin bir sartr” olarak yer almasi
gereken “kiralayan veya ayn: tagimmazda oturan kisiler ile komsular
bakimindan kira sozlesmesinin devaminin gekilmez hale gelmesi” sartni
almis ve son derece isabetsiz olarak TBK. m. 316/II’e konut ve gatilt
isyerlerine iligkin kira sozlesmelerine bir ihtarsiz fesih sart1 olarak
yerlestirmistir.”

Birden fazla kiracinin bulundugu hallerde bunlar miiteselsilen sorumlu
iseler kiracidan birinin dahi sozlesmeyi ihlal etmesi sozlesmenin feshi
icin yeterlidir.”!

Ozenle kullanma yikiimliligiine aykirilik halinde hazirlanan ihtarna-
mede belirtilen siirenin bitimini beklemek gerekir ve siire ihtarnamenin
tebliginden itibaren baglar ayni zamanda ihtarnamenin kiraya veren

GUMUS, s. 296; Ornegin; kiracinin kendi yapi alacaklilarinin kiralayan iizerindeki yap:
alacaklisi ipotegini sona erdirmemesi bir sézlesme ihlali olmasina ragmen TBK. m. 316/
[I'ye gére fesih miimkiin degildir.

DOGAN, s. 252-253.

Yargitay 6. HD. , 03.04.2001, E.2001/2491, K. 2001/2767. Karar i¢in bkz. RUHI,
s.542.

GUMUS, s. 296.

GUMUS, s. 296.

GUMUS, 5.303.
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tarafindan ¢ekilmesi, birden fazla kiraya veren varsa ihtarnamenin tiim
kiraya verenler tarafindan ¢ekilmesi gerekir.”®!

Yargitay 7 bu hususta verdigi bir kararda su ifadelere yer vermistir:
Kiraciya siireli ihtar gonderilmeden sozlesmeye aykirilik nedeni ile
agilan davanin dinlenme olanags yoktur. Ne var ki davacilar tarafindan
davali kiraci sirkete gonderilen Istanbul 12. Noterliginde keside edilen
12.03.2009 tarih 2739 no'lu ihtarname davali kiract Ak¢an Elektronik
Pazarlama Ticaret Limited Sirketine teblig edilemeden ¢ikis merciine
iade edilmistir. S6zlesmeye aykiriligin giderilmesi icin davali sirkete bir
ihtar teblig edilmemistir. Davali kiractya siireli ihtar gonderilmeden
sozlesmeye aykirilik nedeni ile agilan davanin dinlenme olanagi yoktur.
Hiikiim bu nedenle bozulmustur.

Tiirk Borglar Kanununda kiracinin konut veya cauli igyerini kiraya
verenin rizast olmaksizin bir bagkasina alt kiraya vermesi veya kula-
nim hakkini yahut kira iligkisini devretmesi durumunda uygulanacak
yaptirim belirlenmemigtir.”® 818 sayili Bor¢lar Kanununda kiracinin,
kiralananin kullanim hakkini yetkisi olmaksizin devrettigi durumlarda
da kiralayanin, kiraci ile arasindaki kira sozlesmesini bu kanunun 256.
maddesinin ikinci fikrast uyarinca feshedebilecegi kabul edilmekteydi.””!

[76]

RUHI, s.459. Yargitay 6. HD. , 22.05.2006, E. 2006/3571, K. 2006/5640 sayili
kararinda zorunlu dava arkadasligi sebebiyle siireli ihtarin her iki kiraya veren tarafindan
keside edilmesi, davanin da her iki kiraya veren tarafindan a¢ilmasi gerektigini hitkme
baglanmustir. Bu kosullar yerine getirilmediginden agilan davanin reddine karar verilmesi
gerekir. Davaya dayanak sézlesme 01.03.2003 baslangic tarihli ve bir yil siirelidir. Taraflar
arasinda uyusmazlik konusu olmayan sézlesmede kiralayanlar Kemal ile Arif U.dur. Bu
durumda zorunlu dava arkadaslig1 sebebiyle siireli ihtarin her iki kiralayan tarafindan
keside edilmesi, davanin da her iki kiralayan tarafindan agilmas: gerekir. Bu kosullar
yerine getirilmediginden acilan davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde
karar verilmesi hatali oldugundan hitkmiin bozulmasi gerekmistir. Kararin tamamu i¢in
bkz. RUHI, s. 520.

Yargitay 6. HD. , 24.01.2011, E. 2010/9713,K. 2011/480 Karar icin bkz. RUHI, s. 461.
DOGAN, s. 256, Dogan, Kanunda 322 ve 323. maddelere aykir olarak kiralanana alt
kiract veya devir alan sifauyla girenle veya bu tasinmaz: isgal edenler hakkinda hicbir
uyartya gerek olmaksizin bosaltma davasinin agilabilecegi, ayrica kiraya verenin en az
otuz giinliik siire icinde aykirihigin giderilmesi, aksi takdirde sézlesmenin feshedilecegi
hususundaki yazili uyarisina ragmen kiracinin tasinmazdaki tigiincii kisilerin tahliyesini
saglamamasi halinde kendisine karst da tahliye davast agilabileceginin agik¢a 6ngdriildiigiini
ifade etmistir. Dogan, bu haliyle Kanunun 316. maddesinden yararlanilarak kiracinin
tahliyesinin saglanabilecegini belirtmistir.

GUMUS, 5.303; DOGAN, 5.255, Dogan, bu halde Borglar Kanunun 256. maddesine
dayanilarak fesih hakkinin kullanilmasinin miimkiin oldugunu, bunun i¢in kiraciya ihtar
yapilarak siire verilmesi gerektigini, ihtar semeresiz kalirsa sézlesmenin feshedilebilecegini
kabul etmistir.
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Doktrinde bu gériisiin 6098 sayili TBK. m. 316 yiirtirliigii dsneminde
de siirdiirebilecegi kabul edilmistir.*"

Tiirk Borglar Kanunun 316/I'deki ti¢ borcun salt ihlali, konut ve catilt

isyeri kiralarinda ihtarli otuz giinliik siire tayini ile diger kira sozles-
melerinde ihtar ve siire tayinine gerek olmaksizin kira sdzlesmesinin
feshi i¢in yeterli olacags; konut ve cault isyeri kiralarinda ise s6z konusu
ihlal kira s6zlesmesini ¢ekilmez kilarsa, yani esasliysa ayrica ihtara ve
siire tayinine gerek olmaksizin hemen yazili olarak fesih hakkinin
kullanabilecegi gibi adaletsiz bir sonug ortaya ¢tkmaktadir. "

Tiirk Hukukunda kiralayan, kira sézlesmesini kendisi veya kiralananda
yasayan diger kisi icin ¢ekilmez hale geldigi icin feshedebilecegi gibi,
ornegin apartmanda oturanlar, hatta komgsu taginmazlarda oturanlar
icin kira s6zlesmesinin ¢ekilmez hale geldigi halde de kira s6zlesmesini

TBK. m. 316/II'ye dayal: olarak feshedilebilecektir.®?

Kiralayan, kiracinin 316/T'deki borglarini agir sekilde ihlal etmesi
halinde sozlesmeyi feshetmeden 6nce kiraciya ihtarda bulunmali ve bu
ihtarda bor¢lardan hangisinin, hangi davranssla ihlal edildigi somut-
lagtirimalidir. ¥ Fesih hakkinin kullanilabilmesi i¢in ihtara ragmen
sozlesmeye aykiriligin durdurulmamis ve giderilmemis olmasi yani
stireklilik arz etmesi gerekir; sayet ihtar icin siire verilmigse ihtarin
semeresiz kalmast i¢in verilen siirenin sonunun beklenilmesi gerekir.*%

TBK. m. 316/1I ve III'de taninan fesih hakkini kullanilabilmesi icin
tiim sartlarin gergeklestigini kiralayan ispatlamak zorundadir; sartlar
gerceklesmeden kullanilan fesih hakk: batildir. !

(80]

(81]

GUMUS, s. 303, Giimiis, 1svi(;re dgretisinin de [BK. m. 257/111 kapsaminda bir fesih
sebebi oldugunu bu nedenle TBK. m. 316/1I — IBK. m. 257/I11 kapsaminda bir fesih
sebebi olarak kabul etmektedir. ; DOGAN, s. 256.

GUMUS, s. 296-297, ¢ Oysa eBK. m. 256/II nin yiiriirliik doneminde yazilan eserler ve yarg:
kararlar: feshe imkan taniyacak sozlesme iblalinin her durumda “esasly” olmas: gerekliliginin
altin cizmekteydi.”

GUMUS, s. 297-298, “Biz bu kadar genis kaleme alinan bir hitkmiin kiraci dizerinde bir
cesit mahalle baskis: yaratma potansiyelinin alting cizmekle yetiniyoruz.”

GUMUS, s. 299, Isvigre Hukukunda ihtarda fesih tehdidinin bulunmasina gerek yoktur.
DOGAN, s. 262, Dogan, bunu ihtarin semeresiz kalmasi olarak nitelendirmistir.
GUMUS, s. 303, “... doniistiiriilmiis kismi butlan uygulamast ile TBK. m. 316’ya dayals
ancak gegersiz fesih hakkinin kullanimi, TBK. m. 328 vd. anlaminda olagan fesih hakk:
kullanimi olarak gecerli tutulamaz; TBK. m.316, TBK. m.331'e nazaran bir izel hiikiim
olustursa da, eksik TBK m. 316 sartlarwyla kullanilan bir fesibh hakks, konversiyon (tahvil)
yoluyla TBK. m. 331anlaminda bir hakly sebeple fesih bildirim, hakkinin kullanilmas: da

»
saytlamaz.
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Fesih hakkini yasal kullanim sartlari gerceklesir gerceklesmez, vakit
gecirmeksizin kullanmak gerekir. ¢

4. TBK. m. 316/IT'ye gore:¥")

Kural olarak diger kiralarda fesih hakkinin kullanilmasi bakimindan siire
tayinine gerek yoktur ancak feshin gegerliligi fesih hakkinin yazili sekilde
tek tarafli hukuksal islemle kullanilmasina bagldur.

Konut ve ¢atli igyeri kiralarinda fesih hakkinin kullanilabilmesi i¢in en az
otuz giinliik siire taninmast ve fesih tehdidini icerecek sekilde yazili sekilde
yapilmast gerekir.

Konut ve catllt isyeri kiralar: bakimindan, 316/I1Te gore asagida 6ngériilen
hallerde fesih hakk: ihtara gerek olmaksizin yazili sekilde gecerli olarak
kullanilabilir.

Bu ii¢ durum:
a. Kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi,
b. Kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlagilmast,

c. Kiracinin bu yikiimlilige aykirt davraniginin kiraya veren veya ayni
tasinmazda oturan kisiler ile komgular bakimindan ¢ekilmez olmast

halleridir.

Yargitay'in kiracinin 6zenle kullanma ve komsgulara saygi gsterme borcu

ile ilgili kararlari su sekildedir: %

Sozlesme disindaki yere tecaviiz sozlesmeye aykirilik sayilamaz. Bu husus
ancak el atmanin 6nlenmesi davasina konu olusturabilir. (Yargitay 6. HD.,
02.11.2010, E. 2010/7891,K. 2010/11974).

Kira iliskisi devam ederken kiralanan bosaltilip teslim edilmeden hor
kullanma nedeniyle tazminat istenemez. (Yargitay 6. HD. , 29.06.2010,
E, 2010/3516, K. 2010/8110)

Davaci tarafindan davaliya teblig edilen ihtarnamede yukarida agiklanan
sekilde sézlesmeye aykiriligin giderilmesi i¢in bir siire verilmemistir. Siireli
ihtar gonderilmeden sozlesmeye aykirilik nedeni ile agilan davanin din-
lenme olanag: yoktur. (Yargitay 6. HD. , 24.06.2010, E. 2010/2740, K.
2010/7880) Baska bir Yargitay kararinda ise su sekilde karar verilmistir:

[86] GUMUS,s. 304.

(871 GUMUS, s. 305.

[88] Kararlarin tamamu icin bkz. RUHI, s. 462-549.
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Davaci tarafindan davali tarafa s6zlesmeye aykiriligin giderilmesi ve ihti-
yag iddiast nedeniyle tahliye istegini iceren ihtarname gonderilmis ise de,
bu ihtarda sozlesmeye aykiriligin giderilmesi igin kiraciya makul bir siire
verilmemistir. Bu durumda ihtarin Borglar Kanunu’'nun aradigt anlamda
stireli bir ihtar oldugundan soz edilemez. (Yargitay 6. HD. , 19.01.2010,
E. 2009/9558, K. 2010/194) Yine konuyla ilgili bagka bir Yargitay karar
ise su sekildedir: Taraflar arasindaki uyusmazlik, kiralananda sozlesmeye
aykuri olarak tst kat ile irtibati saglamak icin agilan kapinin, eski hale geti-
rilmesi i¢in verilen 30 giinliik stirede davali tarafca kapatlip kapatilmadig:
noktasindadir. Bu nedenle mahkemece yapilacak is, sézlesmeye aykirilik
olarak belirtilen hususun keside edilen ihtarla verilen 30 giin siire icerisinde
giderilip giderilmedigi konusunda tiim taraf delilleri toplanip deliller bir-
likte degerlendirilerek neticesine gore bir karar verilmesidir. Mahkemece
bu husus tizerinde durulmadan eksik inceleme neticesinde yazili sekilde
red karan verilmesi hatali olmustur. (Yargitay 6. HD. , 26.10.2009, E.
2009/5310, K.2009/8905)

*  Davaya dayanak yapilan kira sozlesmesinde kiralananin tahliyesi aninda eski
hale getirilmesi konusunda bir diizenleme bulunmamaktadir. Ustelik kira-
lanan taginmazin kiralama aninda davalinin istedigi sekilde diizenlenmesi
icin izin ve yetki verilmistir. Kira sozlesmesinde ve ek kira sézlesmesinde
eski hale getirilme ile ilgili bir hitkiim bulunmadigindan kiracinin tasin-
mazi1 eski hale getirmesi yoniinden sorumlu tutulamaz. Hitkme esas alinan
bilirkisi raporunda tasinmazin hor kullanilmasi nedeni ile olusan zararlar
belirledigine gore davalinin hor kullanmadan kaynaklanan zararlardan
sorumlu tutulmasi gerekirken eski hale getirme bedelinden de sorumlu
tutulmast dogru degildir. (Yargitay 6. HD. , 21.06.2010, E. 2010/556,
K. 2010/7581)

*  Uyusmazlik agiktan fena kullanim nedeniyle tahliye istemine iliskindir.
Mahkemece dava red edilmis, hitkiim davaci vekili tarafindan temyiz
edilmistir. Davaci vekili dava dilekgesinde davali kiracinin apartman sakin-
leriyle stirekli kavga ettigini, huzursuzluk ¢ikardigini, onlara kiifir ve
hakaret ettigini, sozlii uyarilarina ragmen bu tutumunu siirdiirdtigiinden
kiralananin tahliyesini istemistir. Davali usule uygun tebligata ragmen
durusmalara katilmamis, mahkemece davanin reddine karar verilmistir.
Borglar Kanununun 256. maddesi hitkmii geregince kiract kiralanani
ozenle kullanmasi, gerekir. Bununla birlikte kiraci bina dahilinde oturanlara
karst komguluk hukukuna uygun davranmakla da yiikiimli tutulmus bu
yiikiimliiliiklere uymayan kiracinin tutum ve davranislart Bor¢lar Kanunu
256/2. maddesinden esinlenerek uygulamada agiktan fena kullanim olarak
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kabul edilmis ve tahliye sebebi sayilmustir. Aciktan fena kullanima maruz
kalan kisinin bizzat kiralayan olmayip ayni binada oturan 3. kisi olmasi
farkli bir durum olusturmaz. Davact apartman sakinlerine karst davali
kiracinin kiifiir ve hakaretlerde bulundugunu iddia ettigine ve bu hususta
tanik deliline de bagvurduguna gore delillerin toplanip sonucuna gore karar
verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davanin reddine karar verilmesi dogru
degildir. (Yargitay 6. HD. , 26.04.2007, E. 2007/3583, K.2007/5065)

Taraflar arasinda diizenlenen kira sozlesmesi, 01.08.1999 baslangig tarihli
ve bir yil stirelidir. Kira sozlesmesi icerigine gore dava konusu diikkan biiro
olarak kullanilmasi icin davaliya kiralanmistir. Mahkemece yerinde yapilan
kesif sonrasinda diizenlenen bilirkisi raporunda kiralananda kot ytkama
isinin yapildig1, davali tarafindan imara aykurt sekilde ilave edilen katin
tuvalet ve ofis olarak kullanildig1 saptanmigtir. Davaci tarafindan davaliya
diikkanlarin birlestirilmesi hususunda ihtarname gonderilmemistir. Amaca
aykurt kullanim ve ilave yap1 konularinda akde aykiriligin yedi giin icerisinde
giderilmesi i¢in 31.03.2000 tarihinde keside edilen ihtarname 04.09.2000
tarihinde teblig edilmistir. Dava ise aradan ii¢ yili agkin zaman gectikten
sonra 13.11.2003 tarihinde a¢ilmistir. Dava agma hakki dogduktan ve kira
sozlesmesi yenilendikten sonra uzun siire dava agilmamasi, kiralananda
yapilan tadilata ve kullanim bigimine onay verme anlamina geldigi gibi
Medeni Kanunun 2. maddesinde diizenlenen diiriistlitk kurali ile de bag-
dagmaz. Bu durumda mahkemece bu husus goz éniinde tutularak davanin
reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde tahliyeye hitkmedilmesi
hatali gériildiigiinden kararin bozulmasi gerekmistir. (Yargitay 6. HD. ,
02.05.2005, E. 2005/2935, K. 2005/4414)
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[KINCI BOLUM

KOMSULUK HAKKI VE TASKINLIKTAN KACINMA ODEVI

4. Komguluk Hakk:
4.1. Kavram Ve Tanumn

Komsu, taginmazlardan birinde yapilan tagkin eylemlerin etkilerini duyu-
rabilecegi alan i¢inde bulunan taginmazlarin timiidiir.®!

Taginmazin tagkin kullanimindan zarar géren komsu, taginmazin maliki
olabilecegi gibi, sinirli bir ayni hakka veya sahsi bir hakka dayanarak bu tasin-
mazin zilyedi olanlar da TMK. m. 737’den yararlanabilir.”” Komsu kavrami
dar yorumlanmamalidir, taskin kullanimdan zarar goren herkestir.”" Yani
komsudan kasit, sadece birbirine komsu tasginmaz malikleri degil, tasinmaz
maliklerinin miilkiyet hakkini tagkin kullanmas: sebebiyle olumsuz olarak
etkilenen herkestir."?

Komguluk hukukunun 6ziinti olusturan, ¢ikar catismalarini dengelemek-
tir, yani karsilikli ¢ikarlarin tarulmast degerlendirilmesi, tagidiklar: 6zellikler
gozetilerek birinin dbiiriine gore iistiin tutulmasidir.”*

Komguluk hukuku bir yandan tiim tasinmaz maliklerini miilkiyet hakki-
nin kullanilmasinda ayni sinirlamalara tabi kilarak, menfaatlerin ¢atismasini
onlemeyi amaglarken, diger yandan da taginmaz maliklerini bazi sinirlamalar
altina sokarak, bu sinirlamalar cercevesinde tasinmazini fiilen ve hukuken

diledigi sekilde kullanmak imkanini saglamakta ve bu sayede baris ve hiirriyeti
korumaktadir.”¥

[89] KARAHASAN, Mustafa Resit, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Tiirk Esya Hukuku, Cile I,
1. Bast, Artkan Yayinevi, Istanbul, 2007, s. 1293, “Komgsulugu belirlerken tasinmazlarin
birbirine yakinligs, uzakligi, birbirine bitisik olup olmadigs, inemli degildir. Tasinmazlarn
mevkiinin, komsuluk iliskilerine yer vermesi yeterlidir”

[90] YETIK, Nurten, Esya Hukuku, Bilge Yayinevi, Ankara, 2003, 5.656; ERTAS, Seref,
Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gére Esya Hukuku, 7. Bast, Seckin Yayinlari,
Ankara, 2006, s. 386.

[91] YETIK, 5.656, Yetik, her giin aynt yoldan kum tagtyan aracin yola bitisik arazideki baga
zarar vermesi durumunda bu hitkmiin uygulanabilecegini ifade etmistir. ; OZTAN, Bilge,
Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Turhan Kitabevi Yayinlari, 24. Basi, Ankara, 2006,
s. 837.

[92] ERTAS, s. 385.

[93] KARAHASAN,s. 1296.

[94] SAHINIZ, Salih, Gayrimenkul Miilkiyetinin Komguluk Hukukuna Iliskin Dolay1styla
Kanundan Dogan Sinirlamalari Zaruri (Zorunlu) Irtifaklar (Les Servitudes Necessaires),
Prof. Dr. Nuri Celik'e Armagan 1, Beta Yayinlari, Istanbul, 2001, s. 636, “Baylece komgsuluk
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Bu hususla ilgili Yargitay kararlari su sekildedir: ©

Yargitay Birinci Hukuk Dairesinin 12/ 5/ 1978 Giin, 4774 Esas, 5433
Karar sayili ilamina gore “ Bir tasinmazin uzakligs ne olursa olsun oteki tasinmazin
kullanilmasindan dogan tagkinlik ve zararin etki alani igine girdigi durumlarda
taraflarin komgsu sayilmalar: gerekir.” Yargitay Sekizinci Hukuku Dairesinin
9/5/ 1968 Giin, 2551 Esas, 2741 Karar sayili ilami da bu dogrultudaki inanci
yansitmaktadir. Yargitay Birinci Hukuk Dairesinin 28/ 9/ 1976 Giin, 7875
Esas, 9071 Karar sayili ilaminda payli tasinmazin kullanilmast ile ilgili olarak
paydaslar arasinda yapilan anlagma sonunda ortaya ¢ikan eylemli durum nede-
niyle paydaglarin MK. 737 anlaminda komsu sayilmalari gerektigi belirtilmistir.

Miilkiyet hakkindan dogan sinirlamalari konularina gore bir ayrima tabi
tutmak gerekirse kaginma ve katlanma yiikiimliiltigii olarak ikiye ayirabiliriz.
TMK. 737. maddenin birinci fikrasinda komsuyu olumsuz sekilde etkileyecek
taskinliklardan kag¢inma ve yine maddenin ikinci fikrasinda hos goriilebilecek
duman, bugu, kurum, toz, koku, giiriiltii ve sarsintiya katlanma ytikiimlila-
giinii icermektedir.

Her seyden dnce tastnmaz miilkiyetinin sinirlamalari; tasinmaz miilkiyetinin
sozlesmeden ya da daha genel olarak hukuki islemden dogan sinirlamalari ve
tasginmaz miilkiyetinin kanundan dogan sinirlamalari seklinde ikiye ayrilir.””
Kanundan dogan sinirlamalar ise 6zel hukuktan ve kamu hukukundan dogan
sinirlamalar seklinde ikiye ayrilir. Kamu hukuku ve 6zel hukuktan dogan
stntrlamalari belirlemek agisindan doktrinde hakim goriis menfaat kistasidir.”®
Kamu hukuk diizenlemeleri 6ncelikle kamunun ¢ikarlarini korumaya yonelik
hiikiimler getirdigi, 6zel hukuk diizenlemeleri ise dncelikle bireysel ¢ikarlar
korumay1 gaye edindigi halde her iki sistemde kisilerin sagliklarinin korunma-
sint ve tagkinliklar sebebiyle 6nemli zarar gérmelerinin 6nlemesini esas tutar
bu sebeple komguluk hukuku, 6zel hukuk ve kamu hukuk diizenlemelerinin
birlesmesinden olusur.”” Bazi diizenlemeler TMK. 737. maddede oldugu
gibi hem 6zel yarart hem de kamu yararini birlikte koruma amaci giiderler
bu sebeple hem kamu hukuku, hem de 6zel hukuk karakeerli olabilirler.!""!

hukuku kurallar: ile komsu gayrimenkuller arasinda bir yetki ve yiikiimliliikler iliskisi
kurulmaktadir.”

[95] Yargitay kararlarin hepsi naklen KARAHASAN, s. 1294.

[96] CORTOGLU, Ibrahim Sahir, Komsuluk Hukukunda Taginmaz Miilkiyetinin
Kullanilmasinin Cevreye Etkileri Ve Sonuglari, Ankara Tkrisadi Ve Ticari {limler Akademisi
Yayinlari, Ankara, 1982, s. 23.

[97] SAHINIZ, 5.633-634.

[98] CORTOGLU, Komsuluk Hukuku s.16; SAHINIZ, s. 635.

[99] PETEK, Hasan, Tasinmaz Malikinin Hukuka Uygun Taskinliklardan Sorumlulugu (TMK
m.730 /1), Yetkin Yayinlari, Ankara, 2005. s. 195; SAHINIZ, s. 635.

[100] SAHINIZ, s. 635.
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Kamu hukuk karakterli sinirlamalar emredici nitelikte olduklarindan hukuki
muamele ile ortadan kaldirilamayacaklardir, 6zel hukuk karakeerli sinirlamalar
ise emredici nitelikte olmadiklarindan malik ile menfaatleri bu sinirlama ile
korunan kisi arasinda yapilacak anlagma ile bu sinirlamalar kismen ve tamamen
kaldirilabilir."*V Kanaatimizce TMK. 737. maddedeki diizenlemeler 6zel hukuk
ve kamu hukuk diizenlemelerinin birlesmesinden olusmustur bu sebeple bu
diizenlemelerin sézlesme ile kismen ve tamamen kaldirilmasi miimkiin degildir.

Medeni Kanunun 737. ve 750. maddeleri arasinda komguluk hakki bagligt
altinda bu iliskiden dogan kisitlamalari diizenlenmekeedir.

4.2. Kullanma Bigimi Ve Tagkinliktan Kacinma Odevi

Kullanim bigimi ve tagkinliktan kaginma 6devi, tasinmazin kullanma tarzina
iligkin kisitlamalar olarak ifade edilir."*?

Tirk Medeni Kanunun 737. maddesi “Herkes, tasinmaz miilkiyetinden
dogan yetkileri kullanirken ve ozellikle isletme faaliyetini siirdiiriirken komsula-
rint olumsuz sekilde etkileyecek taskinlilardan kaginmakla yiikiimbidiir.”"% Bir
tasinmaz maliki, tasinmaz tizerinde, komgularin yararini goz 6niine almaksizin
istedigi gibi hareket edemez.!"" Bu maddenin malike yiikledigi yiikiimliiliik,
kendi tasinmazini kullanirken ve 6zellikle isletme faaliyetini siirdiiriirken kom-
susuna zarar verecek taskinliklardan kaginmakur."% Bu madde genel bir 6zen
ve kaginma yiikiimlilagi niteligindedir. Komsuluk hukukundan kaynaklanan
el atmanin 6nlenmesi davalarinin esas kaynagini Tiirk Medeni Kanunun 737.
maddesi olusturur.!%!

Yargitay verdigi bir kararla bu hususu vurgulamaktadir:"” “Zasinmaz
maliki komsusuna zarar verecek her tiirlii taskinliklardan kacinmak zorundadur.

107] «

[101] (;ORTOGLU, Komguluk Hukuku, s.17; SAHINTZ, s. 635.

102] OGUZMAN, M. Kemal; SELICI, Ozer; OKTAY OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku,
Filiz Kitabevi Yayinlari, Istanbul, 2006, s. 444 vd.

[103] YETIK, 5.656, Yetik, énceki yasanin 661. maddesinin kargiligi oldugunu belirtmis,
basligin degismedigini, kenar basligin ise Isvigre Medenti Yasasindan alinmis ve eklenmis
oldugunu ifade etmistir. Maddenin ilk iki fikras: 8nceki yasadaki 661. madde metninin
sadelestirilerek aynen alinmus halidir. Hitkiim degisikligi yoktur. TMK. 737. maddenin
tiglincii ve son fikrasi maddeye eklenen yeni bir hitkiimdiir.

[104] ESENER, Turhan; GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, 4. Basi, Ankara,
2008, s. 236; KARAHASAN, s. 1293.

[105] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 444; YETIK, 5.656; ERTAS, 5.385; ESENER;
GUVEN,; s. 236.

[106] OZKAYA, FEraslan, Agiklamalt ktihatll El Atmanin Onlenmesi Davalart 2, Imar Caplt
ile Paydaslar ve Komsular Arasinda El Atmanin Onlenmesi, Seckin Yayinlari, 2. Bast,
Ankara, 2004, s.516.

[107] YHGK., 14.09.1983 T., E. 1/2378- K. 814. Ayn1 yonde YHGK., 06.12.1985T,, E.
1/338-K.876.

(Kararlar i¢in bkz. OZKAYA, s. 543-544)
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Tagkinligin bulunup bulmadigs, esitlik, genellik, hakkaniyet ile komsuluk iliski-
lerinden dogan zorunlu cikar ¢atismalarinin dengeli olarak tutulmasi ilkeleri goz
oniinde tutularak tespit edilmelidir. Varsa en wygun onlemler alinarak uyusmazlik
coziimlenmelidir” Yine baska bir kararinda!*® su ifadelere yer vermistir: “Bir
kimsenin miilkiinii kullanirken, komsusuna zarar verecek her tiirlii taskinliktan
kaginmast gerekir.”

Ayrica bu maddede “sletme faaliyetlerini siirdiiriirken ifadesi” kullanilarak
hitkmiin kapsami genisletilmistir, ¢iinkii isletme faaliyeti sinai bir is olabilecegi
gibi salt ticari nitelikte bir is de olabilir.!"*”

Tiirk Medeni Kanunun 737. maddesi komsuluk iligkilerini diizenlemek ve
komgu maliklerin sosyal ve ekonomik ¢ikarlarini dengede tutabilmek, aralarin-
daki barist saglamak icin onlara kaginma ve katlanma 6devleri yiiklemektedir.'
Tiirk Medeni Kanunun 737. maddesinde diizenlenen 6devler kanundan dogmus
oldugundan tescil gerekmez.!""" Fakat tasinmaz malikinin sorumluluguna yol
acan taginmazin tapulu tasinmaz olmasi gerekir.!'?

Sozlesmelerden dogan sinirlamalara uymamak miilkiyet hakkini agma
niteliginde degildir ve Medeni Kanunun 730. maddesine gore sorumluluk
dogmaz; miilkiyetin igerigini olugturan yetkilerden sadece fiili tasarruf yetki-
sinin agildig1 durumlarda TMK. 730. madde uygulanabilir, hukuki tasarruf
yetkisinin agilmasi durumunda ise Borglar Kanunun 96. vd. maddelerinin ya
da sozlesmeye iliskin 6zel diizenlemelerin uygulanmas: gerekir.!'"?!

[108] YHGK., 24.04.1985T,, E. 1/616-K.356. (Karar icin bkz. OZKAYA, s. 541)

[109] ERTAS, s. 394; PETEK, s. 200.

[110] ESENER; GUVEN, s. 236.

[111] SAHINIZ, s. 636; ESENER; GUVEN, s. 236.

[112] ABIK, Yildiz, Tasginmaz Malikinin Olumlu Miidahaleler Nedeniyle Komsulara Karst
Sorumlulugu, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.XIV, S.3-4, Aralik,
2010, s. 149, “Swnzrls hak sahibinin drnegin bir oturma, iist hakks, gegit hakk: veya intifa
hakk: sahibinin sorumlu olabilmesi icin sorumlulugu doguran tagkinlik aninda sinwrls ayni
hak iliskisinin dogmus olmasi gerckir.”

[113] PETEK, s. 194; ABIK, s. 153.
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4.3. Zarar Veren Tagkin Eylemler

Maddenin ikinci fikrasinda zorunlu ve kaginilmaz tagkinliklarin hog gorii-
lebilir dereceyi asmamasi éngoriilmektedir.!"'¥ Tiirk Medeni Kanunun 737.
maddesinin ikinci fikrasina gore;

*  Hos goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz,
*  Giriilti ve sarsint, tagkin kullanim sinirlari i¢inde yer almugtir.

Fikra hitkmii kaginilmaz taskinliklari duman, bugu, kurum, toz, koku
ctkarmak, giiriiltii ve sarsinti yapmak gibi 6rnekleme yoluyla saymigtir.!'
Fikranin “6zellikle” deyimi ile baglamasi komsulara zarar verecek nitelikteki
eylemlerin 6rnek kabilinden sayildigini gosterir."'®! Bu listeye teknigin gelis-
mesiyle birlikte ortaya ¢ikan hosgorii sinirint asan sair filler eklenebilir.!"”
Taginmazin kullanilmasi nedeniyle, komsu tasinmazin hava, 1sik riizgar, su
gibi enerji kaynaklarindan yararlanmasini dnleyen veya manzarasint kapatan
olumsuz miidahalelerde bu kapsama girer.!"®l

Kokunun 6zelligi geregi, tagkin nitelik tasty1p tasimadigi hakim tarafindan
kesif yapilarak belirlenebilir fakat gaz gibi diger bazi etkenlerin taskin olup
olmadigina bilirkisi incelemesi sonucunda karar verilir.""”

Giiriiltii acisindan giirtiltiintin taskin sayilmast i¢in onun siklig1 ve siiresi
onemli degildir; ama genellikle, sik ve siirekli nitelikeeki giiriilciiler tagkin
nitelikte sayilmaktadir."?” Ayni zamanda bu élgiitlerin yani sira kanunlardaki
diizenlemelerde yer alan dl¢timler taskinligin tespitinde rol oynar. Sesin 6l¢tim
degeri objektif bir degerlendirmeye imkén verse bile sesin taskinlik niteligi
tasty1p tagimadigl, sesin tiirii, melodik olmasi sesin ortaya ¢iktigi zaman gibi
stibjektif etkenlerinde birlesmesiyle ortaya ¢ikar.?" Kisilerin giindiizleri hos-
goriiyle kargiladigy giiriiltiilere gece vakti de katlanmalart beklenmemelidir.!"*
Uygulamada giiriiltii seklinde ortaya ¢ikan miidahaleler en ¢ok fabrika ve

(114] YETIK, 5.656.

5] YETIK, 5.656; ESENER; GUVEN, s. 236, Bu tiir tagkinliklar kamu kurumlarindan
ornegin belediyece tayin edilen ¢opliiklere dékiilen ¢oplerden meydana gelse dahi komsuluk
iligkilerinin sinirini ¢izen TMK. 737. maddenin uygulanmasi gerekir.

[116] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 446; ERTAS, s. 385; PETEK, s. 198.

[117] PETEK, s. 198-199; ERTAS, s. 394.

(118] YETIK, 5.657; PETEK, s. 198-199.

[119] PETEK,s. 212.

[120] PETEK, s. 212-213.

[121] PETEK,s. 214.

[122] FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Komgsuluk Hukuku Uzerinde (Zarara Verici Tagkinliklar,
Agilan Pencere Konusunda) Karsilastirmali Bir Inceleme, Kubaliya Armagan, Istanbul,

1974, s. 580-581.
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isletmelerden kaynaklanmakta ve mahkeme kararlarina konu olmakeadir.!"??
Fabrika ve isletmelerin yani sira motorlu tasitlarin ve hava alanlarinin, ingaat-
larin, tarim alanlarinin ve hayvanlarin, konutlarin ve eglence yerlerinin sebep
olduklar: giiriiltiiler de taginmaz malikinin sorumlulugu kapsamina girerler.
Konutlarin ve eglence yerlerinin sebep olduklar: giiriiltiilere Medeni Kanunun
737. maddesi hitkmii disinda Kat Miilkiyeti Kanunun 18. maddesi ile Borglar
Kanunun 316. maddesinin uygulanmastyla karst konulabilir."¥ Kiract ayni
binada oturan diger kiracilara ve kiralayanlara karst TMK. 737. maddedeki
komguluk gorevlerine uymakla; bunun disinda kalan diger konularda da, onlar
rahatsiz ecmemekle yiikiimliidiir ve saygi gosterme yiikiimliiliigii sadece konut
kiracilar1 icin degil isyeri kiracilart bakimindan da s6z konusudur."»!

Yer sarsintist, 151k, kivileim, sicaklik, niikleer enerji ve atom artiklarindan
kaynaklanan miidahaleler de TMK. 737. madde anlaminda miidahale tegkil
etmektedir.

Baz istasyonlari cep telefonlarinin kullanimi icin zorunludur ve insanlar
arasindaki iletisimi saglamasi nedeniyle biiyitk 6neme sahiptir, fakat yay-
dig1 radyasyon nedeniyle insanlarin, bitkilerin ve hayvanlarin saghigini tehdit
etmektedir. Saglanan yararla zararin dengelenmesi bir genel hukuk kuralidir
ve bu sebeple iletisime sagladig: yararla insanlarin sagligina zarar vermesine
g6z yumulamaz.!?

Baz istasyonlari gevreye zarar vermektedir ve komgu taginmazdaki kisilerde,
hem saglik bakimindan biiyiik endiseler yaratmakta, hem de psikolojik olarak
yasamlarini olumsuz sekilde etkilemektedir hatta istasyon sertifikalarinda belir-
tilen limitlerin altinda dahi olsa bile bu limitler soyut bir belirlemeyi icermekte,
zarar dogmayacagi anlamina gelmemektedir.!"*”!

Baz istasyonlarinin meydana getirdigi zararin ortadan kaldirilmast igin
Medeni Kanundaki komsuluk hukuku hiikiimlerine gore (6zellikle MK. m. 737
hitkmiine) ve tasitnmaz malikinin sorumlulugu hitkiimlerine (MK. m. 730) gore
hareket edilmesi ve 6ncelikle baz istasyonlarinin isletilmesinin durdurulmasi
ve kaldirilmast daha sonra da zararin baz istasyonu igleten GSM operatorii
tarafindan tazmin edilmesi gerekir."*® Yargitay da bu goriistedir.!"*”!

[123] PETEK,s. 215.
[124] PETEK, s. 220.
[125] PETEK, s. 220.
[126] ABIK,s. 171.
[127] ABIK, s. 172.
[128] ABIK, s. 172.
] Yargitay Hukuk Genel Kurulu E. 2012/4-147, K. 2012/327,T. 30.5.2012. (Karar icin bkz.
www.turkhukuksitesi.com), Y.4. HD. 27.11.2008, E. 2008/4841, K. 2008/14685; Y.4.
HD 20.11.2008, E. 2008/1773, K. 2008/14364(Kararlar icin bkz. www. TazminatHukuku.
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Miidahaleler dogrudan ve dolayli olmak tizere ikiye ayrilir."*" Belirli bir
kaynaktan gelip, etkilerini, sinirlarini belirli bir alan i¢inde gésteren ve tasinmazin
maddi varligina yonelik olan onun biitiinligi hedef tutan maddi fiiller dogru-
dan miidahalelerdir."®" Bu tiir miidahaleler TMK. 737. maddenin uygulama
alani diginda kalir zira bunlar kanunun diger hiikiimlerinde yasaklanmigtir;
béyle durumlarda kanunlarda 6zel diizenlemeler varsa, bu 6zel hiikiimler
uygulanir."*? Medeni Kanunun 737. maddesinin uygulama alanina bir kisinin,
tasinmazt tizerindeki miilkiyet hakkini kullanirken, davraniglart veya tutumu
ylizinden istemese bile komsusuna verebilecegi zararlar ve rahatsizliklar yani
dolayli miidahaleler de girer.!'’!

Kanun koyucu sadece en 6nemli miidahaleleri 6rnek olarak belirtmis bunlar
disindakileri uygulamanin gelismesine birakmugtir, fakat 6rnek olarak belirti-
lenlerin kontrol edilmez ve 6ngoriilemez sekilde gok genis alana yayilabilme
ozellikleri maddede sayilmayan miidahaleleri tespit etmek icinde kullanilmas:
gereken kriterlerdir.!"3¥

Ozel hukukran dogan kisitlamalarin yaninda, 6zel hukuk kisilerinin ¢ikar-
larint koruma amaci giiden, kamu hukukundan dogan veya karma nitelikteki
kisitlamalarin agilmast durumunda da miilkiyet hakkinin agilmasi yani tagkinlik
soz konusudur.* Kamu hukuku diizenlemelerinde 6ngoriilen kriterler giiriilti
sinirlart degeri gibi tagkinligt belirlemede dikkate alinsa da taskinligs belirlemede
tek 8lcii ve baglayict nitelikee degildir.!3°)

Tiirk Medeni Kanunu 737. maddede komsuluk hakkina iliskin kullanma
bi¢iminden kaynakl: ihlallerde yaptirimin ne olacagi hususunu agikca diizen-
lememistir. Fakat Tiirk Medeni Kanunun 737. maddesinin tigiincti fikrasinda
yer alan “yerel ddete uygun ve kacinilmaz tagkinliklardan dogan denklestirmeye
iliskin haklar saklidir” hitkmii tasinmaz malikinin sorumluluguna iliskin TMK
730. maddenin ikinci fikrasinin tekrari niteligindedir."*”? TMK. 730. madde su
sekilde diizenlenmistir: “Bir tasinmaz malikinin miilkiyet hakkini bu hakkin yasal
kisitlamalarina aykir: kullanmas: sonucunda zarar goren veya zarar teblikesi ile
karsilasan kimse, durumun eski hiline getirilmesini, tehlikenin ve ugradigr zararin

com) ;Y. 4. HD. 29. 01.2004 T. 16434E. 971. K. (Bu karar i¢cin bkz. KARAHASAN, s.
1318.)
[130] (;ORTOGLU, Komguluk Hukuku, s. 101.
[131] PETEK, s. 200.
[132] PETEK, s. 200-201.
[133] PETEK,s. 201.
[134] PETEK, s. 199, “Benzer miidabalelerde de, tasinmazin sinirlarint asarak tasinmaziar ile
taginmazlar iizerindeki tasinirlara ve sagliga zarar verici etkide bulunma ozelligi bulunmahdr.”
[135] PETEK,s. 194.
[136] PETEK,s. 195.
[137] YETIK, s. 656; PETEK, s. 200.
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giderilmesini dava edebilir.(f 1) Hikim, yerel ddete uygun ve kaginilmaz tagkinlik-
lardan dogan zararlarin wygun bir bedelle denklestirilmesine karar verebilir. (f2)”

Buna gére TMK. 730. madde malikin miilkiyet hakkinin sinirlarini agarak
bagkalarina zarar vermesi veya zarar verme tehlikesi yaratmasi halinde, tasinmaz
malikinin sorumlulugunu diizenlemektedir."*¥ Taginmaz maliki TMK. 737.
maddenin kendine yiikledigi taskinlikta bulunmama miikellefiyetini ihlal ettigi
ve komgulara zarar verdigi takdirde hicbir kusuru olmasa dahi, bu sebeple
TMK. 730. maddeye gore sorumlu olur."*” Bundan baska taskinliktan zarar
goren komsu TMK. m. 983-984 geregince zilyetligine tecaviiziin nlenmesini
ve zararin giderilmesini isteyebilir.['*"!

Taginmaz malikinin, komsuluk hukukuna aykiri olmayan, kaginilmaz tas-
kin kullanimindan dogan sorumlulugu kismi bir sorumluluktur."#" Taginmaz
malikinin miilkiyet hakkindan dogan eylemleri ve isletme faaliyetleri hukuka
uygun olmakla birlikte bagkasinin bundan kaginilmaz olarak zarar gérmesi
fedakarligin denklestirilmesi ile giderilmelidir.!"*

Zarara ugrayan sahislar bu zararin tazmini veya eski halin yeniden tesisini
talep edebilecegi gibi zarar tehlikesi halinde, bunun énlenmesini talep edebilir."*!

Taginmaz malikinin TMK. 730. maddedeki sorumlulugu, kanunun emret-
tigi 6zen gosterme borcunun ihlaline dayanan, bir kusursuz sorumluluk halidir,
clinkii kanun taginmaz malikini, tasinmazini taskin olarak kullanip baskasina
zarar verememekle yiikiimlii kilmugtir. 'Y Bu baglamda 6zen gorevinin ihlalinin
tespiti gerekir. Ozen gorevinin ihlali tespit edilirken komsuluk geregi olarak
hos goriilebilecek nitelikteki cevre etkilerine komsu tasinmaz maliki ilke olarak
katlanmak zorundadir. Ancak bu etkiler agir1 bir diizeye ulastuginda ya da TMK.
737. maddedeki deyimle “zagkiniik” niteligi arz ettiginde komsu taginmaz
maliki, bu taskinliklara yasal yollardan karst koyma yetkisi kazanir."*! Hakim
oncelikle taskin kullanmanin olup olmadigini saptamali, kullanmanin taskin

olup olmadigini ise taginmazin bulundugu yeri, ¢evresini, niteligini ve yerel
Adeti dikkate alarak takdir etmelidir.®" Hakim takdir hakkini kullanirken,

[138] ERTAS, s.392.

[139] ERTAS, s. 386; ESENER; GUVEN, s. 237;

[140] ESENER; GUVEN, s. 237, “MK. 737, MK. 730’un uygulama alant igerisine girer.”
[141] YETIK, s.656.

[142] YETIK, s. 656.

[143] ERTAS, 5.392.

[144] ERTAS, s.392.

[145] ERTAS, s.392.

[146] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 444; YETIK, 5. 656-657, Yetik, koyde bulunan
bir tasinmaz malikinin ¢ok saytda képek besleyebilecegini, ciftlik kurabilecegini, komgsu
taginmaz maliklerince bu durumun hos karsilanabilecegini fakat sehir i¢inde boyle bir
durumun 737. maddeye ihlal sonucu dogurabilecegini ifade ermistir. ; ESENER; GUVEN,
s. 237; ERTAS, 5.385, “Bir koyde tasinmaz malikinin, tasinmazinda tavuk ¢iftligi kurmasi
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normal ortalama bir vatandag: dikkate alarak durumu degerlendirmeli, dava-
cinin siibjektif durumunu, asirt hassasiyetini dikkate almamalidir."*” Tagkin
kullanim varsa yargic olayin 6zelliklerine gore bu taskinligin, taskin kullanimdan
zarar goren komgsunun katlanma yiikiimliiligiiniin olagan sinirlari icinde kalip
kalmadigina bakmalidir sayet olagan katlanma sinirlari igerisinde kaliyorsa
denklestirme yapmamalidir."** Katlanma yiikiimliiliigii, olagan sinirlart agtyorsa
zararin 6nlenmesi igin baska tedbirlerin alinmasinin miimkiin olup olmadig:
aragtirtlmali, zarar hafif tedbirlerle 6nlenemeyecekse kesin ¢oziim saglayan
karar verilmelidir."* Hakim eski halin tekrar tesisine karar vermisse veya zarari
onleyici tedbirlerin alinmasina karar verirse bunun nasil gerceklestirilecegini
kararinda agiklamalidir.">" Yani hikim tagkinligin 6nlenmesi hususunda alacag:
kararlar1 acikca belirtmelidir. ™!

Yargitay 4. Hukuk Dairesinin 1979 yilinda verdigi ve sonraki kararlarinda
tekrarlandig Gizere: “MK. nun 661. maddesi (TMK. m.737.) maddesine gore yasak
eylemler tagkinlik sayilabilecek eylemlerdir. Anilan kanun hiikmiine gore, kural
olarak komguya komsu tasinmazlarmn isletilmesinden ileri gelen eylemlere katlanma

hog karsilanmast gereken bir davranis sayilabilivken ayn: hareketin sehir icinde yapilmas: TMK.
737. maddesinin iblali olarak degerlendirilebilir” ; KARAHASAN, s. 1298; Yargitay'in
konuyla ilgili bir karar1 su sekildedir: Kiralananin agiktan fena kullanilmasi durumunda
sozlesmeye aykiriligin giderilmesi amaciyla kiraciya ihtar génderilmesine gerek yoktur.
Olayimiza gelince; davada dayanilan ve hitkme esas alinan 01.03.2006 baslangi¢ tarihli
ve bir yil siireli kira sézlesmesi konusunda taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamakeadir.
Sézlesmede kiralananin konut olarak kullanilacag kararlagtirilmistir. Davaci, kendisine bir
kopegi bulundugunun bildirilmesine ragmen kiralananda 15 civarinda képek beslendigini,
evinin bahgesinin kopek yuvasina cevrildigini, bagibos birakildiklarini, ¢evreye ve komgulara
zarar verdiklerini, bahgesine dahi ¢ikamadigini ileri stirerek kiralananin tahliyesini
istemistir. Davali ev kiralarken kopeklerini kiralayana bildirdiklerini, kira sdzlesmesinde
képek beslenemeyecegine iliskin hiikiim bulunmadigini belirterek davanin reddine karar
verilmesini savunmustur. Davali tarafindan dokuz adet képegin dava konusu kiralananda
ve bahgesinde barindirildigy, képeklerin isimlerinin yazili oldugu tabelanin apartman
girisine asildig1, komsularin ayakkabilarina zarar verdigi, gelen misafirlerine saldirdigy,
evcil hayvanlarinin éliimiine neden oldugu, geceleri havlayarak rahatsiz ettigi iddialar:
kiralananin agiktan fena kullanilmast kapsaminda degerlendirilmelidir. Bu durumda
sozlesmeye aykiriligin giderilmesi amaciyla kiraciya ihtar génderilmesine gerek yokeur.
(Yargitay 6. HD. , 18.01.2010, E. 2009/9297, K. 2010/73). Kararin tamamu i¢in bkz.
RUHI, 5.476-477.

[147] OZTAN, s. 831; ERTAS, 5.385; KARAHASAN, s. 1299.

[148] YETIK, s.657.

[149] YETIK, 5.657, Yetik 6rnek olarak zarara yol agan fabrikanin kapatilmasi, komsunun
mahsullerine gdlge diisiirerek veriminin azalmasina yol agan agaclarin budanmasi, miizikle
ugrasan isyerinin reklam amagli miizik calmasi sebebiyle meydana gelen giiriiltiiniin
giderilmesi i¢in miizik calinmamasi veya isyerinin bagka yere taginmasi gibi kararlar:
vermistir. Ancak, zarar gérenin o ana kadar meydana gelmis ve katlanmis oldugu zarari
ile tagkin kullanimdan sorumlu taginmaz malikinin yararini denklestirecekir.

[150] ERTAS, 5.393.

[151] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 447.
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borcu yiiklenmigtir. Ne var ki komgsular arasinda hos goriilebilecek dereceyi gecen
taskinliklar yasaklanmigtir. Hig kimse malik oldugu tasinmaz: tabsis ettigi amaca
wygun olarak kullanmaktan alikonamaz. Sosyal yasamda herkesin ugragis: itekini az
cok rahatsiz eder. Bu rahatsizliklar: tiim olarak inlemek miimkiin degildir. Bununla
birlikte her rabatsizligin bir sinir: vardyr. Hig kimseye tasinmazinda yaptigs tesisatla
komsunun tasinmazini kullanmasina engel olmak ya da bu degerden diisiirmek
hakk: verilmez. Kanun ve hikim anlasmazlik durumunda, karsilikls cikarlar:
tlimly yol ile tartarak, komsunun hosgorii ile karsilamas: gereken eylemlerle otekiler
arasindaki sinirt tespit etmekle yiikiimliidiir. Hangi davranislarmn taskin sayilacag
yoniinden kanun bir kural ongormiis degildir. Yurdun her kosesinde sosyal ve eko-
nomik ihtiyaglar, orf ve teamiiller birbirine benzemedigi icin, héikim, tasinmazin
durumuna, vasif ve mahiyetine, yerel adete ve komsusu ile kendisi arasindaki ozel
iliskiye, cevrenin ozelliklerine gore hangi hareketlerin tagkinlik teskil edebilecegini
(takdir yetkisine dayanarak) belirlemek durumundadsr.”">

Miilkiyet hakkinin kotiiye kullanilmasinin tagkin kullanim olup olmadigt
doktrinde tartigmalidir. Hakim goriise gore taskin kullanma olarak kabul
edilmelidir.!">

Tagkinlik sonucu bir taginir veya taginmaz malin, ekonomik degerini tama-
men yitirmesi halinde, ugranilan zarar hicbir zaman bu malin gergek siiriim
degerini gecmemelidir.">?

4.4. Dava Ve Nitelik

Tiirk Medeni Kanunun 730. maddesinin birinci fikrasina gore: “Bir tasinma-
zin malikinin miilkiyet hakkini bu hakkin yasal kisitlamalarina aykir: kullanilmas:
sonucunda zarar goren veya zarar gorme teblikesi ile karsilagilan kimse, durumun
eski hale getirilmesini, tehlikenin veya ugradigs zararin giderilmesini dava ede-
bilir” TMK. m. 730 ile TMK. m. 683 hiitkmii arasinda bir paralellik géziikse
de TMK. m. 683 bir miilkiyet sinirlari icinde disaridan miidahaleyi, TMK.
m. 730 ise malikin bagka malikin sinirlarini asmadan, sirf kendi miilkiyetinin
kisitlamalarina aykiri davranmast halini diizenlemektedir."> Buna gore:!"°
TMK. m. 683’e gore elatmanin dnlenmesine karar verilebilmesi icin mutlaka
hakkin kullanilmasinda agirilik ve taskinlik olmalidir. TMK. m. 737de ise
davalinin kusurlu olmasi aranmaz, tehlike yaratlmast yeterlidir; yeter ki illiyet
bagi bulunsun. TMK. m. 737'de elatmanin 6nlenmesi davasi agilabilmesi i¢in
zararin dogmus olmast gerekir. Istisnai durumlarda heniiz dogmamus fakat yakin

[152] (Naklen) OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, 5.445-446.(Y. 4.HD. 29.11.1979,9335/1322)
[153] ABIK, s. 154; OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, 5.467.

[154] ERTAS, 5.393.

[155] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 467, “Bir genellik-ozellik sz konusu degildir.”
[156] Bu husustaki ifadelerin ayrintist igin bkz. OZKAYA, s. 520-521.
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gelecekte zarar dogacagi pek muhtemel veya muhakkak ise davactya TMK. m.
730’a gore dava agma hakk: taninmalidir. TMK. m. 737’e gére taskinliklarda
bir devamlilik veya periyodiklik vardir fakat bu hususlar sart degildir.

Bu hitkme gore TMK. m. 737’de diizenlenen taskinliklara karsi ti¢ dava
ongorilmistiir. Bunlar; tazminat davasi, eski hale getirme davasi ve tehlikenin
onlenmesi davasidir. Bu davalarin 6zellikleri, davali ve davac sifatlarini kimlerin
haiz olacagi ileride tasinmaz malikinin sorumlulugunda taninan davalar baglig
altinda ayrinuli olarak incelenecektir.

TASINMAZ MALIKININ SORUMLULUGU

6. Sorumlulugun Sartlar

Taginmaz malikinin sorumlulugu kusur kosulu kaldirilmig bir haksiz fiil
sorumlulugudur."™” Buna gére bu sorumlulugun gergeklesebilmesi icin ise;
taskin kullanimin hukuka aykiri olmasi, bir zararin meydana gelmesi, zararla
taskin kullanima neden olan fiil arasinda uygun illiyet baginin olmasi gerekir.

6.1. Hukuka Aykir1 Davranas

Taskinlik, malike esya tizerinde keyfi kullanilmasi imkan1 hukuken bulun-
mayan, sintrlart hukuk diizeni tarafindan ¢izilmis hukuki yetkiler veren miilkiyet
hakkinin, kanunda belirtilen sinirlarinin asilarak kullanilmasini ifade eder bu
stnirlarin agtlmast hukuk diizeninin ihlaline sebep olur; hukuk diizenin ihlali
ise hukuka aykirilik olusturur."*® Bu nedenle miilkiyetin askin kullanilmast
sorumlulugu hukuka aykirilik unsurunu olusturur."> Hukuka aykir1 fiil olumlu
veya olumsuz bir sekilde gergeklesebilir bu taginmaz malikin sorumlulugunu
etkilemez.

Anayasanin 35. maddesi de miilkiyet hakkinin sinirlarini gostermekeedir.
Anayasanin 35. maddesi su sekilde diizenlenmistir: “Herkes, miilkiyet ve miras
haklarma sabiptir. Bu haklar ancak kamu yarar: amacyla, kanunla sinirlanabilir.
Miilkiyet hakkinin kullanilmas: toplum yararina aykiri olamaz.”

Medeni Kanunumuzun 730.-737. maddeleri kamu yarart amaciyla sinir-
landirma niteligindedir ¢iinkii bu hakkin sinirsiz sekilde kullanilmasi toplumsal
diizenin bozulmasina neden olur; toplumsal diizenin bozulmamasi da kamu

[157] OZTAN, s. 836, Oztan, kanunun emrettigi objekeif 6zen ihlaline dayanan bir kusursuz
sorumluluk hali oldugunu belirtmistir.; ERTAS, 5.393.

[158] PETEK, s. 184.

[159] ABIK,s. 147.
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yarart oldugundan bu diizenlemeler yapilmistir. Bu diizenlemeler bir baska
deyisle kamu yararina hizmet eder.

Bir taginmazi kullanim, isletim bi¢iminin taskinlik, yani hukuka aykiri-
lik sayilabilmesi i¢in “komgular arasi hosgorii sinirins” asacak nitelikte olmast
gerekir."*”" Miilkiyet hakkinin tagkin kullaniminin s6z konusu olabilmesi i¢in
“hukuk diizenince bu hakkin konulmus sinirlarinin asilmasi, bunlara (kisitla-
malara) aykiri hareket edilmis olmast” gerekir."®" Bu sinirin agilip agilmadigt
hususunda hikimin takdir yetkisi vardir. Fakat hakim daha 6nce belirttigimiz
gibi bu hususu belirlerken taginmazin durumunu, niteligini, bulundugu cevreyi,
yerel orf ve adetleri goz 6niinde bulundurmalidir. Miilkiyetin taskin kullanil-
masina sebep olan miidahaleler kural olarak bir insan fiilinden dogmalidir.!"*?

Yargitay “Bir yapinin (insaatin) imar planina aykir: bigcimde yapilmasi, soyut
olarak komsuluk hukukuna aykirs ve davacrya kars: kotii niyetli bir davrans olarak
nitelendirilemez.” seklinde karar vermistir.!'®*!

Komsu tasinmaz malikinin katlanma yiikiimliiligi tasinmaz malikinin
davranisinin “tasgkinlik” niteligine ulasuginda ortadan kalkar ve bu taskinliklara
kanuni yollardan karst koyma yetkisi kazanilir."® Taskinlik ise, bir tastnmazin
isletilmesi veya kullanilmasi sonucu kontrol edilemez ve hitkmedilemez sekilde
ortaya ¢ikan bagka bir taginmaza disaridan gelen fark edilebilir ve fakat katlanil-
masi miimkiin olmayan mekanik ya da dogal yollarla komsu tasinmaza, havaya
ve topraga etki eden, taginmaz tizerinde etkisini gosterecek, komsuyu rahatsiz
eden veya ona (sagligina veya tasinmaz tizerinde bulunan esyaya, hayvan ve
bitkilere) ya da tasinmazda bulunan diger kisilerin sagligina zarar veren haksiz

[160] ERTAS, 5.394.

[161] ERTAS, s.394., Ertas, yalniz 6zel hukuktan dogan sinirlamalarin degil, kamu hukukundan

dogan kisitlamalarin da agilmasinin tagkinlik tegkil ettigini belirtmistir.

[162] PETEK, s. 185, “Miilkiyetin taskin kullanilmasina sebep olan miidahalelerin, kural olarak

bir insan fiilinden dogmalar: gerekmekle birlikte bazi durumlarda dogal olaylar da taskin

nitelikli bir olayin gerceklesmesine ve malikin sorumluluguna neden olabilir. Meier-Hayoz,
tasinmaz malikinin sorumlulugunu doguracak fiillerin bir insan davranssindan kaynaklanmas:
gerektigini belirtmekte, toprak kaymasi, ¢1§ gibi dogal olaylarim, malikin sorumluluguna sebep
olmayacagini savunmaktadir. Petek, nedensellik baginin kesilmesi sonucunu dogurmayacak
dogal olaylarin da tasimmaz malikinin sorumluluguna sebep olmasi gerektigini savunmustur.

Kanaatimizce Meir- Hayozun goriisii daha yerindedir.”(75. Dipnottan naklen)

YHGK, 11.11.1987T., E. 1/148- K.823.(Karar i¢in bkz. OZKAYA, s. 539-540)

] FEYZIOGLU, s. 571-573. PETEK, s. 188, Petck, taskinlik ve miidahale kavramlarinin
birbirine karistrilmamasi gerektigini belirtmistir. Medeni Kanunun 737. maddesinin
ikinci fikrasinda belirtilen duman, bugu, kurum, toz, koku, giiriiltii ve sarsint gibi
miidahalelerin, tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel adete gére komsular arasinda hos
goriilebilecek dereceyi asanlart “fagkin” niteligine sahip olur. Isvigre Medeni Kanunun bu
maddeyi kargilayan Almanca metnindeki ifadenin “taskin miidahaleler” anlamina geldigini
ve “taskmlik” ile “miidahale” sozciiklerinin karistirilmasinin engellenmekte olduguna

dikkat ¢ekmistir.

==
(e o)
AN
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miidahale olarak tanimlanmaktadir.!"*) Miidahalelerin, tagkinlik niteligi tasty1p

tastmadig1 belirlenirken onun yogunluguna 6nem verilir bunun yani sira yogun
bir nitelik tasimasa da siirekli gerceklesen miidahaleler de taskin niteliktedir.*
Taskin kullanim i¢in taginmazin sinirlarint asarak olumsuz etkisini bagka bir
tagtnmaz lizerinde meydana getirmesi gerekir, aksi halde herhangi bir kisi, zarar
veren taginmazin sinirlari i¢inde bir zarara ugradigi takdirde miilkiyet hakkinin
taskin kullanilmasindan s6z edilmez.!"*”)

Tasinmaz miilkiyetinin tagkin kullanimi sayilan fiiller; olumlu (aktif),
olumsuz (pasif) ve manevi taskinlik olmak iizere iige ayrilir.'*® Olumlu tas-
kinliklardan, bir tasinmazin etrafa yaydigi pis kokular gibi tasginmazda olusup
komsu tasinmazlar {izerinde zararli etkileri olan miidahaleler anlagilir. Yani
olumlu miidahale bir tasinmazda olusup dogal veya mekanik araglarla yayilarak
zararli fiziki etkileri komgu tasinmazlarda hissedilen seylerin veya olaylarin sebep
oldugu kat, stvi, gaz ve ses halindeki bes duyuyla anlagilabilen miidahalelerdir."%
Olumsuz taskinliklardan, bir arazi tizerine yapilan binanin diger tasinmazlarin
giines 1518101 kesmesi gibi bir tasinmazin normal kullanimyi, isletilmesi sonucu
diger tasinmazlarda meydana gelen olumsuz sonuglar anlagilir. Manevi tagkinlik-
tan ise mezbaha, mezarlik yapilmasi gibi bir tasinmazin kullanimi ve igletilmesi
sonucu komsu taginmazlarda yasayan kisilerin ruhsal yapilarinin etkilenmesi
anlagilir. Tipki kira boliimiinde ifade ettigimiz gibi malikin tasinmazi kumarhane,
randevu evi olarak kullanmasi manevi tagkinlik ifade eder. Olgiilmesi miimkiin
olmayan psikolojik miidahalelerde bilirkisilerin goriislerinden yararlanilarak
taskinligin bulunup bulunmadig saptanmalidir. 17

Yargitay bir kararinda komsuluk hukukuna aykirt davranista zararin gide-
rilmesi icin gereken 6nlemler bilirkisi raporunda teker teker belirlenmelidir

ifadesine yer vermistir.!"”"!

[165]

[166] PETEK,s. 190.

[167] ABIK,s. 153.

[168] Bu taskinliklar i¢in ayrintili olarak bkz. ERTAS, s. 394-395; OZKAYA, s. 519, Ozkaya,
Medeni Kanunun 737. maddesinde diizenlenen elatmalar dogrudan degil dolayistyla
eleatmadir, ancak bu elatmalari kendi icerisinde gruplara ayirmanin miimkiin oldugunu
belirtmis ve bu ii¢ ayrimi yapmustir. Yazar olumlu elatmalart, maddi, olumsuz elatmalari
maddi olmayan, manevi elatmalari ise psisik el atma olarak ifade etmektedir. ; ABIK, s.
145; KARAHASAN, s. 1296; OZKAYA, s. 519-521.

[169] PETEK,s. 202, “Insan duyular: yaninda dedektor veya alict gibi yardimer araglar kullanilarak

fark edilebilen miidahalelerde bu kapsamdadir; aksi halde 151, 151k, 151m, niikleer veya kimyasal

etkilesimler, tele ses, elektromanyetik titresimler, iyonize edilmis wsinlar, elektrik dalgalar,
goriintii dalgalar: gibi etkilerin miidahale kapsaminda degerlendirilmesi mizmkiin olmaz.”

PETEK, s. 196.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 30.05.2001T. , E.1/429-K.452.(Kararin tamamu i¢in bkz.

OZKAYA, s. 529-531)

PETEK, s. 186- 187.

[E—
~
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Medeni Kanunun 737. maddesinin ikinci fikrasinda 6rnekleme kabilinden
sayilan miidahaleler fiziki etkileri komsularda hissedilen olumlu miidahalelerdir.

Olumlu ve manevi nitelikteki taskin fiillerin TMK. m. 730 kapsamina
gireceginden kugsku yok ise de olumsuz tagkinliklar igin bu husus tartisma
konusudur. Alman Federal mahkemesi olumsuz taskinliklarin TMK. m. 730
kapsamina girmeyecegi goriisiindedir nitekim Isvicre Hukukunda da baskin
goriis bu dogrultudadir."’? Tiirk Hukukunda ise baskin griis olumsuz ¢evre
etkilerinin TMK. 730. maddenin kapsamina girecegi dogrultusundadir.

6.2. Zarar

Medeni Kanunun 730. maddesinin ikinci fikrasinda dngoriilen hukuka
uygun ve kacinilmaz taskinliklardan dogan zararlarin denklestirilmesinde
oncelikle zarar meydan gelmis olmalidir ki bu zararin denklestirilmesi miimkiin
olsun.!"”?! Fakat doktrindeki bir baska gériise gore tasinmaz malikinin sorum-
lulugunun iki hali vardir; bunlardan biri malikin miilkiyet sinirlarini agarak
baskalarina zarar vermesi, ikincisi ise bagkalarina zarar verme tehlikesi yaratma-
stdir."7% Yani bu goriise gore miilkiyet hakkinin tagkin kullanilmasindan doga-
bilecek zarar veya zarar tehlikelerine karsi komsulari korumak amaglanmustir.

Zarar, tasinmazin kullanilmasindan (isletilme ve yararlanilmasindan) mey-
dana gelmelidir, zararla tasinmazin kullanilmasi arasinda islevsel bir bag, bir
amag iligkisi bulunmalidir.!'””!

Yargitay bir kararinda'"’® komsu tasinmaza bakan pencerelerin komsuya
zarar verdiginin kabuliine olanak olmadigina karar vermistir. Yine bagka bir
kararinda ise davalinin kendi miilkiyet alani icerisine yaptg1 bina pencerelerinin,
davactya TMK. 737. maddesi anlaminda bir zarar verdiginden s6z edilemeye-
cegine karar vermistir.!"””

[172] ERTAS, s. 395.

[173] PETEK, s. 190, “Bu nedenle heniiz gerceklesmeyen (gelecekteki taskinlilar) bir zarara
dogurmayacagi icin inceleme konumuza girmemektedir.”

[174] ABIK, s. 146.

[175] ABIK,s. 153.

[176] YHGK., 08.07.1988 T., E. 1/568-K.585. (Karartn igin bkz. OZKAYA, s. 533-534)
[177] YHGK,, 15.6.1994T., E. 14/311-K.402. (Karar i¢in bkz. OZKAYA, 5.537)
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6.3. Uygun jllz:yet Bag:

Malikin olumsuz bir hareketinden sorumlu tutulabilmesi igin uygun
nedensellik baginin bulunmasiyla baskalarini zarardan koruma yoniinde bazi
onlemler almakla yiikiimlii olmasi ve bu yiikiimliiltige aykiri davranmig olmast
gerekir.!'”® Hakim nedensellik baginin ispatinda ¢ok siki davranmali zararin
kaginmadan ileri gelmesinin kuvvetle muhtemel oldugu hususunda hakime
kanaat verilmesi yeterlidir; ¢linkii burada icrai fiillerde oldugu gibi kesin ispat
imkansizdir.'””!

Evin veya arazinin fiilen kullanilmamasi sebebiyle zarar olusmusgsa tasinmaz
maliki yine de sorumludur; burada 6nemli olan zarar ile tasinmazin kullanil-
mast veya kullanilmamasi arasinda uygun bir illiyet baginin bulunmasidir."s

Miilkiyet hakkinin kullanilmastyla meydana gelen zarar arasinda bir bag-
lant1 bulunup bulunmadig; tespit edilirken tasinmazin tahsis yonii ile malikin
eyleminin amaci ve siirekliligi gibi 6zellikler goz oniinde tutulmalidir.!'8)

Yargitay da “Miilkiyetin taskin kullanilmasinda, malikin davranasi ile miida-
hale arasinda dogrudan dogruya bir iliskinin bulunmas: zorunlu olmadigr gibi
davranisin yapma (aktif) biciminde bulunmasi da gerekmez. Yeter ki zarar ile
davranss arasinda illiyet bagr bulunsun.” seklinde verdigi kararla uygun illiyet
bagi bulunmasinin énemine dikkat ¢ekmigtir."8

6.4. Sorumluluktan Siyrilma Imkdin

Taginmaz malikinin sorumlulugunun kusursuz sorumluluk hali oldugunu
daha oncede ifade etmistik. Dolayisiyla kusursuz sorumluluk oldugu icin bu
sorumluluktan siyrilma imkani yokeur. Miilkiyet hakkinin icerigini belirleyen
kurallarin ihlalinde, malikin uzmanlart kontrol ettirerek hicbir tehlike olus-
turmadigina iliskin rapor aldiktan sonra tasinmaza yerlestirdigi buhar kazanin
patlamast sonucu komsularinin ugradiklari zarardan sorumlu olmasi 6rneginde
oldugu gibi kusurlu hareket edip etmedigi 6nem tasimamaktadir."®¥ Ancak
bununla birlikte, biitiin kusursuz sorumluluk hallerinde oldugu gibi, illiyet
bagini koparan, miicbir sebep, magdurun agir kusuru ve 3. kisinin agir kusuru
TMK. 730. maddeye gore tasitnmaz maliki i¢in sorumluluktan kurtulma imkani

[178] PETEK,s. 191-192.

[179] PETEK,s. 192.

[180] PETEK, s. 193.

[181] ABIK,s. 153.

[182] YHGK., 05.07.1999T., E 4/548-K.705. (Kararin tamamu igin bkz. OZKAYA, s. 536-537)
[183] PETEK, s. 194.

[184] OGUZMAN; SELICE; OZDEMIR, s. 469; ERTAS, s. 399; ABIK, s. 158.
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Taginmaz maliki kanunun 6ngordiigii kisitlamalara uymusgsa, tasginmazin
kullanimi ve taginmazinda yiiriitttigii faaliyetler hukuka uygundur; ilke olarak
hukuka uygun davranislarin meydana getirdigi zararlarin tazmini istenemez.!'®!

7. Taninan Davalar
7.1. Tazminat Davas:

Miilkiyet hakkinin taskin kullanilmast sebebiyle olusan maddi ve manevi
zararlarin giderilmesi tazminat davasi ile olur. Zarari hangi malik vermisse
tazminat borcu ona aittir, zarar verici tagkinliktan sonra malik degismisse yeni
malik zarardan sorumlu olamaz.""®" Ancak bu borcun kanundan dogan bir borg
olmasi sebebiyle kanuni ve akdi haleflerine karsi da yoneltilmesi gerektigini
savunanlar da vardir.!'s”!

TMK. m. 730’a gore agilacak dava sézlesme dist nitelik tasir ve bu davanin
zamanasimi Borglar Kanunun haksiz fiil zamanagimu siirelerine tabidir.[5®!
6098 sayili Borglar Kanunun 72. maddesi su sekildedir: “ 7azminat istemi, zarar
gorenin zarart ve tazminat yiikiimlisiinii ogrendigi taribten baglayarak iki yilin
ve her halde fiilin islendigi taribten baglayarak on yilin gecmesiyle zamanasimina
ugrar. Ancak, tazminat ceza kanunlarinin daha uzun bir zamanagsimi 6ngordiigii
cezay: gerektiren bir fiilden dogmussa, bu zamanasims wygulanr.(f 1) Haksiz fiil
dolayistyla zarar goren bakimindan bir bore dogmugsa zarar goren, haksiz fiilden
dogan tazminat istemi zamanagimina ugramis olsa bile, her zaman bu borcu
ifadan kaginabilir. (f.2)"1'%)

Zamanasimi siirelerinin islemesi hususunda 6nemli bir nokta vardir. Zarar
verici tagkinlik durmaksizin siirekli olarak devam ediyorsa zamanagimi islemez,
zamanagimi agisindan siire ancak zarar verici tagkin kullanmanin sona erme-
sinden itibaren islemeye baglar.!"™"

Taskinlik devam ederken hem taskinlik sebebinin sona erdirilmesi hem de
ugranilmig zararin tazmini istenebilir."*!

Taginmaz maliki kanun 6ngordiigii kisitlamalara uymussa kisilerin hukuka
uygun fiillerinin yol a¢tig1 zararlarin tazmini kural olarak istenemez.

Tiirk Medeni Kanunun 737. maddesinin 3. fikrasinda “yerel adetlere uygun
ve kaginilmaz tagkinliklarindan dogan denklestirmeye iliskin haklar saklr tutu-
larak” hukukumuzdaki 6nceki Medeni Kanun dénemindeki bosluk, Tiirk

[185] ERTAS, s.397.

[186] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 466; ABIK, s. 172.
[187] ERTAS, s. 400.

[188] ABIK,s. 173.

[189] 818 sayili Borglar Kanunun 60. maddesidir.

[190] ABIK, s. 173.

[191]

191] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 466; ABIK, s. 173.
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Medeni Kanunun 730. maddesinin 2. fikrasinin “Hikim, yerel ddete uygun ve
kaginilmaz tagkinliklardan dogan zararlarin wygun bir bedelle denklestirilmesine
karar verebilir.” hitkmiiyle doldurularak, kisilere tasinmazlarin hukuka uygun
taskinliklarina katlanma yiikiimlilagi getirilmis, buna kargilik bu katlanma
fedakarligi nedeniyle ugranilan zararlarin adalete uygun bir denklestirilmesi
sorumlulugu da tasinmaz maliklerine yiiklenilmistir."?

7.2. Eski Hale Getirme Davas:

Miilkiyet hakkinin tagkin kullanilmasi sonucu meydana gelen hukuka
aykirt durum baglamis ve halen devam etmekte ise, komsu ugramis oldugu
zararlarin tazmini diginda tagkinligin ortadan kaldirilmasini ve durumun eski
haline getirilmesini talep edebilir."?

Eski hale getirme davast yasal kisitlamalara aykirt davranisi olusturan sebebin
bertaraf edilmesini amaglar ve bu dava sadece miilkiyet hakkinin tagkin kullanil-
dig1 tasinmazda, bu tagkinligi meydana getiren sebebin ortadan kaldirilmasini
saglar." Miilkiyet hakkinin tagkin kullanilmasi, komsu tasinmaza bir takim
zararli etkiler yapmugsa, ornegin agiri kazi yiiziinden komsu taginmazdaki bina
duvari yikilmigsa, zarar goren taginmazin eski hale getirilmesi ancak tazminat
davasina konu olabilir.!*”!

Bu davanin amact gergeklesmis bulunan tagkinliklarin giderilmesidir; bu
dava ile ayni zamanda saldir1 ve miidahalenin 6nlenmesi tedbirleri de istene-
bilir."” Bu dava tagkinlik devam ettigi siirece agilabilir.""””

7.3. Onleme Davas:

Tiirk Medeni Kanunun 730. maddesinin birinci fikras: baglaminda tagkinlik
heniiz gergeklesmemis olmamakla birlikte komgunun ileride zarar ugrama teh-
dit veya tehlikesi varsa taskin kullanmanin 6nlenmesi davasi agilir. Bu davanin
acilabilmesi i¢cin komsunun malikin tasarladig1 girisim ve davranigin zarari
dogurma ihtimalinin yiiksek oldugunu ispat etmesi gerekir.!*®

[192] ABIK,s. 173.

[193] ABIK, s. 175, Abik, bu davay1 taskin kullanmanin ortadan kaldirilmast davast olarak
nitelemektedir. ; OGUZMAN; SELiCi; OZDEMIR, s. 466, Oguzman, Selici, Ozdemir,
bu davaya tagkinlik sebebini sona erdirme davast denildigini ifade etmekredir.

[194] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 466; ABIK, s. 176.

[195] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 466.

[196] ABIK,s. 175.

[197] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 466.

[198] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 448; ABIK, s. 174.
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Dava 6nleyici nitelikte oldugu i¢in taskinlik devam ettigi siirece her zaman
agilabilir ve zamanagimina tabi degildir bunun tek istisnasi ise hakkin kotiiye
kullanilmas: halidir."%

Tirk Medeni Kanunun 730. maddesinin ikinci fikrasindaki yerel adetlere
uygun ve kaginilmaz tagkinliklar i¢in tagkin kullanmanin énlenmesi davast agma
hakk: taninmamugtir. Fakat Tiirk hukukunda tagkin kullanmanin énlenebilirligi
hususunda ilke konulmali ve Alman hukukunda oldugu gibi bir 6l¢ii konularak
gerekli durumlarda bu davay1 agma hakk: zarar goren komsuya taninmalidir.?

Bu davanin yani sira taskin kullanmaktan kaginma davasi yani tehlikenin
giderilmesi davasi da oldugu vurgulanmistur. Bu davada esas olan malikin
geemiste asir1 derecede kullanmis oldugu miilkiyet hakkini, ayni sekilde gele-
cekte kullanmaktan ka¢inmasi, bu durumun mahkeme karariyla hitkiim altina
alinmasidir.”Y Dava tehlike mevcut oldugu siirece agilabilir zamanagimina
tabi degildir.**?

Ayrica Kanunda agtk¢a sayilmamis olmasina ragmen tehdit ve tehlike
altinda bulunan komsunun her zaman miilkiyetin taskin kullaniminin tespiti

davasi agabilecegi konusunda bir goriis vardir.*%!

[199] ABIK,s. 174.

[200] ABIK,s. 174.

[201] ABIK, s. 175.

[202] ABIK,s. 174.

[203] ABIK, s. 176, “Ornegin bir komsu, bir malikin tasimmazindan ¢tkan ve kendi tasimmaz
sizerinde olumsuz etkide bulunan bir giiriiltii, goriiniim, duman veya kokunun izin verilmeyen
bir taskinlik oldugunun tespitini mahkemeden isteyebilir”

446 Ankara Barosu Dergisi 2013/1



Kiracinin Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygr Gdsterme Borcu lle Komsuluk Hakki
ve laskinliktan Kaginma Odevinin Birlikte Degerlendirilmesi / MAMUK

8. Davaci ve Davali Olabilecek Kisiler

DAVACILAR;

Zarar goren kisi kavrami sinirli tutulmali, bu kisi komsu olmalidir; tagin-
mazda o esnada tesadiifen bulunan veya oradan gegen bir kimse komsu olamaz
dolaystyla zarar goren sifatini kazanamaz.?*” Bunu yani sira tipk kira huku-
kundaki gibi komgu kavrami genis tutulmalidir. Sadece bitisik tasginmalardaki
malikleri degil daha genis ¢evredeki diger tasginmaz malikleri de bu kavram
i¢inde degerlendirilmeli, davaci sifatnin tespitinde ¢evre kavrami ve ihlal edilen
kisitlamanin niteligi her somut olaya gére degerlendirilmelidir.*> Aslinda bu
hususta ihlal edilen kisitlamanin kimi koruduguna bakmak gerekir.*¢

Sinirli ayni hak sahiplerinden sadece fiili hakimiyeti bulunanlar miilkiyet
hakkinin tagkin kullanilmast sonucu taginmaz iizerindeki fiili hakimiyetini
kaybetmeleri sebebiyle dava agma hakkina sahiplerdir.*"”

Yargitay “Komgsuluk hukukuna dayanarak elatmanin onlenmesi davasini zarar
goren ayni hak sahibi agabilecegi gibi sahsi hak sahibi de acabilir” ifadeleriyle
sahsi hak sahibinin de TMK. 730’a gére dava acabilecegine karar vermistir.**!

Taginmaz {izerinde kisisel hakka sahip olanlar adi kira ve tiriin kirasinda
oldugu gibi tasinmaza dogrudan zilyet olduklar: takdirde davaci sifatina haiz
olabilirler.?® TMK. m. 730 higbir ayrim yapmaksizin zarar goren ve gérme
tehlikesi altinda bulunan herkese, dava agma hakki tanimistir ve komsulari
koruma amacindan hareketle komsu tasinmazlara ayni veya sahsi bir hakka
dayanarak zilyed olmayan kisilerin TMK. m. 730’a gore dava agamayacagini
ileri siiren goriisler de vardir.?'”!

Devlet ve kamu tiizel kisileri, komguluk hiikiimlerine dayanarak bagka
tasinmaz maliklerine karst TMK. m. 730’a dayanarak dava agabilirler.*'!

[204] ABIK, s.149.

[205] ABIK, s. 176. “Bu baglamda davaci sifatina her seyden once o gevrede bulunan ve tasinmaz
mals, taskin kullanmanin olumsuz etkisi altinda bulunan malik sabiptir.”; OGUZMAN;
SELICL; OZDEMIR, s. 470; ERTAS, 5. 399.

[206] OGUZMAN; SELK;I; OZDEMIR, s. 470, Sadece komsular: koruyan kisitlamalara
aykurt davranss tigiincii kisilerin MK. m.730’ a dayanmalarina imkan vermez.

[207] ABIK,s. 177, “]rtzfa/e hakk, intifa hakk: ve oturma hakk: sahipleri davaci sifatina sabiptirler.
Yapu irtifak hakk: sahipleri de bu davay: acabilirler.”

[208] YHGK., 05.02.1997T. , E.14/766-K.36.(Karar icin bkz. OZKAYA, s. 534-535)

[209] ABIK, s. 177, “Aynz sekilde malikin rizasiyla komgu tasinmazda zilyet bulunan diger kisilerde
dava acabilirler”

[210] ERTAS, s. 400.

[211] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 471.
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DAVALILAR;

Malik, davraniglarindan sorumlu oldugu yardimer kisilerin miilkiyet hakkini
kullanirken vermis oldugu zararlardan da sorumlu olurken; malikle aralarinda
kisisel bir hak iligkisi olmaksizin malikin rizast disinda taginmazi kullanan ticiincii
kisinin verdigi zararlardan malik sorumlu olmaz.**! Sorumluluk i¢in miilkiyet
hakkina sahip olmak yeterlidir ayrica tapuda tescile gerek yoktur ¢iinkii miras,
isgal vs. yollarla tescilden 6nce miilkiyetin kazanilmis olmasi miimkiindiir.”?'?

Devlet ve kamu tiizel kisileri de tasinmaz maliki olarak kamu mallarinin
taskin kullanilmasindan dogan zararlardan sorumludurlar ve bunlar da kom-
suluk iligkileri, TMK. m. 730 bakimindan 6zel hukuk hiikiimlerine tabidir.?!%!
Kamu hizmetlerine 6zgiilenen kamu taginmazlarinin kullanilmasi agisindan
TMK. m. 730’a gore sorumlulugun dogup dogmayacag: tartismalidir fakat
hakim goriise gére kamu mallarinin kullanilmasindan dogan sorumluluk Idare
Hukukuna tabidir, TMK. m. 730’dan ancak kiyasen yararlanilir; dava idare
mahkemelerinde agilmalidir.?"

Tipki malik gibi sinirli ayni hak sahipleri de miilkiyet hakkinin tagkin
kullanilmasi sebebiyle davali sifatina haiz olurlar.*'! Kat miilkiyetinde bagim-
siz boliimler dolayistyla verilen zararlardan o béliimiin maliki, ortak yerlerin
taskin kullanilmasindan dogan zararlardan da biitiin kat malikleri miiteselsilen
sorumlu olurlar.?'”? Alim halinde miilkiyette TMK. m. 702. geregince maliklerin
sorumlulugu miiteselsildir.*'®

Payli miilkiyete tabi tasinmazlarda paydaslarin sorumluluk durumlart da
tartgmalidir fakat hakim goriise gére meydana gelen zararin tazmini ancak
zarar veren fiili yapanlara diiser; eski hale getirme ve tehlikenin giderilmesi igin
tedbir alma yiikiimliiliigii paydaslarin hepsine aittir.”"! Elbirligi miilkiyetinde
ise ortaklarin hepsi zarar1 tazmin edecektir.

Kisisel hak sahipleri acisindan TMK. m. 730’a gére davali sifatina haiz
olmalart tarugmalidir. Bir goriise gore bu kisilerin verdigi zararlardan dolay:
acilacak davalarda husumet malike yoneltilmelidir.**" Bir kisisel hakka dayana-
rak veya sadece malikin izni ile tastnmazi kullananlarin (is¢ilerin, miisterilerin,

(212]) ABIK, s. 148- 177. “Sorumlu tutulacak malik, zararin gerceklestigi andaki maliktir.”
[213] ABIK,s. 178.

[214] ABIK,s. 148.

[215] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 472-473; ERTAS, s. 401.

[216] ERTAS, s. 400; ABIK, s. 178.

[217] ABIK,s. 178.

[218] ERTAS, s. 400.

[219] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 471; ERTAS, s. 400, “Ertas, paylt miilkiyette
paydaslarin 3. sahislara karsi TMK. 730. maddeye gore sorumlulugunun miiteselsil
oldugunu belirtmistir.”

[220] ABIK, s. 178.
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davetlilerin, aile fertlerinin) miilkiyetin kisitlamalarina aykiri davraniglarindan
malik sorumludur ancak bu s6zii gecen kisilerin davraniglari haksiz fiil tegkil
ederse bunlar TMK. m. 730 uyarinca sorumlu malikle miiteselsilen sorumlu
olurlar.®?2!

Taginmazi kisisel hakka, 6rnegin kira sozlesmesine dayanarak kullananlarin
TMK. m. 730’a gore sorumlu olup olmayacaklart hususunda tasinmaz tize-
rinde kisisel hakk: olanlarin TMK. m. 730 hitkmiine tabi tutulmasi gerektigi
savunulmustur. 2

Benzer sorumluluk halleri ile mukayesesi:

1. 6098 sayili Bor¢lar Kanunun 69. maddesinde diizenlenen yapt malikinin
sorumlulugu, Tiirk Medeni Kanunun 730. maddesinde diizenlenen
taginmaz malikinin sorumluluguna benzer. Fakat bu hususta ayrilan
{ic nokta vardir. Bunlar:%

* BK. 60. madde agisindan bir bina ve insa eseri varlig sarttir yani bu mad-

denin uygulama alani TMK. 730. maddeye gore daha dardur.

*  BK. 60. maddede yalnizca bina ve inga eserinin yapim bozuklugu veya eksik
bakimindan dogan zararlar s6z konusudur. Yani bu maddede malikin pasif
bir fiili s6z konusu oldugu halde TMK. m 730°da malikin aktif, olumlu
fiilleri s6z konusudur.

* BK. m. 60 bir tasginmaza bagli tasinir nitelikte insaat ve imal olunan
taginir bir eserin yol agug zararlara uygulanirken TMK. m. 730 sadece
taginmazlara uygulanir.

2. Cevre Kanunundan kaynaklanan sorumlulukla TMK. 730. maddedeki
sorumluluk benzer niteliktedir fakat aralarinda fark vardir. Bunlar ;2

e 09.08.1983 tarihli 2872 Cevre Korunmas: Kanunun 3. maddesine gore:
“Cevreyi kirletenler ve ¢evreye zarar verenler, sebep olduklar: kirlenme ve
bozulmadan dolay1 kusur sarti aranmaksizin sorumludur. Ancak bunlar,
kirlenmenin 6nlenmesi ve sinirlanmasi i¢in yapilan giderleri 6deme sorum-
lulugundan, s6z konusu kirlenmeyi 6nlemek i¢in gerekli tedbiri aldiklarini
ispat etmek kaydiyla kurtulabilir.”

] OGUZMAN; SELICI; OZDEMIR, s. 471.
222] ABIK, s. 148.

] Bu farklar icin bkz. ERTAS, s. 401-402.

] (Bu farklar naklen) ERTAS, s. 402; Bu farklar icin ayrintli olarak bkz. CORTOGLU,
[brahim Sahir, Cevrenin Kirletilmesinden Dogan Sorumlulukla Tasinmaz Miilkiyetinin
Askin Kullanilmasindan Dogan Sorumlulugun Karsilastirilmasi, Yargitay Dergisi, C.11,
S.1-2, 1986, s.77-100.
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2872 sayili Cevre Kanunun 3416 sayili Kanun ile yapilan degisik 28. mad-
desine gore “Cevreyi kirletenler ve cevreye zarar verenler sebep olduklar: kirlenme
ve bozulmadan dogan zararlardan dolay: kusur sarts aranmaksizin sorumludurlar.
(F1) Kirletenin, meydana gelen zararlardan itiirii genel hiikiimlere gore de tazminat
sorumlulugu saklidr. (f2)

Goriildiigi tizere bu sorumluluk TMK. 730. maddedeki sorumluluktan
daha agirdur.

*  Cevre Kanununa gore sorumlu kisiler sadece tasginmaz malikleri degildir,
cevreyi kirleten herkestir.

*  Malik sadece miilkiyet hakkinin taskin kullanilmasindan dogan zararlardan
sorumlu oldugu, tasginmazin orf ve adete uygun kullanimindan dogan
zararlara, komgular katlanmak zorunda oldugu halde, cevreyi kirletenler
nedeni, bicimi ne olursa olsun her tiirlii kirlenme zararindan sorumludur,
ayrica bunun sahip olduklari tasinmazdan kaynaklanmasi gerekmez.
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9. SONUC
Kira sozlesmesinin en 6nemli 6zelliklerinden biri kiracinin, kiralanani

ozgiilendigi amaca uygun olarak kullanmasidir. Komgulara saygi gos-

terme borcu da aslinda hem bireysel ¢ikarlara hizmet eden hem de
toplumsal ¢ikarlara hizmet eden bir yiikiimliiliiketir. Hukukta yorum geregince
maddede ki diizenlemeler sadece kanun koycunun ifadeleri olmaktan ibaret
degildir ve 0 maddeler o kanunun diger maddeleri ve hatta tamami i¢inde deger-
lendirilmelidir bunun yani sira bazt maddeler diger kanunlardaki maddelerle
adeta birbirini tamamlar niteliktedir. Kanun maddelerinin diger kanundaki
maddelerle birlikte degerlendirilmesi hukukun gelisimini yani ona yiiklenen
gorevin gerceklesmesini saglar. Tipki Bor¢lar Kanunun 316. maddesiyle Tiirk
Medeni Kanunun 737. maddesinde oldugu gibi bu hiikiimler adeta birbirinin
icine gegmis niteliktedir.

Her iki madde de taginmazi konu alir. TMK. m. 737°de tasinmaz maliki
taginmazi 6zgiilendigi amaca uygun kullanmalidir. BK. m. 316'da kiraci kira-
lanani 6zgiilendigi amaca uygun kullanilmalidir. Her iki madde de tasinmazin
amacina uygun kullanimini gerektirir.

Komsu kavramindan ne anlagilmast gerektigi, komsulara saygi gosterme
borcunun sinirlarinin ne olacagi TMK. m. 737'den ¢ikarilmalidir. Komsgu kav-
ramu dar olarak yorumlanmamalidir. Tiirk Hukukunda apartmanda oturanlar
hatta komsu tasinmazlarda oturanlar agisindan kira sézlesmesinin devami
cekilmez hale geldiginde, kira sozlesmesi TBK. m. 316/1I'ye dayali olarak
feshedilebilecektir. Bu kadar genis sekilde degerlendirilen komsu kavramini
yerinde buluyoruz ¢iinkii kiracinin davraniglari sonucu zarar goren komsgular
icin komsuluk iligkisinin devami artik beklenmiyorsa komsularin bu hakka
sahip olmasi toplumdaki diizenin saglanmasi agisindan 6nemlidir. Bu mahalle
baskist olusturmaz aksine toplumun diizenini saglar, yeter ki bu hak kotiiye
kullanilmasin, diiriistlitk kuralina uygun sekilde kullanilsin. Ayni sekilde TMK.
m. 737'de de komsu kavrami genis yorumlanmali bylece hak kaybinin 6niine
gecilmelidir.

TMK. 737. maddede komguluk hakk: geregi taskin davraniglar sonucu
bir zararin meydana gelmesi veya zararin meydana gelme tehlikesinin olusmasi
halinde yaptirimin ne olacag: acikea diizenlenmemistir. Fakat bu tagkinliklar
TMK. 730. maddede diizenlenen hiikiimle tasinmaz malikinin sorumlulugu
kapsaminda degerlendirilmektedir.

Anayasada yer bulan miilkiyet hakk: hi¢cbir zaman malike sinirsiz yetki
vermez. TMK. m. 737'de malik miilkiyetinden dogan yetkileri kullanirken
ve Ozellikle isletme faaliyetini siirdiiriirken, komsularini olumsuz sekilde etki-
leyecek taskinliktan kaginmakla yiikiimliidiir. Ayni sekilde BK. m. 316'da ise
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kiract tasinmazi kullanirken kendi mali imis gibi yani bir malik gibi 6zenle ve
komsulara saygi cercevesinde kullanmalidir.

Kiraci, TMK. m. 316'daki yiikiimliiliigiine aykirt hareket ederse kiraya
veren kanunda yer alan sartlari gerceklestirerek fesih hakkini kazanir: “Kiracinin
bu yiikiimliiliigiine aykirs davranmast durumunda kiraya veren, konut ve ¢arily
isyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriligin giderilmesi, aksi takdirde
sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazily bir ihtarda bulunur. Diger kira iliskilerinde
ise, kiraya veren, kiractya onceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirimle
sozlesmeyi hemen feshedebilir. Konut ve catly isyeri kirasinda, kiracinin kiralanana
kasten agir bir zarar vermesi, kiractya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anla-
stimast veya kiracinin bu yiikiimliiliige aykir: davranisinin kiraya veren veya ayni
tasinmazda oturan kisiler ile komgsular bakimindan cekilmez olmas: durumlarimda
kiraya veren, yazilr bir bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir.”

Taginmaz malikinin sorumlulugunda ise zarar goren komsu hukuka aykirt
fiil sonucu zararin meydana gelmis olmasiyla {i¢ dava hakk: kazanir. Burada
kusur aranmaz; kusursuz sorumluluk halidir yeter ki illiyet bagt bulunsun. Yani
taginmaz malikinin sorumlulugu BK. m. 316'daki kiracinin sorumluluguna
gore daha genistir.

Goriildiig tizere bu iki madde birbirine benzer yani tamamlar niteliktedir.
Her ikisi de miilkiyet hakkindan dogan yetkilerin toplumda biirtindiigii haliyle
stnirsiz olmadigini isaret ecmektedir. Aslinda iki hitkiim de kamu yararina hiz-
met etmektedir. Ciinkii bir kisinin 6zgtirlagt diger bir kisinin dzgtirligiintin
basladig1 yerde biter.

Artan niifus, yapilarin sayisinin artmasina ve insanlarin i¢ i¢e yasamasina
neden olmaktadir. Bu sebeple insanlarin davraniglari da buna gore sekillen-
mektedir. Saygt gosterme boreu “dzellikle, tasinmazin durumuna, niteligine ve
yerel ddete gore komgsular arasinda hog goriilebilecek dereceyi agsan duman, bugu,
kurum, toz, koku ¢ikartarak, giiriiltii veya sarsinti yaparak rahatsizitk vermek
yasaktrr.” hitkmiine gore sekillenmelidir. Burada 6rnekleme tizerinden sayilan
filler gelisen ve degisen toplum ihtiyaglarina gére sekillenmektedir. Bu fiiller
her somut olayin 6zelligine, tasinmazin niteligine, yapisina, yerel 6rf ve 4dete
gore belirlenmelidir. Toplumun degisen ihtiyaglarina cevap vermekte hukukun
en onemli niteligidir. Clinkii hukuk toplumun aynasidir.
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