Miigterek malik zamaninda iki gayrimenkulden birisi tarafindan

diferinin. havasina yapilan tecaviiziin bu gayrimenkullerin el

degistirmesini miiteakip hadim gayrimenkul sahibi garafindan
meni talebi mesmu olur mmu?

Asistan Dr. Turhan ESENER

DPAVA : miivekkillerinin yari yariya malik ve mutasarrifi bulun-
duklari Beyoglu, Pangalti’daki evin iist kat merdiven bagina ve arka
tarafma davalimn, sahibi bulundugu 24 sayii yanindaki evden kendi
duvarma bindirmek suretiyle 30 santim tecaviiz ve miidahalede bulun-
dufu ve bu hususun kadastroca yapilan muamele neticesinde miivekkil-
lerine verilen capa gire de sabit oldugu kendisine ihtarnime gonderil-
difinden vaki tecaviiz ve miidahflenin men’ine yargilama giderleri ile
avukatlik iicretinin davaliya yiikletilmesine karar verilmesi istenilmigtir.

KARAR : Taraflann ibraz ettikleri tapu senetlerine Beyoglu 1
inei mintaka tapu sicil muhafizhfindan getirtilen tapu kaydina gore,
davacilarla davalimin malik olduklar: gayrimenkullerin tapu sicil kaynt-
larinda herhangi bir takyit bulunmadidi tahakkuk etmistir,

: Kanuni takyidat bulunmadike¢a, divacilann miilkiyetinin malik
- olduklar1 gayrimenkuliin, onu kullanmakta faideli olacak derecede alt
ve iistiine slimulii Medeni Kanunun 644 {incii maddesinin sarih ve
kat’t hitkmii iktizasmdandir. Yine Medeni EKanunun 633 ve 634 iincii
maddeleri geregince, davalimin tapu sicilline kaydedilen bir hakka is-
tinat etmedik¢ce komsusunun malik oldugu gayrimenkuliin havasina
tecaviiz etmefe hakk: olamiyacag gibi fiilen bdyle bir durum meveut.
olsg bile bu durumun hiisniiniyetle tapu sicilline istinat eden davalinin
iktisabin: ihlél edemiyecegi yine Medeni Kanunun 931 inci maddesinin
sarih hilkmii iktizasindandir.

Dédvali avukaty, miitecaviz bulunan fazla ingaati miivekkilinin
yapmadifini ve bu fazla ingaatla oldugu gibi gayrimenkuli satin almis
oldugunu bu itibarla suiniyeti mevzubahis olamuyacagin: ve suiniye-
te mukarim buiunmiyan hicbir ingaatin hedmine cevaz olmadigini id-
dia etmis ise de, davacilarin gayrimenkull iizerinde havaya miiteallik
bulunan bu hakkin Medeni Kanunun meriyetinden evvel ve sonra ta-
puca tescil edilmemis olmasina ve ddvalimn iktisabimin ise tapu siciili
ile mukayyet bulunmasina nazaran gerek Medeni Kanunun, gerekse
864 sayil1 tatbikat kanunu hiikiimlerine giore davalimin hava hakk id-



dias: varit olmadif1 gibi tecaviiziin kendisinden evvelki malik tarafin-
dan ika edilmis olmas: fa dévacilann miilkiyet haklarini ihll ve tak-
yit edemiyecegi cihetle varit bulunmamig ve diZer bilirkigiler tarafindan
verilen raporlarda bu hususa miiteallik miitaldalar yukarida yazil se-
beplerden dolayil kabule sayan goriilimemigtir. ,

Déavacilarin malik olduklan gayrimenkule vaki olan miidahale
‘ve tecaviiziin men’ini talep etmek haklarn Medeni Kanunun 618 inci
maddesinin son fikrasi ile mliiemmen bulunmaktadir,

NETICE : Yukarda yazili olaylara ve sebeplere binaen davacila-
rm malik olduklar Beyoglu'ndaki -gayrimenkuliin, zeminden yukar: -
hava kismuna komsu d&valinin aym ada ve parsel 1 numarah gayrimen-
kuliinde ¢ikinfi yapilmak suretiyle vaki olan {ecaviiziln masrafi dava-
hya ait olmak ilzere yikilarak menine ve asafida miifredat: yazih yar-
gilama giderlerinin dvahya yiikletilmesine ve bu kabil divalar icin ta-
rifede muayyen bir meblif gdsterilmemis oldufundan 21 inci madde
mucibince rhasruf mesaisine gbre davacilar avukafl igin takdir olunan
150 lra Ueretin davalidan almarak divacilara yam yariya verilimesine
temyixi kabil olmak iizere 9/4/1952 tarihinde karar verildi.

TEMYIZ MAHKEMESI KARARI : Taraflarin- evleri birbirine bi-
tigik olup dava konusunu teskil eden 25 santimlik ¢ikinti bu evlerin
sahibi evvelleri zamamnda ve 309 tarihinde yapilan ingaat meticesi
vukubulmus olup o zamandanberi bu suretle tasarruf edilegelmekte ve
taraflarin da bu haliyle fariflerinden satin almus olduklarinin anlagil-
masina ve yeniden yapilan islem ise tamirattan ibaret olup yeni bir in-
saat mahiyetinde bulunmamasina ve bilirkisilerin acik ve kesin miita-
1a4a ve beyanlarina gire divamin reddi gerekli iken yazili diisiincelerie
diivanin kabulii ve talepden de fazla olarak cikintmin yikilmas: sure-
tiyle vaki tecaviiz ve miidahalenin men’ine karar veriimesi yolsuz ve
bozma dilegi yerinde oldugundan temyiz itirazlarimn kabuld ile hiik-
miin M. K. 428 inci maddesi geregince nakzma ve 1330 kurus harcinin
flarde haksiz gikacak taraftan alinmas: 9/7,/1953 tarihinde ittifakla ka-
rar verildi. (1)

Yukarda tahlil edilen déva dolaysiyle ortaya cikan hukuki me-
seleyi su sekilde vaz etmek miimkiindiir :

Bidayette davaci ve davall gayrimenkullerinin maliki tek bir sa-
hustar. 1ki gayrimenkuliin miilkiyeti bu tek sahsa ait iken, simdi dava-
Irya ait gayrimenkul lehinde olmak ve divaciya ait gayrimenkuliin ha-

(1) Temyiz Mah]nemes: 1. Hukuk Dairesi. 9/7/853, E. 52/3T10
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vasina bir cikintl yapilmak suretiyle (miisterek malik zamaninda) fe-
caviizde bulunulmusgtur. Bilahare bu iki gayrimenkul el degistirmig ve
baska baska kimselerin miilkiyetine gecmistir. Buna ragmen evvelce
mevcut olan tecaviiz bir irtifak hakki olarak tapuya tescil edilmemistir.
Acaba tecavilzden mutazarrir olan tarafin (davaci), vaki tecaviiziin
yvikilarak men’l hususundaki talebi mesmu olacak midiwe?

Asliye Mahkemesi bu meseleyi miisbet bir gekilde halletmex yo-
Inna giimigtir. Zira, Mahkemeye gore, kanuni takyidat bulunmadikca
divacilarin miilkiyetinin malik olduklari gayrimenkuliin, onu kullax-
makta faydali olacak derecede alt ve Ustine slimuli, M. K. m. 644 {in
sarih ve kat'l hitkmil iktizasindandir. Filhakika, bu hitkme gére, bir
arza malik oimak onu kKullanmakta faydah olacak derecede altina ve
fistiine malik olmay: tazammun eder. Asliye Mahkemesinin tervig etti-
£i hal suretine gére M. K. m. 633 ve 634 gercgince davahnin tapu si-
cilline kayit edilen bir hakka istinat etmedik¢e, komsusunun malik ol-
dugu gayrimenkuliin havasina tecaviiz etmege hakki yoktur. Esasen
fillen boyle bir durum mevcut olsa dahi, bu durum hiisniiniyetle tapu
sicilline istinat eden davacimin iktisabini ihlal edenez. Zira, M. K. m.
931 e gore, tapu sicillindeki kayda hiisniiniyetle istinat ederek miilki-
yet veya diger bir ayni hakk: iktisap eden kimsenin bu iktisab1 mute-
ber olur. '

Kanaatimizca Asliye Mahkemesinin bu hal sureti lizerinde mii-
nakasa edilebilir, _ '

Hadisemizde, davaci, tapu sicilline hiisniiniyetle istinat ederek
havasina tecaviiz edilen gayrimenkulil iktisap etmistir. Bu bakimdan
M. K. m. 931 in tatbiki yerindedir Buna mukabil M, K. 633 ve 634 tincii
maddelerinin dava mevzuu ile bir ilgisini goremiyoruz. Bu gibi hadise-
lerde, bagkasimin arsasina tecaviiz eden ingaatlar hakkinda Kanun Va-
zi1 M. K. m. 651 de hususi bir hikiim vazetmektedir. Bu hiikmiin hu-
kuki mahiyeti incelenmeden meseleyi sadece 644 ve 931 ci madde hii-
kiimleri muvacehesinde halletmenin dofru olmiyacafini zannediyoruz.

Tatbikatta, bina cqkintiiar1 balkon, baca, bodrum gibi bazi
ingaatin gerek havada ve gerek arzin sathinda ve istiinde bagkasinin
gayrimenkuliine tecaviiz ettigi hallere sik sik rastlanmaktadir. M.K.
m. 651 e gire: «Yandaki arsaya tecaviiz etmis olan insaat ve imalit,
bunlart yapan kimsenin o arsa, iizerindeki ayni bir hakki varsa, bun-
lar o kimsenin arsasmin miitemmim ciizii olur ve tecaviiz eden kismm
irtifak hakki olmak iizere tapu sicilline kaydedilir. Bundan mutazar-
rir olan arsa sahibi tecaviize muttali oldugu tarihten itibaren on bes
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giin icinde itiraz etmemig ise ingaat hiisniiniyetle yapildig1 ve icahinda
mitsait bulundufu takdirde insaati yapan kimse muhik bir tazminat
mukabilinde tecaviiz ettifi mahal {izerinde kendisine ayni bir hak ve-
riilmesini veya o mahal miilkiyetinin kendigine ajdiyetinin tannma
s istiyebilir.> Egya hukukunun umumi prensiplerine gére, bir gay-
rimenkuliin sahibi, komsu gayrimenkul sahibinin kendi miilkiyet saha-
stna yaphif1 tecaviizlere miisamaha etmege mecbur degildir. Hele bu
tecaviiz haksiz ve yersiz, mittecaviz de kotil niyetli yani haksiz surette
hareket ettiginin farkinda ise. Gayrimenkul sahibi bu eserlerin kaldi-
riimasml herzaman talep edebilir. (2) Meger ki héakim gayrimenkul
sahibi, hidim gayrimenkul {izerinde bir irtifak hakkina sahip bulun-
sun. Bagka bir tabirle, irtifak hakk) insaattan evvel tesis edilmisse,
komgu tecaviize miisamaha etmege mecburdur. '

Hakim gayrimenkul sahibinin hddim gayrimenkul iizerinde tes-
¢il edilmis bir hakki yoksa vaziyet ne olacaktir?

Kanun vazn ayni haklarin umumi prensiplerini bir tarafa bira-
karak asafidaki sartlarmn tahakkuku halinde, hichir hakka malik ol-
nuyan kimse tarafindan tecaviiz edilen gayrimenkul tizerinde bir ayni
_hak tesisine cevaz vermekte, veyahut tecaviiz edilen yerin milkiyetini
miitecavize teveih etmektedir. (3)

a) Yapilan insaatin haksiz olmasi,

b) Zarara ugnyan kimse, tecaviize ittiladan sonra vaktinde iti-
raz etmeyip siikQit etmis olmasi,

¢) Zarara ugnyan ve itiraza hakk: olan kimsenin tecaviiz edilen
gayrimenkuliin maliki olmast,

d) Binayl yapan kimse hiisniiniyet sahibi olmali,

e) Ahval ve gerait irtifak haklk tesisine yahut miilkiyet hakki-
nim tefvizine miisait bulunmal,

f) Muhik bir tazminata ‘(angemessene Entschadigug) hiikme-
dilmis olmalhdir. .

Baskasinin miilkiine tecaviiz eden ingaatin o milkin miitem-
. mim c¢iizii olacag prensibini ihlal eden 6851.ci maddenin son fikrasimmn
gayesi, tecaviiz eden gayrimenkul sahibinin hiisniniyetli olmasi halin-
de, iktisadi bir kiymeti haiz bir biitin olan gayrimenkuliin fuzuli ola-

2) Goktiirk, Aynt Haklar, Ankara, 1049, s. 93, 5. 897.

3) Bk. Haab Kommnentar zum schweizZGH Band IV, Das Sachenrecht, Zurich,
1933 Mad. 674 No: 11-21; Wieland, Tiirkge Terciime, I. H. Karafakih, I. Ankara
1947, Mad. 674, No: T, 5. 213,



-

rak yvikilmasina mani olmak ve komsu maliklerin tezat halinde bulu-
nan menfaatleri arasmda bir uzlasma temin etmektir. (4)

Alman Medeni Kanuny da 912. ¢i maddesinde aymi prensibi va-
zetmektedir. Filhakika BGB. 912 ye gére, bir gayrimenkiiliin maliki
kendisinde kasit ve agr ihmal bulunmaksizin o gayrimenkuliin hu-
dudlann tecaviiz etmigse, komsu gayrimenkul sahibi, bu tecaviize
tahammil etmefe mecburdur. Meferki tecaviiziin vukuundan evvel
veyva hemen sonra itiraz etmis clsun. Komsuya yapilan bu tecaviiz bir
irat ile tazmin edilmelidir. Pu tazminatin miktar:, tecaviiziin yapildiga
zamana gore teshit edilir.

Ik bakigta M. K. m. 651/2 de vazedilen prensibin hadisemizie bir
iigisi bulunmadig1 diisiiniilebilir. Ciinkii, yukamdaki izahatimizdan au-
lasilacagl veghile bu hiikiim, iki ayn (komsu) malikten birinin gayn-
menkuliiniin digerine tecaviiz etmis olmas: halini derpis elmektedir.
Halbuki, tetkik etmekie oldufumuz hadisede, divahya ait gayrimen-
kul, davac: gayrimenkuliiniin havasina tecaviiz ettigi zaman sfzii ge-
gen her iki gayrimenkul de tek bir sahsin mitlkiyetinde bulunuyordu.
Fakal gayrunenkullerin iki ayn sahsin mijlkiyetine geomesi surtiyle el
degistirmis olmasi halinde M. K. m. 651/2 de istihdaf edilen gayeve
misabih bir durum hasil olmaktadir. Nitekim bu giin dektrinde kabul
edildigine gore, M. K. m. 651/2 (IMK m. 674/3) bir sahsin malik bu-
lundugu ixi gayrimenkulden birisinin el defistirmesiyle bagka bir kim-
senin milkiine girdikten sonra zuhur edecek ihtildflara da tatbik edi-
lecektir. (5). '

Isvicre Mahkeme Ictihatlarinda da aym1 noktai nazar kabul
edilmektedir, (6). )

Federal Mahkeme de en son igtihatlarindan birinde aym pren-
sibi tatbik etmigtir (7).

Federal Mahkemeye arz edilen hadise hiildsaten su idi: Johann
Sidler 1079 ve 1080 numarah gayrmenkullerin  maliki bulunuyordu.
1887 de 1080 numarali gayrimenkuliin  bodrumunu 1079 numarah
gayrimenkul aleyhine olarak genisletmistir. 1897 de Sidler gayrumen-
kulleri miiddeialeyhin babasina satnug o da 1079 numarali gayrimen-
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4) Karg Haab, a. g. e., Madi 674, No. 6.

5) Haab. a, g. e.. Mad. 674, No. 5, 5. 343; Leehmann, Mad, 674, No. 10, 2 &d,

6) Appellationsgericht des kantons Basel-Stad 12 Mart 1920 (SJZ 18 s. 130 No. 30)
«Die Bestimmungen iiber den iitberbau finden analogue anwendung» wenn der
Eigentumer eines Bawes spater einen teil des baugrundes weraussert.

7) Bk, Ro 178 II 131 Jdt. 1952 s. 547, 27/Mart/1952 «Ochen/Bachmann:
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kulii 1904 de satnmugstir, Bu gayrimenkul miiteaddit defa el degistirdik-
ten sonra 1943 de davaci tarafindan satin alinmgtir, Ne iktisab ta-
zammun eden muamelelerde ve ne de tapu sicillinde Sidler tarafin-
dan yapian tadilit zikredilmemis, bildkis miigterek duvarin bakim
masrafina iki komsu malik tarafindan miistereken katlamiacagi kay-
dedilmistir. 4/Agustos/1950 de davacr 1080 numarall gayrimenkulii
haksiz olarak tecaviiz ettifi 1079 numarah gayrimenkuiiin havasin
tahlive etmesini talep etmistir. Federal Mahkeme bu hédisede M.K.
m. 651/2 (IMK. m. 674/3) {in esas itibariyle baskasimn miilkii {ze-
rinde komgu tarafindan yapimis olan insaata fallik ettifini, hadise-
de tecaviiz zamaninda bir tek malik bulundugundan tecaviizden mu-
tazarrir olan kimse mevecut olmadif gibi ingaat sahibinin de haksiz bir
tecaviiziinden bahsedilemez demektedir. Maamahih, Federal Mahkeme.
IMK. m. 674/3 ile-olan miisabehet dolayisiyle bu madde hikmimii hi-
diseye tatbik etmistir.

MK. m. 631/2, hitkkmiinin hadisemize kiyasen kabili tatbik ol-
dugu neticesine varmug bulunuyoruz. Iste Asliye Mahkemesi bu nok-
ta lizerinde hic durmamgtir. Mahkeme, M. K. m. 931 i, ddvacinm ikti-
sabinin ihlal edilmemesi bakimimmdan tatbik etmektedir, Cunka dava-
c1, gayrunenkulit tapu sicilline istinat ederek hiisniiniyetle iktizap et-
mistir. Filhakika, tapu sicillinde hi¢ bir takyidat mevecut degildir. Fa-
kat, 931 ci maddeden ancak su méana qikartilabilir ; efer daval teca-
viiz edilen kisim iizerinde heniz tapu siciliine tescil edilmemis bir ay-
ni hakka sahip olsayd, tescil edilmemig olan bu hakkmt gayrimenku-
lit hiisniiniyetle her tiirlii kayit ve sarttan &ri clarak iktisap eden da- .
vaclya karsi dermeyan edemiyecekti. Buna mukabil bir gayrimenkulii
iktisap eden kimse tapu sicilline hiisninivetle istinet etmis olsa bile,
o gayrimenkulili ancak kanundan nesget eden takyidat mahfuz kalmak
sartiyle iktisap edebilir (8).

Iste M. K. m. 651 in son fikrasi M. K. m. 657 anlaminda tapu
sicilline kayda hacet olmaksizin muteber olan miilkiyetin kanuni tak-
yitlerinden biridir. Federal Mahkemenin de mustekar ictihadi bu mer-

kezdedir. (9). . :
Tecaviiz edilen kistm uzerinde irtifak hakkinin fesisi, sadece in-
saat sahibi ile mutazarnr malik arasmda degil, onlarin mirasgi ve ha-

8) Ro. 78 II 131 Jdt, 1952, s. 551 cons. 5 «Ochen/Bachmann.»
9) RO 41 IT 217 Jdt. 1916 s. 93 Cons. 5. Wenker/Rothacher. Alman Hukukunda da

vaziyet aymidir. Karg Staudinger Komm. zum BGB Band III, Sachenrecht §912
No. 2 a (I) ’
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lefleri arasinda da bahis mevzuu olabilir. Ve kanundan neset eden bu
hakkin tapu sicilline tescil edilmemis olmas1 miimkiindir. Boylece 651
f.1. de zikredilen, tecaviiziin irtifak hakki olarak tapu sicilline tescili
ile 651 son fikrada bahsi gecen (tecaviiz eden mahal lizerinde tesis
edilen ayni hak) birbirinden kat’i surette tefrik edilebilir. Bunlardan
birineisi, ancak tescil ile dogdugu ve tescilsiz liciincii sahislara kars:
dermeyan edilemedigi halde 651 son ciimleden neset eden hak fescil
edilmeksizin muteberdir, Neticeten, gayrimenkulii hiisniiniyetle ta-
pu sicilline istinaden iktisap eden kimse 651.son fikradan neset ede-
rek taleplerden kendisini kurtaramagz.

Temyiz Mahkemesi bu hususlari sarahaten belirtmekle beraber
zimnen, yukarida izaha calistifimiz miildhazalardan miilhem olmus-
tur. Filhakika, hususi daire, diva konusunu teskil eden 25 em, lik ¢1-
kint1 bu evlerin sahibi evvelleri zamaninda ve 309 tarihinde yapilan
insaat neticesi vukubulmus olup uzun zamandanberi bu suretle ta-
sarruf edilegelmekte oldugu, dedigine goére tecaviiz eden insaatin hak-
s1z olmadigt neticesine varilmakta ve hususiyle staraflarin bu haliyle
fariglerinden satin almig olduklarinin anlagilmasina” denildigine gore,
iktisabin tes¢il edilmemis olmakla beraber muteber olan kanun takyit-
leriyle beraber yapildifna isaret edilmek istenilmektedir. Bu bakim-
lardan Temvyiz 1. ¢i Hukuk Dairesinin bozma karaxl tamamen ye-
rindedir.

Diger taraftan 651/f sondaki biitiin sartlar tahakkuk etse bile
bu hiikiim, irtifak hakkinin tesisi igin mutlak bir hak bahsetmez. HA-
kim buna, ancak «icabihal miisait bulundugu takdirde muhik bir taz-
minat mukabili» karar verecektir. Fakat bu hususlar Asliye Mahkeme-
sinde heniiz bahis mevzuu edilmedifinden Temyiz Mahkemesi ihtilafi
pek hakh olarak tekrar Asliye Mahkemesine iade etmistir. Bu Mah-
keme taraflarm karsiikl: menfaatler durumumnu tetkik ederek karar
verecektir. Siliphesiz tecaviiz ettigi iddia edilen insaatin pek eski bu-
lunmasi ve yapilan islemin tamirattan ibaret olup yeni bir insaal, ma-
hiyetinde bulunmamasi, gaynmenkul sahibi lehine olarak «igabi ha-
lin miisait bhulundugu» neticesine istihrac etmege sevkedict kuvvetli
delilerdir. S

Son olarak suna da isaret edelim ki, 651/f sonda bahis mevzuu
edilen muhik tazminatin davaci tarafindan talep edilmesi iktiza eder.
Bu tazminata hilkmedilmeksizin de, tazminat talebi mahfuz kalmak
sartiyle, irtifak hakkimin tesis edilebilecegini zannediyoruz.




