YARGITAY KARARI ISIGINDA GECERSIZ VEYA
FESHEDILMIS KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESIi
ILISKiSINDE HAKSIZ YAPI HUKUMLERININ
UYGULANABILIRLIGI

Applicability of the Rules on Unjust Buildings to the Case of Invalid or
Terminated Building Contracts for Flat in the light of a decision of the Court
of Cassation

Ozge YUCEL"
OZET

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi karma tipli isimsiz bir sozlesmedir. Bu
sozlesmenin gegersiz olmasi ya da feshedilmesi durumunda gegersizligin
saptandig1 ya da fesih anina dek yapilan yapiin iizerinde kimin hak sahibi
olacagi konusunda Tiirk Medeni Kanunu’ndaki haksiz yapi hiikiimlerine
basvurulup basvurulamayacagi Yargitay’in bir karari 1s1ginda incelenmistir.
Ogretide, var olmayan ya da sonradan son bulmus bir insaat hakkina
dayanarak kendi malzemesiyle bagkasinin arsasinda yapilan insaatin da
haksiz ingaat oldugu kabul edilmektedir. Gegersiz ya da feshedilmis bir kat
karsilig1 ingaat sdzlesmesinde yiiklenicinin haksiz ingaatindan s6z edilebilir.
Arsa maliki ile yiiklenici arasinda gecersiz dahi olsa bir sozlesme iligkisi
bulundugu icin yiiklenici haksiz yapi hiikiimleri baglaminda iyi niyetli
sayilacaktir.

Anahtar Sozciikler: Haksiz yapi, kat karsihifi insaat sozlesmesi,
yapinin sokiilmesi, tazminat, miilkiyetin gegirilmesi
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ABSTRACT

Building contract for flat is a mixed-type atypical contract. In this
article, applicability of rules on unjust buildings for buildings until fixing of
invalidation or termination when this contract is invalid or terminated is
analyzed in the light of a decision of the Court of Cassation. In doctrine,
building on one’s land with own material depending on a nonexistent or
ended right to build is accepted as unjust building. Unjust building of builder
can be mentioned if there is an invalid or terminated building contract for
flat. Builder is considered bona fide in the context of rules on unjust
buildings, because there is a valid or invalid contractual relationship between
landowner and builder.

Keywords: Unjust Building, building contract for flat, deconstruction,
compensation, transference of ownership

I. INCELEMEYE KONU OLAN YARGITAY KARARINA KONU
OLAY

Incelemeye konu olan karar, Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 21.10.2008
tarihli bir kararidir'. Karara konu olay, kat karsilign insaat sozlesmesi
temelinde once yiikleniciden alacagi temlik alan kiginin kat karsilig1 insaat
sozlesmesi feshedilince yiikleniciden harici satim sézlesmesi ile daireyi satin
alarak arsa sahibine karsi ac¢tifi tapu kaydinin temlik yoluyla kendi adina
tescili davasidir. Tapu tescili davasina dayanak olarak davaci, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 724. maddesini gostermis, arsa sahibinin taginmaz miilkiyetini
bu kurallar ¢er¢evesinde kendisine devrini ileri stirmiistiir. Yerel mahkeme,
davacinin istemini kabul etmistir. Ancak davalinin temyizi iizerine olay
Yiiksek Mahkeme’nin oniine geldiginde Yargitay, TMK. 724. maddeye gore
ticlincii kisi adina tescil igin gerekli kosullarin bulunmamasi nedeniyle karari
bozmustur. Yiikleniciden alacagi temlik alan {igiincii kisinin arsa sahibine
ileri siirebilecegi bir istem hakki olup olmadigi bir yana TMK. 724.
maddenin uygulanabilir olup olmadig1 da ayrica ele alinmasi gereken bir
sorundur. Calismamizda yiiklenicinin, yiiklenicinin ciizi halefi olan alacagi
temlik alan igiincli kisinin ve arazi malikinin haksiz yapr hiikiimleri

! Karar igin bakmiz Y. 14. HD. E. 2008/8253 K. 2008/12065 T. 21.10.2008,
www.kazanci.com E.T.: 24.03.2013.
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karsisindaki durumu incelenecektir.
II. KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESi VE HUKUMLERI

Kat kargiligi insaat sozlesmesi, arsa maliki ile yiiklenici arasinda
kurulan karma tipli isimsiz bir sézlesmedir”. Bu sozlesme ile yiiklenici, arsa
malikinin s6zlesmeye konu arsasinda bagimsiz bolimlerden olusan yapi
yapmay1 ve teslim etmeyi iistlenirken arsa maliki de bu yapinin yapilmasi
karsiliginda yapimmin bagimsiz bdliimlerinin  aralarinda kararlagtirilan
kadarimin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi iistlenir’. Arsa malikinin
miilkiyeti gegirme borcunun ifasi, ¢ogu kez yiiklenicinin edimini ifasina
baglandigindan kat karsiligi insaat sozlesmesi, arsa malikinin miilkiyeti
gecirme borcu bakimindan bir satis vaadi olarak nitelendirilir’. Bunu
uygulama da desteklemektedir; c¢iinkii taraflar genellikle tapuda degil
noterde diizenleme yoluyla s6zlesme yapmakta® ve hatta ¢ogu kez adi yazili
bir sézlesme yapmaktadir. Noterde diizenlenen sdzlesme ya satig vaadi
sozlesmesidir ya da tahvil yoluyla bu bigimde nitelendirilmektedir®. Adi

> Erman, Hasan. (2007). Arsa Payi Karsihgi Insaat Sézlesmesi (2. Basim). stanbul
(Kisaltilmist: Erman, Insaat Sozlesmesi), s. 4; Aral, Fahrettin (2010). Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg¢ Iligkileri (7. Baski). Ankara, s. 53; Kartal, Bilal. (1993). Kat Karsihg: Insaat
Sozlesmesi. Ankara, s. 23-24, 26; Husain, Ihsan Zeynelabdin. (2011). Mukayeseli Olarak
Tiirk ve Irak Hukukunda Haksiz Insaat. Ankara, s. 101; Coskun, Giirkan. (2010). Arsa Pay
Karsihigi Insaat Sozlesmesinden Hak Kazanan Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu. Istanbul, s.
26. Karma sozlesmelerin tamamlanmasi hakkinda farkli goriisler icin bkz. Aral, s. 56-57;
Kartal, s. 27-28.
3 Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 6.
* Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 12-13; Reisoglu, Safa. (2007). Arsa Payr Karsilign Ingaat
Sozlesmesine Iliskin Bir Kisim Sorunlar. BATIDER. C. XXIV, S. 2, s. 10; Kartal, s. 31.
So6zlesmede arsa payini devir borcunun ifasinin yiiklenicinin edimini ifasindan sonra
muaccel olacag: kararlastirilmasa da ifa icin herhangi bir tarih ya da sira belirlenmedigi
takdirde TBK. 479/1 (BK. 364/1) geregi yiiklenici edimini ifa etmedik¢e arsa payinin
devrini isteyemez. Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 49. Erman, Beklenilmeyen Haller adl
yapitinda ise resmi sekilde yapilmamis arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde ifa
onceliginin arsa malikinde oldugunu, arsa malikinin kendi edimini ifa etmeden kars1 edimin
ifasim isteyemeyecegini ileri siirmektedir. Erman, Hasan. (1979). Istisna Sozlesmesinde
Beldenilmeyen Haller (BK.365/2), Istanbul (Kisaltilmisi: Erman, Beklenilmeyen Haller), s.
25.
Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 25; Kaneti, Selim. (1978). Yargitay Ictihatlarina Gére
Tasinmazlara Iliskin Islemlerde Sekil Sorunu. Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk
Enstitiisii Medeni Kanun 50. Yil Sempozyumu I. Tebligler. Istanbul, s. 324-327.
6 Oguzman, Kemal/Oz, Turgut. (2009). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (6. Basidan Tipki
7. Bas). Istanbul, s. 128; Eren, Fikret. (2012). Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (14. Bas1).
Istanbul (Kisaltilmisi: Eren, Borglar Hukuku), s. 295-296; Tekinay, Selahattin
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yazili sozlesmeler ise harici satim sozlesmesi olarak nitelendirilmektedir’.
Bu tiir sdzlesmeler aslinda gegersiz olmakla birlikte sekil kosulunun yalnizca
islemin taraflarin1 korudugu ilkesinden yola ¢ikilarak kendine 0zgii
gegersizlik goriisiine gore iigiincii kisilerce gegersizlik ileri siiriilemez®.
Ciinkii bu goriise gore taraflarin sekle aykiri bir sozlesmeden dogan
edimlerini bilerek ve isteyerek ifa ettikten sonra sekil eksikligini ileri
siirmeleri, sekil kurallarnin koruma amaciyla bagdasmaz’. Sézlesmenin
taraflart ise hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi c¢ercevesinde gegersizlik
savinda bulunabilir, yani gecersizligin ileri siiriilmesi ancak diiriistliik
kuralma uygun bigimde olanaklidir'®. Sekle aykiriligin olumsuz sonuglarinin
diizeltilmesini amaglayan goriisler dogrultusunda sozlesme tam ve geregi
gibi ifadan sonra iade istenemez''.

Sozlesmede kararlastirilan edimin ifasi, karsit edimin ifasina baglansa
dahi, Tapu Sicili Tiiziigi’niin 11. maddesinin ikinci fikrasina gore taginmaz
mallar lizerindeki ayni haklarin devri tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilic1 bir
sarta baglanamaz'’. Bu nedenle tapu sicilinde yiikleniciye devredilen arsa
paymnm miilkiyeti sozlesmenin feshi nedeniyle arsa malikine donmez".
S6zlegsmenin sona ermesi durumunda tgilinclii kisilere tapu sicilinde

Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Halik/Altop, Atilla. (1993). Tekinay Bor¢lar Hukuku

Genel Hiikiimler (7. Baski). Istanbul (Kisaltilmisi: Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,

Borglar Hukuku Genel Hiikiimler), s. 110; Kaneti, s. 302. Tahvil ve sekle aykiriliga dayali

hiikiimsiizliigli gidermenin diger yollar1 hakkinda bkz. Nomer, Fiisun. (2000). Borg

Sozlesmelerinde Sekil Eksikliginin Miieyyidesi ve Buna Dayal1 Hiikiimsiizliigiin Diiriistliik

Kurali (MK. M.2/II) Disindaki Yollardan Giderilmesi. Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’in

Amisina Armagan. Istanbul, s. 606 vd.

Kartal, s. 63-66.

Eren, Borglar Hukuku, s. 292; Altag, Hiiseyin. (1998). Sekle Aykiriligin Olumsuz

Sonug¢larimin Diizeltilmesi. Ankara, s. 135-137.

° Altas, s. 136.

1% Reisoglu, s. 10-11; Altas, s. 136; Kartal, s. 64-65; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 106-107; Husain, 101; Kaneti, s. 301. Krs. Eren,
Borglar Hukuku, s. 292-293. Hakkin kétiiye kullanilmasi yasagindan hiikiimsiizligiin
giderilmesinde  yararlanilmasi1  konusunda ileri siiriilen elestiriler ve bunlarin
degerlendirmesi i¢in bkz. Nomer, s. 608-609.

1 Altas, s. 208; Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 292.

12 Eren, Borglar Hukuku, s. 1167; Oguzman, Kemal/Seligi, Ozer/Oktay Ozdemir, Saibe.

(2009). Esya Hukuku (12. Bas1). Istanbul, s. 295 vd.

Bu konudaki tartismalar icin bkz. Kirca, Cigdem. Arsa Payr Karsihg1 Ingaat

Soézlesmelerinde Sozlesmeden Doénmenin Ugilincti Kisilere Etkisi. Ticaret Hukuku ve

Yargitay Kararlart Sempozyumu Bildiriler-Tartismalar, XXII, 15 Aralik 2006, s. 86.
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devredilen ayni haklarin sézlesme iliskisi sona erdigi ileri siiriilerek onlardan
geri istenebilmesi ise higbir sekilde olanakli degildir'®. Ciinkii insaat
sozlesmesi, yalniz taraflarini baglayicidir'; yalnizea iigiincii kisiye devreden
yiiklenici ya da arsa malikinin ii¢ilincii kisi ile yaptig1 borglandirict islemin
gecerliligi iiclincii kisinin kazandig1 ayni hakki etkileyebilir.

III. HAKSIZ YAPI HUKUMLERI

Haksiz yapi hiikiimleri, Tiirk Medeni Kanunu’nun 722-724. maddeleri
arasinda tasinmaz miilkiyeti boliimii i¢inde Ongorilmiistiir. Bir kimsenin
hi¢bir hukuki sebebe dayanmaksizin, kendi malzemesi ile veya baskasinin
malzemesi ile bagkasinin arsasinda yapi yapmasi veya bir kimsenin
baskasinin malzemesi ile kendi arsasinda yapi yapmasi durumunda haksiz
yapidan soz edilir'®. Bir bagka tanima gore haksiz yapi, bir kisinin higbir
aynl ya da nispi hakka dayanmadan baskasina ait bir arazide kendi
malzemesiyle ya da bagkasinin malzemesiyle kendi arazisi lizerinde ya da
baskasinin malzemesiyle baskasmin arazisi iizerinde yaptigi yapidir'’.
Taraflar arasinda gecerli bir sozlesme iligkisi bulunuyorsa bu sézlesme
iliskisine haksiz yap1 hiikiimleri uygulanmaz'®. Gecekondu Kanunu’na gére

14 Kirca, s. 94.

15 Kirca, s. 95.

16" Ataay, Aytekin. (1959). Kendi Malzemesile Baskasimun Gayrimenkuliinde Haksiz Insaat
Doktrin — Ictihat — Mevzuat. Istanbul, s. 17; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 395;
Akipek, Jale. (1971). Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar) Tkinci Kitap Miilkiyet. Ankara, s.
174; Eren, Fikret. (2012) Miilkivet Hukuku (2. Baski). Istanbul (Kisaltilmusi: Eren,
Miilkiyet), s. 335-336; Inal, Emrehan. (2012). Haksiz Yap1 Kavrami ve Haksiz Yapmm
Kaldirilmasi. [UHFM. C. LXX, S. 1, s. 245-247. Haks1z yap1ya yol acan nedenler hakkinda
ayrmtili bilgi i¢in bkz. Biiyiikay, Yusuf. (2006). Kendi Malzemesi ile Baskasinin Arazisi
Uzerine Yapilan Haksiz Insaata Iliskin Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin 17.09.2004 Tarih ve
8282 E./8506 K. No’lu Karar1 Uzerine. Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
X, S.3-4,s. 424 vd.

17 Esener, Turhan/Giiven, Kudret. (2008). Esya Hukuku (4. Baski). Ankara, s. 223; Husain, s.
101; Eren, Miilkiyet, s. 336.

18 Esener/Giiven, s. 223; Akipek, s. 174; Piotet, Paul. (1977); Giirsoy, Kemal T. (1957).
Bagkasmnin Arsasina insaat - Hiisniiniyet. Jurisdictio Kazai Ictihat, S. 4, s. 350. Isvicre
Medeni Kanununun (IMK) 671-673. Maddeleri Anlaminda Baskasinin Arsas1 Uzerindeki
Haksiz Insaatta Kullanilan Malzemelerin Sahibi Kimdir?. Cev. Mehmet Unal. Ankara
Universitesi Hukuk Falkiiltesi Dergisi, C. 34, S. 1-4, s. 239; Tuor, Peter/Schnyder,
Bernhard/Schmid,  Jorg/Rumo-Jungo, Alexandra. (2009). Das  Schweizerische
Zivilgesetzbuch (13 Auflage). Ziirich, s. 940; Rey, Heinz. (2007). Basler Kommentar zum
Schweizerischen Privatrecht, Zivilgesetzbuch Il Art. 457-977 ZGB. Art. 1-61 SchiT ZGB.
(3. Auflage). Herausgeber: Heinrich Honsell/Nedim Peter Vogt/Thomas Geiser. Basel, s.
1066.
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gecekondu niteligi tasiyan yapilar hakkinda uygulanacak 6zel hiikiimler
oldugundan TMK madde 722-724, bunlar disindaki yapilar igin
uygulanabilir’. Bu diizenlemeler arasinda belli kosullar altinda yapinin
sokiillmesini isteme yetkisi, uygun bir tazminat 6denmesini isteme yetkisi ve
arazinin tamaminin ya da bir boliimiiniin miilkiyetinin malzeme sahibi adina
tesciline karar verilmesini isteme yetkisi taninmustir.

Haksiz yap1 hiikiimlerinin hangi yapilar i¢cin uygulanacagi iizerinde
kisaca durmak gerekir’. Tiirk hukukunda Yargitay kararlarimin aksine
Ogretideki baskin goriise gore bina niteligine sahip olmayan yapilar da
haksiz yap1 hiikiimleri kapsaminda degerlendirilir’'. Diger yandan var olan
bir yapida meydana getirilen degisikliklerin de haksiz yapi hiikiimleri
kapsaminda yap1 olarak kabul edilmesi gerekir””. Baskasina ait arazi
kavrammni  yorumlarken 6zel miilkiyete konu olan taginmazlar
anlasilmalidir™. Diger yandan haksiz insaat hiikiimleri tasinmaz yapilar igin
uygulanabilir niteliktedir, taginir yapilarla ilgili olarak miilkiyet hakkinin
veya zilyetligin korunmasina iliskin hiikiimlere basvurulabilir™*.

TMK madde 722’nin ikinci fikrasina goére sahibinin rizast olmadan
kullanilmis malzemenin sokiillmesi asirt zarara yol agmayacaksa malzeme
sahibi, gideri yapiy1 yaptirana ait olmak {izere bunlarin sokiiliip kendisine
verilmesini isteyebilir. Ayn1 maddenin {igiincii fikrasina gore ayni kosullar
altinda arazinin maliki, rizasi olmaksizin yapilan yapida kullanilan
malzemenin gideri yapiy1 yaptirana ait olmak {izere sokiiliip kaldirilmasin
isteyebilir. Dolayisiyla arazi maliki veya malzeme sahibi, rizast olmaksizin

19 Esener/Giiven, s. 225; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 402; Sirmen, Lale. Esya Hukuku
Ders Notlari, 2005-2006, VL. Fasikiil, s. 174. Ayrica Imar Kanunu da baskasinimn arsasina
izinsiz ingaatt Onleyici hikiimler igerir. Tekinay, Selahattin = Sulhi/Akman,
Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilld. (1989). Tekinay Esya Hukuku (5. Basi). Istanbul
(Kisaltilmigi: Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku), s. 849.

% Haksiz yapinin benzer kurumlardan fark: hakkinda bkz. Husain, s. 58-104.

2! Edis, Seyfullah. (1976). Kendi Malzemesi ile Baskasinin Taginmazinda Insaat (Gecekondu
Sorunu Dabhil). Medeni Kanun'un 50. Yili Bilimsel Hafta: 15-17 Nisan 1976. Ankara, s.
295; Husain, s. 54; Inal, s. 248-249.

22 Edis, s. 296; Husain, s. 108; inal, s. 247.

 Edis, s. 297. Husain, isabetli olarak tasmmaz sozciigii yerine arazi sdzciigiiniin
kullanilmasini elestirmektedir. Husain, s. 55.

* Edis, s. 303, 307; Husain, s. 97.
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malzeme kullanilmis ya da arazisinde yap1 yapilmis ise” ve malzemenin
sokiilmesi asir1 zarara yol agmayacaksa bu yetkiye sahip olmaktadir™.
Tasinmaz maliki ingaattan haberdar olmus ya da durumun geregine gore
haberdar olmasi gerekmekte ise diiriistlilk kurallarina gore insaati yapam
uyarmalidir, uyarmazsa malzemenin sokiilmesini isteyemez”’. Kanunun 723.
maddesine gore malzeme sokiiliip alinmazsa arazi maliki, malzeme sahibine
uygun bir tazminat 6demekle yiikiimliidiir®; ancak yapiyr yaptiran arazi
maliki iyi niyetli degilse malzeme sahibinin ugradigi zararin tlimiinii
karsilamasina karar verilebilir. Yapiy1 yaptiran malzeme sahibi iyi niyetli
degilse, 6denmesine karar verilecek tazminat, arazinin maliki i¢in tagidigi en
az degeri gecmeyebilir. Kanunun 724. maddesine gore yapinin tasidigi deger
acikea arazinin degerinden c¢oksa iyi niyetli taraf, uygun bir bedel
karsiliginda yapmnin ve arazinin tamaminin ya da yeterli bir kisminin
miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesini isteyebilir. Bu maddeye gore
miilkiyetin malzeme sahibine gegcirilmesini her iki taraf da iyi niyetli oldukca
isteyebilir’®. Ogretide haksiz yapi hiikiimlerinin tamamlayici nitelikte
oldugu, taraflarm farkl bir diizenlemeye gidebilecegi belirtilmektedir’’.

IV. KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESINDE HAKSIZ YAPI
HUKUMLERININ UYGULANMASI

Kat karsiligi ingaat sozlesmesinde haksiz yap1 kurallarinin uygulamasi
farkli durumlarda giindeme gelebilir. Oncelikle gegerli bir kat karsilig1 ingaat
sozlesmesi bakimindan haksiz yapi kurallarinin uygulanmasi olanakli
degildir, kars1 tarafa kisisel bir hak taniyan s6zlesme iliskisi buna engeldir’'.
Buna karsilik yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki sdzlesmenin gegersiz
olmasi ya da daha sonra feshedilmesi sonucunda yiiklenici ya da arsa sahibi

% Riza varsa malzemenin sokiilmesi istenemez, riza sozlesme iliskisine yol ac¢tif1 oranda
yapiya o iliski hakkindaki hiikiimler uygulanir. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 397.

26 Agir1 zarardan ne anlagildig1 6gretide tartigmalidir. Bkz. IV/A/1.

7 Edis, s. 308.

8 Her ne kadar kanun metninde “uygun bedel” ifadesi kullanilmaktaysa da bundan tazminatin
anlasilacagi kuskusuzdur. Bkz. Husain, s. 55.

¥ Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 399. Ogretide yapinin arazi ve malzeme maliki olmayan
tclincii bir kisi tarafindan yapilmasi durumunda haksiz yapiya iligkin mevcut
diizenlemelerin kiyasla uygulanmasi gerektigi belirtilmektedir. Husain, s. 52.

30 Rey, s. 1063; Husain, s. 201.

3! Husain, s. 102; Inal, s. 253.
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haksiz yap1 kurallarina dayanabilir’®. Arik, haksiz insaat hakkindaki
makalesinde tescilden dnce satis akdi herhangi bir sebepten dolay1 bozulursa
ingaat1 yapanin iyi niyetli sayilacagini belirterek fesih halinde haksiz yapi
hiikiimlerinin uygulanabilirligini kabul etmektedir. Kat karsihgi insaat
sozlesmesinin feshedilmesi halinde s6zlesmenin ani edimli bir sdzlesme
oldugu kabul edildiginde fesih geriye etkili sonu¢ dogurdugundan feshe
kadar yapilmis insaatin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iadesi
giictiir'*. Saniyoruz ki geriye etkili feshin bazi durumlarda, 6zellikle insaatin
ilerledigi durumlarda, adalete aykiri sonuglar dogurmasi nedeniyle kat
karsilig1 ingaat sozlesmesinin siirekli borg iliskisi doguran bir sézlesme
oldugu ve sozlesmenin feshinin ileri etkili oldugu savunulmaktadir’”. Hatta
ayni gerekgelerle Yargitay’mn 25.01.1984 tarihli bir kararinda kat karsiligt
insaat sozlesmesi “gegici-siirekli karmasig1” olarak nitelendirilmistir*®.

32 Piotet, s. 240, 245, 252; Husain, s. 102-103; Arik, Fikret. (1944). Bagkasmin Arsasi
Uzerinde Insaat ve Hiisniiniyet Meselesi. Adliye Dergisi, S. 12, s. 982-987; Oz, Turgut.
(1989). Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi. Istanbul, s. 238-239.

* Arik, s. 982.

3% Krs. Oz, s. 210-222: ... Miiteahhidin temerriidii iizerine (ileriye etkili fesih yerine)
geemige etkili donme ve BK. m. 106’daki diger se¢imlik haklara bagvurma goriisii, hi¢ de
mutlak surette miiteahhidin aleyhine olmayip, hele ig sahibinin hem (yapiy1 tamamlama
masraflari dahil) biitiin olumlu zararini istemesi hem de sadece bir sebepsiz zenginlesme
karsilig1 verip miiteahhidi tamamen safdisi etmesi gibi agir bir sonu¢ dogurmasi kesinlikle
miimkiin degildir.”. Oz, ayrica, haksiz yap1 hiikiimlerinin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore 6zel hiikiim olmas1 nedeniyle oncelik kazandigini ileri stirmiistiir. Bkz.
Oz, s. 238.

35 Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin feshinin sonuglart hakkinda farkli goriisler i¢in bkz.
Kartal, s. 155-178; Kostakoglu, Cengiz. (2008). I¢tihatli Insaat Hukuku ve Kat Karsiligi
Insaat Sozlesmeleri. Istanbul, s. 747-749; Coskun, s. 27-28.

3%y IBGK. E. 1983/3 K. 1984/1 T. 25.01.1984, www.kazanci.com E.T.: 24.03.2013: “Bazen,
ingaat s6zlesmesinin is sahibi tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla borglu temerriidiine
diisen miiteahhidin, yapinmn tamamladigi kisminin kasami o dereceye ulasir ki; boyle bir
durumda, miiteahhidin bu kismi ifasinin karsiligr yalnizca 106-108. maddeler uyarinca
belirlenirse, is sahibi, normal hallerde saglayamayacagi bir imkana (miiteahhidin
kusurundan amaci agan bir sekilde yararlanmak suretiyle) kavugmus olur ve miiteahhit de
sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kalir. Oysa, miiteahhidin olaydaki kusuru; borglar
hukuku yoniinden, miiteahhidin kismi ifasinin karsiligini belirleme bakimindan degil, is
sahibine ddemek durumunda kalacagi tazminatin kapsamini tayinde onemlidir. (BK. m.
98/2, 43) goriilmektedir ki, 106-108. maddeler tiim olaylara aynen uygulanirsa, bazi istisnai
hallerde "hakk: sekle mahkum edecek derecede" adalete aykiri sonuglara neden olabilmekte
ve bu kanun hiikiimleri tatminkar olmaktan uzak kalabilmektedir. O halde, bu adalete aykirt
sonuglar nasil giderilebilecektir?” Bu karar hakkinda ayrica bkz. Coskun, s. 126 vd.; Yener,
Mehmet Deniz. (2011). Arsa Pay: Karsiligr Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii
ve Sonuglary. Istanbul, s. 6-7; Inal, s. 257.
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Gegersiz veya feshedilmis olan kat karsilig1 insaat s6zlesmesine dayanarak
yapilan yapu ile ilgili hukuki sorunlar, haksiz yap1 hiikiimleri sayesinde daha
adil ve hakkaniyete uygun bigimde ¢oziilebilir’’.

Ogretide, var olmayan ya da sonradan son bulmus bir insaat hakkina
dayanarak kendi malzemesiyle baskasinin arsasinda yapilan insaatin haksiz
insaat oldugu kabul edilmektedir’®. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde insaat:
yapan ya da yaptiran yiklenici oldugundan® arsa malikinin haksiz
insaatindan degil yiiklenicinin haksiz insaatindan soz edilebilir. Elbette
bunun i¢in insaatta yiiklenici tarafindan kullanilan malzemenin arsa malikine
ait olmamasi gerekir*'. Bu nedenle, yasanin 6ngordiigii olasiliklarin tiimii
degil, kat karsilig1 insaat sozlesmesi iligskisinde karsilagilabilecek durumlar,
haksiz yap1 kurallarinda taninan ii¢ segenek altinda ayr1 ayri ele alinacaktir.

Yiiklenicinin alacagini temlik etmesi sonucunda igiincii kisiler haksiz
yap1 kurallarina gore bazi istemlerde bulunabilir mi? Arsa malikinin arsanin
miilkiyetini {iglincli bir kigiye devretmesi durumunda haksiz yapi
hiikiimlerinin 6ngordiigii yetkiler tiglincli kisiye karsi ileri siiriilebilecek
midir? Bu sorularin yanitlar1 da arsa malikinin ve yiiklenicinin halefleri
basligi altinda verilmeye calisilacaktir.

A. YUKLENICININ HAKSIZ INSAATI VE ILERIi
SURULEBILECEK ISTEMLER

1. YAPININ SOKULMESINIi iISTEME YETKISi

TMK. 722. maddeye gore malzeme sahibinin ya da arsa sahibinin rizasi
olmaksizin bagkasiin arsasinda yapi yapilmissa rizasi olmayan kisi, asiri
zarara yol agmamasi kosuluyla gideri yapiyr yaptirana ait olmak iizere

37 Aym1 yonde bkz. Husain, s. 103; inal, s. 257, 259.

38 Ataay, s. 30; Piotet, s. 240. Biiyiikay (s. 424), gecersiz sézlesmeye dayanan insaati haksiz
ingaat gérmektedir.

3 Alt vyiikleniciye insaat yaptiran ve ingaati yapan yiikleniciyi yoneten de yasaya gore
malzeme sahibi olarak kabul edilir. Piotet, s. 241.

40 Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde yiiklenici, arsa iizerine yapiy1 genellikle kendi
malzemesi ile insa ettiginden TBK. 472/2 (BK. 357/2) hiikkmiiniin bu sozlesmelere
uygulanma olanagi ¢ogu durumda bulunmamaktadir. Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 33.
Zaten istisnai olarak arsa maliki malzemeyi getirdiginde arsa maliki ile yiiklenici arasinda
haks1z ingaat nedeniyle bir uyusmazlik ¢ikmaz.

40z, s. 239; Yener, s. 141.
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malzemenin sokiilmesini isteyebilir*’. Bu maddeye gére yapmin sokiilmesi
i¢in en onemli kosullardan biri rizanin olmadigimi saptamaktir™. Yukarida
belirtildigi gibi, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin 6zelligi geregi arsa
malikinin arsasinda baskasinin malzemesi ile yap1 yapildi§indan arsa
malikinin haksiz ingaat1 degil, yiiklenicinin haksiz insaat1 s6z konusu olur.
Ogretide genellikle kabul edilen goriise gore arsa maliki, arsasina insaat
yapilmasina agik ya da ortiilii bicimde izin vermisse arsa maliki, yapinin
sokiilmesini isteyemez**. Arsa maliki ile yiiklenici arasinda yapilmis gegersiz
sozlesmenin veya son bulmus sozlesmenin varligi, ingaata muvafakat
edildigi anlamina gelir”. Bununla birlikte, yiiklenicinin kullandig1 malzeme,
ticlincii bir kigiye aitse ve ligiincii kisinin rizast yoksa t¢iincii kisi, gideri
yiikleniciye ait olmak iizere malzemenin sokiilmesini isteyebilir*’. Ancak bu
istemin ileri siiriilebilmesi, malzemenin sokiilmesinin asir1 zarara yol
agmamasina baglidir'’. Asir1 zarardan kastin ne oldugu agik olmamakla
birlikte pek ¢ok 6l¢iitiin bir arada g6z onilinde bulundurulmasi gerekir. Yani
malzemenin, arsanin degerinin ¢ok diislip diismeyecegi belirlenmeli, yap1
sokiildiigiinde saglanacak yarar ve ortaya c¢ikan zarar ile sokiilmediginde
saglanacak yarar ve ortaya c¢ikan zararin karsilastirilmasi yapimin tiirii,
biiyiikliigii, niteligi, malzemenin kullanimi gibi nesnel Slgiitler géz Oniine
alinarak yapilmalidir®. Malzemenin kaldirilmas: ile arazi malikinin elde
edecegi menfaate gore bu ylizden malzemede ve arazide meydana gelecek
deger azalmasi ve bunun topluma verecegi zarar daha fazla ise malzemenin

2 Esener/Giiven (s. 226), tasinmaz iizerinde sinirli ayni hak sahibi olup insaat dolayisiyla
hakki zedelenen kisilerin de yapinin sékiilmesini isteyebilecegini ileri siirmektedir.

“ Inal, s. 261.

* Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 403-404; Ataay, s. 68-69; Akipek, s. 182. Belirtilmelidir
ki muvafakatin ayni etkisi yoktur, bu nedenle arsa baskasina satilirsa Once verilen
muvafakat sonraki maliki baglamaz. Ayiter, Nusin. (1983). Esya Hukuku (Kisa Ders
Kitaby) (2. Baski). Ankara, s. 123; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s. 816.

45 Biiyiikay, s. 426; Husain, s. 255-256; Eren, Miilkiyet, s. 338; Inal, s. 262. Arsamn teslimi
gegersiz sdzlesmeye dayaniyorsa arsa malikinin ingaata muvafakat ettigi kabul edilir.
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s. 816.

4 Krs. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 396; Ataay, s. 72. Ayiter (s. 124), insaatin yapimi
ve yikimi nedeniyle arsa sahibinin ugradigi zarardan malzeme sahibin haksiz fiil
hiikiimlerine gére sorumlu olacagini belirtmektedir. Bununla birlikte gecersiz ya da
bozulmus bir kat karsilif1 insaat sdzlesmesinde hileli bir davranig s6z konusu olmadikca
kusurun varligindan ve dolayisiyla haksiz fiilden s6z edilemez.

47 Ataay, s. 73; Inal, 5. 263 vd.

* Rey, s. 1064. Ayni yénde bkz. Ataay, s. 77.
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kaldirilmasinin -~ asirt  zarara yol agtizi  kabul edilir”. Malzemenin
kaldirilmasindan dogan zararin malzemenin degerine oranina bakilmalidir™’.
Ataay’in da isabetli olarak savundugu iizere asir1 zararin belirlenmesinde
arsa maliki ile malzeme malikinin ugrayacagi zarara ya da iyi ya da koti
niyete bakilmamalidir’', asir1 zarar genel menfaat bakimindan diisiiniilerek
ekonomik ve nesnel olarak takdir edilmelidir>. Yapmin sokiilmesi asiri
zarara yol agmiyorsa {igiincii kisinin yapinin sokiilmesini istemesi sonucunda
yapinin sokiilme giderleri, yasanin agik ifadesi geregi yapiy1 yaptirana, kat
karsilig1 insaat sozlesmesinde yiikleniciye ait olur™.

2. UYGUN VEYA TAM TAZMINAT ODENMESINi iSTEME
YETKISi

Tirk Medeni Kanunu’nun 723. maddesine gore yap1 sokiiliip alinmazsa
arazi maliki, malzeme malikine uygun bir tazminat édemekle yiikiimliidiir;
clinkii arazi tizerindeki yapilar arazinin biitiinleyici pargast oldugundan
arazinin malikine ait olur’*. Bunun karsiliginda malzeme malikine uygun bir
tazminat Odenmesi gerekir. Ancak tazminatin Odenmesi i¢in malzeme
malikinin tazminat istemini ileri siirmesi zorunludur, mahkeme kural olarak
kendiliginden tazminat 6denmesine karar veremez. Bununla birlikte
Yargitay’in 04.03.1958 tarihli E. 10/K. 2 say1li ictihadi Birlestirme Kararina
gore yapinin yiktirilmasinin asir1 zarara yol agacagi anlasildigi i¢in taginmaz
malikince agilan dava reddedilecekse talep olup olmadigina bakilmaksizin
mahkeme kendiliginden tazminata hiikmetmelidir®. Tazminat istemi
hakkinda 6zel bir zamanagimi 6ngoriilmemistir, katildigimiz goriise gére bu
tazminat istemi niteligi itibartyla bir sebepsiz zenginlesme alacag

4 Edis, s. 309-310; Eren, Miilkiyet, s. 338.

%0 Ataay, s. 73; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 397.

3! Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s. 818.

32 Ataay, s. 76-77; Inal, s. 267, 274. Ayni yonde bkz. Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 404;
Husain, s. 252. Bu konuda malzemenin sokiilmesi isteminin ileri siiriildligii zamandaki
durumun goz 6niine alinmasi gerektigi belirtilmektedir. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s.
404.

5 Bkz. Husain, 53; Eren, Miilkiyet, s. 345. Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir (s. 410), rizas
olmadigi halde yapilan yapinin kaldirilmadigi durumlarda da arazi malikinin bu nedenle bir
zarara ugrarsa bunu vekaletsiz ig gérme ya da haksiz fiil kurallarina gore yapiyr yapana
tazmin ettirebilecegini belirtmektedir. Ayni yonde bkz. Eren, Miilkiyet, s. 346.

** Inal, s. 252-253.

>3 Ataay, s. 81-82; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 407; Edis, 313.

> Edis, 5. 313.
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oldugundan®’ sebepsiz zenginlesmeye iliskin zamanasimima baglhdir®.

Uygun tazminatin miktarim1 yargic somut olaym Ozelliklerine ve
malzeme malikinin ugradigi zarara gore takdir eder’’. Hakimin bunun
degerini bicerken dayanacagi Olcili, yapimnin dava tarihinde arsa malikinin
malvarliginda meydana getirdigi fazlaliktir; bu da malzemenin dava
tarihindeki nesnel degerine ve yap1 giderlerine esittir®. Diger yandan, Tiirk
Medeni Kanunu’na gore taraflardan biri iyi niyetli degil ise 6denmesine
karar verilecek tazminatin tutart degismektedir®. Burada aranan iyi niyet,
arazinin ya da malzemenin bagkasina ait oldugunu bilmemek ya da bilecek
durumda olmamasi ya da bagkasina ait oldugunu bilse de yapinin
yapilmasina rizasi olmadigini bilmemek ya da bilebilecek durumda
olmamaktir®. Iyi niyet, insaat devam ettigi siirece var olmalidir®. Oz, her ne
kadar yiiklenicinin borg iligkisini kusurlu olarak ihlal ettigi durumlarda iyi
niyetinin ortadan kalktigmi ileri siirmekteyse® de biz bu goriise
katilamiyoruz. Ciinkii borc iliskisinin geregi gibi ifas1 ile yapmin
yapilmasina arsa malikinin rizas1 oldugunu sanmak birbirinden farklidir.

Kat karsiligi insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin ingaatta kullandigi
malzeme kendisine aitse, yliklenici gecersiz ya da feshedilmis bir kat
karsilig1 insaat sdzlesmesinde yapinin yapilmasina rizasi oldugunu sanma
konusunda mazur goriildiigiinden iyi niyetli sayilir®. Kat karsihigi insaat
sozlesmesinde genellikle malzeme iyi niyetli sayilan yiiklenici tarafindan

7 Piotet, s. 247.

%8 Ataay, s. 83-84; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 406. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir
(s. 399), Eren (Miilkiyet, s. 342) ve Sirmen (s. 173-174), arazi malikinin haksiz ingaati
durumunda arazi malikinin iyi niyetine gére zamanasiminin haksiz fiil ya da sebepsiz
zenginlesme zamanasimi olacagimni belirtmektedir. Ayrica bkz.
Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, s. 940.

59 Ataay, s. 99; Aybay, Rona/Hatemi, Hiiseyin. (2009). Esya Hukuku. Istanbul, s. 204; Eren,
Miilkiyet, s. 338. Aybay/Hatemi (s. 204), ayn1 zamanda TBK. madde 50-52 ve TBK.
madde 79-80’e (BK. madde 42-44 ve 63-64) génderme yapmaktadir.

80 Ataay, s. 99; Husain, s. 296. Yap1 giderlerine yapidaki emegin degeri de katilmalidir.
Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 406.

8! Bkz. Eren, Miilkiyet, s. 341.

62 Ataay, s. 89-90; Biiyiikay, s. 430; Husain, s. 291.

% Husain, s. 293.

Oz, 5. 247-248.

55 Harici satim sézlesmeleri bakimindan ayni yonde bkz. Ataay, s. 93; Aybay/Hatemi, s. 205;
Kilicoglu, Ahmet. (1983). Tasinmaz Satiminda Sekil ve Hakkin Kotiiye Kullanilmasi.
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 38, S. 1, s. 213. Krs. Husain, s. 295.
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saglanmaktadir, bu nedenle haksiz yapi hiikiimlerine gore Odenecek
tazminat, genellikle TMK. 723/1’¢ gore belirlenir®. Malzeme yiikleniciye ait
degil de tciincii kisiye aitse bu durumda ftgiincii kisinin iyi niyetli olup
olmadigma bakilir. Yiiklenicinin kullandigi malzemenin maliki olan iyi
niyetli iiclincii kisi, yapinin sokiilmesini istemezse ya da yapimin sokiilmesi
icin gerekli kosullar yoksa, arazi maliki malzeme maliki olan {igiincii kisiye
uygun bir tazminat 6demekle yiikiimlii olur®’.

Kat karsiligr insaat so6zlesmesinde gegersizlik, taraflardan birinin hileli
davranigindan ya da somiirmesinden kaynaklaniyorsa onun bu konuda iyi
niyetli oldugu ileri siiriilemez®™. Bu durumda iyi niyetli kabul edilmeyen
taraf arazi maliki ise yiikleniciye tam tazminat O&denecek, iyi niyetli
sayllmayan taraf yiiklenici ise 6denecek tazminat yapinin arazi maliki i¢in
tasidig1 en az degeri gecmeyecektir. Ancak bdyle bir hile ya da somiirme s6z
konusu degilse uygun bir tazminata karar verilmelidir.

3. ARAZININ MULKIYETININ MALZEME SAHIBIiNE
GECIRILMESINi iISTEME YETKISi

Tiirk Medeni Kanunu’nun 724. maddesinde incelememize konu kararda
da sozii edilen istem yetkisi ongoriilmiistiir”. Arazinin biitiinleyici pargast
haline gelen yapiin degeri, arazinin degerini agikca geciyorsa iyi niyetli
olan taraf arazinin tamamimin ya da yeterli kismimin miilkiyetinin malzeme
malikine gegirilmesini isteyebilir’’. Ancak bunun i¢in tazminat istememis

% Husain, s. 103.

87 Krs. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 399. Arsa sahibi, malzeme sahibi ve insaat1 yapan
arasindaki hukuksal iligki, sebepsiz zenginlesme, haksiz fiil ve vekaletsiz is gérme
esaslarina gore ¢oziimlenmelidir. Esener/Giiven, s. 227.

68 Aymi yonde bkz. Ataay, s. 94-95. Eger taraflardan biri hileli davranisiyla sozlesmenin sekle
aykirt yapilmasia neden olursa hakkin kotiiye kullanimi yasagi nedeniyle edimin yerine
getirilmesi dava edildiginde gecersizlik iddiast dinlenmez. Kilicoglu, s. 220. Bkz.
14.2.1951 tarihli E. 17/K. 1 say1li I¢tihadi Birlestirme Karar1: Vakia ve karinelerden olayda
iyi niyet iddiasinda bulunamayacak durumu belirmis kimsenin koétii niyetinin diger tarafa
ispat ettirilmesine sebep ve vecih kalmadigir kabul edilerek kotii niyetin resen nazara
alinmasi gerekir. Edis, s. 312.

% Aybay/Hatemi (s. 204), bunu ahm ya da satim yenilik doguran hakki olarak
nitelendirmektedir. Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir (s. 409) da arazinin miilkiyetinin
gecirilmesi istemini yenilik doguran hak olarak gormektedir.

7 Eren, Miilkiyet, s. 336, 338-339. Ancak bunun i¢in arazinin 6zel miilkiyete elverigli olmast
gerekir. Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 409 dipnot 824.
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olmalidir, istemisse arazinin miilkiyetinin gegirilmesini isteyemez’'. Kat
karsilig1 ingaat s6zlesmesinde malzeme yiiklenici tarafindan saglanir. Ancak
malzeme yiikleniciye ait olabilecegi gibi liglincii bir kisiye de ait olabilir.

Yiiklenici, tglincii kisinin malzemesini onun rizast olmadan
kullanmigsa bu durumda arazinin tamammin ya da yeterli kismimin
miilkiyetinin gegirilmesini isteme yetkisi yiikleniciye degil malzeme maliki
olan iigiincii kisiye ait olur’>. Ancak bunun kosulu ii¢iincii kisinin iyi niyetli
olmasidir, figiincii kisi malzemesinin kendi rizasi disinda bagkasinin
arsasinda kullanildigim1 bilmiyor ve bilebilecek durumda degilse iyi
niyetlidir”.

Yapiy1 yapan yiiklenicinin ya da rizasi olmaksizin malzemesi kullanilan
malzeme sahibi {iglincii kisinin arazinin miilkiyetinin gecirilmesini
isteyebilmesi i¢in TMK madde 724’e gore uygun bir bedeli arazi malikine
O0demesi gerekir. Uygun bedel, Ayiter’e gore arsanin hiikiim tarihindeki
degeridir, ancak arsa sahibi insaat yapildiktan sonra onu elde etmek igin
sesini ¢ikarmamigsa muvafakatin verildigi ya da insaata baslandig tarihteki
degeri de esas alinabilir™. Yargitay’in ¢alismamiza konu olan kararma gore
“Uygun bedel genellikle yapr i¢in lazim olan arsa miktarimin dava
tarihindeki gergek degeri olarak kabul edilmekte ise de biiyiik bir tasinmazin
bir kismimin devri gerektiginde geri kalan kismin bedelinde meydana gelecek
noksanliklar varsa bunlarin ve tasinmaza bagh oteki zararlar da géz oniinde
bulundurularak hak ve yarar dengesi kurulmasi suretiyle hesaplattiriimali,
iptale konu zemin bedelinin arsa sahibine ddenmek iizere depo ettirilmell,
onceden ddenmis bedel var ise bu miktar odenecek bedelden mahsup
edilmelidir.”

Malzeme sahibi olan iiglincii kisi, diger kosullar da varsa TMK madde
724’te kendine tanman yetkiyi kullanabilecektir. Eger malzeme yiikleniciye
aitse harici satim sozlesmesi ya da satim vaadi nedeniyle arsa malikinin
yapinin yapilmasina rizasi oldugunu sanmakta hakli goriileceginden iyi

! Esener/Giiven, s. 225.

2 Ayn1 yonde bkz. Husain, s. 195. Krs. Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, s. 941.

3 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 400.

™ Ayiter, s. 124-125. Aymi yonde bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s.
831; Eren, Miilkiyet, 345. Krs. Husain, s. 209.
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niyetli say1lir” ve yine diger kosullar bulunuyorsa arazinin tamaminin ya da
yeterli kisminin  miilkiyetinin  kendisine  gegirilmesini  isteyebilir.
Yiiklenicinin iyi niyeti, ingaatt yapma hakkina malik oldugunu sanmis
olmasina veya sanmasina olanak varsa veya bu hatasi agir bir kusura bagh
olmamasia dayanmaktadir’®. Bununla birlikte arsa malikinin yiikleniciye
yiiklenebilen bir kusur nedeniyle sozlesmeden donmesi durumunda
yiiklenicinin arazinin miilkiyetinin TMK. m. 724’e dayanarak kendisine
gecirilmesini  istemesinin  diiriistliik kurallartyla bagdasmayacagi ileri
siiriilmektedir’’.  Diger yandan insaatn tamamlanmasi durumunda
sozlesmeden doniilememesi nedeniyle TMK. m. 724’te Ongoériilen istem
hakki ileri siiriilemez’®.

Arazinin tamamimin degil de yeterli kismmin miilkiyetinin
gecirilmesine karar verilebilmesi i¢in arazideki boliinmenin imar hukukuna
uygun olmasi, bagimsiz olarak ekonomik deger tasimasi gerekir’”. Yani
boliinme sonrasinda kalan arazi pargasi iizerinde insaat olanakli degilse ya
da hicbir ekonomik deger tasimiyor ya da ¢ok az ekonomik deger tasiyorsa
istem dogrultusunda arazinin tamaminin miilkiyetinin gegirilmesine ya da

75 Ataay, s. 93; Eren, Miilkiyet, s. 343; Husain, s. 206-207; Kaneti, s. 300. Ayn1 dogrultuda
Yargitay Igtihadi Birlestirme Karari bulunmaktadir. Yargitay Igtihadi Birlestirme Genel
Kurulu E. 1944/12 K. 1944/26 T. 5.7.1944, www.kazanci.com E.T.: 24.03.2013: “Tarla
verip bag ve bahge yaptiran malikin ahar bir sahis ile yaptig1 mukavelelerde ise garsiyata
muvafakat pek sarihtir. Binaenaleyh harici satislarda malikin miisteradan keffiyedle
miisteriye tesliminde insaat ve garsiyat i¢in bayiin zimni muvafakati istidlal
olunabileceginden ve bag ve bahge viicuda getirmek mukavelelerinde bu muvafakat sarih
bulundugundan her iki halde dahi Kanunu Medeninin 650 inci maddesinin tatbik
edilebilecegine sekiz muhalif reye karsi otuz dokuz rey ile 5/7/944 tarihinde karar verildi.”
Isvigre Federal Mahkemesi, zimni muvakafati dahi ingaat1 yapanim iyi niyetli sayilmas1 igin
yeterli gormiistiir. Giirsoy, s. 348. Krs. Oz, s. 247-248.

% Ark, s. 987. Arik (s. 987), Isvigre Federal Mahkemesi’nin harici satim sézlesmesinde
ingaat1 yapanin tazminat ddeyerek tasinmazin miilkiyetinin kendisine gegcirilmesine iligkin
istemini kabulii ile Alman Medeni Kanunu’nun ilgili hikkmii arasinda benzerlik
kurmaktadir.

77 Oz, 5. 239-240.

Oz, 5239y

" Ataay, s. 104-105; 111-112; Sirmen, s. 174; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya
Hukuku, s. 830-831. Calismamiza konu olan Y. 14. HD. E. 2008/8253 K. 2008/12065 T.
21.10.2008 tarihli kararda sunlar belirtilmektedir: “Yukarida deginilen {i¢ kosulun yani sira,
yapmin bulundugu arazi pargast davaliya ait tasinmazin bir kismini kapsiyor ise, tescile
konu olacak yer, ingaat alan1 ile zorunlu kullanim alanimi kapsayacagindan mahkemece
iptal ve tescile karar verebilmek i¢in bu kismin ana taginmazdan ifrazinin da miimkiin
olmasi gereklidir.”
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miilkiyetin gegirilmesi isteminin reddine karar vermek gerekir®.

4721 Sayili Tirk Medeni Kanunu’nda, 743 Sayilh Tiirk Kanunu
Medenisinden farkli olarak arazi malikine de iyi niyetli olmasi kosuluyla
arazinin miilkiyetinin malzeme malikine gecirilmesini isteme yetkisi
taninmistir. Arazi maliki bu konuda tipki malzeme maliki olan yiiklenici gibi
iyi niyetli sayilabilecek midir, bu konuda bir an duraksamaya diisiilse de
niyet konusunda yiikleniciden bir farki olmadigina gore kanimizca diger
kosullar varsa o da ayni1 istemde bulunabilir.

B. ARSA MALIKINiN VE YUKLENICINiN HALEFLERIi

Ogretide agir basan goriise gore yiiklenici ya da yiiklenici olmayan
malzeme sahibi, bu yetkileri yap1 yapilirken malik olan kisiye ve kiilli
haleflerine kars: ileri siirebilirken yap1 yapildiktan sonra arazinin miilkiyetini
devralan kisilere kars1 ileri siiremez®'. Ciinkii TMK. m. 722-724’te taninan
istem haklar1 sahsi nitelikte olup ayni haklardan degildir ve ayrica “esyaya
bagli bir bor¢” da meydana getirmez*’. Esyaya bagli borglar, bir kimseyi
belirli bir malin maliki oldugu igin miikellefiyet altma sokan borglardir™.
Erel ise esyaya bagli borglar1 daha genis kapsamli olarak degerlendirip soyle
tanimlamaktadir: Esyaya bagl borglar, taraflar1 egya lizerindeki bir yetkiye
(ayni hak sahipligine veya zilyetlige) gore belirlenen sahsi nitelikte borg

8 Ataay, s. 112; Eren, Miilkiyet, s. 343. Krs. Biiyiikay, s. 431-432.

81 Edis, s. 308; Husain, s. 217, 222-223; Eren, Miilkiyet, s. 337, 342, 344. Aksi yonde bkz.
Erel, s. 33-34.

82 Edis, s. 315-317; Eren, Miilkiyet, s. 337, 342, 344; Akipek, s. 175; Oguzman/Seli¢i/Oktay
Ozdemir, s. 396, 399; Ataay, s. 107; Ayiter, s. 124; Rey, s. 1064; Husain, s. 223. Ayn
yonde bkz. Esener/Giiven, s. 225. Piotet ise aksini savunmaktadir, TMK m. 722-724.
maddelerde 6ngoriilen borglarin esyaya bagli bor¢ oldugunu, bu nedenle araziyi sonradan
devralanlara  karst ileri siiriilebilecegini  belirtmektedir.  Piotet, s. 235-236.
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop (s. 815) da ingsaati kaldirma isteminin ayni olup
zamanasimina ugramayacagini ileri siirmektedir. Egyaya bagl haklar ve bunlarin dayanagi
hakkinda bilgi i¢in bkz. Oguzman, Kemal. (1978). Esyaya Bagli Haklara Hakim Olan
Esaslar. Ord. Prof. Dr. Halil Arslanli 'min Anisina Armagan. Istanbul: Istanbul Universitesi,
(Kisaltilmigi: Oguzman, Egyaya Bagli Haklar) s. 112 vd.; Oguzman, Kemal. (1965). Esyaya
Bagh Haklar ve Borglar. [UHFM. C. XXXI, S. 1-4 (Kisaltilmisi: Oguzman, Esyaya Bagh
Haklar ve Borglar), s. 209 vd. Erel, sozii edilen istem haklarinin esyaya bagli bor¢ meydana
getirdigi kanisindadir. Bkz. Erel, s. 34.

8 Oguzman, Esyaya Bagh Haklar ve Borglar, s. 214; Oguzman, Kemal. (1978) Esyaya Bagh
Borglara Hakim Olan Esaslar. Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Enstitiisii Medeni
Kanun 50. Yil Sempozyumu I. Tebligler. Istanbul (Kisaltilmisi: Oguzman, Esyaya Bagh
Borglar), s. 225.

554



AUHFD, 62 (2) 2013: 539-563 Yiicel

iliskileridir®. Borglar hukukunda kural olarak bir borg iliskisi yalmzca
taraflar1 arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurur. Buna karsilik esyaya bagh
borglar bu kurala istisna olusturur®®. Bu nedenle esyaya bagli borglar
Ogretide “ayni borglar” biciminde anilmigsa da Oguzman tarafindan hukuk
yazinina kazandirilan “esyaya bagli borglar”, daha isabetli bir terim olarak
goriinmektedir®’. Esyaya bagli borglar ancak bir yasa hitkmii geregince veya
yasanin agik¢a Ongordiigii durumlarda ve smirlar i¢cinde hukuki islemle
kurulabilir®™. TMK m. 722-724’te tanman istem haklarmin esyaya bagli borg
meydana getirdigine dair herhangi bir yasa hiikkmii bulunmadigindan so6zii
edilen istem haklari ciizi haleflere karsi ileri siiriilemez.

Kural boyle olmakla birlikte 6nceki malik ile yeni malik arasinda
malzeme malikine zarar verme kastiyla ahldka aykir1 bir anlasma yapildigi
saptanirsa yeni malikten TBK. 49/2°ye (BK. 41/2) gore tazminat
istenebilir’. Yargitay’mn ¢alismanuza konu olan kararmin gerekgesinde bu
konuya iligkin olarak su tiimceler yer almaktadir: “Tiirk Medeni Kanununun
724. maddesinde bina sahibine tamnan bu hak, kisisel hak niteliginde olup
bina sahibi ve onun kiilli halefleri tarafindan, insaat yapilirken tasinmazin
maliki kim ise ona ya da onun kiilli haleflerine karst ileri siiriilebilir. Hemen
belirtmek gerekir ki tasinmaza sonradan malik olan kisiye karst da bu kisisel
hak ancak bina sahibini bu haktan mahrum birakmak amaciyla arsa sahibi
ile el ve igbirligi icinde oldugu iddiasiyla ileri siiriilebiliv.” Yargitay da bu
istemin kisisel nitelikte oldugunu kabul etmekle birlikte zarar verme kastiyla
hareket eden sonraki malike karsi ileri siiriilebilecegini belirtmektedir™.
Kanimizca, bdyle bir durumda da sonraki malike karsi kisisel nitelikteki
istemler ileri siiriilemez, istemin nispi olma niteligi degismez. Bdyle bir
durumda, sonraki malike karsi ancak Tiirk Borglar Kanunu’nun 49/2
hiikkmiine (BK. 41/2) gore tazminat isteminde bulunulabilir. Diger yandan

8 FErel, Safak. (1982). Esyaya Bagli Bor¢. Ankara, s. 5, 37. Tasinmaz yiikii, alacak
bakimindan esyaya bagl borg niteligi gosterirken teminat islevi bakimindan ayni bir haktir.
Oguzman, Esyaya Bagl Borglar, s. 228.

8 Oguzman, Esyaya Baglh Haklar ve Borglar, s. 214; Erel, s. 6.

8 Bkz. Erel, s. 5-6; Oguzman, Esyaya Bagli Borglar, s. 239.

87 Oguzman, Esyaya Bagl Haklar ve Borglar, s. 214-215; Erel, s. 15-17. Bu konuda kullanilan
farkli terimler hakkinda bkz. Erel, s. 11-19.

8 Erel, s. 9; Oguzman, Esyaya Bagli Borglar, s. 238-239.

% Krs. Aybay/Hatemi, s. 205.

% Husain, s. 217-218.
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onceki malik ile sonraki malik arasindaki satim sézlesmesi muvazaali ise
gegersiz oldugu i¢in dnceki malike karsi istemlerin ileri siiriilmesi olanakli
olacaktir. Arazinin sonraki maliki de kanimizca TMK m. 722-724’te taninan
yetkileri kullanamaz’'; ¢iinkii kendisi arazinin miilkiyetini kazandiginda
araziyi iizerindeki yapiyla birlikte devralmistir’”. Boyle bir durumda
sebepsiz zenginlesen, arazinin miilkiyetini devredendir; ¢linkii tizerindeki
yapt arazinin degerini artirmistir. Yeni malik miilkiyet hakki kapsaminda
isterse yapiy1 kaldirabilir ya da degistirebilir.

Yiklenici arsa payr karsiligi insaat sOzlesmesi geregi kendisine
devredilecegi iistlenilen bagimsiz boliimlere iligkin alacagi temlik etmisse
temlik alan TMK madde 722-724’te tanimnan yetkileri kullanabilir mi? Eger
sozlesme gegersiz ise ya da feshedilmisse temlik alan arsa malikine karsi
alacagina dayanarak herhangi bir hak ileri siiremez”, temlik alana kars:
sorumlu olan yiiklenicidir. Temlik alan, baskasinin arsasinda haksiz ingaat
yapan kisi de degildir. Ciinkii bagimsiz bdliime iligkin alacagin temliki
sozlesmenin devri demek degildir, yapiyr yapma ve teslim etme
yiikiimliiligiinde olan temlikten sonra da yiiklenicidir. Dolayisiyla yapiyi
yapan ya da yaptiran yiiklenicidir. Bu nedenle haksiz insaat hiikiimlerinden
dogan istemleri haksiz insaat yapan yiikleniciden alacagi temlik alan ii¢lincii
kisiler ileri siiremeyecektir. Bununla birlikte arsa maliki ile borcun™ dis
yiiklenilmesi sozlesmesi yapmadigi siirece insaata devam etme yetkisi
olmayan iigiincii kisi”’, buna karsin insaat siirdiiriirse yaptig1 insaat haksiz
yapt olacagindan, haksiz yapi hiikiimlerinde ©ngoriilen istemler ileri
siiriilebilecektir’®. Malzeme sahibi olan yiiklenicinin kiilli halefi ise
yiikleniciye tanman istemleri yiiklenici gibi ileri siirebilir’’.

! Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 404 dipnot 784; Edis, s. 308. Aksi goriis i¢in bkz.
Ataay, s. 69 dipnot 20.

%2 Bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s. 805.

% Reisoglu, s. 14. Aksi yonde bkz. Erman, insaat Sézlesmesi, s. 102.

%4 Borcun nakli sézlesmesinin konusunu yiiklenicinin insaat borcu olusturmaktadur.

% Ertas, Seref. (2001). Kat Karsilig1 insaat Sézlesmesinden Dogan Hak ve Borglarin Devri.
Prof. Dr. Mahmut Tevfik Birsel'e Armagan. 1zmir, s. 83.

% Ancak bunlarn ileri siiriilebilmesi igin haksiz yap1 hiikiimlerinde dngbriilen istemlerin ileri
stirtilebilmesinin kosullarinin somut olayda bulunup bulunmadigina bakilmasi gerekir.

7 Ataay, s. 106.
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C. YARGILAMA VE KARAR

Haksiz yapr1 hiikiimleri uyarinca kendisine istem hakki taninmig kisiler,
Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 12. maddesine (HUMK. madde 13) gore
arazinin bulundugu yerdeki hukuk mahkemesinde dava agarak istemlerini
ileri siirer. Istemin bagli oldugu siire yasada ongoriilmemistir; tazminat
istemi hakkinda sebepsiz zenginlesmeye iliskin zamanasimi siiresi
orneksenerek kabul edilebilir™. Malzemenin sokiilmesini talep hakkina
iliskin olarak ise Ayiter, haksiz fiil veya sebepsiz zenginlesme zamanasimina
degil, TBK. madde 146’ya (BK. madde 125) gore genel zamanasimina bagh
oldugunu ileri siirmektedir”. Kanimizca, malzemenin sokiilmesini veya
miilkiyetin gecirilmesini isteme hakki herhangi bir zamanagimina bagh
degildir, yeter ki diiriistliik kuralina uygun bigimde kullamilsin'”. Malzeme
sahibi olan yiiklenici, malzemenin sokiilmesini, kabul edilmezse arazinin
miilkiyetinin gegirilmesini, o da kabul edilmezse tazminat Odenmesini
istiyorsa terditli dava acar'®'. Tazminat 6denmesine karar verilmesi igin
mutlaka malzeme sahibinin istemde bulunmasi gerekir, mahkeme
kendiliginden tazminata hilkmedemez. Eger malzemenin sokiilmesi
isteniyorsa mahkeme gerekli kosullarin bulunup bulunmadigini inceler,
gerekli kosullarin bulundugunu istemi ileri siiren kanitlamalidir. Mahkeme
malzemenin sokiilmesinin asir1 zarara yol agip agmayacaginin belirlenmesi
icin bir bilirkisiyi goérevlendirmelidir. Arazinin bir kismmin miilkiyetinin
gecirilmesi istendiginde de bolinmenin imar hukukuna uygun olup
olmayacaginin belirlenmesi igin bir bilirkisiye basvurulmasi uygun olur.
Yine uygun tazminata karar verilirken ya da arazinin miilkiyetinin
gecirilmesine karar verilirken yapinin nesnel degerinin belirlenmesi i¢cin de
yapt alaninda c¢alisan bir bilirkisiye basvurulmalidir. Yapimin degerinin
arazinin degerini asip asmadig1 dava tarihi esas almarak belirlenmelidir'®.
Mahkemenin arazinin miilkiyetinin malzeme sahibine gegirilmesi yoniinde

% Krs. Esener/Giiven, s. 224-225; Aybay/Hatemi, s. 204; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
Esya Hukuku, s. 840; Rey, s. 1066.

% Ayiter, s. 122.

190 Bk7. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s. 815.

191 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s. 832.

192 Caligmamiza konu olan Y. 14. HD. E. 2008/8253 K. 2008/12065 T. 21.10.2008 tarihli
kararda ayni ilke kabul edilmistir.
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verdigi karar, yenilik dogurucu niteliktedir'®.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi karma tipli isimsiz sozlesme
oldugu igin eser sozlesmesinin feshine iliskin hiikiimler dogrudan degil
orneksenerek uygulanir'®. Bu nedenle taraflar hangi hitkmii ¢ikarma uygun
goriirse o hitkme basvurur. Haksiz yap1 hiikiimlerine gore yiiklenici olan
malzeme sahibine tazminat 6denmis ya da arazinin miilkiyeti yiikleniciye
gecirilmis ya da malzeme sokiilerek kendisine verilmisse artik yiiklenici
sozlesmenin gegersizligi ya da s6zlesmenin sona ermesi nedeniyle menfi ya
da miispet zararinin tazminini isteyemez. Haksiz yap1 hiikiimleri ile
vekaletsiz ig gorme hiikiimleri de yarisir, bununla birlikte ingaat tasinmazin
degerinin artmasindan bagkaca bir yarar sagliyorsa ayrica gercek olmayan
vekaletsiz is gorme hiikiimlerine dayanarak istemde bulunulabilmesi kabul

edilmelidir'®.

DEGERLENDIRME

Caligmamizda gegersiz  veya feshedilmis kat karsiligi insaat
sozlesmesinde yiiklenicinin edimini kismen ya da tam olarak ifa etmis
olmasi durumunda meydana getirilmis olan yapr hakkinda Tiirk Medeni
Kanunu’'nun  haksiz ~ yapiya  iliskin  hikiimlerinin ~ uygulanip
uygulanamayacagi tartigilmistir. Haksiz yapi hiikiimleri taginmaz malikinin
rizast olmadan bir kimsenin kendi malzemesiyle veya figiincii kisinin
malzemesiyle yap1 yapmasit durumunda malzeme maliki ile arsa malikine
taninan haklar1 diizenlemektedir. Kat karsilif1 ingaat soézlesmesi gecersiz
olursa veya feshedilmis olursa arsa maliki ile yapiyr yapan yiiklenici
arasinda gegerli bir hukuksal iligki bulunmadigindan yapinin arsanin
biitiinleyici parcasi olmasi nedeniyle taraflar arasindaki gegersiz ya da sona
ermis iliskinin nasil tasfiye edilecegi sorun olusturur. Bu baglamda olaya
Tiirk Medeni Kanunu’nun haksiz yapi hiikiimleri uygulanabilir niteliktedir.
Eger malzeme yiikleniciye ait olursa yiiklenici yapinin yapilmasina arsa
maliki tarafindan izin verilmis oldugundan iyi niyetli kabul edilir ve haksiz

1% Aybay/Hatemi, s. 204; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 409; Sirmen, s. 174; Rey, s.
1069. Mahkeme arazinin miilkiyetinin malzeme sahibine gecirilmesine karar verirse
miilkiyet mahkeme kararinin kesinlesmesi ile gecer, tescil bildirici niteliktedir. Ataay, s.
113.

1% Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 7.

195 piotet, s. 237.
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yapt hiikiimlerinde malzeme malikine taninan haklar ileri siirebilir. Ancak
malzeme ylkleniciye ait degil de iiciincii kisiye aitse bu durumda
malzemenin {i¢ilincii kiginin rizasiyla kullanilip kullanilmadigina bakmak
gerekir. Ugilincii kisinin malzemenin kullanilmasma rizasi varsa iigiincii
kisinin ileri siirebilecegi bir hakki yoktur, yalnizca arsa maliki yapiy1 yapana
kars1 haksiz yap1 hiikiimlerinde taninan haklan ileri siirebilir. Eger malzeme
arsa malikine aitse bu durumda haksiz yap1 hiikiimleri uygulanmaz. Ciinkii
malzeme ve arsa ayni kisiye aittir, esya hukukundan dogan bir uyusmazlik
yoktur. Haksiz yap1 hiikiimlerinde taninan haklarin niteligine iligkin olarak
Ogretide baskin goriise gore bu haklar esyaya bagli bor¢ dogurmaz, sahsi
niteliktedir ve bu nedenle ciizi haleflere karsi ileri siiriilemeyecegi gibi
tasinmazi devralan kisiler de malzeme malikine haksiz yapi hiikiimlerinde
taninan haklar ileri siiremez.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi, incelememize konu kararinin gerekgesinde
su tiimceler yer almaktadir: “Somut olayda, davact kendisine ait malzeme ile
davalyya ait tasinmaza bina yapmamis, dava dis1 yiiklenici tarafindan
vapilan binayr temlik almistir.  Bilirkisi raporuna gére de ortada
tamamlannus bir bina da bulunmamaktadwr. Tiirk Medeni Kanununun 724.
maddesinde yaziuli, yukarida aciklanan temliken tescil kosullari davaci
yararina gergeklesmemistir.” Bizim de c¢alismamizda belirttigimiz gibi
yiikleniciden harici satim sozlesmesi ile alacak temlik alan {igiincii kisi, arsa
sahibine karst TMK madde 722-724’te taninan yetkilere sahip degildir.
Ciinkii temlik alan t¢iincii kisi, ingaat yapmamuistir, kendisi malzeme sahibi
olmadigr gibi yiikleniciyi denetleyerek insaati yaptiran kisi de degildir.
Oysaki haksiz yap1 hiikiimleri, insaat1 yapan ya da yaptiran arsa sahibi ya da
malzeme sahibine yetkiler tanimaktadir. Yiikleniciden alacak temlik alan
ticiincli kisi, borcun dis yiiklenilmesi yoluyla arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinin tarafi olmadik¢a ingaata devam yetkisine de sahip
olmadigindan TMK madde 722-724’te taninan yetkileri kullanabilmesi i¢in
yetkisi olmadign halde insaata devam etmis olmasi gerekir'®. Karar
metninden ise olayda buna iliskin bir bilgi yer almamaktadir, davaci insaati
siirdiirmemis, hatta insaatin tamamlanmadigi saptanmustir. Oyleyse yiiksek
mahkemenin verdigi karar ve gerekcesinin isabetli ve yasaya uygun
oldugunu belirtmek gerekir.

196 Bkz. IV/B.
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