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OZET

OGRETEN, Alime Aysu. Ustiin Arza Tabi Olmasi Kuralinin istisnasi Olarak
Taskin Yapi, Yuksek Lisans, Ankara, 2022.

Roma hukukundan giundmuze varligini sirduren bir ilke olan arazinin tzerinde bulunan
seylerin milkiyetinin yine o araziye ait olmasi kuralina Ustlin arza tabi olmasi kural
denir. Ancak bu kural mutlaklik tagsimaz. Bazi istisnalari vardir. Bunlardan biri de taskin
yapidir. Tagkin yapi, iki komsu tasinmazdan birinin digerinin sinirlarini ihlal etmesi ve
yapilan yapinin tasmasi sonucu olusur. Bu durumda kanun koyucu tagsmanin bir hakka
dayanip dayanamamasl, dayanmadigi takdirde ise bazi kosul ve sartlarda ne
olaca@ina dair dizenleme yapmistir. Bir hakka dayanilarak yapilan yapilar ana yapinin
batlnleyici pargasi olur. Ancak arada bir irtifak hakki yoksa bu durumda malik on bes
gunlik sirede itiraz etmemis ve durum ve kosullar da hakli gésteriyorsa ve yapi maliki
de iyi niyetli ise bir irtifak hakkl kurulmasini yahut tasan kismin miulkiyetinin
gecirilmesini talep edebilir. Fakat arada bir irtifak hakki yoksa en nihayetinde taginmaz
malikinin malkiyet hakkinin ihlali s6z konusu olacaktir. Bu nedenle malikin de bu
talepleri bertaraf etmesinin bazi yollari vardir. Malik tagkin yapi nedeni ile yapi malikine
karsl el atmanin énlenmesi ve ya taskin yapinin kaldiriimasi ve ortada haksiz isgalden
kaynakli bir zarar varsa ecrimisil davasi agabilir. Bu tezin amaci, hukukumuzda var
olan tasinmaz miuilkiyetinin prensiplerinden biri olan bitlnleyici parga (Ustlin arza tabi
olmasi) kuralinin istisnasi olan tagkin yapi kavramini doktrin ve Yargitay kararlari
IsiIginda incelemek ve tagkin yapi hakkinda ortaya ¢ikan sorunlari ginumuz kosullarini

g6z 6nunde bulundurarak degerlendirmektir.

Anahtar Sozciikler

Taskin Yapi, Biitiinleyici Parga, Miilkiyet, lyiniyet



ABSTRACT

OGRETEN, Alime Aysu. Exception to the Superficies Solo Cedit Rule: Encroaching
Structure, Master’s Thesis, Ankara, 2022.

The rule that the property of the things on the land belongs to that land, which is a
principle that has survived from Roman law, is called those above belong to the land.
However, this rule is not absolute. There are some exceptions. One of them are the
encroaching structures. A encroaching structure occurs when one of the two adjacent
properties violates the boundaries of the other and the built building overflows. In this
case, the legislator has made a regulation on whether the overflow can be based on a
right, and if it is not, what will happen under certain conditions and conditions. Buildings
built on the basis of a right become an integral part of the main structure. However, if
there is no right of easement in between, in this case the owner has not objected within
fifteen days and if the situation and conditions justify and the owner of the building is in
good faith, he can demand the establishment of an easement or the transfer of the
ownership of the overflowing part. However, if there is no right of easement in between,
there will be a violation of the property right of the immovable owner. For this reason,
there are some ways for the owner to eliminate these demands. The owner can file a
lawsuit for mesne profits if there is a damage caused by the overflow of the building or
the removal of the encroaching building and the unfair occupation. The aim of this
thesis is to examine the concept of overflow, which is an exception to the rule of
component part (Superficies Solo Cedit), which is one of the principles of immovable
property existing in our law, in the light of doctrine and Supreme Court decisions, and
to evaluate the problems that arise about the encroaching structure by considering

today's conditions.

Keywords

encroaching structures, component part , ownership, bone fide
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GiRIS

Turk Medeni Hukukunda mdulkiyet, esya Uzerinde sahibine en genis yetkileri
taniyan ayni haktir. Bu hak kisiye kullanma, yararlanma ve tasarruf etme
yetkilerini saglar. Ancak bu yetkilerin kullanimi sinirsiz degildir. Bu hakkin
sinirlarinin  belirlenmesi agisindan oOncelikli olarak mulkiyetin kapsaminin
belirlenmesi gerekir. Bir kimsenin sahibi oldugu tasinmazin, hem yatay hem
dikey hem de bu kapsamlar Uzerinde olan her seyi mulkiyetin icerigine tabidir.
Bir diger deyisle arzin Uzerinde bulunan seyler onun mulkiyetine tabi olacaktir.
Bu ilkeye blitlinleyici parca ya da (stiin arza tabi olmasi (superficies solo cedit)
ilkesi denir. Kokeni Roma Hukukuna dayanan ve gunumuzde modern anlamda
pek c¢ok hukukta da yer edinmis bu ilkenin baz istisnalari vardir. Bu
istisnalardan biri ¢alismanin da konusunu olusturan taskin yapidir. Birbirine
bitisik ve komsu konumunda olan iki tasinmazdan birinin malikinin kendi
tasinmazinin sinirlarindan tasarak komsu arazinin sinirlarina bir yapi inga

etmesine tagkin yapi denir.

Cagdlardan beri yapilasma; 6zel mulkiyet kavraminin gelismesi, poptlasyonun
artmasi, cografi ve beseri durumlar ya da sosyo-ekonomik ve siyasi birgok
dissal etmenden etkilenmistir. Ginumuzde de hizla ivme alan ve artan sekilde
karsimiza g¢ikan yapilasma olgusu beraberinde bazi sorunlari da getirmektedir.
Bu sorunlarin komsu araziler arasinda ¢ikma ihtimalinin yluksek olmasi da
dogaldir. iste bu sorunlardan birisi de aslinda sikga karsilastigimiz taskin
yapilardir. Uygulamada hatiri sayilir derecede balkon, sagak, duvar, kdmurlik
hatta bina vb. yapilarin bir kisminin komsu araziye tasmasi seklinde ornekler
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu taskinliklar cgesitli sebeplerle olabilecegi gibi bilingli
ya da bilingsiz sekilde de olabilir. Ezcimle tagkinlik bir hakka dayanilarak
yapilabilecegi gibi hakka dayanmayadabilir.



Bu taskinlik netice itibariyle mulkiyet hakkina ciddi bir mudahale niteligi tagir.
Kanun koyucu hem bu sorunun ¢6zUmu hem de mulkiyet hakkina yapilan
mudahaleyi engellemek amaci ile duzenleme yapma zorunlulugu duymustur.
Roma hukukundan beri var olan taskin yapr glinimizde TMK’nin 725.
maddesinde yer almaktadir. Madde kapsaminda tagkinhgin yaptirimi igin farkh
iki durum s0z konusudur. Kanun koyucu burada tagkinliga izin veren bir irtifakin
olup olmamasina gére ayrim yapmistir. Ortada bir irtifak hakki varsa tasinmaz
maliki buna katlanmak zorundadir. Ancak bodyle bir irtifak hakki s6z konusu
degilse durum ayrica deg@erlendiriimelidir. Buna gore yasal olarak taninan on
bes gunlik surede tasinmaz malikince tagkinliga itiraz yapilabilir. Aksi halde
durum ve kosullar iyiniyetli olan yapi malikine tasan kisim igin belli haklari talep
etme hakki tanimaktadir. Kanundaki bu duzenlemeyle kanun koyucu bu iki
malik arasinda bir denge olusturmak istemigstir. Keza tagkinlik yaratan bir yapiyi
direkt sokmek mantikh midir? Ya da kiginin mulkiyet hakkina ihlal niteligindeki
arazisine yapilan bu saldinyl bertaraf etme hakki olmayacak midir? Bu
dogrultuda kanun koyucu ne yapiyi direkt kaldirip ekonomik butinligu bozmak
ya da kamusal yarari hige saymak istemis ne de mulkiyet gibi kiymetli bir hakka
yapilan bu midahaleyi mueyyidesiz birakmigtir. Hem komsu tagsinmaz malikine
bu saldiry! belli kogullarda 6nleme ve mulkiyet hakkini koruma imkani tanimis;
hem de yapi malikine iyiniyetli olmasi halinde belli kogularda yapisinin
ekonomik butunligu bozulmadan malikten bazi hakler talep etme hakki

tanimigtir. Netice itibariyle bir denge saglamistir.

Arazi sahibi kimse bu denge sayesinde mulkiyet hakkina mudahale edilmesi
halinde bu saldiryr savusturabilmektedir. Uygulamada genelde maliklerin
arasinda bir anlagsma olmayan ve hakka dayanmayan taskinliklar kargimiza
cikmaktadir. Bu sebeple arazi sahibi bu tarz tecavizlere karsi guglu silahlara
sahip olmaldir. Nitekim taskin yapi hakkinda acgilabilecek tum davalar arazi
malikince acilabilmektedir. Hatta yapi malikinin talep edecegdi temliken tescil
davasini da arazi maliki agabilir. Buna karsi kanun koyucu elbette yapi malikini

de korumustur. Eger ki arazi maliki ona taninan surede bir talepte bulunmazsa



ve durum ve kosullar da uygun ise yapisini iyiniyetle yapan malik artik yapi

uzerinde segimlik birtakim haklara sahip olmaktadir.

Calismada oncelikle Ustin araza tabi olmasi kuralinin istisnasi olan taskin
yapinin daha iyi anlasilmasi ve dogru degerlendiriimesi igin mulkiyet hakki ve
sagladigi yetkiler ile tasinmaz mulkiyetinden bahsedilmis akabinde tasinmaz

mulkiyetinin kapsami ve ustun arza tabi olmasi kuralina deginilmigtir.

Tezin devamindaki ikinci bélimde ise yapi ve taskin yapi kavrami, taskin
yapinin tarihsel gelisimi, tagkin yapi turleri, taskin yapinin haksiz ingaatla
benzerlik ve farkhliklari ve taskin yapi ile ilgili hukimler degerlendirilmistir. Bu
bdlimde tagkin yapiya katlanma yukimlagunin olup olmamasi dahasi arada bir
irtifak hakkinin olmamasi durumunda taraflarin taleplerinin ne olabilecegi

hususu incelenmistir.

Uclincli ve son bélimde tagkin yapilar neticesinde taraflarin acabilecegi dava
turleri doktrin ve yuksek mahkeme kararlari dikkate alinarak acgiklanmaya

caligiimistir.



1. BOLUM

TASINMAZ MULKIYETININ KAPSAMI VE USTUN ARZA TABI
OLMASI KURALI

1.1. TASINMAZ MULKIYETi KAVRAMI VE KAPSAMI

1.1.1 Genel Olarak Miilkiyet Kavrami

Mulkiyet, “miilk” kelimesinden turemis Arapca kokenli ve “sahiplik” anlamina
gelen bir kavramdir.! Bu kavram genel itibariyle kisinin esya ile arasindaki bagi
ifade eder.? Miilkiyet kavrami igin Latincede dominium® ve proprietas® kelimeleri
kullanilmaktadir.®> Burada dominium hakim olma, hakimiyet anlamina gelirken;
proprietas kisiye ©6zel, 6zgli anlamina gelmektedir.® Roma hukuku
incelendiginde de bu kelimelerin sahip olma, hdkim olma anlamlarini karsilayan
kelimeler oldugu gorilir.” Yine benzer sekilde ingilizcede property®,
Fransizcada propriete® kelimeleri ayni anlamlari tagiyan ve miilkiyet kelimesinin
karsiligi olan sozcuklerdir. Mulkiyet, sey ile o seye hakim olan kisi arasindaki
iliskiyi belirtir.*

! TDK https://sozluk.gov.tr/ (E.T. 24.06.2021)

2 Akea, s. 544.

® Dominus; hakimiyet, sahiplik, ziyafet gibi anlamlara gelmektedir.( https://www.online -
latin-dictionary.com/ , E.T: 07.07.2021); Bu kelimeden tureyen dominium kelimesinin
anlami esya Uzerindeki mutlak hakimiyettir. S6giitlii, s. 672.

4 Proprietasin anlami ise; 6&zellik, hususiyet, sahipliktir. (https://www.online-latin-
dictionary.com/ , E.T: 07.07.2021)

®> Ayiter, s. 77; Giines, s. 8; Ayla, s. 8.

® Sadigzade, s. 41; Ayla, s. 8; Kiigiikbigakel, s. 18.

" Yavuz, s. 4; Roma’da miilkiyet kavrami igin plena in re potestas yani esya lizerinde
mutlak hakimiyet ifadesi kullanilirdi. (lus. Ins. 2,4.) Saymen/Elbir, s. 219; Roma
Hukukunda mulkiyet sahibine G¢ tur yetki saglamaktaydi. Bunlar; kullanma anlamina
gelen usus, yararlanma anlamina gelen fructus ve tasarruf etme anlamina gelen
abusus. Tekinay, s 327; Esener/Giiven, s. 171.

8 Akdikmen, s. 305.

° Yildiran, s. 346

9 sadigzade, s. 41; Akga, s. 551; Giines, s. 35.



https://sozluk.gov.tr/
https://www.online-latin-dictionary.com/
https://www.online-latin-dictionary.com/

Mulkiyetin ortaya gikma ani belirsizdir. Ancak daha bir yasal duzenleme bile
mevcut degilken insanlarin varligini ikame ettirebilmek igin sahip oldugu alani
ve seyleri muhafaza etme icgidisiinden dogmus olmasi muhtemeldir.*
Doktrinde yaygin gorusg ise mulkiyetin insanlik kavramiyla birlikte dogdugu
gorisudir.’ Tarihsel siirecte miilkiyet anlayisi toplumdan topluma degismis; o
toplumun kultarinden, ekonomisinden, siyasi yapisindan ve hayata bakis
acilarindan etkilenmis ve bu cergevede sekillenmistir.'® Elbette icinde yasanilan
zamanin, toplumun ve bu toplumun inaniginin, gelenek, gérenek ve kultaranuin,
felsefesinin, ekonomisinin, sosyal ve siyasi yapisinin mulkiyet anlayisini
sekillendirmesi ¢ok dogaldir. Mulkiyetin bu pek ¢ok disiplinin arastirma konusu
icine giren yapisi onu ¢ok boyutlu bir kavram yapmistir.** Bu nedenle de

miilkiyet icin genelgecer bir tanim yapmak hayli zordur.*®

Mdalkiyetin uhdesinde bulundurdugu bu Ozelliklerden kaynakli olarak her
toplumda degisik ve surekli bir seyir izlese de genel itibariyle Roma doneminden
beri ayni haklarin tarleri, sahiplerine sagladigi yetkiler bir butun olarak

disunilirse ¢ok da fazla degismedigi gériilmektedir.*®

Mulkiyet kavrami ¢ok yénli olmasi nedeni ile sosyal, siyasi, ekonomik, felsefi
yahut hukuki acidan ele alinabilir. Ancak s6z konusu tez kapsaminda diger
hususlar konu diginda kalip mulkiyetin hukuki dayanaklari esas alinip

degerlendirme yapilacaktir.

1982 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Anayasasr’'nin 35. maddesinde miulkiyet hakki

duzenlenmigtir. Ancak burada mulkiyete dair bir tanimlama yapilmamig sadece

1 Ugok/Mumcu/Bozkurt, s.156.

12 Altan, s. 24.

13 Saymen/Elbir, s. 219; Esener, s. 77; Tabak, s. 4; Karadeniz Celebican, s. 158.
1 Giines, s. 12.

> Altan, s. 75; Akga, s. 560; Kiigiikbigakel, s. 13.

16 Sogiitli, s. 666; Kiigiikbigakcl, s. 92.



anayasal bir hak olarak herkesin mulkiyet hakkina sahip olacagi dizenlenmistir.
Anayasanin kiginin hak ve &devleri baghgi altinda yer alan mulkiyet hakki, kamu
hukukunun ilgi alanina giren temel bir insan hakki olmasinin yani sira ayni
zamanda mutlak bir ayni haktir.!” ifade edildigi gibi milkiyet Anayasaca temel
bir insan hakki iken egsya hukuku agisindan bir ayni hak olarak

degerlendirilmigtir.

4721 sayih Turk Medeni Kanunu’'nda da mulkiyet teriminin tanimi yapiimamisgtir.
Ancak 4721 sayili Kanun her ne kadar mulkiyeti tanimlamasa da bu hakkin
icerigine yer vermistir. TMK m. 683’te kanun koyucu, yasal sinirlar dahilinde sey
uzerinde kullanma ya da yararlanma veyahut tasarruf etme yetkilerin malikte
oldugunu agikga belirtmistir. Tanimlamasi yapilmasa dahi buradan da
anlasilacagi uzere mulkiyet, esya Uzerinde oldukg¢a genis yetki alani saglayan
bir haktir.

Esya Uzerinde sahibine hakim olma hakkl veren ve herkese karsi ileri
surulebilen malvarliksal bir hak olarak karsimiza g¢ikan ayni haklar arasinda
sahibine en genis yetkileri veren milkiyet hakkidir.”® Esya hukukunun kabul
ettigi irtifak, tasinmaz yukd ve rehin gibi diger ayni haklar sahibine kullanma,
yararlanma ve tasarruf etme yetkilerinden yalnizca birini yahut birkagindan
faydalanma imkani saglarken; mulkiyet bu yetkilerin hepsini kullanma hakki

verir.*®

Miilkiyet hem aktif hem de koruyucu nitelige sahip bir haktir.?° TMK m. 683/1'de
mulkiyet hakki ile ilgili belirtilen yetkilerin kullanilmasi mulkiyetin sagladigi aktif
yetkileri olustururken; maddenin ikinci fikrasinda haksiz sekilde seyi elinde

" Akga, s. 552.

8 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 274; Ayan, Il, s. 27; Nomer/Ergiine, s. 187;
Esener/Giiven, s. 171.

9 Akipek, s. 11; Yavuz, s. 48; Ayan, Il, s. 27.

20 Oguzman, s. 120; Sirmen, s. 263; Nomer/Ergline, s. 188; Tekinay, s 326.



bulunduran kisilere karsi malike koruyucu yetkiler taninmistir.”* Bu korucu
yetkilerden kastedilen madde metninde de sOz edilen mali haksiz gekilde elinde
bulunduran kimselere karsi yodneltilebilecek istihkak ve haksiz elatmanin

onlenmesi davalaridir.??

Anayasa Mahkemesi kararlarinda; mulkiyet hakkinin kapsamini, her tilii iktisadi
deger tasiyan ve parasal karsiligi bulunan malvarliginin olusturdugunu ifade
etmigtir. Ayrica bu hakkin malike, bagkaca birinin hakkini ihlal etmeksizin ve
yasal sinirlar dahilinde o seyi kullanma, semerelerinden yararlanma ve o sey

lizerinde tasarruf etme imkani sagladigini belirtmistir.?®

Ogretide de yazarlar miilkiyeti kendilerince cesit cesit tanimlasalar da en
nihayetinde ayni haklar icinde en genis yetki alani saglayan hakkin mdulkiyet
oldugunu belirtmislerdir. Ezcimle Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir’e gore
mulkiyet, Esya Hukuku acisindan irdelenirse esya (lzerinde kullanma,
yararlanma ve tasarruf etme gibi en genis yetkileri saglayan ayni hak olarak
nitelendirilebilir.?* Yine Tekinay, Akipek ve Sirmen’e gore de miilkiyet esya
lizerinde en genis yetkileri veren ayni haktir.?®> Eren’e gére ise miilkiyet hakki,
hukuk sisteminin sinirlari dahilinde kigi ile esya arasindaki bag ki bu bag

sahibine en genis yetkileri taniyan ayni ve mutlak haktir.?°

21 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 274- 276; Sirmen, s. 263; Nomer/Ergiine, s.
188; Erman, s. 59.

22 Oguzman, s. 122; Nomer/Ergiine, s. 189; Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 277;
Erman, s. 60; Dural, s. 58; Sirmen, s. 264.

2 AYM 03.03.2021 T. 2018/99 E. ve 2021/14 K. sayih karari (AYMKBB, E.T.
25.05.2021); Nitekim Anayasa Mahkemesinin 1966 yilinda vermis oldugu bir bagka
kararda Anayasada milkiyet hakkinin terimsel anlamda tanimlanmadigini ancak
Anayasanin temelini olugsturan gorlUgler dikkate alinarak bu hakkin kapsaminin
olusturuldugu belirtilmigtir. Buna gore de mlilkiyet hakkinin, bagkasina zarar vermeden
ve kanuni sinirlamalar gb6zetiimek kaydi ile kisiye sey lizerinde kullanma,
semerelerinden faydalanma ve tasarrufta bulunma -devretme, degistirme, tliiketme ve
tahrip etme- yetkilerini verdigi ifade edilir. bkz. (AYM 20.09.1966 T. 1963/156 E. ve
1966/34 K. sayil karari. (AYMKBB, E.T. 25.05.2021)

4 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 274.

% Tekinay, s. 324; Akipek, s. 2; Sirmen, s. 261.

% Eren, s. 4.



Her ne kadar doktrinde ve Anayasa Mahkemesi kararlarinda; mdulkiyetin
kapsaminin sadece TMK’ da belirtilen kullanma, yararlanma ve tasarruf etme
yetkileri oldugu kabul edilse de bir kesim yazar, ifade edilen bu yetkileri yetersiz

gérmis ve malikin yetkilerinin bunlarla sinirli olmadigini savunmustur.?’

Tum bunlara ek olarak miulkiyet, modern bati toplumlarinda da cesitli
diizenlemelere konu olmustur. Miilkiyet hakki, 1789 Fransiz insan ve Yurttas
Haklari Bildirgesi, 1948 Birlesmis Milletler Insan Haklari Evrensel
Beyannamesi?® ve 1954 yilinda bizim de tarafi oldugumuz Avrupa insan Haklar
Sozlesmesi®® gibi dnemli pek cok belgede de yer almis ve cesitli diizenlemelere

konu olmusgtur.

Bunun yani sira mulkiyet kavrami temel dayanagini kamu hukukundan alan bir
Ozel hukuk terimidir. Kaynagi kamu hukuku olsa dahi 6zel hukukta daha genig
bir dizenleme alani bulan mulkiyet bu nedenle kural olarak 6zel hukuka ait bir
kavram olarak karsimiza gikar.*® Yukarida da belirtildigi izere miilkiyet icin tek
bir tanim yapmak gugtir ama 6zu itibariyle sey Uzerindeki hakimiyet ve seye

sahip olma anlamlarina gelmektedir.

2" Akga s. 555-556; Ornek vermek gerekirse; miilkiyet hakkinin sagladig temel olarak
bu yetkilerin yaninda ayrica elde bulundurma, maddi ve hukuki islemlere konu
yapabilme ve elden ¢ikarabilme yetkilerinin de oldugunu savunan yazarlar da olmustur.
bkz. Altan, s. 93; Ancak kanaatimce zaten tasarruf etme ¢ok genis bir yetki olup
bahsedilen bu yetkileri de icinde barindirdigi igin mulkiyet hakkinin sagladig! yetkiler
icin doktrindeki agirlikli gorigte belirtilen yararlanma, semerelerinden yararlanma ve
tasarruf etme yetkileri yetersiz degildir.

28 Mulkiyet hakki, 1789 tarihli bildirgenin 2. ve 17. maddesinde mutlak bir hak olarak,
Civelek, s. 4; 1948 tarihli bildirinin ise 17. maddesinde dizenlenmigtir. Aybay, s. 17.

2 Mulkiyet hakkini teminat altina alan AIHS EK 1 No’lu Protokoliinin ilk maddesi; “Her
gercek ve tiizel kisinin inat ve miilk dokunulmazligina saygi gésteriimesini isteme hakki
vardir...” seklindedir. Burada koruma altina alinan mdulkiyet kavramina herhangi bir
miadahalenin hakl olmasi igin ancak kamu ya da genel ¢ikarlar dogrultusunda
yapillmasi gerekir. Carss-Frisk; s. 26.

* Giines, s. 12.



Mulkiyet hakkinin duzenlemelerine bakildiginda bu hakkin sinirsiz ve keyfi
kullanilmasina musaade edilmeyen bir hak oldugu gorulmektedir. Nitekim
Anayasa Mahkemesi kararlarinda ve TMK m. 683’te kanun koyucunun da ifade
ettigi sekilde mulkiyetin sagladidi yetkiler ancak hukuk sistemimizin izin verdigi
olgide kullanilabilmektedir. Ek olarak taraf oldugumuz AIHS Ek 1 No'lu
Protokoli’'nde de mulkiyet hakkina belli mudahalelere izin verilmigtir. Fakat tim
bu kisitlamalara ragmen mulkiyet yine de egya Ustiunde en kapsamli yetKkileri

barindiran bir haktir.

Mdulkiyet egsyaya sahip olan kimseye egya uzerinde bu denli genis yetkiler
saglarken beraberinde bazi yukumlulukler de dogurur. Eger Kkisi bu
yukumlalUkleri ihlal etmis ve ortaya bir zarar ¢gikmigsa bu zarar neticesinde bir

tazminat sorumlulugu dogar.®

1.1.2 Genel Olarak Tagsinmaz Miilkiyeti

Tasinmaz mulkiyeti, bir yerden bagka bir yere tasinamayan tasinmaz esya
uzerinde mulkiyetin sagladigi tim vyetkileri kullanma hakki taniyan ayni bir
haktir.3> Tasinmaz miilkiyeti esasen TMK’nin Esya Hukuku Kitabinin birinci

kisminin ikinci bolimunde 704 ve 778. maddeleri arasinda yer almaktadir.

Tasinmaz mulkiyeti TMK madde 704’te duzenlenmistir. Buna goére tasinmaz
mulkiyetinin konusunu; araziler, tapu kutugune ayri bir sayfada kaydedilen
bagimsiz ve surekli haklar ve kat mulkiyeti kutugune kayith bagimsiz bolumler
olusturur. S6z konusu bu tasinmaz esyalar bir taraftan baska bir tarafa ana

seye bir zarar vermeden tasinamayan sabit esyalardir.®®* Kanun koyucunun

31 Akipek, s. 11; Dingbudak Solak, s. 10.

¥ Ayhan, s. 3; Berki, s. 14.
* Dingbudak Solak, s. 12; Eren, s. 196; Esener, s. 98; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
499; Ayiter, s. 104.
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saydigl bu tasinmazlar ayrica tapu siciline de tasinmaz olarak kaydedilebilen

tasinmazlardir.®

Tasinmaz mdulkiyetinin konusunun duzenlendigi TMK m. 704’te tasinmazin
konusunu olusturan hususlar sinirli sayida sayilmistir.®* Bunlar; arazi, tapu
kitigline ayri sayfaya kaydi yapilan bagimsiz ve surekli hak niteligine sahip
haklar ve kat mulkiyeti kutigune kayith bagimsiz bolumlerdir. Buradaki
tasinmazlar disindaki tagsinmazlar bu kanun kapsaminda tasinmaz olarak
nitelendirimezler.*® Taraflarin bunlarin aksini kararlastirmasi da miimkiin
degildir.’

Arazi; sinirlari beseri bir varlik olan insan eliyle belirlenmis, bagimsiz bir hal
almig kara parcasina verilen addir. Daha yalin bir sdylemle yeryuzunun beseri
sinirlarla ayrilmis bir bolimidir.®® Ancak bu kara parcasindan kasit sadece iki
boyutlu bir toprak degil arazinin tim hacmidir.*® Sinirlari belirlenmis ve
etrafindaki diger taginmazlardan ayrilan bagimsiz bolume arazi denildigi gibi arz

da denir.*°

Miilkiyetin konusu bagimsiz bir varligi olan belirli sey yani esyadir*', bununla

birlikte kapsamini ise bitiinleyici parcalar ve eklentiler olusturur.** Kanun

3 Eren, s. 195; Sirmen, s. 337; TMK m. 998 tapu siciline kaydedilecek tasinmazlari
dizenlemistir. Buna goére arazi, tasinmaz Uzerindeki bagimsiz ve surekli nitelikli
haklarla, kat mulkiyetine tabi bagimsiz bolimler disindaki seyler tapuya tasinmaz
olarak kaydedilemez.

% Akipek, s. 91; Esener/Giiven, s. 203; Sirmen, s. 337; Ayiter, s. 105.

% Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 355; Oguzman, s. 154; Esener/Giiven, s. 203;
Sirmen, s. 337; Nitekim Medeni Kanun acgisindan gemiler, hava ve kara araglari
tasinmaz olarak nitelendiriimemektedir. Keskin/Demircioglu, s. 99.

¥ Ayan, Il, s. 155.

% Giirsoy/Eren/Cansel, s. 596; Ayiter, s. 105.

¥ Ayiter, s. 105; Bahadir, s. 4; Zevkliler, Gayrimenkul, s. 9.

49 Akipek, s. 93.

“1 saymen/Elbir, s. 229; Ayiter, s. 81; Sirmen, s. 279.

42 Oguzmani/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 285; Keskin/Demircioglu, s. 84; Eren, s. 197.
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koyucu TMK m. 684’te malin malikinin, mala zarar vermeden ayriimasi mumkuin
olmayan ya da mal ile arasinda siki bir maddi baglanti olan ve artik malin esasli
bir unsurunu olugsturan butunleyici parcalarinin da maliki olacagini belirtmistir.
Burada biitiinleyici parca sayilma icin iki kriter séz konusudur. ilki stirekli bir siki
bir maddi bag; ikincisi ise yerel adet agisindan temel bir unsur olmadir. Bunlarin
gerceklesmesi durumunda, o sey asil esyanin biitiinleyici parcasini olusturur.*®
TMK’nin 685. maddesine gore dogal Urunler de esas seyden ayrilana kadar
seyin malikinin mulkiyetinde olur. Bu urtinler donemsel olabilecegi gibi o seyden

elde edilebilecek yerel adetlerin uygun buldugu {riinler de olabilir.**

Tdm bunlarin yani sira Medeni Kanunumuz birtakim seylerin 684’te belirtilen
kosullarin olugmasini gézetmeksizin kanunen batlunleyici parga olacagini
belirtmistir. Bunlar; TMK m. 718’te sayilan yapilar, bitkiler ve kaynaklardir. Yani
arazi Uzerine yapilan yaplilar, bitkiler ve kaynaklar kanunen bagka bir kosul
aranmaksizin arazinin buatunleyici parcasidir ve arazi mulkiyetinin kapsamina

girmektedir.*

Medeni Kanuna gore asil esyadan ayri bagimsiz bir varhgl olan ama ayni
zamanda asil esyaya isletiime, korunma yahut yarar saglamak maksadiyla
muatemadi olarak tabi kilinmis seye eklenti denir. Ayni zamanda TMK m. 686’ya
gore eklentiler aksi belirtimedigi surece malikin mulkiyetinin kapsaminda
olacaktir. Burada eklenti asil seyden bagimsiz olarak bir varlik gosterdigi igin
elbette asil sey ile eklentinin mdulkiyetlerinin farkh kimselere ait olmasi s6z

konusu olabilmektedir.*® Yine aksi belirtiimedigi miiddetce bir sey icin yapilan

3 Sirmen, s. 281; Topuz, s. 253.

“ Keskin/Demircioglu, s. 85; Ayiter, s. 84; Sirmen, s. 288.

* TMK m 728e gére kalici olmasi amaciyla yapilmayan hafif yapilar (biife, gardak,
baraka vb.) bu kapsama girmez. Bu yapilar yapan kiginin mulkiyetine aittir. Dolayisi ile
burada bahsedilen arazinin Uzerindeki yapilardan kasit tasinmaz yapilardir.

% Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 299; Keskin/Demircioglu, s. 88; Sirmen, s.
293; Nomer/Ergiine, s. 207.
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tasarruflar eklentiler icinde gecerlidir. Dolayisi ile eklentinin kaderi aksi

belirtiimedikge asil seyin kaderi ile ayni olacaktir.*’

1.1.2.1 Tasinmaz (Arazi) Mulkiyetinin Kapsami

TMK m. 718 tasinmaz mulkiyetinin kapsamini duzenlemigtir. Tasinmazlar
uzerinde mulkiyet hakki dizenlenirken tasinmazin yatay, dikey ve maddi
kapsamlari seklinde Uglii bir siniflandirma yapilmistir.*® Tasinmazin sinirlari
onun yatay; Uzerindeki hava ve altindaki katmanlari dikey ve bu kapsamlarin
icinde olan tiim her sey de madde itibariyle kapsami olusturur.*® TMK’nin 718.
maddesinde duzenlenen tasinmaz mudulkiyetinin kapsami, yarar oldugu o6lgude
arazinin Ust ve alt arz katmanlarini ve yasal sinirlar gergevesinde yapi, bitki ve

kaynaklarini da igine alir.

Kanun metni ayrica burada bir sinirlama getirmistir. Arzin sahibi olan malik,
kullanmasinda yarar oldugu Olgude arazinin altinin ve Ustinun de malikidir.
Kanun koyucunun burada kullanmasinda yarar oldugu 6l¢ide arazinin altina ve
ustline malik olmaya izin vermesi durumu bir kisittama olusturmaktadir. Bu
yararin varliginin tespiti yine kanun koyucunun belirttigi genel bazi dlgutlere
gore belirlenir. Hakim, TMK’ da gegen kamu ve toplum vyarari, komsuluk
iligkileri, durustluk kurali gibi ¢esitli madde metinlerinde gecen durumlari goz
oniinde bulundurarak yararin var olup olmadigini takdir edecektir.*® Siiphesiz

bu sinirlama belirlenirken diriistlik kurali da nazara alinacaktir.!

Tasinmaz mulkiyetinin kapsami duzenlenirken her ne kadar madde basliginda

tasinmaz ifadesi kullanilsa da aslinda bahsedilen TMK m. 704’te sayilan

47 Ayan, I, s. 51; Ayiter, s. 88; Sirmen, s. 294.

8 0guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 467; Sirmen, s. 409; Nebioglu, s. 4; Saymen
[Elbir, s. 234; Akipek, s. 158; Eren, s. 318.

9 Nebioglu, s. 4; Sirmen, s. 409.

* Sirmen, s. 413; Kopriilii, s. 35; Ayiter, s. 119.

L Akipek, s. 170; Sirmen, s. 413.
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tasinmazlardan yalnizca arazi®®> miilkiyetinin kapsamidir.>® Ciinkii madde
metninde belirtilen bagimsiz ve surekli nitelikteki haklar bir kisisel irtifak hakki
olarak degerlendirilir ve tapu sicilleri dikkate alinir.>* Bunun yani sira (iglincli ve
son olarak sayilan tasinmaz, kat mulkiyetine tabi bagimsiz bélimlerdir ki zaten
bunlar da Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabidir.>®> Dolayisi ile burada mevzu bahis
olan tasinmaz mulkiyetinin kapsami esasinda arazi Uzerindeki mdulkiyetin

kapsamidir.®®

TMK’' da araziden bahsedilmis ancak tanimlanmamistir. Fakat Tapu Sicil
TlzUglunde madde 9'u esas alarak bir degerlendirme yaparsak arazi, sinirlari
belirli, bagimsiz bir toprak pargasi olarak nitelenebilir.”” Tapu Sicil Tlzigine
gOre arazi tam anlamiyla sinirlari matematiksel ve hukuksal agidan tayin edilmis
topraktir. Ek olarak arazinin 6zel kanun hikumlerine gore tapuya kaydi yapilir.
Ayrica TMK m. 704’te bahsi gecen dizenleme 6zel milkiyete tabi araziler igin

ongdriilmiis bir madde metnidir.>®

11211 Tasinmaz Mulkiyetinin Yatay Kapsami

Arazi sinirlari igindeki topragin tamami, s6z konusu tagsinmazin yatay kapsamini
olusturur.®® Arazinin sinirlari arazinin milkiyetinin kapsamini saptanmasinda ilk

dikkate alinan seydir.®® Malikin yetkileri, tasinmazin sinirlari genisligince

2 TKAKK m. 2'ye gbre arazi; “toprak, iklim, topografya, ana materyal, hidroloji ve
canlilarin degigik oranda etkisi altinda bulunan yeryiizii parcasi” olarak tanimlanirken
TDK da arazi kavramini “yeryiizii pargasi, yerey, toprak” olarak tanimlamistir.

% Oguzman, s. 202; Eren, s. 318; Ayiter, s. 119; Sirmen, s. 409.

> Ayan, II, s. 284.

Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 467.

Tapu katige tescili yapilmamis araziler tasinmaz olarak nitelendirilemezler. Bu
nedenle tasinmazin kapsami belirlenirken tapu katigune kaydedilmis araziler Uzerinde
bu kapsam belirlenir. Ayan, Il, s. 155.

> Ayhan, s. 5.

% Nebioglu, s. 2.

* Altan, s. 100; Ayan, Il, s. 285; Oguzman, s. 202; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 629;
Dural, s. 93; Sirmen, s. 410; Roma hukukunda tasinmazlar arasindaki sinir isareti
glnimuzun aksine tek bir sinir hattindan degil birbirine paralel iki ¢izgi arasindaki
toprak pargasindan olugsmaktaydi. Zevkliler, Gayrimenkul, s. 13.

%0 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 468.
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uzanir.®! Goérildigli Uzere tasinmaz miilkiyetinin yatay kapsamini en basit

tabirle tasinmazin mulkiyet sinirlari olugturmaktadir.

TMK m 719a gére tapulu tasinmazlarin sinirlari ise tapu planlari® ve arzda
bulunan sinir isaretleri®® dikkate alinarak belirlenir.®* Kadastrosu yapilmis
arazilerde hem tapu planlari hem de sinir isaretleri bir arada bulunmalidir.®®
Yine ayni madde metnine gore arzda bulunan isaretler ile planlar arasinda bir
celiski meydana geldiginde ise planlar asil olarak alinir.®® Bu kural heyelan
bdlgelerinde uygulanmaz. Arazi sinirinin belirlenemedigi noktada malikler
bunun tespiti icin birbiri ile yardimlagmalidirlar. Bu kanundan dogan bir
yukimltluktar. Komsu tasinmaz maliki bu yukumluliguna ihlal ederse
mahkemeden de sinir tespiti istenebilir.®” Bu sinirlara riayet edilmeden yapilan

ve yanindaki diger araziye tasan yapilar da taskin yapiyi olusturacaktir.®®

Arazinin yatay kapsami saptanirken kadastrosu yapilmis tasinmazlar
gOzetilerek bir dizenleme yapilmistir ancak sayisi ¢ok olmasa da kadastrosu
henlz yapilmamis tapulu araziler ve hi¢ tapulama iglemi yapiimamis
tasinmazlar da vardir.®® Kadastrosu yapilmamis tapulu tasinmazlar igin Tapu
Kanunu m. 30 hukmu geregi, plan ve resmi olgumlere dayanmayan arazilerde

daha 6nceden belirlenmis olan sinirlara gore sinir tespiti yapilmaktadir. Fakat

®L Ceylan, s. 26; Keskin/Demircioglu, s. 109; Saymen/Elbir, s. 236.

%2 Yetkililerce 6lgiim yapilarak usuliine gére hazirlanmis, tasinmazin durumunu
gOsteren belirli dlgekli geometrik bigimdeki haritalardir. Ayan, Il, s. 286; Sinir tayininde
en guvenilir kaynak kadastro planlaridir. Akipek, s. 159; Kadastral faaliyetler
sonucunda ortaya c¢ikan planlarla hedeflenen sey bunlarin hayata tam manasiyla
geciriimesidir. Zevkliler, Gayrimenkul s. 17.

® Bu sinir isaretleri beseri olabilecegi gibi dogal sinirlar da olabilir. Eren, s. 320;
Girsoy/Eren/Cansel, s. 596.

% Esener/Giiven, s. 241; Eren, s. 319; Sirmen, s. 410; Berki, s. 31; Dural, s. 93;
Erman, s. 102; Ayiter, s. 119.

® Ayan, Il, s. 285; Sirmen, s. 410.

® Bunun nedeni isaretlerin zamanla yer degistirme ihtimalinin olmasi ve tapunun
guvenilirligi ilkkesidir. Saymen/Elbir, s. 238.

7 Esener, s. 117; Sirmen, s. 413; Berki, s. 33; Esener/Giiven, s. 242.

% Zevkliler, s. 67.

% Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 468; Sirmen, s. 410.
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bu noktada tapuda birgogu muglak ve tespiti zor ifadeler yer aldigi igin
uygulamada cesitli sikintilar bas gostermekte ve her zaman tam sinir tespiti
yapllamamaktadir.” Ayrica Kadastro Kanunda da sinir tayini ile ilgili diizenleme
yapiimig tapulu arazilerde harita, plan ve krokideki sinirlarin dikkate alinacagi
belirtilmistir.”* Bu nedenle kadastrosu yapilmamis yerlerde bu diizenlemelere

gore sinirlar tespit edilmektedir.

Tapusuz tasinmazlarin sinirlarinin  belirlenmesi ile ilgili Medeni Kanunda
herhangi bir hiukim olmamasina karsin bdyle durumlarda, diger komsu
arazilerin kayitlari var ise o dlgiiler dikkate alinarak arazide sinir tespiti yapilr.”
Egder onlarin da kayitlari yok ise taraflarin anlagsmasi ile anlasamadiklari

takdirde ise mahkemece tapusuz arazilerin sinirlari belirlenir.”

Sinirlarin belirsiz olmasi durumunda; arazi maliklerinin anlasabiliyorlarsa isbirligi
yoluyla sinir belirsizligini ¢gozume kavusturma yukumlilugu, kanundan dogan bir
esyaya bagl borgtur. Bu yukimlulik TMK m. 720’de duzenlenmistir. Nitekim
malik hem sinir belirsizligini ¢d6zmek igin hem planlarin dizeltimesi hem de

isaretlerin konulmasi hususunda komsu malike destek vermek zorundadir.”

1.1.2.1.2 Tasinmaz Mulkiyetinin Dikey Kapsami

Elbette bir tasinmazin kapsami belirlenirken bu arazi tek boyutlu
dusiinilmemelidir. Genel itibariyle hacmi ile dederlendirmek gerekir.” Arazinin

ustundeki hava tabakasi ile altinda bulunan arz katmanlari arazinin dikey

® Sirmen, s. 412.

" KK m. 20'ye gére tapu kayitlarinin kapsami belirlenirken kayit ve belgelerin
dayandigi harita, plan, kroki uygulanabilir ise bunlara gore sinir tayin edilir.

2 Eren, s. 326; Sirmen, s. 413; Zevkliler, s. 22.

® Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 477; Ayan, Il, s. 300; Képriilii, s. 40; Sirmen,
S. 413; Oguzman, s. 206; Ayiter, s. 120; Burada yenilik dogrucu nitelikte bir sinir tespit
davasi acilir. Verilen karar neticesinde sinir artik kesin olarak belirlenir.
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 632.

" Eren, s. 321; Esener/Giiven, s. 242; Sirmen, s. 411; Ayiter, s. 120.

> Giirsoy/Eren/Cansel, s. 603.
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kapsamini olusturur.”® Taginmaz miilkiyetinin dikey kapsami malikin arazisinin
yarar oldugu Ol¢ude Ustindeki hava ve altindaki toprak katmanlaridir ve malike
arzin ustunu ve altini diledigi gibi kullanma hakki verir. Bu nedenle malik
arazisinin Uzerine yap! ve ya kazi yapabilir ve ayrica mulkiyetin sagladigi
koruyucu etkiden yararlanabilir.”” Ancak bunu yaparken kullanmakta yarar olan

sinir asamaz.”

Arazinin dikey kapsami esasen arazinin malik tarafindan ne Olgude
yararlanacagi ile ilgili bir husustur.”® Zaten Medeni Kanun daha 6nce de
bahsettigimiz lizere “yarar oldugu élgiide” seklinde bir sinirlama getirmistir.®
Kanunda bahsi gecgen yarar; teknik, estetik, bilimsel ya da ekonomik bir yarar
olabilir.®* Malik, bu faydali olan siniri asan tavirlarda bulunamaz.®? Elbette malik
mulkiyet hakkini kullanirken ya da tasarrufta bulunurken durustlik kuralina
uygun hareket etmelidir.®2® Belirttigimiz gibi Gglincii kisiler malikin yetki alani
icine haksiz bir midahalede bulunursa, malikin de koruyucu yetkilerini kullanma

imkani vardir.

1.1.2.1.3 Tasinmaz Mlkiyetinin Madde itibariyle Kapsami

Tasinmaz mdulkiyetinin madde itibariyle kapsami denildiginde arazinin hem
yatay hem de dikey kapsami iginde olan tum mallarin mulkiyetinin arazinin

mulkiyetinin kapsamina girip girmeyecedi hususu anlasilmalidir.?* Yani

® Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 632; Ceylan, s. 26; Esener/Giiven, s. 241; Goktiirk, s.
887; Dural, s. 94; Sirmen, s. 413; Zevkliler, Gayrimenkul, s. 9.

" Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 477; Eren, s. 327.

8 Esener, s. 116; Sirmen, s. 413.

" Akipek, s. 168.

8 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 633; Esener/Giiven, s. 241; Eren, s. 327; Dural, s. 94;
Sirmen, s. 413; Ayiter, s. 119.

8 Ayan, Il, s. 300; Eren, s. 328; Sirmen, s. 413.

8 Sirmen, s. 413; Oguzman, s. 207.

8 O0guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 478; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 633; Keskin/
Demircioglu, s. 110; Esener/Giiven, s. 241; Glrsoy/Eren/Cansel, s. 604; Erman, s.
101; Sirmen, s. 413; Ayiter, s. 119.

8 Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 479; Akipek, s. 170; Eren, s. 329; Esener, s.
117; Berki, s. 31; Zevkliler, s. 32.
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arazideki mallarin ne dlgiide malikin milkiyetine girecegini énem arz eder.®
Doktrinde madde yonunden kapsam igin tasinmazin batlnleyici pargalari da
denmektedir.?® Arazinin yatay ve dikey kapsamin iginde olan tim mal ve
seylerin yine arazi malikine ait olmasi tasinmazin madde ydnlinden

kapsamidir.®’

Kural olarak tasinmazin butunleyici pargasi yine tasinmazin mulkiyetine
tabidir®®; ancak TMK m. 718/2 bunlara ek olarak yapilarin, dikili bitkilerin ve
kaynaklarin da TMK m. 684’teki kosullara bakmaksizin arazinin butunleyici
parcasi olacadini ve bunlarin da arazinin milkiyetine tabi olacagini ifade
etmistir. Burada batunleyici parca ile asil seyin kaderi birbirine baghdir. Malik
kural olarak biitiinleyici parca (stiinde badimsiz olarak tasarruf edemez.®

Ancak bunun igin bunlarin siirekli ve toprakla baglantili olmasi gerekir.®

Arazi mulkiyetinin kapsaminda yer alan yapi; meydana getirme, olusturma
yapma yahut barinma ya da diger amaglarla kullanmak Uzere yapilan her turlu
mimarlik eseri, konut, bina, képrii vb. olarak tanimlanabilir.®* Yapidan sadece
binalar degil cok daha genis bir kavram anlasiimahdir.®> TMK yapinin tanimini
yapmasa da m. 728'de tasinir yapiyr tanimlamistir. Kaderi topraga
baglanmamig, kalici olmasi amacglanmayan basit ve hafif yapilar, tasinir

yapilardir.”®* Bu yapilar taginir miilkiyetine tabidir. Buradan yola gikarak kara

% Topuz, s. 252.

8 Ayan, Il, s. 302; Goktiirk, s. 889.

8 Sirmen, s. 414; Esener/Giiven, s. 242; Ceylan, s. 27; Ayiter, s. 120.

% Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 480; Sirmen, s. 414.

8 Ayiter, s. 84; Esener/Giiven, s. 246.

% Giirsoy/Eren/Cansel, s. 604; Ayiter, s. 83.

%8 TDK, https://sozluk.gov.tr/ (E.T. 24.06.2021)

%2 Oguzman, s. 209; Esener/Giiven, s. 250.

% Tasinir olma élgiitii yapinin hangi amagla insa edildigi ile ilgilidir. Yapildigi malzeme,
arzla yapi arasindaki bagin dlgusu ve yapinin yapilma amaci s6z konusu yapilarin
gegici olup olmadidinin saptanmasinda g6z 6niinde tutulan unsurlardir. Oguzman, s.
209; Sirmen, s. 415; Akipek, s. 173.
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parcasina sureklilik amaglanarak insa edilen yapilar ise tagsinmaz mdulkiyetinin

kapsamina girmektedir ve arazinin bitiinleyici parcasi sayllmaktadir.*

Tim bu diizenlemelerin yani sira IK m. 20’ye gére tapulu arazilerde yapilar,
imar planlari, yonetmelikler, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapiimahdir.
Tasinmaz uzerine insa edilen bina, duvarlar ya da insa edilen kopru, dikelen
direk veyahut arazinin altina yapilan siginak, galeri gibi yerler tasinmaz

miilkiyetine giren yapilara érnektir.%®

Araziye sirekli kalmasi icin dikilmis bitkiler tasinmazin milkiyetine tabidir.?
Tipki yapilar gibi bitkilerde de buatlnleyici parga kuralinin sartlarini tasiyip
tasimadigina bakilmaksizin arazinin biitiinleyici pargasi olur.®’ Yine TMK m.
756'da kaynaklarin da arazinin buitlnleyici parcasi oldugu agikga ifade
edilmistir. Kaynak, beseri ya da dogal yolla yeryluzune ¢ikan su olarak
tanimlanabilir.®® Dogal kaynaklarin miilkiyeti Medeni Kanunu'na gére ancak
kaynadiklari arazinin mulkiyeti ile beraber kazanilabilir. Yani tasinmaz
lizerindeki kaynak nerede kayniyorsa bulundugu arazinin miilkiyetine tabidir.*
Bunlar diginda yeralti kaynaklari, jeotermal kaynaklar ve dogal mineralli sular

hakkinda 6zel mevzuat duzenlemeleri ayrica mevcuttur.

Burada 6nemle ifade edilmelidir ki arazinin Uzerindeki butlnleyici parcalari ile
kanunen butlnleyici parga olup olmadi§gi énem arz etmeksizin insa edilen

yapilar, dikilen seyler ve kaynaklar kural olarak tasinmaz mdulkiyetine tabidir.

% Saymen/Elbir, s. 240; Sirmen, s. 415; Zevkliler, s. 34.

% Akipek, s. 174.

% Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 522, Eren, s. 341; Zevkliler, s. 34.

Eren, s. 342; Sirmen, s. 414; Oguzman, s. 209; Demirhisar, s. 91.

% Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 524; Ayiter, s. 126.

Kaynaklar Gzerinde bulunduklari arazinin mulkiyetine tabidir. Ek olarak bir mulkiyet
tesisi kurulamaz. Esener/Giiven, s. 256.



19

Kural bu olmasina karsin TMK’'nin m. 718/2’de de belirtildigi Uzere bu kuralin

bazi istisnalari vardir.1%°

1.2. USTUN ARZA TABi OLMASI KURALI (Superficies Solo Cedit)

1.2.1. Genel Olarak Ustiin Arza Tabi Olmasi Kurali

Tasinmazlar igin Ustindeki ve altindaki tim yapilarin arazinin malikine ait
olmasi esastir. Bu yapilar hukuka uygun ya da hukuka aykiri olmasina
bakilmaksizin arazinin butlnleyici pargasidir ve tasinmazin mulkiyetine
tabidir.’®* Yapilardan kasit yalnizca binalar degil arazinin hem altinda hem de

(istinde bulunan tim yapilardir.*%?

Bir arazi Uzerinde surekli ve kalicli olmasi amaciyla insa edilmemis basit ve
gegcici yapilar tasinir yapilardir. Nitekim TMK m. 728’de bu tarz yapilara érnek
verilmis ve bu yapilarin ingsa eden kisiye ait oldugu belirtmistir. Arazideki bu
tasinir yapilar digsinda topraga kalici olarak yapilan ingaatlar ise arazinin
bitiinleyici parcasi olacak ve arazinin miilkiyetine tabi olacaktir.'®® Bu yapilar
bagdimsiz bir mulkiyet konusu teskil etmezler. TMK m. 718/2’de belirtilen
arazinin ustundeki seylerin arazinin butunleyici pargasi sayilip tasinmazin
mulkiyetinin kapsaminda olacagina dair kurala dstiin arza tabi olmasi

(superficies solo cedit) ya da biitiinleyici parca denir.***

10 Ayan, Il, s. 302; Esener/Giiven, s. 258; Oguzman, s. 219.

%1 Topuz, s. 255-256; Ayan, Il, s. 304.

192 Sirmen, s. 413; Ayan, I, s. 304.

193 Esener/Giiven, s. 251; Ayiter, s. 120; Tekinay, s. 544; Sirmen, s. 416; Erman, s.
102.

1% Oguzman, s. 209; Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 482; Esener/Giiven, s. 258;
Keskin/ Demircioglu, s. 110; Esener, s. 117; Ozmen bu ilke igin arsa binay: yer
ifadesini kullanmaktadir. Ozmen, s. 17.
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Ekseriyetle belirtiimelidir ki dstiin arza tabi olmasi (superficies solo cedit) ilkesi

> ve Osmanli

Roma Hukukundan beri tasinmazlar igin gegerliligini koruyan™®
doneminde Mecellede yer alan ve gunumuz modern hukuk sistemimiz iginde de
kendine yer edinmis onemli bir prensiptir. Bu kurala butunleyici parga kurali da
denmektedir. Asil seye siki sekilde birlesmis ve onun butunleyici pargasi haline

gelmis sey, asil seyin malikinin miilkiyetine ait olur.**®

Malik, mulkiyeti kendisine ait arazide bagka birine ait malzemelerle bir yapi insa
ederse ya da kendi malzemeleriyle bagka birinin mulkiyetine tabi olan bir
arazide yap! insa ederse ve ya baskasina ait malzemelerle bagkasina ait
arazide yapi yaparsa bu yapilar artik haksiz bir yapi niteliginde olur. Bu hallerde
de Ustln arza tabi olacagi prensibi gecerliligini koruyacaktir. Bagka bir deyisle
yapl, yapildigi arazinin battnleyici par¢asi olacak ve mulkiyeti arazi malikine ait

olacaktir.*%’

TMK m.718'de yasal sinirlar ibaresiyle Ustun arza tabi olmasi kuralinin
istisnalar1 kastedilmigtir. Bu prensibin istisnalari; taginir yapi ve bitkiler, mecra
ve Ust hakki, kat miilkiyetine tabi bagimsiz bélimler ve taskin yapilardir.*’®

Bunlar insa edildigi arazinin biitlinleyici pargasi olmazlar.*®

1.2.2. Ustiin Arza Tabi Olmasi (Biitiinleyici Parga) Kuralinin istisnalari

Arazi Uzerin yapilan yapi dikilen bitki ve kaynaklar her ne kadar arazinin
mulkiyetine tabi ve arazinin butlnleyici pargcasi ise de TMK m. 718'de bu
konunun istisnalarinin da oldugunu ifade edilmistir. Bu istisnalar kuralin aksine

bulunduklarin arzin mulkiyetine dahil degildirler.

195 Goktiirk, s. 887; Muratogullar, s. 5; Erman, s. 103.

1% Tekinay, s. 342; Eren, s. 329.

197 Keskin/Demircioglu, s. 111; Sirmen, s. 416; Dural, s. 95; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
607; Ertas, s. 324; Esener/Giiven, s. 252.

1% Topuz, s. 290; Oguzman, s. 219.

19 Eren, s. 346.
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1.2.2.1. Tasinir Yapi ve Tasinir Bitki

Kural itibariyle yap! ve bitkiler arzin butlnleyici parcasi sayilir ve bu nedenle
onun mulkiyetine tabidir. Fakat taginmaz mulkiyetine girmeyen yapi ve bitkiler
de vardir. Taginir yapilar ve bitkiler Gstiin arza tabi olmasi kuralinin istisnasini

olusturur.°

Daha once de belirttigimiz gibi bir arazinin Uzerindeki yapinin butinleyici parca
sayllmasi icin sureklilik arz etmesi ve topraga kuvvetle baglanmasi gerekir.
Arzla gugli bir bagl olmayan ve gegici olarak yapilan yapilar ise tasinir
yapidir.*** Bu nedenle arzin malikine degil kural olarak yapan kisinin miilkiyetine
ait olur.'*? Topraga devamli kalmak amaci hem yapilar hem de bitkiler icin
gegcerlidir. Bu nedenle gecici bir maksat ile dikilen bitkiler de bu kuralin

istisnasini olusturur.**

1.2.2.2. Mecra Hakki

Mecra, enerjiyi bir dizenek vasitasiyla arazinin ya altindan ya da Ustinden
gecirerek dagitiminin saglamasidir.** Ornegin TMK m 744’ gére suyu,
dogalgazi veya elektrigi boru ve kablo gibi araglarla tasinmazin altindan ya da

ustinden tagima mecradir.

Bir arazide uzerinde insa dilen yapi Ustin arza tabi olmasi krali geregi o
arazinin mulkiyetine ait olur. Arazinin altindan ve ya ustinde gegen ve onu

devamli olarak 6zgulenen tesisatin mulkiyeti dolayisi ile o arazideki mecralarin

119 Keskin/Demircioglu, s. 85; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 619.

11 Eren, s. 346; Tekinay, s. 544.

12 Sirmen, s. 415; Ayan, |l, s. 304; TMK m. 728 geregi tasinir yapilar, tapu kitiigiinde
gosterilmez ve dogal olarak tasinir mulkiyetine tabi olur.

13 Ayan, Il, s. 334; Akipek, s. 190.

14 Akipek, s. 199; Sirmen, s. 429; Esener/Giiven, s. 258.
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da tasinmazin miilkiyetine dahil olur.**> Ancak eger mecra tasinmazin hizmetine
Ozgulenmemigse, yani bir transit mecranin mulkiyeti dagitim yapan isletme
sahibine ait olmasi icin arada bir irtifak hakki tesis edilmelidir.*'® Yani TMK m.
727’nin uygulama alani bulmasi ve mecranin butlnleyici par¢a prensibine
istisna teskil etmesi igin transit mecralardan bahsediyor olmaliyiz.**" Bu irtifak
tasinmazla bagi olmayan mecralar igin bir katlanma irtifaki olabilecegi gibi
tasinmazla baglantili ise st hakki da olabilir.**®* Bu mecralar aksi belirtimedigi
surece isletmenin eklentisidir. Dolayisi ile de mecra igletme malikinin
milkiyetine tabi olacaktir.’*® Burada bahsi gecen mecralar icinden gectigi

tasinmazin butunleyici parcasi degildir.

1.2.2.3. Ust Hakki

Bu butlnleyici parga kuralina istisna olarak bir arazide yapilan yapinin tasinmaz
malikine degil de yapana ait olmasi igin bir (ist irtifak hakki taninmasi gerekir.'?
Ust hakki kisiye baska bir kimseye ait bir tagsinmazda yapi yapma ve maliki
olma hakki veren bir hakkidir.*** Ust hakki niteligi geregi bir irtifak hakkidir.*??
Baskasina ait bir arazide yapi ingsa etme hakki veren bu irtifak hakki belli bir
sure igin kurulabilecegi gibi suresiz olarak da kurulabilir. Bu irtifak ayrica aksi

kararlastiriimadikca da baskasina intikal edebilir.*?®

Bir Ust hakkina dayanilarak arazinin hem altina hem de Ustiine devamli olmasi
icin insa edilen yapinin mulkiyeti TMK m. 726’ya gore ust hakki sahibinindir. Bu
nedenle Ust hakki da bu kuralin bir istisnasini olusturur. TMK m. 828’de ust

hakkinin sona erdigi hallerde yapinin akibeti ile ilgili bir duzenleme de

115 Esener/Giiven, s. 259; Sirmen, s. 430; Esener, s. 117; Ozmen, s. 17.

18 Ayiter, s. 128; Tekinay, s. 624.

17 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 628; Esener/Giiven, s. 259; Eren, s. 355.

8 Sirmen, s. 430; Esener/Giiven, s. 258; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 628.

19 Ayan, II, s. 338; Saymen/Elbir, s. 355; Goktiirk, s. 896; Zevkliler, s. 36.

120 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 633; Sirmen, s. 428; Ozmen, s. 17.

121 Oguzman, s. 219; Esener/Giiven, s. 262; Eren, s. 352; Tekinay, s. 626; Ayiter, s.
129; Zevkliler, s. 36.

122 Tekinay, s. 625; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 624.

123 Dural, s. 130-131; Sirmen, s. 429; Tekinay, s. 626.
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mevcuttur. Buna gore ust hakki sona erince yapi, Uzerinde bulundugu

tasinmazin miilkiyetine girer ve artik arazinin biitiinleyici parga olur.***

1.2.2.4. Kat Mulkiyetine Tabi Bagimsiz Bolumler

Bir tagsinmazin bagimsiz bolumlerinin, arazi malikinden bagkaca birinin malik
olmasi Kat Mulkiyeti Kanunu ¢ikariimadan once musterek mulkiyet ve irtifak
hakki tesisi ile mimkiindi.'* Fakat daha sonra Kat Miilkiyeti Kanununun
cikarilmasi ile bu husus 6zel olarak dizenlenmis ve ayrica TMK da kat
mulkiyetine tabi bagimsiz bolumleri ayri birer tasinmaz olarak kabul etmistir.
Keza burada kat mulkiyetine tabi bagimsiz bolumler, tagsinmaz mulkiyetinin 6zel
bir gériinlis bigimi olarak karsimiza cikmaktadir.*?® TMK m. 726/2'ye gére
tasinmazin oturmaya uygun olan bagimsiz bolumlerinde kat irtifaki ya da kat

mulkiyeti kurulmasi Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabidir.*?’

1.2.2.5. Taskin Yapi

Tagkin yapl, bir tasinmaz Uzerine inga edilen yapinin komsu araziye tagsmasi
durumudur. Bu durumda komsu araziye tasan kisim tagkin yapi olarak
nitelendirilir.*?® Normal sartlarda arazinin (izerinde olan yapi Ustiin arza tabi
olmasi ilkesi gere@i bulundugu arazinin mulkiyetine girer ancak tagkin yapi da
tasan kisim bu kuralin bir diger istisnasidir. Burada tasan kisim, tastigi arazinin
malikinin mulkiyetine tabi olmayacaktir. Kanun koyucu burada duzenleme
yaparken tasilan arazide bir irtifak hakkinin varhginin olup olmamasini dikkate
almistir. E§er malik, yapinin tastigi arazide irtifak hakkina sahip ise o zaman
tasan yapi kendisine ait arazinin mulkiyetine tabi olur. Eger boyle bir irtifak hakki
yoksa malik ancak tasan kismin mulkiyetini, yapinin tastigi arazinin maliki

tasma durumunu ogrendigi andan itibaren on besg gun iginde itiraz etmedigi,

24 Eren, s. 354; Ayiter, s. 129; Tekinay, s. 625.

125 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 633; Aybay/Hatemi, s. 117.

126 Ayiter, s. 130; Sirmen, s. 487.

127 Sirmen, s. 429; Eren, s. 354; Ayiter, s. 130; Zevkliler, s. 36.
128 Akipek, s. 194; Oguzman, s. 226;
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durum ve kosullarin hakl gosterdigi ve kendi iyiniyetli oldugu durumlarda uygun
bir bedel d6deyerek kazanabilir ya da irtifak hakki kurulmasini talep edebilir.
Nitekim TMK m. 725’de bu husus acikc¢a ifade edilmigtir. Tagkin yapi halinde
tasinmaz maliki mulkiyet hakkina mudahale niteligi tagiyan bu tagkinliga karsi
yikim, elatmanin 6nlenmesi ve zararinin tazmini i¢in ecrimisil davasi agabilir.
Buna karsi da yapiyr yapan malikinde bazi haklari vardir. O da kosullar

olusmussa tasan kisim icin temliken tescil davasi acgabilir.

SOz konusu tezin inceleme konusu taskin yapilar oldugu i¢in bu kavram ve
tagkin yapinin sonuglari ile ilgili daha detayli degerlendirme diger bolumlerde

yapilacaktir.
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2. BOLUM

TASKIN YAPI

2.1. TURK HUKUKUNDA TASKIN YAPI
2.1.1. Yapi Kavrami

Yapl, arazinin yuzunde ve ya altinda topraga surekli baglanmak maksadiyla
teknik kullanilarak insa edilen her seydir.”?® TDK’ ya gére ise yapi, tasinmaz
mulkiyetinin kapsaminda bahsettigimiz gibi meydana getirme, olusturma yapma
yahut barinma ya da diger amaglarla kullanmak tzere yapilan her tarli mimarlk
eseri, konut, bina, kopru vb. olarak tanimlanabilir.*® Oteki taraftan iK m. 5'te de
yap! kavramini binadan farkli olarak tanimlanmis ve karada, suda surekli ya da
gegici sekilde yapilan resmi 6zel yeraltl ve yerustl ingaati ile buna ek olarak
degisiklik ve tamirlerini de icine alan sabit ve ya hareketli tesislere yapi
denmektedir. Buradan da anlagilacagli uzere kanun koyucu bina ile yapiyi
birbirinden ayirmis. Dolayisi ile binaya nazaran yapi binayi da icine alan daha

genel bir kavramdir.**!

Arazinin Uzerine yapilan yapilar butunleyici pargca kuralina gore yine o arazinin
mulkiyetine tabi olacaktir.’** Bu yapilar tasinmaz olarak kabul edilmemektedir.
Bunlar arazinin biitiinleyici pargasini olusturmaktadir.’®** Yapinin biittnleyici
parca olmasi igin hukuka aykiri ya da hukuka uygun olmasi fark etmez.'®*

Yaplilar taginir olabilecegi gibi taginmaz da olabilir.

129 Akman, s. 25; Tekinay, s. 544; Ertas ise arazinin (stiinde ve ya altinda insan
cabasi ve teknigin birlesmesi ile olusan her seyin yapi oldugunu ifade etmektedir.
Ertas, s. 308.

130 TDK, https://sozluk.gov.tr/ (E.T. 06.01.2022)

131 Zevkliler, s. 137; Oguzman, s. 209; Esener/Giiven, s. 250; Akman; s. 29; Giirsoy
/[Eren/Cansel, s. 606; Tekinay, s. 544; Ath, s. 986; Gértoglu, s. 168; Ozmen, s. 23.

132 Goktiirk, 889; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 606; Eren, s. 330.

133 Aybay/Hatemi, s. 115; Esener, s. 117; Esener/Giiven, s. 251.

134 Eren, s. 330.
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Onceki ifadelerimizden de anlagilacagi Gizere her yapi tasinmaz milkiyetine tabi
olmaz. Buna tabi olmasi i¢in yapinin yine taginmaz olan gey ile bir baglantisinin
olmasi gerekir.®*®* TMK'da yapi kavrami dogrudan tanimlanmamistir. Ancak
TMK m. 728 de bdtlnleyici pargca kuralinin istisnasi olan tasinir yapilar
hakkinda duzenleme vardir. Bu dizenlemeye gore tasinir yapilar gegici ve hafif
yapilar olup yapan kisinin mulkiyetine ait olmaktadir.”*® Ote yandan tasinmaz
mallar tanimlanmasa bile buradan yola c¢ikarak basit bir tanimlama yapmak
mumkundur. Taginmaz yaplilar; topraga kaliciligi olan ve taginir yapilara gorece
hareket ettiriimesi mimkun olmayan sabit yapilardir. Bu taginmaz yapilar

bulundugu arazinin miilkiyetine tabidir.**’

Fakat bazen yapi malikinin 6zensiz tutumundan bazen yanhs yorumlamasindan
kaynakli bazen de bilingli olarak kendi arazisinden tasan yapilar insa
etmektedir. Bu halde ise ortaya taskin yapi ¢ikmaktadir. Normal sartlarda bu
yapilar kural geredi bulunduklari yani tastiklari arazinin malikinin mulkiyetine
girmeliydi. Fakat yapinin tasidigi ekonomik ve kamusal fayda nazara
alindiginda burada kanun koyucu yapi butunliginit de dikkate almistir.
Kanunda bu sebeple bu yapilarin butunleyici parcanin istisnasi olacagini

duzenlemigtir.

2.1.2. Turk Hukukunda Taskin Yapi

Yukarida da bahsi gectigi Uzere tasinmazlar igin kural, arazinin yatay ve dikey
kapsami iginde bulunan her esyanin arazinin mulkiyetine tabi olmasidir. Ancak

elbette bu ilke mutlak degildir. iginde istisnalar barindirmaktadir. Bu istisnalar

%5 Eren, s. 330; Muratogullar, s. 16; Goktiirk, s. 889; Bir yapinin tasinir ya da
tagsinmaz oldugunun tespitinde, yapan kiginin yapmaktaki amaci ve istegi géz 6nunde
bulundurulur. Muratogullari, s. 20; Sirmen, s. 415; Akman, yapiyl yapan kimsenin
amacinin her ne kadar tasinir ve gegici bir yapi insa etmek olsa bile eger arza siki bir
bitinlik saglamissa yapinin arazinin artik mitemmim cizi olacagini belirtir. Akman, s.
32.

136 Berki, s. 38; Akman, s. 32.

37 Ertas, s. 308; Sirmen, s. 415; Esener/Giiven, s. 251; Ayiter, s. 120; Tekinay, s.
544; Saymen/Elbir, s. 240.
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tasinmazin bitlinleyici parcasi sayllmazlar. iste bu istisnalardan biri de tagkin
yap! kavramidir. Taskin yapi, tasinmazdaki yapinin baskasina ait araziye
tasmasi ancak taskin olan yapinin yapi malikine ait olmasi durumudur.**® Daha
yalin bir ifade ile iki komsu tasinmazdan birinin digerinin tagsinmazina tasarak bir
yap! insa etmesidir. Taskin yapidan, tasinmazla siki ve surekli bir iligki iginde
olan yapilar kastedilir.’*® Baskasinin arazinin alt ve Ust katmanlarina tecaviiz
edilmesi halinde bir temas olmasa bile bir taskinlik s6z konusu olabilmektedir.
Cunku tasinmazin Ust kapsamina mudahale olusturan tasmalar da fiziksel bir

bag olmasa bile taskinlik kabul edilir.**°

Taskin yapi hem bireysel hem de kamusal yararin korunmasi gereken bir
durumdur. Cunku tasan kismin kaldiriimasi halinde yapiyi yapan kisinin yaptigi
yapinin ekonomik butinligu ve kamusal menfaat zarar gorecek ve fakat tasan
yap! kaldirilmaz ise de arazi malikinin mulkiyet haklari zedelenecektir. TMK
madde 725te dizenleme alani bulan taskin yapi hakkindan kanun koyucu
buradaki menfaat durumlarinin gdzeterek ortaya bir metin ¢ikarmistir.**! Séz
konusu maddede hem tasinmaz malikinin bireysel yarari korunmak istenmis
hem de yapinin uhdesinde ihtiva ettigi ekonomik deger hasebiyle kamusal yarar
korunmak istenmistir. YHGK’ da bu sekilde disinmekte ve bu yapinin
korunmasindaki kamusal ve bireysel menfaat nedeniyle taskin yapinin

bitiinleyici parca kuralina bir istisna oldugunu belirtmektedir.*#?

2.1.3. Tagkin Yapi Kavraminin Tarihsel Geligimi

138 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 503; Akipek, s. 194; Gortoglu, s. 169;
Akman, s.30.

139 Giinay, Tapu iptal, s. 346; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 621;Topuz, s. 297; Erman, s.
111; Duman, s. 86.

199 Muratogullar, s. 21; Akman, s. 39; Zevkliler, s. 72;

1“1 Maddede &ncelikle malikin katlanma yiikimliliginiin diizenlenmis daha sonra
taskin kismin kaderinden bahsedilmistir. Burada Oguzman burada madde metninin
dizenlenmesinin yeterince iyi olmadigi yonunde bir elegstiri getirmistir. Oguzman, s.
226.

142y, 8. HD. 08.10.2018 T. 2018/2014 E. ve 2018/16934 K. sayil karari. (Lexpera
igtihat Programi, E.T:11.04.2022)
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Roma Hukukunda da mdulkiyet hakki sinirsiz ve keyfi kullanilamiyordu.
Mulkiyete dair sinirlamalar guniumuzde var oldugu gibi Roma’da da mevcut idi.
Roma hukukunda sinirlamalar 6zel hukuk ya da kamu hukukundan
dogabilecedi gibi dini nedenlerden de kaynaklanabilmekteydi.*® XII Levha
Kanunlari déneminden itibaren Roma’da var olan bu sinirlamalar; lustinianus
doneminde hukuk alaninda yapilan 6nemli dizenlemelerden biri olmustur. Bu
donemde taskin insaat Ozel hukuk kaynakli komsuluk iligkileri nedeniyle

mulkiyete getirilen kisittamalardan birisi olarak karsimiza cikmaktadir.***

Klasik Roma Hukuku doneminde tagsinmazlarla ilgili dizenlemeler topraga
baglilik kurali gercevesinde sekillenmistir. Tagkin yapi hakkinda 6zel bir norm
olmamasina ragmen bu kuralin bir sonucu olarak komsu arazi sahibi, taginmaz
Uzerinde kendi rizasi disinda inga edilen yapinin actio negatoria (el atmanin
6nlenmesi) davasi ile kaldirimasini ya da actio de tigno iuncto davasi ile
zararinin tazminini talep edebilirdi. Roma Esya Hukukunda, bagka bir araziye

tasirilan yapinin yaptirimi genel olarak kaldiriimasi seklindeydi.**

Kamuya ait yerlerle ilgili ise Roma’da ayriksi bir duzenleme mevcuttu. Buna
gbre kurumun vyararlanmasini engellemedigi muddetge taskin yapi varligini
surdurebilirdi. Burada tagkin yapiyi yapan kimse bu tasan kismi korumak adina

solarium denilen bir arsa iradi 6demek zorundaydi.**®

XII Levha ddéneminde evler bagkasinin arazisine tasmaksizin insa edilmeliydi.
Bu nedenle iki yapinin arasinda iki buguk ayak boyu bir bosluk birakilmalydi.**’
Digesta’da komsu tasinmazlar arasindaki sinirin yarim adimdan fazla olmayan

tagskin yapi ile ihlali durumunda malikin bu ihlale katlanmasi gerektigini

% Kiigiikbigakel, s. 75.

1% Aksaray, s. 64.

15 Akman, s. 8; Muratogullar, s. 5.
146 Kazancl, s. 16; Akman, s. 10.
147 Ocal Apaydin, s. 31.
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belirtmigtir. Eger komsu tasinmazlar arasindaki bu sinir ihlali yarim ayaktan
fazla ise bu taskinlik hukuka aykiri goériilmekteydi.’*® Nitekim Digesta'daki

duzenleme su sekildedir:

Dig. 8. 5. 17. pr. Alfenus libro secundo digestorum:
Si quando inter aedes binas paries esset, qui ita ventrem faceret, ut
in vicini domum semipedem aut amplius procumberet, agi oportetius

non esse illum parietem ita proiectum in suum esse invito se.

“Eger iki ev arasindaki ortak duvar komsunun evine yarim ayak veya
daha fazla ¢ikinti yapiyorsa komgu, iradesine aykKiri olarak duvarin
evine dogru tasmasi igin bir hakkin olmadidini iddia etmek

konusunda dava hakkina sahiptir.”*

Roma’da bunlarin haricinde tasinmazin Ustinde bulunan seylerin Ustin arza
tabi olmasi kurali (superficies solo cedit) geregi arazi malikinin mulkiyetine tabi

olacagi kabul edilmistir.**°

Osmanli Dénemine gelindiginde ise esas kaynak Islam Hukukudur. Kadi
Sicillerinden de anlagilacagi Uzere tagkin yapiya dair 6zel bir dizenleme burada
mevcut degildir. Herhangi bir komsu araziye tecavuz durumunda kadi; Kur'an,
sunnet ve padisah  kararnamelerine  dayanarak sorunu  ¢6zume
kavusturmaktaydi.”>* Mecelle dénemine gelindiginde Roma hukukunda da var
olan superficies solo cedit ilkesinin varligi gorulmektedir. Mecelle tagkin yapi
hakkinda ayrintili diizenlemeler icermektedir. Ornegin ev sacaklari komsu ev
Uzerine sarkamaz; sarkar ise kesilir ya da komsu arazi Uzerine bahgedeki

148
149

Aksaray, s. 87; Akman, s. 9.

Aksaray, s. 87.

150 Goktiirk, s. 887; Muratogullan, s. 5; Erman, s. 103; Akman, s. 6.

*1 Mecelleden énce kadilarin tagkin yapi ile ilgili problemleri genelde sulha tesvik
yoluyla ¢dzmeye calistiklari gérilmektedir. Muratogullar, s. 6.
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dallarin tagsmasi durumda komsu taginmaz malikinin bu dallarin geri ¢gekilmesini

talep etme veyahut dallari kestirme hakki mevcuttur.'*?

Nitekim Roma ve Mecellede benimsenin superficies solo cedit ilkesi glinimuz
hukuk sistemimizde varligini surdirmustar. Bunun ayriksi hali olarak da
ginimuz Tidrk Esya Hukukunda taskin yapi TMK m. 725de ayrica
dizenlenmigtir. TMK m.725’e gbre komsu araziler arasinda kendi bulundugu
arazinin sinirlarini asarak bagka bir araziye tasan bir yapinin varligi igin iki
temel kriter vardir. Bunlardan ilki komsu arazinin sinirlarina tecaviz eden bir
yapinin varhgi; ikincisi ise bu yapinin surekli kalmasi igin insa edilmig

olmasidir.*>®

Ayrica Turk hukukunda arazi maliki taskin yapilara karsi korunmustur. Yine
malik TMK m. 683’e gbre arazisine yapilan haksiz midahale sonucu haksiz el
atmanin onlenmesi davasi acabilir. Haksiz bir kullanma neticesinde malikin
zararl olmusmussa ecrimisil ya da TMK m. 725/2’'ye gore durum ve kosullar
varsa yapinin ortadan kaldiriimasi i¢in yikim davasi agabilir. Doktrin ve TMK m.
730 hukmu gereg@i mulkiyet hakkina taskin kullanmadan dolayi bir saldiri oldugu
vakit zarar goren veya zarar gorme ihtimali olan kimseler saldirinin
sonlandiriimasi ve var ise zararlarinin tazmin edilmesini, durumun eski hale

getirilmesini talep etmektedirler.

Mulkiyet kisiye esya Uzerinde sinirsiz ve keyfi kullanilma hakki taniyan bir hak
degildir. Keza TMK 683/1. maddesine gore bir seye malik olan kimse, hukuk
duzeninin sinirlari iginde mala malik olmanin verdigi yetkileri kullanabilir. Hem

eski hem de yeni Turk Medeni Kanununda kanun koyucu komsuyu, komsunun

12 Muratogullari, s. 7.
133 Ayan, s. 339; Sirmen, s. 281; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 604; Ayiter, s. 83.
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manevi bitinligini ve arazisini korumustur.’®* Hatta kisinin maliki oldugu
taginmazdaki yetkilerini komsuluk hukuku geregi sinirlandirmigtir. iste bu
sinirlandirma mulkiyet hakkina komsuluk hukukundan dolayi getirilmis bir
kisittamadir. Oyle ki TMK m. 737'de komsunun arazini nasil kullanmasi
gerektigini duzenlemistir. Buna gore malikler arazilerini kullanirken 6zenli ve

taskinlik olusturmayacak sekilde kullanmaldir.

Yine akabindeki maddede ise bu hakkin ihlali durumunda uygulanacak
yaptirrmdan bahsedilmigtir. TMK m.738’e gore komguluk hukukunun gereklerine
aykiri davraniglar nedeniyle ortaya aykiri yapilar ¢gikarsa burada durumun taskin

yap! hukumlerinin akibetine tabi olacagi belirtiimigtir.

2.1.4. Taskin Yapi ile Haksiz ingaat Kavramlari

Haksiz ingaat TMK m. 722-724 maddeleri arasinda duzenlenmistir. TMK
m.722'de arazi ve yapl malzemesi arasindaki mulkiyet iliskisinden
bahsedilmigtir. Buna gore de bir kimse hakka dayanmadigi halde eger kendi
malzemesini kullanarak bagka bir tagsinmaza ya da baskasina ait malzeme ile
kendi tasinmazina veya da bagkasina ait malzeme ile bagkasina ait bir
tasinmaza bir yapi insa ederse artik o yapi o yerin bitiinleyici parcasi olur.*>
Dolayisiyla TMK m. 718/2'de Ust arza tabidir genel prensibine paralel bir

duzenleme yapilmistir.

Yine TMK’nin devamindaki 723. madde arazi ve yapi malzemesi arasindaki
tazminat iligkisini dizenlemigtir. Buna gore arazi sahibi, arazisinden malzemeyi
kaldiramayan ve kendi arazisine yapi inga edilirken iyiniyetli olmayan arazi
maliki, malzeme sahibine uygun bir miktar tazminat édemek zorundadir. Bu

miktar hakim tarafindan belirlenir. Ancak eger yapiyi yapan malzeme sahibi

% Muratogullari, s. 8.
15 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 607; Ertas, s.324; Muratogullari, s. 42; Esener/Giiven, s.
252; Eren, s. 332; Dural, s. 95; Tekinay, s. 615.
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iyiniyetli degilse arazi malikinin insafina kalacaktir. $Soyle ki bu durumda
tazminat miktarini arazi sahibi icin 0 malzemenin tasidigi en az deger ne ise

onu gegemez.

Son olarak TMK m. 724’te arazinin mulkiyetinin malzeme sahibine verilmesi
hususu duzenlenmistir. Buna goére ise; yapinin degeri arazinin degerinden
acikca fazla ise iyiniyetli olan taraf mulkiyetin bir bedel karsiliginda devrini talep

edebilir.

Tagkin yapi ise TMK m. 725'te yer alan ve baskasinin arazisine tasan yapilar
icin kullanihir. Bir kimse kendi arazinde bir yapi yaparken bagkaca bir kisinin
mulkiyet alanina dahil olacak sekilde bu yapiyl ingsa etmigse taskin yapi
kurumundan bahsederiz. Burada tagkinlik tasilan arazinin Ustlinde ve ya altinda

olabilir. Yani yapinin arzla arasinda bir bag mevcuttur.'*®

Haksiz yapr ve taskin yapi kavramlarini pek c¢ok acgidan ele alarak
yorumlayabiliriz. Ancak ilk basta gdze garpan en buyuk benzerlik hem taskin
yapida hem de haksiz ingaatta bir bagka kimsenin arazisinde tagsinmaz yapilarin
olmasidir.®®” Her iki diizenlemenin de temelinde toplumsal ve iktisadi nedenler

yatmaktadir.*®

Tagkin yapi ve haksiz yapinin birbirinden en ayirt edici 6zellidi ise haksiz

yapidaki yapinin bitiniiniin baska bir arazide olmasidir.*®® Ayrica haksiz

% Eren, s. 330; Sirmen, s. 448; Akman, s. 43; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 621;Topuz, s.
297; Erman, s. 111.

57 Kiiley/Ulukut, Tecaviiz Eden insaat, s. 130.

%8 Muratogullar, s. 43.

%9 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 636; Sirmen, s. 432; Eren, s. 448; Goértoglu, s. 169;
Akman, s. 34; Demirhisar, s. 85; Ozmen, s. 28; Zevkliler, s. 73; Kiiley/Ulukent, s.
50; Kiiley/Ulukut, Tecaviiz Eden insaat, s. 129.
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yapida arazi kime aitse yapi da onun mulkiyetine girer. Yani Ust arza tabi olur ve
haksiz yapi insa edildigi tagsinmaza butunleyici parga olur. Haksiz yapilarda, hak
durumunda degislik olmaz.'®® Buna ragmen taskin yapida biitiiniiyle bir tasma
olmamakla beraber, malikle yapiyl insa eden arasinda irtifak hakkinin olmasi
durumunda yapi, yaplyl yapan Kisinin mulkiyetinde olur. Bu nedenle haksiz
yapinin aksine tagkin yapida ustin arza tabi olma kurall gegerlilik arz etmez.
Yani kisaca haksiz yapida butunleyici parca ilkesi gegerli iken taskin yapi bu

prensibin istisnasidir.*®*

TMK m. 724’ dayanilarak arazi mulkiyetinin malzeme sahibine verilmesi igin
acilan dava ile TMK m. 725’e gore yapi malikinin actigi dava ayni degildir. Zira
haksiz ingaati kaldirmak igin belirli bir slre o©6ngérmeyen kanun koyucu
bagkasinin arazisine tecaviz eden taskin yapi igin on bes gunlik bir sire
belirlemistir.'®> Haksiz yapi ile ilgili temliken tescil istemli dava tek basina dava
edilmesi gerekirken; tagkin yapiya dayali temliken tescil davasi tek basina yahut
el atmanin onlenmesi, yikim, ecrimisil davalarina karsi dava olarak veya
cevaben savunma yoluyla agilmasi mimkiindiir.'®®* Ayrica haksiz insaat
sonucunda yalnizca mulkiyet talebi s6z konusu iken taskin yapilarda buna ek
olarak irtifak hakki tesis ediimesini talep hakki da taninmistir.*** Taskin yapida,
arada taninan bir irtifak hakki olup olmamasina gore kulli ve ya hem kulli hem
de clUz'i haleflere talepler yoneltebilir. Haksiz insaatta ise yeni malike tescil ve

ya masraf gibi taleplerde bulunulamaz.*®

0 Sirmen, s. 416; Demirhisar, s. 87; Kiiley/Ulukut, s. 55; Akman, s. 1.

81 Muratogullar, s. 43-44; Tekinay, s. 615; Duman, s. 90; Ercogkun Senol, s. 26-
27; Ozmen, s. 28.

82 Demirhisar, s. 89; Tekinay, s. 615; Kiiley/Ulukut, Tecaviiz Eden ingaat, s. 135;
Duman, s. 90.

13 Giinay, Tapu iptali, s. 350.

14 Tekinay, s. 616; Arik, s. 537; Ozmen, s. 28; Kiiley/Ulukut, Tecaviiz Eden Insaat,
s. 136; Duman, s. 90.

185 Muratogullari, s. 45.
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Tam da bu noktada bir yapi hem haksiz hem de tagkin yapi olabilir mi sorusu
akla gelmektedir? Sorunun cevabi ise evettir. CunkU bir yapi ayni anda hem
tagkin bir yap! iken hem de haksiz bir yapi olabilmektedir. Peki bodyle bir
durumda somut olaya hangi maddeler tatbik edilmelidir? Bir yapinin hem taskin
hem de haksiz oldugu durumlar haksiz yapiyr komsu araziye tasirma halinde
karsimiza gikmaktadir. Kanun koyucu iki konuyu da ayri ayri dizenlemis fakat

boyle hallere 6zgu 6zel bir kanuni duzenleme yapmamisgtir.

Yapinin haksiz yapi iken bir de taskin yapi olmasi durumunda her somut
duruma gore degismekle beraber haksiz yapi komsu araziye tagsa bile
bulundugu tasinmazla arasindaki ekonomik bagin boyutu daha fazladir. Bu
nedenle yapinin bagli oldugu arazi ile malzeme sahibi her kimse aradaki
husumet haksiz yapi hukimlerine gore c¢ozulmelidir. Yalniz diger tasilan
arazilerle alakali olarak baskasinin arazine tecaviz eden yapi s6z konusu

olacag! icin taskin yapi hiikiimleri uygulanir.t®®

2.1.5. Tagkin Yapi ile ilgili Hiikiimler

2.1.5.1. Genel Olarak Taskin Yapi1 Hakkinda Dizenleme

Tagkin yapi ile ilgili duzenleme Medeni Kanunumuzun 725. maddesi ve
devaminda yer almaktadir. Kanun koyucunun bu duzenlemesine gore bir yapi
insa edilirken bagka bir araziye tecavuz etmis ve ihlal olusturmugsa ise ortada
bir tagskin yapi vardir. Yapi maliki eder tasarken, tastigi arazinin malikinden
kendisi adina bir irtifak hakki kurulmasini talep etmis ve tesis edilen bu hakka
dayanarak bu tagkinlik gerceklesmis ise artik bu yapi onu yapan malikin
tasinmazinin batunleyici pargasi olur. Bu durumda tasinmaz maliki artik bu

tasmaya katlanmakla mukelleftir.

16 Ercogkun Senol, s. 59; Ozmen, s. 31.



35

Kanun metni tasinmaz maliki ile yapi1 maliki arasindan boyle bir irtifak hakkinin
var olmadigi durumu da duzenlemigtir. Boyle irtifak hakki yoksa zarar goren
malik tasma durumunu 6grenmeden itibaren on bes gun iginde itiraz etmelidir.
Eger itiraz etmez ve durum ve kosullar da hakli gosteriyorsa, yapliyi inga eden
iyiniyetli kimsenin bir bedel karsii§inda secimlik haklari dogar. lyiniyetli yapi
maliki bu durum ve kosullar olusmus ise ya kendisine bir irtifak hakki
taninmasini ya da tasan kismin bulundugu arazi parcasinin mulkiyetinin

kendisine gegirilmesini talep edebilir.

Tasinmazlar arasinda tagkin bir insa nedeni ile sinir ihlali olmasi durumunda;
tasan bir yapinin varligi ve bu yapinin surekli olmasi gibi iki dlgutten bahsedilir.
Elbette tagkin yapinin s6z konusu olabilmesi i¢in taginmazin 6zel mulkiyete tabi
bir tasinmaz olmasi da gerekir. Kamu malvarigr hakkinda bu hikumler
uygulama alani bulmaz.'®’ Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun bir
kararinda® taskin yapilarda ézel miilkiyete ait bir tasinmaz ve bu tasinmaza
surekli kalmasi amaciyla insa edilen yapilar hakkinda taskinlik oldugunda taskin

yaplya dair hukumlerin uygulanacagini belirtiimigtir.

Taskin yapilarda ana yapi ile tasan yapi arasinda bir bag olmasi gerekir. Ancak
bu bagin niteligini doktrinde tartismalidir. Bazi yazarlar sadece ekonomik bagi
yeterli gérmekteyken'® bazi yazarlar ise maddi ve ekonomik bagin bir arada

0

olmasi gerektigini belirtmistir.’’® Ancak tasinmaz niteligine sahip olan tasan

yapilarin arzla maddi bir temas kurmasi zorunlu degildir. Ornegin Usteki hava

167 Ayan, s. 339; Akman, s. 46; Ath, s. 990; Kiiley/Ulukent, s. 50-51.

18 YHGK 09.04.2019 T. 2017/14-1749 E. ve 2019/414 K. sayili karari. (Kazanci
Mevzuat & ictihat Bilgi Bankasi, E.T:27.04.2021) “...Tapuya kayitl ézel miilkiyete
konu bir tasinmaz iizerinde, temelli kalmasi amaciyla yapilan binanin ayrilmaz
parcasi yine tapuda kayitl lglincli kigiye ait tasinmaza tagkin yapilmis olmahdir...”

189 Kiiley/Ulukent, s. 50; Ark, s. 539; Karahasan, s. 1121.

10 Gzmen, s. 30; Akman s. 43; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 621;Topuz, s. 297; Erman,
s. 111; Eren, s. 348; Duman, s. 88.
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katmani da uygun oldugu oOlgide mulkiyet hakkinin kapsamina girecektir. Bu
nedenle taskinlik arzin altinda olabilecegi gibi tistiinde de olabilir.*"*
Ayrica bu tagkinlik yapiya daha sonradan yapilan birtakim eklemeler

neticesinde de ortaya cikmis olabilir.}"

Bir tagkin yapinin en muhim ozelligi
taskin yapinin tasinmaz olmasidir.*”® Taraflar arasinda tesis edilen irtifak hakki
da hukuki niteligi itibariyle tagsinmaz lehine kurulan bir irtifaktir ve TMK m. 779

vd. hiikimlerine tabidir.1"

Tagkin yap! her ne kadar tasinmaza bagli olsa bile bazi durumlarda taskin
yaplyl inga eden kimse arazinin sahibi degil o tasinmazda bir irtifak hakki sahibi
olabilir. Buna bagli olarak TMK m. 725'teki dlizenlemede; yapinin, yapiy! yapan
malikin miilkiyetine tabi olmasi gerektigi kastedilmektedir.’”> Ayrica TMK’'nin
taskin yapiyl dizenlendigi maddeden hemen sonra gelen ve Ust hakkinin
dizenledigi 726. maddeye gore irtifak hakkinin tesisine dayanarak baskasina
ait arazide sureklilik arz edecek sekilde inga edilen yapilarin mulkiyeti, Ust
(insat) irtifak hakki sahibinde olacaktir.

Taskin yapilarda komsu araziye tecavuz eden kismin ne kadar degerinin
oldugu, ne kadar geniglikte bir tasma oldugu, tasmanin hangi bicimde oldugu,
yapinin tiriiniin ne oldudu, bitirilip bitirimemesi gibi faktorler etkili degildir.*"®
Tagkin yapi ile ilgili tartismali olan konu yapinin ne kadarinin komsu malikin

tasinmazina tastigr hususundadir. Agirhikh kabul edilen géruse gore yapinin ¢ok

171

87.

2. Akman, s. 36; Muratogullar, s. 21-22.

'3 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 623; Demirhisar, s. 90; Gortoglu, s. 169; Karahasan, s.
1121.

" Topuz, s. 296.

> Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 517.

%6 Ayan, s. 340; Ancak Hatemi/Serozan/Arpaci, komsu araziye tasmanin boyutu biiyiik
ise ve arada bir irtifak tesis edilmemisse ortada taskin yapi degil haksiz yapi
hukUmlerin tatbik edilmesi gerektigini belitmektedir. Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 638.

Ath, s. 988; Akman, s. 36; Oguzman, s. 226; Esener/Giliven, s. 260; Duman, s.
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fazla bir kismi dahi tassa yine de TMK m. 725 uygulanabilir.’’ Ancak hem
kanun hem de ictihatlar 1s1ginda deg@erlendirilse yapinin tamaminin komsu
arazide olmasi taskin yapiya degil haksiz insaata vicut verecektir. Kanaatimce
de tagkin yapinin varhgi igin tagmanin orani onem arz etmese de yapinin
tamaminin komgsu tasinmazda olmamasi gerekir. Aksi takdirde haksiz yapi

hakumlerini tatbik etmek daha dogru bir tercih olacaktir.

TMK m. 725 hukmuine gore s6z konusu tasinmaz Uzerinde taskin yapinin
sahibinin irtifak hakkinin olup olmamasi 6nem arz etmektedir. Cunku ilgili
hikme gore baskasinin arazisine tasan yapiyl yapan kisinin bir irtifak hakki
varsa tasan kisim taginmazin butunleyici pargasi olmaktadir. Ancak arada bu
sekilde bir irtifak hakki s6z konusu degilse taginmazi tecavize ugrayan malik
tasmay! 6grendigi tarihten itibaren on bes gin iginde itiraz edebilir. itiraz
olmak kosulu ile karsiligini 6deyerek kendisi lehine bir irtifak hakki kurulmasini

yahut tasan kismin oldugu yerin mulkiyetin kendisine devrini talep edebilecektir.

2.1.5.2. Taskinlik Halleri

Taskinlik halleri kanunda tahdidi olarak sayllmamistir. Ancak tagkinlik genelde
uygulamada yapi malikinin 6zensiz tutumu, teknolojik yetersizlikler, idareden
kaynakli hatalar, ana yapiya sonradan eklemeler, komguluk hukukuna aykiri
davranig ve tutumlar ve iradedigi haller gibi ¢esitli nedenlerden kaynakli olabilir.
Bazen bilingli bazen bilingsiz bir sekilde meydana gelebilir. Elbette artik
teknolojik gelismelerin hizla ilerlemesi bilgiye kolay erisim gibi sebepler buradaki

hata payini azaltmis ve bilingsiz tagkinliklarin azalmasina neden olmustur.

1" 0guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 522; Kiiley/Ulukut, s. 50; Ozmen, s. 29;
Akman, s. 34; Ank, 539; Zevkliler, s. 72; Gortoglu, s. 169; Karahasan, s. 965;
Duman, s. 87.
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En basit haliyle komsusunun arazisinin sinirlari asacak sekilde bir yapi insa
etme taskinlik olusturmaktadir. Medeni Kanunumuzun 725. maddesinde ifade
edilen ve tasinmaz mulkiyetinin Ustd, alti ve hava katmanlarini kapsayan alana

miidahale niteligindeki bu sinir saldirilari taskin yapiyi ortaya cikarir.*’®

Komsuluk hukuku geregi komsularin birbirlerinin sinirlarina riayet etmesi ve bu
sinirlara uygun olarak kazi ve yapi insa etmesi gerekir. Ote yandan sinirlar belli
degilse bu noktada komsusuna sinirlarin belirlenmesi noktasindan yardim
etmesi gerekir. Tum bunlar komsuluk hukukunun bir geregidir. Bunun aksine
olan davraniglar taskinlik meydana getirir ve taskin TMK m 738’e gore taskin

yap! hukUumlerine tabi olur.

Taskinlik hali, yapi yapilirken ortaya c¢ikabilecedi gibi sonradan da ortaya
cikabilir. Sonradan ortaya cikan bu taskinliklar cesitli sekillerde karsimiza
cikabilir. Ezcumle yapi inga edildikten sonra yapiya yapilan balkon gibi birtakim
eklemeler de tagkinllk meydana getirmektedir. Fakat burada taskinliktan
bahsedilmesi icin ana yap! ile arada bir baglanti oldugunun tespit edilmesi

gerekir.*"

Ya da yapi yapildiktan sonra toprak kaymasi, deprem vb. nedenler ile ve ya da
idari bir kararla yani malikin iradesi digindaki bir sebeple de tagkinlik meydana
gelebilir.®®® Akman bu konuda bilingli taskinliklarda taskin yapi hikimleri
uygulaniyorsa; irade disi hallerde de haydi haydi uygulanmasi gerektigini

belirtir.18*

18 Akman, s. 34; Kiiley/Ulukut, s. 52; Ozmen, s. 29; Zevkliler, s. 71; Duman, s. 81.
179 Muratogullar, s. 22; Akman, s. 36.

80 Arik, s. 540; Tekinay, s. 604; Duman, s. 88.

181 Akman, s. 48.
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2.1.5.3. Hakli ve Haksiz Taskin Yapi

Taraflarin anlasarak tagsmaya izin vermesi halinde tagkin yapiya dair bir irtifak
hakki tesis edilirse ya da taskin yapi hakkinin arzi bir irtifak hakki olmasindan
matevellit tasmaya katlanma yUkimlUliga varsa ve ya taraflar bir sézlesme ile

yikimlilik belirlemisler ise hakli bir taskin yapi vardir.*??

irtifak hakkina dayanmayan ya da sahsi bir katlanma yikimliligi olmadan
yapilan yapilar haksiz taskin yapilardir.'®® Bu durumda uyusmaziiklar TMK m.
725/2’ye gore ¢ozume kavusturulacaktir. Bu ihlalin bilingli, ihmalen ya da agir
kusurlu olarak yapilmasi durumunda mulkiyet hakkina yapilan bu tecavizin
onlenmesi ve tagan kismin kaldirilmasi igin talepte bulunulabilir. Ayrica tagkin
yaplya verilen iznin suresinin bitmesi durumunda da yapi kendiliginden haksiz
bir tagkin yapiya donusecektir. Ekseriyetle belirtiimelidir ki mahkeme karari ile
de aradaki hakkin sona ermesi yine yapiyl kendiliginden haksiz tagkin yapiya

donistiirecektir.3

2.1.6. Taskin Yapinin Sonuglari

Tagkin yapiyi ile ilgili dizenlemelerinin uygulama alani bulmasi igin oncelikle
ortada bir tagkin yapi olmalidir. Nitekim taskin yapi konusunun temelinde iki
tasinmaz ve sinirlarinin digina tasmis bir yapi vardir. Esasinda komsu arazi
maliklerinden biri kendi sinirlarini asarak diger komsu arazinin sinirlarina

mudahalede bulunmaktadir.

Hal bdyle olunca diger komsu tasinmaz maliki ile tasan yapinin akibetinin ne

olacadl hususu gindeme gelmistir. iste kanunumuz komsu araziye tasma

82 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 637; Dural, s. 97; Ayrica bkz. Muratogullari, s. 37 vd.
8 Topuz, s. 258.
18 Muratogullan, s. 40 vd.
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durumunda yaplyr yapan malik ve tasinmaz malikinin arasinda bir denge
olusturmak ve ayrica mulkiyet kavramini da korumak adina kanunumuzdaki
dizenlemeyi yapmistir. Buna goére bu tasma bir irtifak hakkina dayanilarak
yapiimig ise artik ona ait taginmazin mulkiyetinde olacaktir. Fakat boyle bir
hakka dayanmiyorsa bazi kosullar degerlendirilerek yapinin kaderine karar

verilecektir.

2.1.6.1. Komsu Araziye Tagsma Hakkinin Olmasi

S6z konusu yaplyi ingsa eden kimse bu yapiy! ingsa etme hakkina sahipse diger

tasinmaz malikinin buna katlanma yikimliligi vardir.'®®

Hakkin icerigi bir
alacak hakki ya da sinirli bir ayni hak olabilir.®® Malik béyle bir hak tanimis ise
bu tasmaya katlanir.®®” Yapi, Ust irtifakina dayanilarak insa edilmisse burada

yapanin miilkiyetine tabi olur.*®®

Maliklerin arasinda bir tasmaya izin verme durumu varsa bu genelde arada bir
akit oimasindan kaynaklanabilir.*®® Séz konusu akit sekle tabi degildir. Ancak bu
talep yalnizca diger malik ve onun killi haleflerine ydneltebilir.*®® Ortada bir
taahhit oldugu durumlarda el atmanin énlenmesi davasi agilmaz.*®* Alacak
hakkina dayanan bir tagsma varsa burada malik bir katlanma zorunlulugu altina

girer ve akdin devami siiresince de bu yiikimliliigi devam eder.*®? Katlanma

% Sirmen, s. 433; Ayiter, s. 127; Ath, s. 992; Arik, s. 541; Burada bahsedilen hak
tasinmaz lehine irtifak ya da Ust irtifaki seklinde kurulabilirken; kigisel irtifak, rehin ya da
tasinmaz yukul seklinde kurulamaz. Eren, s. 449; Erman, s. 112,

% Ayan, s. 341; Tasma bir alacak hakkindan kaynaklaniyorsa bu hak sadece
tasinmaz maliki ve onun kulli haleflerine karsi yoneltebilir. Tekdogan, s. 207.

87 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 637; Tekinay, s. 597; Dural, s. 97.

188 Dural, s. 95; Sirmen, s. 433; Erman, s. 111; Ozmen, s. 35; Karahasan, s. 1122.
189 saymen/Elbir, s. 357; Eren, s. 449; Akman, s. 66; Duman, s. 83.

19 Ayan, s. 341; Eren, s. 350; Ath, s. 994, Arik, s. 541; Ozmen, s. 35; Zevkliler, s. 77
-78; Gortoglu, s. 172.

191 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 513; Nomer/Ergiine, s. 195; Bu dava, taah-
hadian gecerli oldugu slire boyunca agilamaz. Eren, s. 350; Ath, s. 993; Arik, s. 541.
192 Ayan, s. 341; Akman, s. 66; Karahasan, s. 1122.
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yukumliligu zamaninda itiraz edilmemesi ve kanunun saydigi diger sartlarin

gerceklesmesi ile de dogabilir.**?

Ortada kurulan bir irtifak hakki varsa burada komsu araziye tasan yapi, yapi
malikinin arazisinin bitiinleyici parcasi olur.*®** Bu durumda sz konusu tagkin
yap! tapuda ana taginmazin lehine, yapinin tastigi arazinin ise aleyhine bir
irtifak hakki olarak tescil edilir.!®® Malikin tasmaya bu sekilde irtifak hakki
kurulmak suretiyle izin vermesi durumunda ise bu katlanma taahhtudu hem kulli

hem de ciiz't halefleri baglar.**®

Tasma durumunda ilgili yapi malikine bu hak mahkeme kanaliyla verilse bile
sonug itibariyle ortada bir irtifak hakki tesisi s6z konusu olacaktir. Bu durumun
ayirt edici 6zelligi ise TMK m. 725'ten farkli olarak tasinmaz malikinin izninden

degil, kanundan kaynaklanmis olmasidir.*®’

Tararlar arasinda kurulan irtifakinin ne tur olacagr doktrinde fikir birligine
varilamamis bir husustur. Kimi yazarlarca bu irtifakin alelade bir irtifak olmayip
malike tasma hakki veren bir irtifak hakki oldugu savunulur.*®® Doktrindeki
agirhikh goérus de bu irtifakin tasma hakki veren bir irtifak olmasi gerektigi
yoniindedir.**® Burada aslinda kastedilen yapinin araziyle bir maddi baglantisi
varsa Ust hakki; yoksa ise tasmaya katlanma irtifaki seklinde olmasidir.?%
irtifak hakki ile taskin yapiya miisaade edilmesi halinde malikin artik bu yapiya

katlanmasi gerekir. Ekseriyetle belirtiimelidir ki tagkin yapi ile kigisel irtifak ya da

198 Ayiter, s. 127; Tekinay, s. 598.

19 saymen/Elbir, s. 357; Esener/Giiven, s. 260.

19 Ayan, s. 342; Saymen/Elbir, s. 357; Ath, s. 991.

1% Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 513; Tekinay, s. 597; Oguzman, s. 226;
Duman, s. 83.

97 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 521.

19 Tekinay, s. 598; Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 517.

199 Akman, s. 67; Oguzman, s. 226.

200 Ath, s. 992; Sirmen, s. 435; Zevkliler, s. 77; Ozmen, s. 34.
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rehin ile ilgili bir hak tesisi olamaz.?®* Mutlaka esyaya bagl irtifak bigiminde

olmahdir.?%?

Burada TMK m. 725/2 geregi yapi1 maliki iyiniyetli ise arazi malikinin on bes gun
icinde itiraz etmemesi ve durum ve kosullarinda hakli gostermesi halinde yapi
malikine secimlik haklar tanimigtir. Dolayisi ile irtifak hakkinin olmadidi bazi
hallerde de somut olayda bu kosullar gerceklesirse yapi maliki bu haklardan

birinin tesis edilmesini isteyebilir.

Sartlarin gergeklesip ancak malikge kullanilmamasi durumunda da hem doktrin
hem de icgtihatlar bedel karsihgl yine devir ya da irtifak hakki tesisinin talep
edilebilecegini belirtmistir.?>®> Malik belirtilen secimlik haklardan birini yapi
malikine tanimazsa temliken tescil davasi acilabilir. Bu mulkiyet hakkinin dolayh
olarak sinirlandirildigi kanuni bir kisittamadir.?®* Yargitay’a gére taskin yapida
iki komsu tasinmaz birlesir ve ekonomik bir butin olur. Burada malikin devir
borcu esyaya baglh bir bor¢ iken yapi maliki tarafindan irtifak hakki tesisini talep

etme ise kisisel bir haktir.?%

2.1.6.2. Komsu Araziye Tasma Hakkinin Olmamasi

Tasinmazin maliki, arada bir irtifak hakki tesisi yoksa elbette tasmaya
katlanmakla mukellef degildir. TMK m. 683’e gore taskin kismin kaldiriimasi
isteyebilir.?®° Keza uygulamada sikca taskin yapinin oldugu codu halde yapi

malikin bdyle bir hakka sahip olmadigina rastlamaktayiz.?’

201

Topuz, s. 297, Muratogullari, s. 37; Tekinay, s. 598.

292 Arik, s. 541; Kiiley/Ulukut, s. 66; Zevkliler, s. 76; Akman, s. 68.

293 0guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 521.

204 Muratogullari, s. 83.

205Y. 14. HD. 13.02.2014 T. 2013/14832 E. ve 2014/1906 K. sayil karari. (Kazanci
Mevzuat & igtihat Bilgi Bankasi, E.T:27.04.2021)

2 Ayiter, s. 128; Goktiirk, s. 897; Akman, s. 79.

%7 Ercogkun Senol, s. 35.
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Buna gore taginmaz maliki, olusan ve mulkiyet hakkina tecavuz niteligindeki sz
konusu saldiriya karsi el atmanin énlenmesini isteyebilir.??® Tagkin yapini
kaldirimasini ya da haksiz igsgalden kaynaklanan zararinin tazminini talep
edebilir.  Bunlarin yani sira ise tasinmaz malikinin sorumluluguna

basvurabilecektir.

irtifak hakki yoksa ve durum ve kosullar olusmussa tasinmaz maliki bu ihlalin
énlenmesi igin dava yoluna basvurabilir.?%® Nitekim TMK m 683/2’ye gore hakka
dayanmadan gergeklesen bu tecavizin dnlenmesi talep edilebilir. Bu davaya
elatmanin 6nlenmesi davasi denir. Ancak burada yaplyr yapan kimsenin

iyiniyetli olup olmamasina goére farkli diizenlemeler igermektedir.

Eger malik iyiniyetli degilse tagsinmaz maliki her zaman arazisinden yapinin
yikilarak kaldirimasi icin kal davasi acabilir.?’° Bu talepte bulunabilmek icin
yapinin malikin rizasi diginda insa edilmis ayni zamanda da sGkmenin asiri bir

zarar dogurmuyor olmasi gerekir.?**

Taraflarin arasinda komsu araziye tasma hakki veren bir yetki yoksa bu
durumda tagkin yapi yapan kimse iyiniyetliyse komsgu arazinin maliki kanundaki
belirtilen on bes gunluk sire boyunca araziye tecavuz niteligindeki taskinhigin
giderilmesi i¢in itiraz edebilir ve ihlalin son bulmasi talep edilir. Bu talep esas
olarak yapiy! yapan kimseye yoneltilir. Ancak bu kimsenin mutlaka malik olmasi
gerekmez. Ezcumle yapiy! ust hakkina dayanarak yapan malike de bu talep
y('jneltilebilir.212 Aksi takdirde tasma eyleminden sonra taginmazin maliki on bes

gun icinde itiraz etmemigse artik bu duruma katlanmak zorundadir.?®® Arazi

2% Tekinay, s. 598.

209 pyral, s. 98.

20 saymen/Elbir, s. 357; Sirmen, s. 433; Akman, s. 79.

21 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 635.

212 Ayan, s. 343.

213 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 514; Sirmen, s. 433; Esener, s. 224.
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sahibinin bu tagkinliga katlanma zorunlulugu hatta bunun neticesinde yapi
maliki adina bir irtifak hakki kurma ya da ona devretme zaruretinin hasil
olmasinin aslinda yapinin butunlugunu koruma gayesi ve iktisadi ve sosyal

degeri olan bir yapinin devam etmesi gerektigi fikrinden kaynaklanmaktadir.?**

2.1.6.2.1. Tasmaya Katlanma ve Secimlik Hakki Kullanma Kosullari

Kural olarak bir kimse tasinmazina yapilan tasmaya katlanmak zorunda
degildir.?*® Diger bir ifade ile sinir ihlalinin gerceklesme sekli nemli olmaksizin,
tasinmazin kapsaminin igindeki taskinlhiklara malikin katlanma yUkumlalagu
yoktur. Ancak malik onceden arazisine tagkin bir yapi! insa edilmesine izin
vermis ise bu durumda malikin taskinliga katlanma yukumlagu ortaya cikar.
Burada bu taahhat eger resmi sekilde yapilmis ise hem kulli hem clzi; s6zIU

sekilde yapilmis ise yalnizca bu hakki taniyan ve kiilli halefleri baglamaktadir.?°

Bunun yani sira malikin herhangi s6zli ya da yazili bir taahhlidi yoksa bile
tagskinligi ogrendikten sonra kanunda belirtlen on bes gunluk surenin
kaciriimasi ve yapi malikinin iyiniyetli olmasi ayrica durum ve kogullarin uygun
olmasi halinde de malikin tasmaya katlanma yukimliligi dogmaktadir.?*’ iki
malik arasinda hal boyleyken; biri yenilik doguran bir hakka sahip olur; digeri ise
irtifak hakki kurmak veya devretmek gibi segimlik bir borg altina girer.”*® Bu
durumda tasan kismin bulundugu arazinin maliki bu tasmaya katlanmak
zorundayken; yapi maliki bir miktar bedel édemesine karsilik kendisine irtifak

hakki tesis edilmesini talep edebilir. Ya da mdulkiyetin kendisine devrini talep

214 gerozan, s. 363.

215 Erman, s. 112; Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 513; Ayiter, s. 128; Goktiirk,
s. 897; Akman, s. 79.

2% Tekinay, s. 597; Oguzman, s. 226.

27 Ayan, s. 344; Oguzman, s. 226; Esener/Giiven, s. 261.

218 Eren, s. 351.
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edebilir.”** Mahkemenin verdigi karar da yenilik dogurucu bir karardir.?° Burada
iyiniyet sahibi yapr malikinin talepte bulunabilecegi kisim tagkinhdin oldugu

kisimdir.

Bu segimlik hakkin tesis edilmesi i¢in taskin yapiyi inga eden kimsenin iyiniyetli
olmasi, iginde bulunulan hal ve vaziyetin bu talep i¢in hakli ve gerekli olmasi ve
ayni zamanda yasal suresinde itiraz edilmemis olmasi gerekir. Bahis edilen
iyiniyet siibjektif manada iyiniyettir.?** Kisinin iyiniyetli olduguna kanaat getirmek
icin bu kimsenin taskinlik yaptigini bilmemesi, bilebilecek durumda da olmamasi
gerekir. Ve ya bir hakka dayanarak bu ihlali gerceklestirmis olmasi gerekir.??
Kanunen belirlenmis on bes gunluk itiraz sUresine riayet edilmis ve iginde
bulunulan vaziyet de musait ise tum bunlarin sonucunda segimlik haklar
kullanilir. Bu kosullardan birinin bile eksik olmasi durumunda malik ya da

arazideki hak sahibi olan kimseler taskin yapinin kaldiriimasini talep edebilir.??®

2.1.6.2.1.1. Tagskinhga Siresinde itiraz ve Hukuki Sonuclari

lyiniyetli yapi yapanin segimlik haklari kullanabilmesi igin arazinin malikinin

zamaninda itirazda bulunmamis olmasi gerekir.?** Bu itiraz 6ziinde yapinin

219 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 518; Esener, s. 224; Goktiirk, 897; “...S6zii
gecen maddenin son fikrasinda yazili kosullarin var oldugu durumlarda, taskin yapi
sahibine, muhik bir tazminat karsiliginda "tecaviiz ettigi mahal (izerine" ayni bir hak
taninmasini veya o "mahal" miilkiyetin kendisine aidiyetini isteyebilmek yetkileri
verilmistir. Yapi sahibinin istegi "taskin yapinin kapladigi alanla” sinirhidir...” Y. 1. HD.
25.10.1976 T. 1976/8389 E. ve 1976/10209 K. sayili karari. (Kazanci Mevzuat &
ictihat Bilgi Bankasi, E.T:27.04.2021)

220 Eren, s. 351.

2L Giinay, Tapu Iptali, s. 346; Eren, s. 350.

222 Tekdogan, s. 235.

223 0guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 514.

24 Sirmen, s. 434; Nitekim burada yapinin da iktisadi biitiinliigii mevzu bahis oldugu
icin kanun koyucunun burada tasinmaz malikini zaman bakimindan kisitlamasi son
derece dogru bir yaklagimdir. Arik, s. 537; Fakat bu sirenin on bes gun olmasi hususu
doktrinde bazi yazarlarca elestiriimistir. Keza bu yazarlar her somut olaya goére bu
surenin tayininin daha makul bir uygulama olacagi gorusundedirler. Akman, s. 109;
Kiiley/Ulukut, s. 62.
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taskin ve haksiz yapildigini bildiren bir ikaz mekanizmasidir.?*® Nitekim el

atmanin énlenmesi davasi acarak bile itiraz edilebilmektedir.??°

Keza itirazda bulunma neticesinde tagkinligin ortadan kaldiriimasi talep
edilebilecektir.??” itiraz beyani sekle bagli olmayip anlasilir ve belirli olmalidir.
Keza acik, ortiili, yazili ve ya sozlii olabilir.?® Bu itiraz karsi tarafa ulasmasi

22 tiraz ederek aslindan yapinin

gereken tek tarafli bir hukuki islemdir.
sokilmesi isteme hakki korunmaktadir.”*® Nitekim burada arazi maliki kendi
faydasina olacak sekilde sahip oldugu haklari korurken bir yandan da yapi
malikinin kendi adina irtifak ve milkiyet hakki tescili talebini engellemis

olmaktadir.

Genelde itirazla birlikte yapiyr yapan kimse taskinhgin farkina varacagindan
mutevellit iyiniyetli olma durumundan artik bahsediimez.?** Ancak yapilan tim
hallerde itiraz iyiniyeti sona erdirmez. Burada birden fazla itiraz yetkilisi varsa ve
sadece iclerinden birisi itiraz ediyorsa itirazin iyiniyeti nasil etkiledigi problemi
gundeme gelir. Tek bir itiraz yetkilisinin olmasi durumunda iyiniyetli bir yapi
maliki olsa da itiraz bu haklarin kullaniimasini engeller.?®? Payli miilkiyette
paydaslarda her biri itraz etme hakkina sahiptir.?®> Medeni kanunun payli
mulkiyeti duzenleyen m. 702/4'te de goruldigu gibi bir paydasin yapacagi

itirazdan diger payh malikler de yararlanabilir. Elbirligi mulkiyet halinde de

22 Akman, s. 89; Oguzman, s. 227.

226 Tekinay, s. 599; Akman, s. 85.

227 Sirmen, s. 433; Muratogullan, s. 47; Zevkliler, s. 85; Akman, s. 88.

28 Tekdogan, s. 249; Akman, s. 87; Muratogullan, s. 49; Eren, s. 350; Tekinay, s.
598; Ercoskun Senol, s. 35; Arik, s. 543; Zevkliler, s. 85; Kiiley/Ulukut, s. 61-62;
Ozmen, s. 40; Duman, s. 91.

229 Akman; s. 84; Arik, s. 543; Doktrinde itirazin hukuki niteliginin hukuki islem benzeri
fiil oldugunu kabul eden yazarlar da vardir. bkz. Tekinay, s. 598 ve Duman, s. 91;
Ozmen’e gore ise itiraz tagkinligin giderilmesinin sakl tutulmasidir. Ozmen, s. 39.

230 Muratogullari, s. 48; Akman, s. 84.

31 Esener/Giiven, s. 261; YHGK 09.04.2019 T. 2017/14-1749 E. ve 2019/414 K. sayli
karari. (Kazanci Mevzuat & ictihat Bilgi Bankasi, E.T: 27.04.2021)

232 Ath, s. 998; Akman, s. 83.

23 Akman, s. 112; Zevkliler, s. 84; Ozmen, s. 39.


http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-2017-14-1749.htm&kw=%60taşkın+yapı%60+%60yapının+görünebilir+olması#fm
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-2017-14-1749.htm&kw=%60taşkın+yapı%60+%60yapının+görünebilir+olması#fm
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ortaklarin her biri itiraz etme hakkina sahiptir.?** Doktrinde baskin gériis olarak
sinirli ayni hak sahiplerinin de itiraz edebilecegi goriisiidiir.?* itirazin muhatabi
kural olarak taskin yapiy! inga eden ve yararina yasal talep hakki dogacak Kisi
ve ya temsilcisidir.?*° Birden cok kimse varsa ise birine karsi itirazda bulunmak

yeterlidir.?®’

Sekle bagli olmayan bu itirazin suresi on bes gundur. Nitekim buradaki slrenin
konulma amaci yapinin ilerlemesini ve zararin daha da buyumesini
engellemektir. S6z konusu slrenin baslangicini kanun koyucu ilgili maddede
tagkinligi 6grenme olarak belirlemigtir. Zaten yapinin ekonomik degeri de
nazara alinirsa sure konulmasi mantiklidir. Fakat burada itirazin ne zaman
yapillmasi gerektigi itraz edecek kimsenin kisisel durumuna gore

degerlendiriimelidir.?*® Bu sekilde verilecek hiikiim daha adaletli olacaktir.

Yargitay on bes gunlik sdrenin baslangici igin yapinin gérinebilir olmasi
anindan baslatarak objektif bir kriter belirtmistir.>** Buna gére Tirk hukukunda
siire objektif olarak yapinin gériilebilir olmasi ile baslayacaktir.?*® Keza yapi

malikinin yapinin devam ettigini gormesine ragmen mudahale etmemesi iyiniyeti

24 Akman, s. 112; Ozmen, s. 39; Duman, s. 92.

2% Muratogullari, s. 55; Ayan, Il, s. 343; Ozmen, s. 40.

2% Esener/Giiven, s. 260; Akman, s.125; Kiiley/Ulukut, s. 61; Temsilcinin kim oldugu
hakkinda doktrinde baskin olarak kabul edilen gériise gore, insaatin yapiminda yetkili
oldugu diisiinilen kisiler temsilcidir. Ozmen, s. 41; Akman, s. 124.

7 Ozmen, s. 41; Akman, s. 127.

28 Akman, s. 100.

? YHGK 09.04.2019 T. 2017/14-1749 E. ve 2019/414 K. sayili karari. (Kazanci
Mevzuat & Igtihat Bilgi Bankasi, E.T: 27.04.2021) “...Tagkin binanin bulundugu
tasinmaz maliki veya o tasinmazda miilkiyetten baska ayni hak sahibi olup da
zarar géren kimselerin, taginmaza el atildigini 6grendikleri tarihten itibaren on beg giin
icerisinde itiraz etmeleri, yapi malikinin iyiniyetli sayilmasi olanagini ortadan
kaldirir... Yapinin ilerlemesini, zararin blyimesini énlemek i¢in konan bu sirenin
baslangicini objektif olarak saptamak, yapinin gbriinebilir hale gelme tarihinden
baslatmak, tasirilan tasinmaz malikinin 6grenmesine engel olan sibjektif ( éznel )
nedenleri dikkate almamak gerekir. Aksine diislince bu ydndeki yasa koyucunun
amacini ortadan kaldirir. ( Stbjektif kogul ) ...”

240 Akman, s. 108; Arik, s. 544-545; Kiiley/Ulukut, s. 56-57; Karahasan, s. 1119;
Ozmen, s. 43; Edege, s. 581; Duman, s. 82.


http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-2017-14-1749.htm&kw=%60taşkın+yapı%60+%60yapının+görünebilir+olması#fm
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ortadan kaldiracaktir.?** Yargitay bir diger kararinda arazi malikinin siiresi iginde
dava hakkini kullanmamasinin yapiyi yapan kimseyi kendiliginden iyiniyetli hale
getirmeyecegini ve bu hakkin kullanilmamis olmasinin dava hakkini ortadan
kaldirmayacagina hiikmetmistir.?*> Nitekim burada siire konmasi yapiy! yapan

kimsenin iyiniyet savunmasi yapmasini®*®

ve insaatin daha da ilerleyerek
zararin artmasini énlemektir.?** Yapi maliki iyiniyetli degil ise zamaninda itiraz

edilmese bile arazi maliki ona karsi saldiryi defetme yollarina basvurabilir.>*

itiraz edilebilmesi icin ortada var olan bir taskinlik olmasi gerekmektedir. ilerde
yapillacak ya da yapilacagi yonunde kuvvetli bir ihtimal olan yapilarda yapi

malikini uyarmak bahsettigimiz manada bir itiraz niteligi tasimayacaktir.?*°

2.1.6.2.1.2. Malzeme Sahibinin lyiniyetli Olmasi

Secimlik haklardan yararlanmanin ilk kosulu yapi sahibinin ya da temsilcisin
iyiniyetli olmasidir.?*” Tagkin yapi ile ilgili m. 725 madde metninde de agikca
ifade edildigi Uzere taskin yapida yapi sahibi secimlik haklardan ancak iyiniyetli
ise yararlanabilir. Kotuniyetli malike karsi her zaman dava talebinde

bulunulabilir.

1 Topuz, s. 299; Dolayisi ile de diger kosullarin incelenmesine gerek kalmamaktadir.
242 Muratogullari, s. 57; Ayiter, s. 127.

243 y.1.HD. 17.10.1994 T. 1994/11331 E. ve 1994/12608 K. sayili karari. (Kazanci
Mevzuat & ictihat Bilgi Bankasi, E.T:27.04.2021) “...15 giin igerisinde dava agmamig
olmalari davalilari kendiliginden "iyiniyetli levazim sahibi" durumuna getiremez.
Yasa koyucu, anilan sire ile davalilarin iyiniyet savunmasini énlemeyi amacglamis ve
béylece davaci arsa maliklerine bir imkan saglamistir. Davacilarin, 15 giinliik sire
icerisinde ihtar veya dava yolu ile bu imkani kullanmamis olmalari miilkiyet hakkindan
kaynaklanan dava agma yetkilerini ortadan kaldiramaz...”

244 pyiter, s. 127.

25 Tekinay, s. 601; Akman, s. 129; Demirhisar, s. 100; Atli, s. 1006; Arik, s. 545.

4% Muratogullari, s. 49.

4" Duman, s. 82; Y. 8. HD. 13.09.2018 T. 2018/12299 E. 2018/15655 K. sayil karar!.
(Lexpera igtinat Programi, E.T:10.03.2022)
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Burada bakilan iyiniyet TMK m. 3'te belirtilen siibjektif manada iyiniyettir.?*®

TMK m. 725e dayanarak bir tescil talebinde bulunmak igin en o6nemli
kosullardan biri olan iyiniyet hakkinda Yargitay da subjektif iyiniyetten
bahsetmistir. **° Buna gére yapi maliki tastigi kismin baskasinin miilkiyetinde
oldugunu bilmemeli ya da tim ¢abay! ve 6zeni gostermesine ragmen bilebilecek
durumda olmamalidir. Ya da tagkin yaplyr yapmakta hakh bir nedeni
olmalidir.>*® Ogretide buradaki diizenlemenin aslinda kasit ve agir ihmali icinde
barindirmayan bir iyiniyet oldugu varsayilir. Zira oteki turlu komsu araziye
tasmayla olusan taskinlarin hepsinde illaki hafif ihmaller mevcut olacaktir. Dogal

olarak zaten tasma eylemi hafif de olsa bir miktar kusuru icinde barindirir.?>*

Tapu sicilindeki olgularin varligini bilmemek mazeret degildir.>> Bu nedenle
malik burada bir yapi yapmadan bu kayitlar incelemeli 6zenle bakmalidir.
Sonugta ortaya toprakla baglantisi siki olan ve tasinmaz niteligine sahip bir yapi
clkaracaksa alelade bir inceleme vyapiimasi yapi malikinin gerekli 0zeni
gOstermede eksik kaldigina bir isarettir. Nitekim tapu kayitlari alenidir. Buna ek
olarak yapi malikinin belli yerlere bagvurmasi gerekirken basvurmamigsa yine

gereken dzeni gosterdigi sdylenemez.?*

Kadastrosu yapilan ya da caph tasinmazlar Uzerinde insa edilen tagkin

yapilarda iyiniyetin varhiginin iddia edilemeyecegi kabul edilmistir.?®* Keza

%8 Eren, s. 350; Zevkliler, s. 86; Duman, s. 82; TMK m. 3'te bahsedilen iyiniyet aksi
ispat edilebilen adi bir karinedir. Bu nedenle iyiniyet asildir ancak bunun aksini iddia
eden taraf ispatla mikellef olacaktir. Ozmen, s. 48; Akman, s. 152.

249¥Y. 14. HD. 15.01.2018 T. 2015/6469 E. ve 2018/277 K. sayili karari. (Kazanci
Mevzuat & igtihat Bilgi Bankasi, E.T:27.04.2021)

20 Oguzman, s. 227; Sirmen, s. 434; Erman, s. 113; Ercoskun Senol, s. 37;
Duman, s. 82.

»L Akman; s. 133; Atli, s. 1008; Arik, s. 545; Duman, s. 92.

52 Muratogullari, s. 60.

53 Y. 1. HD. 14.10.2010 T. 2010/8438 E. 2010/10428 K. sayili karari. (Lexpera ictihat
Programi, E.T:10.03.2022)

4 Tekdogan, s. 252; Ath, s. 1009; YHGK. 15.04.1964 T., 1964/205-D-5 E., 1964/327
K. sayili karari bkz. Ozmen, s.151; Y. 8. HD. 05.04.2021 T. 2019/4343 E. ve
2021/3137 K. sayil karari. (Lexpera igtihat Programi, E.T:10.04.2022); Y. 14. HD.
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malikler bu capa gére kendi yerlerini belli edebilme imkanina sahiptirler.?*®
Fakat her somut olay kendi 6zelinde degerlendiriimelidir. Ezcumle eger tapudaki
memur bir yanlislik yapmissa ve tagkinlik bu nedenle olusmussa bu sefer yapi
malikine kusur yukleyemeyecegimiz igin ¢apl taginmazlar s6z konusu olsa bile

yine iyiniyetli kabul edebiliriz.?®

lyiniyetin varligini mahkeme resen arastirmaktadir.?®’ Keza Yargitay ictihadi
Birlestirme Kararinda’ da belirtildigi Uzere yapiyr yapan kimsenin iyiniyetli
olmadidi aciksa herhangi bir tescil isteminde bulunamaz. Zira yapiy! yapan
iyiniyetli degilse yikimin ortaya asiri bir zarar c¢ikarmasi hususu bile
arastirlmaz.®® Elbette bahse konu olan iyiniyetin yapi insasinin baslayip
bitmesine kadar siirmesi gerekir. >*° Nitekim yapiyi yapan kimse iyiniyetli degilse

yikim asiri zarar dogursa bile yapi soklebilir.?*°

2.1.6.2.1.3. Somut Durum ve Kosullarin Hakli Gostermesi

Madde metninde bahsedilen iyiniyetli yapir malikinin sec¢imlik haklardan
yararlanmasi i¢in ayrica igcinde bulunulan hal ve kosullarin irtifak ya da mulkiyet

talep etmeyi hakli kilmasi gerekir. Bu hal ve kosullarin degerlendirme hakimin

29.04.2003 T. 2003/1917 E. ve 2003/3412 K. sayil karari. (Kazanci Mevzuat & igtihat
Bilgi Bankasi, E.T:27.04.2021) “...Yargitay'in kbklesmis ve kurallagsmis uygulamalarina
gore, caplari diizenlenmis parsellere tasan yapi sahibi kural olarak iyi inangl kabul
edilmemistir. Bina sahibi insaata baslamadan 6nce kendisine diigen biitiin dikkat ve
ihtimami gbstererek ekindeki ¢capa gére yerinin nereye kadar oldugunu saptamak ve
ingaatini ona gbére yapmakla ylkumlddir...”

2°Y. 4. HD. 04.04.1995 T. 1995/1610 E. ve 1995/2902 K. sayili karari. (Lexpera
ictihat Programi, E.T:10.04.2022)

2% Muratogullari, s. 63; YHGK 28.09.1983 T. 1980/2266 E. ve 1983/854 K. sayili
karar. (Lexpera Igtihat Programi, E.T:10.04.2022)

%7 Duman, s. 82; 1. HD. 27.11.1969 T., 1969/9056 E., 1969/7120 K. sayili karari bkz.
Ozmen, s.148; Y. 1. HD. 26.03.2014 T. 2013/18368 E. ve 2014/6432 K. sayili karar.
(Lexpera igtinat Programi, E.T:10.04.2022) Ciinkii burada iyiniyet itiraz niteligindedir ve
kamu duzeninden oldugu kabul edilir.

%8 1. HD. 10.05.1977 T., E. 4246, K. 5449; 1. HD. T. 13.11.1973, E. 10924, K. 8376;
Akman, s. 130.

29 Ozmen, s. 48; YIBK 14.02.1951 T. 1949/17 E. ve 1951/1 K. sayili karari.(Kazanci
Mevzuat & igtihat Bilgi Bankasi, E.T:27.4.2021)

20 Ayiter, s. 127; Duman, s. 94.
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takdirindedir.”®* Burada birkag degisik faktdr rol oynar. Taskinligin élgus,
arsanin degerine etkisi, kar zarar dengesini nasil degistirdigi ve tagsinmazin
malik i¢cin manevi anlami gibi 6Ozellikleri degerlendirme yapilirken dikkate
alinir.?®> Burada amag imar durumuna gére ifrazin miimkiin olmasi®®® ve buna
bagl olarak taraflar arasindaki yarar ve zarar dengesinin korunmasidir. ifade
edilmek istenen yapinin yikilmasi durumunda yapi sahibinin zarari ile yapinin
yikilmama ihtimalinde taskin yapinin tastigi tasinmazin malikinin zarari

arasinda bir karsilastirma yapiimasidir.?%*

Kargilastirma yapilirken; tapuya kayith 6zel mulkiyete ait bir taginmazin imar
durumunun elverigliligi, yilkiminin asiri zarara yol agip agmayacagi, ifrazinin
mUmkin olup olmadigr ve taraflarin yarar-zarar dengesi gibi hususlar
degerlendirilir. Bu karsilastirma Yargitay kararlarinda da sikga yapilmistir.?®
Yargitay’'in durum ve kosullarin hakli gbstermesi ifadesinde gorulecegi Uzere bu
tabirden de c¢ikarilmasi gereken mana bir kiyaslama yapilmasi gerektigidir. Bu
kiyaslama her iki tarafin da fedakarliklari géz onune alinarak bir denge
dahilinde yapilmalidir. Taraflarin durumlarinin degerlendirildigi sirada tagkin
yapinin de@erinin tecaviz ettigi tasinmazin degerinden yuksek olmasi gerektigi
hususu da dikkate alinmahdir. Yani taskinlik teskil eden yapinin degeri ile
yikilmasi s6z konusu olursa ortaya gikacak masraf degerlendirilir.?®® Bagka bir

Yargitay kararinda ise bu ifadenin ifrazin mimkuin olmasi ve bu halde malikler

#1 Esener/Giiven, s. 261; Ayiter, s. 127; Akman, s. 154; Ozmen, s. 50; Duman, s.
96:; Arik, s. 545.

%2 Ayan, s. 346; Akman, s. 157.

63 Akman, s. 159; Berki, s. 37, Atli, s. 1014; Duman, s. 82; Y. 1. HD. 14.05.1970 T,
1970/3802 E., 1970/3204 K. sayili karari bkz. Ozmen, s.148.

%64 Oguzman, s. 227; Giinay, s. 105; Akman, s. 158; Sirmen, s. 434; Tekinay, s. 603;
Erman, s. 113; Ozmen, s. 50.

2%5Y. 14. HD. 17.04.2009 T. 2008/15158 E. ve 2009/5102 K. sayili karari; Y. 14. HD.
8.2.2007 T. ve 2006/14960 E. 2007/1051 K. sayili karari. (Kazanci Mevzuat & igtihat
Bilgi Bankasi, E.T: 27.04.2021) “...Uygulama ve doktrinde "durum ve kosullarin hakli
kilmasi" seklinde ifade edilen bu kosuldan insaatin yikilmasi ile ingaat sahibinin
ugrayacagi zarar veya yikilmamasi halinde arsa malikinin arsasinin ugrayacagi
deger kaybinin mukayese edilmesi anlasiimalidir...”

%% Muratogullari, s. 82; Akman, s. 158.
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arasindaki yarar zarar kiyaslamasinda farkin asiri olmamasi durumunu

kargiladigi belirtilir. 2%’

ifraz kelime anlami itibariyle TDK' ye gbre “arazinin béliinmesi, parsellere
ayrilmasi” olarak kabul edilmektedir ve tagkin yapilar igin taskinlik yaratan
kismin ayriip mulkiyetinin  yapir malikine verilebiliyor olmasi manasina
gelmektedir.?®® Ancak yapi, bina gibi bir yapi ise miilkiyet devrinden ziyade bir
irtifak hakki tesisinin kurulmasi tercih edilmelidir. Bu durumda ifraz ancak
yapinin miilkiyetini devrinin s6z konusu olacagi noktada énem tasimaktadir.?®®
Ekseriyetle diger hallerde taskin kismin mulkiyetinin nakli talep edilemese de
irtifak hakkinin taninmasi talep edilebilir. ifrazi mimkiin olan bir arazinin geri
kalan kismi ise yaramiyorsa o zaman mulkiyetin tamaminin devri s6z konusu

olabilir.?"°

Tagkin yapinin ebatlari ve degeri karsilastirma yapilirken dikkat edilen diger
hususlardir. Ornegin hafif bir balkonunun kaldirilmasi ¢ok blylk masraflara yol
agmayacak ve ayrica buyuk bir zarara sokmayacaktir. Bdyle bir durumda
hakim; yapiyl yapan kimse iyiniyetli olsa ve karsi taraf tasmaya itiraz etmemis

olsa bile yine de yapinin kaldirilmasina hiikmedebilir.?"*

Kosullarin hakh gostermesi halinde komsu arazi malikinin taskin yapiya
katlanmasi devir ve ya irtifak hakki tesisi ile mumkindur. Eger anlasma yolu
tercih edilmemis ise yargl yolu ile de katlanma yukimluligu dogabilir. Taskin

yapl maliki temliken tescil ya da irtifak hakki kurulmasi igin dava acgabilir.

267y, 1. HD. 28.10.1997 T. 1997/11678 E. 1997/13242 K. sayili karari. (Kazanci
Mevzuat & igtihat Bilgi Bankasi, E.T: 27.04.2021)

28 Akman, s. 1509.

%9 Muratogullari, s. 80.

20 Akman, s. 250; Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 519-520; Tekinay, s. 608;
Buna kargi arazinin devrinin mumkin olmayacagini savunan yazar da vardir. bkz.
Ertas, s. 322.

21 Ath, s. 1013; Arik, s. 545.
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Tasinmaz maliki veya zarar goren kimse tarafindan muadahalenin meni yahut kal
davasli acgilmasi durumunda yapi malikinin tagkin yapinin korunmasi talebinde
bulunmasi ile de katlanma yukimlugu dogabilir. Hakim bu sekilde aciimig bir
davada takdir hakkini kullanarak devir ya da irtifak hakki tesisine karar verir.?"
Tagkin yapida segimlik haklarin kullanilabilmesi igin yapinin imar mevzuatina
uygun yapilmasi gerekir.?’® Ayrica ihlal edilen tasinmaz &zel hukuka ait bir

tasinmaz olmalidir.?™

Pek tabi yapi malikinin, lehine bir irtifak hakki tesisi ya da taskin yapinin tagsan
kisminin kendisine devri igin talepte bulunmasi sarttir. Talepte bulunulmadigi

takdirde bir hak tesisi veyahut devir s6z konusu olamaz.?’®

2.1.6.2.1.4. Uygun Bir Bedel Odenmesi

Taskin yapiya iliskin TMK m. 725’e gore arazi maliki lehine hakkaniyete uygun
bir miktar bedel 6denmesi gerekmektedir. Bedel konusunda anlasiimaya
varilamadigi durumlarda hakimin somut olaya gore degerlendirme yapip bir
karara hikmetmesi gerekir.?’® Bu bedel, tasinmaz sahibinin sebepsiz

zenginlesmesine yol agmayacak miktarda olmalidir.?”’

Yargitay?’® da bu yonde diistinmektedir ki bu bedeli belirlerken taskinhgin sekli

ve yapinin niteligine gore sebepsiz zenginlesme olusturmayacak sekilde dengeli

2’2 Esener/Giiven, s. 261; Muratogullar, s. 83; Ayiter, s. 128.

23 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 516; Sirmen, s. 435; Akman, s. 157;
ZevKkliler, s. 96.

2'* Muratogullari, s. 78; Zevkliler, s. 93.

25 Ayan, s. 347.

2’6 Akman, s. 272; Eren, s. 351; Ayan, s. 347; Sirmen, s. 436; Ozmen, s. 54.

2" Giinay, s. 105; Duman, s. 83.

28 Y. 1. HD. 28.10.1997 T. 1997/11678 E. ve 1997/13242 K. sayil karari. (Kazanci
Mevzuat & igtihat Bilgi Bankasi, E.T: 27.04.2021) “...Her davada hékim muhik tazminat
olarak salt temlik edilecek arsanin bedelini degil, gerektiginde tasinmazinin bir kismini
terk etmek zorunda kalan malikin 6zverisini diisiinerek uzman bilirkisiden dava tarihine
gére devredilen arsa bedeli yaninda, geride kalan kismin ugradigi deger kaybi varsa
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olacak bir bedel olmasi gerektigini belirtilir. Bununla birlikte yalnizca arazinin
degeri degil ayrica ugranilan deger kaybi ile diger zararlar da g6z 6nune
alinarak bedel tespit edilir. Burada miktari belirlemedeki en elzem nokta
tagkinliktan onceki deger ile sonraki deger arasindaki kiymetin azalma

miktaridir.?’®

Burada odenecek bedelin hukuki agidan niteliginin bir tazminat mi yoksa
hakkaniyet bedeli mi oldugu tartismalidir. Serozan’a gére bu 6denecek meblag
tazminattan cok fedakarlik karsisinda istenen bir bedel®° iken, Berki’ye, Arik’a

ve Tekinay'a®®!

goére ise tazminattir. Eski Turk Medeni Kanunu doneminde
konuyu ele alan madde metninde gecen “muhik tazminat mukabilinde” ifadesi
yeni Turk Medeni Kanunu doéneminde yerini uygun bir bedel ibaresine
birakmistir. Yargitay'in?®? kararlari da dikkate alindiginda bu bedelin bir
tazminattan cok hakkaniyet karsiligi édenen bir bedel oldugunu kabul etmek

daha anlamli olacaktir.

2.1.6.2.1.5. Talep Hakkinin Kullaniimasi

Tagkin yapilya katlanma yukUmlaligundn oldugu hallerde o kismin mulkiyeti
yap! malikine ait olur. Fakat bir irtifak hakki ya da taahhit olmadan yapiya
katlanma durumu olmussa bu durumda artik iyiniyetli yapi malikinin yukari
sayllan sartlarin gerceklemesi Uzerine mulkiyet ya da irtifak hakki verilmesini

talep etmelidir. Bu talep i¢cin mevzu bahis olan kosullarin timUnin bir arada

tasinmaz malikinin Gteki zararlari gibi konularda da rapor almak... ve ayni zamanda
sebepsiz zenginlesmeyi de bnleyecek bicimde en uygun bedeli tayin ve takdir etmeli,
bu bedel kargiliginda tecaviiziin sekline, taskin yapinin ve tasinmazlarin niteligine
goére, tasilan yerine miilkiyetinin devrine veya lzerinde irtifak hakki kurulmasina karar
verilmelidir...”

2’9 Tekinay, s. 609; Duman, s. 99.

280 Ayan, s. 347, dn. 861.

21 Berki, s. 37; Arik, s. 546; Tekinay, s. 609.

82 Y. 14. HD. 24.10.2019 T. 2016/14244 E. ve 2019/7067 K. sayili karari.(Kazanci
Mevzuat & igtihat Bilgi Bankasi, E.T: 27.04.2021)
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gerceklesmesi gerekmektedir.?®® Ustiin arza tabi olmasinin istisnasi olan taskin
yapilarda taskin yapi ile ilgili maddede 6ngorulen kosullar gergeklesmisse; yapi
malikinin tasinmaz malikinden irtifak tesis edilmesi ya da mdilkiyetin devri gibi

4

olumlu bir edim talep etme hakkina sahip olur.?®* Yapi malikinin bunlardan

birinin tesisi igin actigi davaya temliken tescil davasi denir. Buna gore hakim

burada takdir yetkisini kullanarak bu yollardan birine hitkmedecektir.?%°

Tagkin yapi ile kazanilan irtifak hakki ayni niteliktedir. Bu sebeple taskin yapi
var oldugu siirece bu hak da devam edecektir.?®® Kanun koyucu 725/2'de tasan
kismin mulkiyetinin devrinin talep edilebilecegini belirtmektedir. Burada tasilan
arazinin mulkiyetinin tamaminin devri s6z konusu olamaz. Sadece ilgili tasan
kismin devri ya da o kismin Uzerinde irtifak tesisi s6z konusu olacaktir. Ancak
yukarida da bahsettigimiz Uzere eger ki ifraz ve geri kalan kisminin
kullaniimasinda bir yarar olmayacaksa o zaman tamaminin devri talep

edilebilir.?®’

Buradaki secimlik haklardan birini talep etme yenilik dogurucu bir haktir.?®® Keza
mahkemenin verdigi karar da yenilik dogurucudur.?®® Yapi maliki bu secimlik
haklarini kullanmaz ise ona kargi arazi maliki; el atmanin Onlenmesi, kal,
ecrimisil gibi davalar yoneltebilecegi gibi bedelini isteyerek mulkiyetin devri ya

da irtifak hakki kurulmasini isteyebilir.?*°

83 Muratogullan s, 83; Akman, s. 165.

84 YHGK 16.05.1984 T. 1982/388 E. ve 1984/552 K. sayili karari. (Lexpera ictihat
Programi, E.T: 10.04.2022)

% Oguzman, s. 229; Muratogullari, s. 87; Arik, s. 546.

% Giinay, Tapu Iptali, s. 352.

87 Akman, s. 250; Muratogullari, s. 88.

% Giirsoy/Eren/Cansel, s. 624; Akman, s. 212.

8 Tekinay, s. 608; Ozkaya, s. 813.

2% Sirmen, s. 436.
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3. BOLUM

TASKIN YAPI SONUCUNDA AGILABILECEK DAVALAR

3.1. TASKIN YAPI SONUCUNDA AGILABILECEK DAVALAR

Arazi Uzerinde yapilan bir yapinin komsu araziye tagmasi neticesinde mulkiyet
hakki ihlali meydana gelmektedir. Dolayisiyla da tagkin yapi insa edildiginde
malik bazi hukuki yollara basvurma hakkina sahip olmaktadir. Buna ek olarak
elbette yapiyi iyiniyetle yapan kisinin de Medeni Kanundan kaynaklanan bazi

hukuki haklari mevcuttur.

Taskin yapi yapilmasi sonucunda malikin bu tagmaya rizasi yoksa yapiyi yapan
kisiye karsi el atmaninin énlenmesi (mtdahalenin men’i) davasi agabilir. Arazi
sahibi ayrica yapinin sokulmesini kal/yikim davasi ile talep edebilir. Ya da
haksiz bir sekilde kullanildidi icin ugradi§i zarar icin ecrimisil (haksiz isgal
tazminati) talebinde bulunabilir. Tagkin insaat nedeni ile ayrica 730’a gore
tasinmaz malikinin sorumluluguna gidilebilir. Buna gore meydana gelen zararin
Borglar Hukukuna goére iki ve on yillik zaman zarfinda tazmin edilmesi

saglanir.?*

TMK m. 725'te belirtildigi ve yukarda da ayrintilariyla degindigimiz gibi tagkin
yaplyl inga eden kimsenin ise arazi malikinden kendisine irtifak yahut mulkiyet
hakki talep etmesi icin bazi kosullarin olusmasi gerekir. Burada yaplyi iyiniyetle
yapan kimse diger kosullar da var ise arazi sahibine uygun bir miktar bedel
Odeyerek tasan kismin kendisi adina tescilini temliken tescil davasi ile talep

edebilir.

291 Esener/Giiven, s. 261; Serozan, s. 360.
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Tagkin yapi sebebiyle el atmanin onlenmesi ve temliken tescil davalarinda
gorevli mahkeme Hukuk Muhakemeleri Kanunumuzun 2. maddesine gore genel
gorevli mahkeme olan Asliye Hukuk Mahkemeleridir.>** Yine HMK’nin 12.
maddesi geregi taginmazin oldugu yer mahkemesi kesin yetkilidir. Burada gorev
ve kesin yetki kurallari kamu dizenindendir. Hakim de ayrica bu durumu re’sen

gOzetir. Taraflar bunu yetki s6zlesmesi ile bertaraf edemez.

3.1.1. Taginmaz Maliki Tarafindan Agilabilecek Davalar

Ortada bitisik iki tagsinmazdan birine tasan bir yapi1 mevcut ise bir mulkiyet ihlali
s6z konusu olmaktadir. Bu nedenle mulkiyet sahibi arazi maliki, bu hakkina
yapilan tecavizi durdurmak amaciyla dava yolunu tercih edebilir. Burada arazi
maliki, yap! malikine karsi; haksiz sekilde arazisine mudahalede bulunuldugu
icin bu saldirinin énlenmesi igin el atmanin dnlenmesi (miidahalenin meni) ya
da taskinlik arz eden yapinin sokulmesi i¢in yikim (kal) ve ya arazisi haksiz
isgal edildigi icin bu isgalden dolayl haksiz isgal tazminati (ecrimisil) davasi
acabilir. Buna ek olarak TMK m.730’a gore tasinmaz malikinin sorumluluguna
basvurabilir. Oyle ki malik tagkin kullanim sebebiyle ortaya bir zarar ¢cikmissa bu

halin eskisine iadesi ve zararin tazminini ve ya denklestiriimesi talep edilebilir.

3.1.1.1 Tagkin Yapi Sonucunda ElI Atmanin Onlenmesi (Miidahalenin Meni)

Davasi

Oncelikle belirtimelidir ki; el atmanin énlenmesi davasi Roma hukukundan?®®
beri var olan miulkiyet hakkina dayal ayni bir dava tiradidr. Bu halde malikin

kendi milkiyet hakkina haksiz sekilde yapilan saldiriyi savusturma?®*, malikin

292y 8 HD. 12.09.2018 T. 2018/6251 E. ve 2018/15579 K. sayili karari; Y. 8 HD.
07.05.2018 T. 2018/8985 E. ve 2018/12178 K. sayili karari. (Lexpera ictihat Programi,
E.T: 11.04.2022)

% Roma hukukunda actio negatoria, miilkiyet hakkinin korunmasi (izerine kurulu
glinimuizde oldugu gibi malikin saldiriy1 def etmek igin basvurdugu bir ayni davadir.
Ocal, s. 495.

2% O0guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 281; Ayiter, s. 80.
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miilkiyet hakkini koruma yollarindan birisidir.?®® Burada malikin sahip oldugu
ayni hakka yapilan saldirinin olumlu ya da olumsuz olmasi arasinda fark yoktur.
29 Ayrica milkiyet hakkina haksiz miidahale bulunarak taskin yapiyi insa eden
kisinin kusurlu olmasi her ne kadar onemli degilse de haksiz bir mudahale s6z
konusu olmalidir.?®” Yani tasinmaza miidahalenin bir ayni ya da sahsi hakka

dayanmamasi gerekir.??®

Bu dava temelini Medeni Kanunumuzun 683. maddesinden alir. Tagkin yapi
halinde el atmanin dnlenmesi davasi agilabilmesi i¢in dncelikle malikin sahip
oldugu hakka yonelik bir haksiz saldiri olmali ve halihazirda saldirinin devam
ediyor olmasi gerekmektedir.?®® Bu davayl acabilmek icin malikin el atmaya
katlanma yUkimligi olmamahdir>® Es bir deyisle tasmanin hakka
dayanmamasi gerekir. Keza komsuluk ya da kamu hukukundan kaynaklanan
yahut bir ayni ya da kisisel bir haktan kaynaklanan yukumlulik varsa el atmanin
onlenmesi davasi agillamaz.®® Keza eger taskin yapiyl insa eden kisi bu
taskinhigi sahip oldugu bir ayni veya kisisel hakka dayanarak ya da iginde
bulundugu komsuluk veya kamu hukukuna kurallarina dayanarak yapmissa
malikin artik katlanma yukumlulugu dogacagi i¢in el atmanin dnlenmesi davasi

acmasi mumkun degildir.

Buna ek olarak malik tasmaya katlanma taahhidinde bulunmus olabilir. O
halde malikin tasmaya katlanma yukumluligu dogacaktir ve dolayisiyla da
bdyle bir taahhiit varsa el atmanin énlenmesi davasi acilamayacaktir.>°* Burada
taahhaddn igerigi, bu taahhudun baglayacagi kimseleri belirlemede 6nemlidir.

Tasmaya izin veren malik bunu bir irtifak hakki tesisi seklinde yapmigsa cuz’i

2% Uyar, s. 97; Sirmen, s. 276.

2% Eren, s. 45.

27 O0guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 282; Ozkaya, s. 26; Esener/Giiven, s. 181.
2% (Ozkaya, s. 26.

29 Esener, s. 81; Akbulut, s. 79; Uyar, s. 99; Sirmen, s. 276; Esener/Giiven, s. 181.
30 Ayiter, s. 80; Sirmen, s. 277.

%1 O0guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 282.

%92 0guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 513; Nomer/Ergiine, s. 195.
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halefleri de bu taahhut ile baglidir. Ancak bir irtifak hakki tesis etmeden

kurulmussa bu taahhiit yalnizca taahhiit eden maliki baglayacaktir.>*

Tagkin yapi nedeniyle acgilan davada herhangi bir kusur olmasi ve ya zarar
meydana gelmesi aranmaz.*®* Nitekim bu dava bir eda davasi olup &ziinde
hakka yonelik haksiz saldinyr def etmek yatar. Malik bu davayla kendi
tasinmazina haksiz sekilde tasan, el atan yapi sahibinden saldirisina son
vermesini talep eder. Dolayisi ile bir zarar meydana gelmis ise bu davanin
konusunu olusturmaz.®® Taskinlik neticesinde bir zarar meydana gelmisse
elbette malik bu zararinin da giderilmesini isteyebilir. Fakat bu durumda ortada
bor¢lar hukuku anlaminda bir haksiz fiil mevcuttur. Bu nedenle burada malik
haksiz fiil zamanasimi siiresi icinde zararinin tazminini talep edilebilir.3%® Fakat
burada haksiz fiile dayanan bir talepte bulunmak igin ayrica kusur sartinin da

gerceklesmis olmasi gerekmektedir.

Bu dava herhangi bir hak dugurucli sure veya zamanasimi kisitlamasina bagl
olmaksizin haksiz saldirinin devam ettigi ya da devam etme tehlikesinin oldugu
siire boyunca acilabilir.>®” Ogretide genelde elatmanin 6nlenmesi davasi
hakkinda malikin el atmaya uzun slUre ses ¢ikarmamasi halinde bile her zaman
bu davanin agilabilecegi hatta daha sonra dava agilirsa bu durumun durastlik
kuralina aykirilik teskil etmeyecegi belirtilir.*®® Ancak haksiz ve tagkin yapilar
s0z konusu oldugunda el atmanin 6nlenmesi davalarinda kanun koyucunun
madde metninde bahsettigi siireler gecerlidir.>® Yani Medeni Kanun 725/2'de

belirtilen on bes gunluk sure burada 6nem tasir. Yaplyl ingsa eden kimsenin

303
304

Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 513.

Esener, s. 81; Nomer/Ergiine, s. 195; Sirmen, s. 276; Esener/Giiven, s. 181.

%5 Ozkaya, s. 27; Ayiter, s. 80.

%% Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 283; Sirmen, s. 278; Ayiter, s. 80.

%7 Nomer/Ergiine, s. 196; Akbulut, s. 80; Uyar, s. 100; Sirmen, s. 277; Esener
/Gliven, s. 182.

%% Bzkaya, s. 28; Sirmen, s. 277; Uygulamada malikin, haksiz tecaviize daha sonra
dava agmasi durumunda bu durumun hakkin kétuye kullaniimasi sonucu doguracagi
gorusu de vardir. bkz. Nomer/Ergline, s. 197, dn. 46.

%9 Oguzmani/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 284, dn.39.
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irtifak hakki yoksa ve zarar géren malik de burada bu tagsmayi 6grenmesinden
itibaren kanun koyucunun belirledigi on bes gunlik sure iginde itiraz etmez ve
diger kosullar da olusursa iyiniyetli yapi yapan kendisine irtifak ya da mulkiyet
hakki talep etme hakkina sahip olacaktir. El atmanin dnleme davasi agmak bir
bakima itiraz niteligi de tasimaktadir.®° Dolayisiyla malik miilkiyet hakkina
istinaden kendi tasinmazina hakka dayanmadan tasan kismi igin elatmanin
Onlenmesini talep etmek istiyorsa bu slre zarfinda bunu yapmalidir. Bu itiraz
belli bir sekilde yapilmak zorunda degildir.>** Bu siire zarfinda itiraz edilmemesi
davalyi iyiniyetli yapmaz.®? Nitekim itiraz edilmemesi halinde dahi malik

3

yapinin kaldirimasini®*® ve ya miidahalenin meni davasi agma hakkina

sahiptir.3*

Bu davanin davacisi, tasinmazina haksiz sekilde taskin yapi ingsa edilen
kisidir.>*® Bu davayi acan malikin dogrudan ya da dolayh zilyet olmasinin bir
onemi yoktur.3'® Hatta zilyet olmayan kimsenin bile bu davay! acabilece§i
doktrinde kabul edilir.**" Davali ise kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin
taskin yapiyi insa eden kimsedir. Elbette sahip oldugu irtifak hakkina dayanarak
yap! yapan kisiye karsi bu talep yoneltiiemez. Burada daval taraf es deyigle bir
hakka dayanmadan malikin mulkiyet hakkina tecavuz niteligindeki tasan yapiyi

yapan kisidir.

3.1.1.2. Tagkin Yapi Nedeniyle Agilan Kal (Yikim) Davalari

310 Tekinay, s. 599.

311 Tekdogan, s. 249; Muratogullari, s. 49; Eren, s. 350; Tekinay, s. 598.

312 Y. 14. HD 14. HD. 29.4.2003 T. 2003/1917 E. ve 2003/3412 K. sayili karar!.
(Lexpera igtinat Programi, E.T: 10.04.2022)

3 YHGK 29.03.2006 T. 2006/63 E. ve 2006/116 K. sayili karari. (Lexpera ictihat
Programi, E.T:10.04.2022)

¥4 Muratogullari, s. 47.

35 Esener, s. 82; Sinirl ayni hak sahipleri de bu davayi agabilir. Oguzman/Seligi/
Oktay Ozdemir, s. 285; Ozkaya, s. 41; Akbulut, s. 79; Sirmen, s. 278;
Esener/Giiven, s. 181; Nomer/Ergiine, s. 197.

3¢ Esener, s. 82.

317 Uyar, s. 99.
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Malik, mdulkiyet hakkina dayanarak arazisine tasan kismin yikilmasi talep
edebilir. Zira higbir malik kural olarak kendi arazisine tagsan kisma katlanmak
mecburiyetinde degildir.®!® Yikim talebi, TMK m. 725/2 taskin yapilar hakkindaki
maddeden de anlasilacagi uUzere durum ve kosullar eger taskin yapinin
yikilmasinin daha az bir zarar doguracagini gosteriyorsa istenebilir. Durum ve
kosullara gére yikim karari vermek hakimin takdirinde olan bir durumdur.?"
Aslinda burada yapilan bir yarar- zarar analizidir. Yapinin yikilmasinin; yapiya
ve topluma verecegi zarar ile kalmasi halinde zarar goren kimselerin ugrayacagi
zarar karsilastirilir.®**° Nitekim YHGK da bu sekilde zarar mukayesesi yapilmasi

gerektigi yoniinde ictihat gelistirmistir.>**

Ayrica burada tasan yapinin yikilmasi noktasinda taraflarin c¢ikar dengesi
hakkindaki analize ek olarak taskin yapinin boyutu, ederinin yuksekligi ve

2 Ezciimle

tasinmazin ifrazinin  mimkin olup olmadigina da bakariz.*
tasinmazin sokulmesi asiri bir masraf gerektirmiyorsa yahut komsu araziye
tasan kisim gdrece gok az bir ihlal niteligindeyse yapi sékiilebilir.*® Dolayisi ile
bu halde durum ve sartlar yapiyir yapan kimse igin irtifak ya da mulkiyet talep
etme hakki olusmamis olur. Bu kimse irtifak hakkina dayanmadan inga ettigi bu

tasan yapiyi dolayisi ile de sokmek durumda kalacaktir.

38 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 513; Ayiter, s. 128; Goktiirk, s. 897; Akman,
S. 79.

319 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 516.

%0 Ercogkun Senol, s. 38; Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 516; Y. 14. HD. 17.
09.2008 T. 2008/8747 E. ve 2008/10344 K. sayili karari.(Lexpera ictihat Programi,
E.T:10.04.2022)

%1 YHGK 29.04.2009 T. 2009/68 E. ve 2009/149 K. sayili karar..”...Gériiliiyor ki,
ingaatin yikilmasi ile ingaat sahibinin ugrayacagi zarar veya yikilmamasi halinde arsa
malikinin evinde meydana gelecek zarar mukayese edildiginde, arsa malikinin
ugramasi muhtemel zarari ¢ok daha bdyliktir. Dolayisiyla, durum ve kosullar Tiirk
Medeni Kanunu’nun 725. maddesi hikmii geregince agilan davanin kabuliine olanak
vermemektedir...” (Lexpera ictihat Programi, E.T:10.04.2022)

%2 Giinay, s. 105; Ayan, s. 346.

323 Muratogullari, s. 82.
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Tagkin yapilarda yapiylr sokmeyi talep edebilmek icin ayrica imar durumu da
yikmaya uygun olmalidir.  Nitekim uygulamada eger imar durumu elverigli
degilse diger kosullar gerceklesse bile tagkin kismin kaldiriimasina karar

vermektedir.>*

Burada onemli noktalardan biri de yapiy! yapan kiginin iyiniyetli olmasidir. Aksi
takdirde zararin buyuklugu ile ilgilenilmeyerek yapinin derhal yikilmasina
hukmedilebilecektir. Yargitay da bu konuyla ilgili olarak yapiy! yapan kimsenin
iyiniyetli olmamasi halinde zararin boyutuna bakilmaksizin yapinin yikilmasi

gerektigini yoniinde karar vermistir.3*

MK m. 725'te belirttigi hallerden birinin olmamasi halinde; yani yapiy! yapan iyi
niyetli degilse, zamaninda itiraz edilmemisse yahut durum ve kosullar hakl
gOstermiyorsa malik ya da irtifak hakki sahibi yapinin kaldirilmasini talep
edebilir. Bu talep bir zamanasimi siresine bagli degildir.>*® Ayrica arazi
degilse yine yapinin yikilmasini isteyebilir. Nitekim Yargitay kararlari bu yonde

olusmustur.®?’

Tagkin yaply! ingsa eden kimse bu yapi i¢cin gerek maddi gerekse manevi bir
harcama yapmaktadir. Bu nedenle yapiy1 yikmak toplumsal agidan bakildiginda
ekonomik ve sosyal bir degeri ortadan kaldirilmak anlamina gelmektedir. Ancak
taskin yapinin tastigi arazinin malikinin agisindan olaya bakarsak da kendi

egemenlik alanina ciddi bir miidahale olusturmaktadir.>® Tam da bu noktada

%4 O0guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 516; Sirmen, s. 435; Akman, s. 157.

35Y. 1. HD 09.03.2009 T. 2009/1146 E. ve 2009/2951 K. sayil karari. (Lexpera Igtihat
Programi, E.T:10.04.2022)

%% O0guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 514; Akman, s. 80.

327 YHGK 28.09.1983 T. 1980/2266 E. ve 1983/854 K. sayili karari. (Lexpera ictihat
Programi, E.T:10.04.2020)

8 Serozan, s. 362.
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Kanunumuzun 725. maddesinde bahsedilen duzenleme aslinda tasinmaz
mulkiyetine sinirli bir sinirlama getirerek bu iki tarafin menfaat dengesini

saglamaktadir.

3.1.1.3. Ecrimisil (Haksiz Isgal Tazminati) Davasi

Ecrimisil “arc” ve “misl” kelimelerinden olusmakta ve esdeger Ucret anlamina
gelmektedir.*?° Doktrinde de ifade edildigi tizere ecrimisil, zilyet olmayan malik
tarafindan malik olmayan kotlniyetli zilyede kargi agilan bir tazminat
davasidir.** Bir bakima bu dava zarari tazmin etmenin 6zel bir bigimidir.>** Bir
diger ifadeyle bir kimse kotu niyetle bagkasinin taginmazini iggal edip kullanirsa
bu sebeple dogan zarari ve elde ettigi ya da elde etmeyi ihmal ettigi semereleri

tazmin etmek zorundadir.>*?

Temelini aslinda Roma hukukundaki haksiz zilyedin sorumlulugundan®®*® alan
ecrimisil hukukumuzda ilk kez Mecellede yer almistir.>** Giinlimiizde TMK'da
ecrimisil kavrami acikga yer almamaktadir. Ancak TMK'nin 995. maddesi
ecrimisili tanimlar niteliktedir.®*> Buna gére kétiiniyetli zilyet geri vermekle
yukumld oldugu seyi haksiz alikoydugu igin hak sahibinin zararlarini ve elde

ettigi veya etmeyi ihmal ettigi Grtnlerin karsihgini tazmin etmek zorundadir.

Haksiz iggal tazminati talep etmenin genel olarak kosullari; tasinir ya da

tasinmaz bir mali ya da hakki malik olmayan kotuniyetli bir kisinin kullanmasi ve

39 Tekdogan, Ecrimisil, s. 53.

%9 Ruhi/Ruhi, s. 17; YHGK 01.11.2000 T. 2000/3-1341 E. ve 2000/1584 K. sayili
karari. (Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi, E.T:10.04.2020)

%L Unal/Ozleyen, s. 27.

%32 YIBK 08.03.1950 T. 1945/22 E. ve 1950/4 sayili karari. (Lexpera ictihat Programi,
E.T:10.04.2020)

33 Ak, s. 88.

%3 Tekdogan, Ecrimisil, s. 53; Mecelle m. 414'te ifade edilen ecrimisil: “ Bi garaz ehli
vukufun takdir ettikleri (cret” vyani ‘“tarafsiz bir bilirkigi tarafindan belirlenen (icret”
olarak tanimlanir. Ak, s. 94.

%5 Unal/Ozleyen, s. 45; Tekdogan, Ecrimisil, s. 54.


https://www.turcademy.com/tr/ara?ya=21
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bu sebeple elde ettigi ya da elde etmeyi ihmal ettigi semere kargiliginda zilyet
olmayan hak sahibinin ya da malikin zararlarinin giderilmesidir.>*® Bu sartlardan
biri dahi gerceklesmezse ecrimisile karar verilemez.*®’ Tasinmazin isgal
sekillerinden biri olan izinsiz ingsaat yapmak sonucu ortaya bir taskin yapi
cikmissa burada da ecrimisil talep edilmesi s6z konusu olabilecektir. Kaldi ki
zaten bagka bir kimsenin tasinmazina hakh bir neden olmaksizin isgal edigsmis

olmasi ecrimisile hilkmedilmesi igin yeterli olmaktadir.3®

Ecrimisilin kapsamini, haksiz kullanma neticesinden dogan zarar ve malik ya da
zilyedin yoksun kaldi§i kar olusturur.®*® Haksiz isgal edilen tasinmaz icin
tazminat talep etme hukuki agidan haksiz fiil olarak nitelendirilebilir. Zira
Yargitay de ecrimisil ile ilgili bir haksiz eylem oldugunu kabul eder.** Yerlesik
Yargitay igtihatlarina gore haksiz iggal tazminatinin alt siniri benzer kira Ucreti,
iist sinir ise hak sahibinin yoksun kaldigi kardir.3** Ecrimisil gorildigi tizere
ozel bir zarari tazmin etme yoludur.?** Ecrimisil konusu geredi uzmanlk
gerektiren bir hesaplamadir. Oyle ki hakim burada tazminatin tespitini bilirkisi

marifetiyle yapmahdir.>*?

Ecrimisil davasi ayni zamanda haksiz bir el atmanin varlidinin tespitini de
iceren bir eda davasidir. Dolayisi ile de el atmanin dnlenmesi davasi ile beraber

acilabilecegi gibi ayri bir davanin konusunu da olusturabilir. *** Ecrimisil davalari

3% Giirlek ilgiin; s. 20; Tekdogan, Ecrimisil, s. 61.

%7 Tekdogan, Ecrimisil, s. 61; Y. 14 HD 31.01.2002 T. 2001/8942 E. ve 2002/548 K.
sayili karari. (Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi), E.T:10.04.2020)

338 Tekdogan, Ecrimisil, s. 349.

%9 Unal/Ozleyen, s. 45; Ruhi/ Ruhi, s. 439.

%9 YHGK 16.02.2021 T. 2017/2266 E. ve 2021/91 K. sayili karari. (Yargitay Karar
Arama Motoru, E.T:01.04.2022)

%1 Tekdogan, Ecrimisil, s. 354; YHGK 22.5.1996 T. 1996/3-246 E. ve 1996/360 K
sayili karari, Ak, s. 168, dn 646.

%2 YHGK 22.06.2021 T. 2020/720 E. ve 2021/802 sayili karari.(Lexpera ictihat
Programi, E.T:10.04.2022)

3 YHGK 14.10.2021T2017/1245 E. ve 2021/1241 sayili karar1.( Yargitay Karar Arama
Motoru, E.T: 01.04.2022)

%4 Ozmen, s. 73; Tekdogan, Ecrimisil, s. 449.
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bes yillik zamanagimina tabidir. Bu sure dava tarihinden itibaren geriye dogru

bes yildir.3*

3.1.1.4. Taskin Yapilarda Tasinmaz Malikinin Sorumlulugu

Kanun koyucu taginmaz malikinin sorumlulugunu ayri olarak duzenlemistir.
Buna gore arazi malikinin mulkiyet hakkina saldirnda bulunulursa pek tabi bu
zarardan da sorumlu olunacaktir. Objektif sorumluluk temelli bu halde malikin
kusurlu olup olmamasinin bir nem yoktur.?*® S6z edilen husus TMK m. 730’da
duzenlenmigtir. Buna gore malik eger asiri ve aykiri bir kullanim nedeniyle zarar
gormigse ya da gorme tehlikesi ile kargi karsiyaysa durumun eski hale
getirilmesini talep edebilir. Ayrica ugradigi zararin tazmin edilmesini de talep
edebilir. TUm bunlarin disinda bir de hem yerel adete uygun hem de kaginiimaz
bir tagkinlik nedeniyle bir zarar meydana gelmigse bunun denklestiriimesini
isteyebilir. Bu konu hakkindaki dizenleme Medeni Kanunda yer alan kusursuz
sorumluluk  hallerinden  biridir.>*’  Oncelikle malikin  sorumlulugundan
bahsedebilmek icin mulkiyet hakkinin sinirlarina uymayan bir bicimde taskin bir
kullanma ve neticede ortaya bir zarar ya da zarar getirme tehlikesi
cikariimalidir.®*® Tasinmaz malikinin herhangi bir katlanma yikimliiliga altinda
olmadidi hallerde Uguncu kimselerin tagkin yapi sebebiyle bir zarari olugsmussa

bunun tazmini igin de tasinmaz malikinin sorunluluguna gidilebilir.>*°

S0z konusu bu davalarin davacisi zarar goren ve ya zarar gorme tehlikesi

yasayan kimse®®, miilkiyet hakkinin sinirlarini asarak taskinlik yaratan

¥° Ruhi/Ruhi, s. 802; YIBK 25.05.1938 T. 1937/29 E. ve 1938/10 K. sayili karar!.
(Lexpera igtinat Programi, E.T:10.04.2022)

% Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 592; Sirmen, s. 480; Esener/Giiven, s. 283;
Ayiter, s. 147.

%" Erman, s. 117; Yilmaz, s. 1150; Badur, s. 839.

%8 Yilmaz, s. 1149; Abik, s. 146; Sirmen, s. 480; Esener/Giiven, s. 283.

39 Duman, s. 107.

%0 Davalarin kimler tarafindan agilacadi hususu doktrinde tartismalidir. Ancak agirlikli
gOrus bu davanin sadece komsular tarafindan agilabilecegidir. Abik ise bu kavramin
daha genis tutulmasi gerektigini ifade etmistir. Abik, s. 176.
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351

maliklere karsi agabilir. Tazminat davasi diginda diger taleplerde bir

zamanasimi siiresi bulunmamaktadir.®>

3.1.1.4.1. Eski Hale Getirme

Tasinmaz maliki mulkiyet hakkini kullanirken yapilan taskinlik nedenlerinin
kaldirihp, eski hale getirme davasi ile durumun eski hale getiriimesini
isteyebilir.>** Bu dava taskin kullanilan tasinmazlarda taskinligi saf disi
birakarak tasinmazin eski haline dondirdlmesi igin acgiimaktadir. Bir nevi
taskinigin kaynagini ortadan kaldirma davasidir.®*®** Bu dava hukuki niteligi
itibariyle aslinda el atmanin dénlenme davasinin bir gériiniis bigimidir.*>> Eski

hale getirme talebi taskinhigin var oldugu siire boyunca ileri siiriilebilmektedir.®*®

3.1.1.4.2. Tazminat

Taskin yapi nedeniyle dogal olarak ortaya bir zarar ¢ikmissa TBK m. 72’ye goére
tazminat davasi yoluyla giderilebilmektedir.*®’ Hem maddi hem de manevi
zararin tazmini talep edilebilir.>*® Zarari kim meydana getirdiyse davali o kisidir.
Sonradan miilkiyetin baskaca birine devrediimesinin bir énemi yoktur.>*® Bu
talep bagh basina bir dava konusu olusturmakla beraber ayni zamanda ve

genellikle eski hale iade davasi ile birlikte de talep edilebilir. **°

3.1.1.4.3. Zararin Onlenmesi

%1 Badur, s. 866-869; Zevkliler, s. 133

%2 O0guzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 596, dn. 1339.

%3 gQerozan, s. 360; Erman, s. 118; Sirmen, s. 481.

%4 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 594; Badur, s. 862; Abik, s. 176.
%% Yilmaz, s. 1167; Badur, s. 862.

%% Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 595.

%7 Esener/Giiven, s. 261; Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 596.

%8 Abik, s. 172; Sirmen, s. 482.

%9 Yilmaz, s. 1168; Sirmen, s. 482.

30 Badur, s. 862; Abik, s. 173; Sirmen, s. 482.
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Bu davalarla beraber ayni zamanda zarar tehlikesi varsa da giderilmesi igin
davasi aclilabilir. Bu da énleme davasi olarak isimlendirilir.?* Buradaki amac
daha bir tagkinlik yasanmadan evvel sorunun ¢éziimiinii saglamaktir.*®? Hakim
her somut olay Ozelinde bu zarar tehlikesinin giderilmesi amaciyla alacagi
tedbirleri kendi takdir eder.3®®

3.1.2. Yapi Maliki Tarafindan Acilabilecek Taskin Yapiya Dayali

Temliken Tescil Davasi

Tagskin yapi e@er bir irtifak hakkina dayaniyorsa bu durumda yapi, yapiyl yapan
kimsenin tagsinmazinin butunleyici pargasi olur. Yani yapi sinirh bir ayni hakka
dayanilarak tasiriimis ise artik bu kismin maliki yapi malikidir. Fakat yapi
malikinin boyle bir hakki yokken komsu tasinmaza tecaviz niteligindeki bu
tagkin yapiyl inga etmis ise ancak belli kosullar gerceklesirse yapi ingsa eden
malikin tasinmazinin bir pargasi olur. Bu kosullar TMK m. 725/2’te agikga ifade
edilmigtir. Buna gore malik, taginmazina bir tagma oldugunu 6grenmesinden
itibaren on bes gun icinde bu duruma itiraz etmelidir. Eger itiraz etmez ise ve bu
halde durum ve kosullar da hakli gosteriyorsa, yapiyl yapan iyiniyetli olmak
kosulu ile uygun bir bedel ddeyerek kendi adina tasan kisim igin irtifak hakki
kurulmasi ya da mulkiyetin tescil edilmesini isteyebilir. Sartlarin varligi halinde

acilacak bu dava uygulamada temliken tescil davasini olusturur.3%*

Medeni kanunumuzun 725. maddesinde tescil davasi agilmasi igin gereken
kosullar belirlenmistir. Eger bu kosullar gerceklesirse yapi maliki, tasinmaz
malikinden kendisi adina bir irtifak hakki kurulmasini ya da tastigi kismin

mulkiyetinin gegiriimesini talep edebilir. Bu talepler disinda herhangi baska bir

%1 Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 596; Yilmaz, s. 1168; Abik, s. 174; Sirmen, s.
481.

%2 Esener/Giiven, s. 284; Sirmen, s. 481.

33 Badur, s. 864; Esener/Giiven, s. 284.

%4 Giinay, 104 vd.



68

talepte bulunulamayacaktir. Bu mulkiyet hakkini yasal olarak kisitlayan bir

haldir.3%®

Tagkin yapi sebebiyle temliken tescil davasi agilabilmesi igin en dnemli kosul
éncelikle yaplyl yapan kimsenin iyiniyetli olmasidir.*®® Kanun koyucu israrla
iyiniyet olgusunu aramaktadir. Aranilan iyiniyet ise siibjektif iyiniyettir.3*” Yani
kisinin komsu araziye tastigini bilmemesini, tum dikkat ve ¢abay gOsterse bile
bilebilecek durumda olmamasini yahut hakli bir sebebinin olmasini ifade

eder.®*® Bu ilk kosul tescil talep etmenin siibjektif kosulunu olusturur.

Tagkin yap! sebebiyle agilacak bu davada gereken dikkat ve 6zeni gosterme
yukimlaligu yapi malikindedir. Tasinmazin malikinin itirazda bulunmamasi ya
da suskun kalmasi tek bagina yapi malikinin iyiniyetli oldugunu gostermez.
Dolayisi ile yapiyr yapan kimse tasinmaz malikinin bu durumundan
faydalanamaz.®®® Kural iyiniyetin ispatinin taskin yapi malikine ait olmasidir.3”

Fakat iyiniyet, itiraz niteliginde oldugu icin mahkeme resen nazara almalidir.

Yargitay kararlarinda®* da belirtilen temliken tescil talep etmenin kosullarindan
ilki yukarda da bahsettigimiz ve sikga Uzerinde durdugumuz iyiniyettir. Bunun
manasi tagkin yapiyi yapan Kiginin komsu araziye tastigini bilmemesi ya da tum
Ozeni gostermesine karsin bilebilecek durumda olmamasi yahut tagkin yapiyi

yaparken hakli bir sebebinin olmasidir. Tescil talebinin bir diger kosulunu ise

%5 Muratogullari, s. 83.

%% Giinay, Temliken Tescil, s. 72; Y. 1 HD 19.12.2016 T. 2016/17465 E. ve
2016/11224 K. sayili kararl. (Lexpera Igtihat Programi, E.T:10.04.2022)

%7 Giinay, Tapu Iptali, s. 346; Eren, s. 350.

%8 Tekdogan, s.235; Duman, s. 82.

%9 Giinay, Temliken Tescil, s. 72

39 YIBK 14.02.1951 T. 1949/17 E. ve 1951/1 sayili karari. (Lexpera ictihat Programi,
E.T:10.04.2022)

31 Y. 8 HD 17.12.2018 T. 2018/2698 E. ve 2018/20322 K. sayili karari; Y. 1 HD
26.10.1995 T. 1995/2616 E. ve 1995/14053 K. sayili karari. (Lexpera igtinat Programi,
E.T:10.04.2022)
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yapinin tastigl arazinin degerinden fazla olmasi olusturur. Ek olarak bu degerin
arazi malikine 6denmesi gerekir. Bunun yani sira ayrica taskin yapinin ana

tasinmazdan ifrazi mimkiin olmalidir.32

Yargitay vermig oldugu kararlarinda defaetle ilk bakilmasi gereken hususun
iyiniyet olgusu oldugunu bu kosul sagladigi vakit diger hususlarin varliginin
aranmasi gerektiginden bahsetmistir. Yine Yargitay kararlarinda da ifade
edildigi Uzere bir kimsenin temliken tescil talebinde bulunmasi igin yapinin imar

Kanununa da uygun olmasi gerekir.>"®

lyiniyetli yapi maliki diger kosullari da saglamasi durumunda uygun bir meblag
karsiliginda tasan kismin kendi adina tescilini isteyebilir. S6z konusu bu
kosullarin varhginin yaninda ayrica yapinin yikilmasinin haddinden fazla zarar
ortaya ¢ikarmiyor olmasi gerekir. Zararin tespitinde taskin yapi yapanin zarari

374

ile arsa malikinin zarar kiyaslanir. Keza zaten tek tarafin zararini ve

ugrayacagl deger kaybini dusinmek dogru bir uygulama olmayacaktir. Bu

durumun tespiti hakimin tekdirindedir.>"®

Ancak iyiniyet ve ifrazin mumkin olmasi kosullarinda biri bile saglanmazsa

yikimin asirt  zarar doguracadi gerekcgesi ile temliken tescil talep

372 Tekdogan, s. 235; Giinay, 104 vd; Y. 14. HD 01.11.2016 T. 2015/17437 E. ve
2016/9051 K. sayili karari; Y. 8. HD 17.12.2018 T. 2018/2698 E. ve 2018/20322 K.
sayil karari. (Lexpera igtihat Programi, E.T:10.04.2022)

33Y. 14. HD. 13.11.2012 T. 2012/9200 E. ve 2012/13184 K. sayili karari:“...yapilan
binanin Imar Kanunu hiikiimlerine uygun yapilimasi, ileride yikima tabi tutulmamasi
gerekir. Zira yasalar uyarinca ilerde yikimi 6ngoériilen bir yapinin zemininin tescilini
talep etmek, iyiniyet kurallari ile bagdasmaz.” Bu nedenle yikim olma ihtimali olan
yapilarda temliken tescil davasi agilamaz. (Lexpera igtihat Programi, E.T:10.04.2022)
¥* Tekdogan, s. 266.

Y. 1. HD 07.09.2015 T. 2014/9806 E. ve 2015/10452 K. sayili karari. (Lexpera
ictihat Programi, E.T:10.04.2022)
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edilemeyecektir.>”® Ayrica arazi malikinin taskiniga zamaninda itiraz etmis
olmasi iyiniyeti ortadan kaldiracagi icin bdyle bir itiraz halinde diger kosullarin

varliginin incelenmesine gerek olmayacaktir.

Bilindigi Uzere c¢apli tagsinmazlar bir tagkinlik olmasi halinde kural yapi malikin
iyiniyetli sayllmaz. Bu sebeple kural olarak ¢apli tagsinmazlar hakkinda temliken
tescil talep edilemeyecektir.®’’ Fakat bu kuralin bir mutlaklik tasimamasi

nedeniyle somut durum &zelinde bir degerlendirme yapmak gerekir.*"®

Malikin burada yapinin tescili isteyebilmesi i¢in yapinin siki suretle ve kalici
olarak topraga baglanmasi gerekir. Nitekim kalici olarak yapilmayan yapilar i¢in
yap! maliki temliken tescil isteminde bulunamayacaktir.*”® Ayrica taskin bir yapi
sebebiyle bu davay! agabilmek i¢cin komsu tasinmaza tagkin yapinin tamaminin
degil bir kisminin tasmis olmasi gerekir. Clinkld aksi halde yapi haksiz yapi

niteliginde olacag! icin taskin yapiya ait bu diizenleme uygulanamayacaktir.**°

Taskin yapi sebebiyle temliken tescile hiukmetmek icin komsu tasinmaz
malikine uygun bir bedel o6denmesi gerekir. Bu miktarin sebepsiz
zenginlesmeye yol agmayacak derecede tasinmazin degeri ve kalan kisminin
ugradiyi deger kaybi ile diger zararlarinin toplami kadardir. ** Bu bedel

odenmedikge temliken tescile karar verilemez.

3% Tekdogan, s. 235; Duman, s. 82; Y. 1. HD 13.10.1997 T. 1997/10765 E. ve
1997/12257 K. sayili karari. Ercogkun Senol, s. 98, dn. 522.

377y, 8. HD 05.04.2021 T. 2019/4343 E. ve 2021/3137 K. sayili karari. (Lexpera igtihat
Programi, E.T:10.04.2022)

38 Tekdogan, s. 252.

379 Ozkaya, s. 812; Y. 14. HD 19.04.2016 T. 2015/17273 E. ve 2016/ 4753 K. sayili
karar. (Lexpera Igtihat Programi, E.T:10.04.2022)

%0 Tekdogan, s. 208.

%1 Tekdogan, s. 280; Giinay, s. 116.
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Tagkin yapilya dayanan temliken tescil talebi tasinmaza bagh kisisel hak
niteligindedir.®®** Temliken tescil isteminde yapi malikinin bir secgimlik hakki
dizenlenmigtir. Buna gére yapi malikinin mulkiyet ya da irtifak hakki tesis
edilmesini isteme hakki vardir. iyiniyetli tagkin insay! yapan kimseye taninan
secimlik haktir.*®. Burada yapi malikinin bu hakki kullanmasi ile tasinamaz
maliki secimlik bir bor¢ altina girmistir. Bu borg esyaya bagl bir borctur.*®** Bu
dogrultuda temliken tescil davasi, tagkin yapi sahibince, irtifak hakki tesisi ya da
devir talebi ile tasinmaz sahibine karsi acilir.® Ancak esyaya bagli bir bor¢ sdz
konusu oldugu igin tagsinmaz maliki tagsinmazi devretse bile yapi maliki hakkini
tasilan arazinin her malikine yoneltebilir. Dolayisiyla sonraki malike kargi da bu
talep ileri surulebilir. Tasinmazi sonradan devralan malikler burada TMK m.

1023’e dayanamaz.®®®

Bunun yani sira davayi mutlaka takin yapi sebebiyle irtifak ya da mulkiyet talep
eden yapi maliki agmak zorunda degildir. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun
kararina®®’ gére tasinmaz maliki de temliken tescil talebinde bulunabilir. Keza
sinirin asgilarak taskin yapi inga edilmesi durumunda zarar goren arazi maliki de

bu davayi agabilir. Elbette bu dava yalnizca 6zel mulkiyete konu tasinmazlarda

%2Y.14. HD 15.01.2018 T. 2015/6469 E. ve 2018/277 K. sayili karari:“.. insaat, tagkin
yapi ile iki komsu tasinmazi fiilen birlestirmekte, ekonomik bir blitiinliik olusturmaktadir.
Bu ézelliginden dolayr taskin yapiya dayanan temliken tescil istemi tasinmaza
bagl kisisel hak niteligindedir. Tagilan arazi malikinin devir borcu esyaya bagli
bir bor¢ oldugundan ingaat maliki hakkini tasilan arazinin her malikine karsi
kullanabilir. Yeni malikler de Tiirk Medeni Kanununun 725. maddesinde belirtilen
haklardan yararlanabilecekleri gibi borglardan da sorumlu olur...” (Lexpera igtihat
Programi, E.T:10.04.2022)

33 Ayan, 349; Tekdogan, s. 223.

¥4 Tekdogan, s. 223.

%5 Giinay, s. 107.

%% Tekdogan, s. 223.

%7 YHGK 03.02.1982 T. 1980/4-2458 E. ve 1982/65 K. sayili karari: “...arsasina tasilan
komsusunun (arsa malikinin) de tescil davasi acabilecegi konusunda herhangi bir
aciklik mevcut degildir. Ancak 651. maddede bdyle bir agikligin mevcut olmamasi, arsa
malikinin bu yolda bir dava hakki bulunmadigi seklinde yoruma elverigli degildir.
Aksine, bilimsel gériigler, sinir agilmasindan zarar géren arsa malikinin de bir
tescil davasi acabilecegi dogrultusunda yogunlasmigtir...” (Lexpera ictihat
Programi, E.T:10.04.2022)
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talep edilebilir.*®® Bu kismin basligi her ne kadar yapi malikinin agabilecegi
davalar olsa da temliken tescil talebini hem yapi1 maliki hem de arazi maliki talep

edebilmektedir.

Temliken tescil talebi bir dava yoluyla ileri surllebilecegi gibi kargi dava ya da
savunma yoluyla da talep edilebilir.’®® TMK'nin 725. maddesindeki kosullar
olugmus ise iyiniyetli yapi maliki uygun bir bedel karsiliginda yenilik dogrucu bu
davayi dogrudan agabilir.>*® Nitekim bu dava ile taskin yapiyr yapan malik
durum ve kosullarin olustugu ve bu nedenle tasan kismin kendi adina tescil ve
temlikini isteyebilmektedir. Fakat eger tasinmaz maliki kendi arazisine tasan
kisim igin halihazirda bir el atmanin dnlenmesi ya da yikim davasi agmig ise bu
davaya kargi dava seklinde de dava agilmasi s6z konusu olabilir. Karsi dava
acilmasi halinde elbette iki dava birbiri ile ilgili oldugu icin birlegtirilip gorulmeli
ya da bekletici neden yapilmalidir.3** Bu yollarin disinda yapiyi yapan malik el
atmanin onlenmesi ya da yikim davasinda karsi dava degil de savunma yoluyla
da temliken tescil talebinde bulunabilir.**? Yargitay da bu hususta yapi malikinin
karsi dava agmasina gerek olmaksizin savunma yoluyla da bu talebini ileri

393

surebilecegini belirtmigtir. Hatta yerlesik bir igtihat olarak taskin yapi

malikinin iyiniyet savunmasinin temliken tescil olarak kabul edilmistir.3%

Uygulamada dava sonucunda ihlal edilen kismin kaydinin iptaliyle davaci adina

kayitll parsele eklenmek suretiyle tescili biciminde karar verilmektedir. Bu

%8 Duman, s. 86; Tekdogan, s. 208.

%9 Giinay, Temliken Tescil, s. 74; Duman, s. 82.

30 Tekdogan, s. 227.

1 Ozkaya, s. 809; Y. 1 HD. 6.6.2016 T. 2016/7103 E. 2016/6917 K. sayili karar!.
(Lexpera igtinat Programi, E.T:10.04.2022)

%2 Giinay, Tapu Iptali, s. 350; Savunma yoluyla miilkiyetin temliken tescili talep
edilmisse, sartlar da mevcutsa davali lehine mahkeme veznesine uygun bir meblag
depo ettirilmesi zorunludur.; Y. 1 HD. 21.10.2014 T. 2014/17188 E. 2014/16089 K.
sayil karari. (Lexpera ictihat Programi, E.T:10.04.2022)

393y, 14. HD 19.10.2015 T. 2015/10866 E. ve 2015/9147 K. sayil karari. (Lexpera
ictihat Programi, E.T:10.04.2022)

¥4 Ozkaya, s. 809; Tekdogan, s. 223.
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nedenle uygulamada tapu iptal ve temliken tescil davasi seklinde de yer
almaktadir.*® Davanin sonunda verilen karar insai niteliktedir. Bu sebeple karar
hukam ve sonuglarini kesinlesmeden itibaren dogurur. Karar neticesinde tescil

yapllmasi agiklayicidir.3%

%% Giinay, Temliken Tescil, s. 78.
3% Tekinay, s. 608; Ozkaya, s. 813.
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SONUG

insanlar miilkiyet kavrami ile birlikte esya lizerinde hakim olmanin verdigi bazi
hak ve yukumluliklere de sahip olmustur. Caglardan beri de mulkiyet hakkini
korumak icin gesitli dizenlemeler yapilmigtir. Malkiyet en basit haliyle esyaya
tam anlamiyla sahip olmaktir. Nitekim hem doktrinde hem de igtihatlarda
mulkiyetinin kisiye esya Uzerinde fevkalade genis yetkiler taniyan ayni bir hak
oldugu belirtilir. Bu sebeple kanun koyucu bu kavrami Ozellikle duzenleme
ihtiyaci duymustur. Oyle ki ona kanunda oldukga genis bir yer vermistir.
Mulkiyet taginir esyalarin Gzerinde kurulabilecedi gibi tasinmaz egyalar Uzerinde

de kurulmaktadir.

Tasinmazlar bilindigi Uzere sadece iki boyutlu degildir. Bir hacmi vardir. Buna
goére bu hacim alani, igindeki topraga siki suretle bagl butunleyici pargalari da
kapsamaktadir. Ayrica butlnleyici parga olup olmadigi énemli olmaksizin
arazinin Uzerinde bulunan yapi, bitki ve kaynaklar da kanunen tasinmazin

kapsamini olusturmaktadir.

Arazinin Ustinde bulunan seylerin tabiiyetinin yine araziye ait olmasi kurali
gecmisten gunimuze kadar ulagsmis bir esya hukuku ilkesidir. Dogal olarak bir
arazinin ustinde ve altinda var olan geyler yine o arazinin buttnleyici pargasi
olmaktadir. Bu prensip Ustin arza tabi olmasi ilkesi ya da butunleyici parca

kurali olarak adlandiriimaktadir.

Kapsami tam olarak ortaya koymak ic¢in arazinin yuzey alani ve derinliginin
dikkate alarak madde itibariyle kapsamini belirlemek gerekir. Boylelikle komsu
tasinmazlar arasindaki mulkiyet sinirlari belirlenmis olur. Malikin iradi ve ya
irade digi davranislari sebebiyle bitisik yapilarin malikleri arasinda bu sinirlarin
ihlal edildigine sik sik rastlamaktayiz. Sinir ihlali olusturan tagkinlik kimi zaman
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bir hak taninarak ve bu hakkin kendine tanidigi yetkiler nedeniyle kimi zaman
yetkili oldugu yanilgisinin olugsmasindan kimi zaman da bilingli ve istekli bir
sekilde olmaktadir. Uygulamada malikin kendi rizasi ile yapi malikine izin verdigi
tagkinlik tirine daha az rastlamaktayiz. Bu aslinda 6zel mulkiyet kavraminin
olusup daha sonra mulkiyetin tim toplumlarda 6nem arz eden bir konu
olmasinin mantiksal bir sonucudur. Keza kimse maliki oldugu araziye uguncu

bir kiginin Oylece saldirmasina musaade etmez.

Malikin, hakki oldugu yanilgisina digsmesi hususuna gelirsek burada genis bir
degerlendirme yapmak gerekir. Teknolojinin gelismesi bu sorunlarin
¢ozulmesinde olumlu sonuglar vermektedir. Eskiden Kisi bu bilgilere daha geg
erismekte hatta bazen nasil erisecegini bilmedigi icin erisememekteydi. Hayatin
olagan akisina gore ilk edindigi ya da kendi yorumladigi Ol¢lide arazisini
sinirlandiriyordu. Bu nedenle taskinlik yaptiginin farkina bile varmadan yapisini

aslinda bir bagkasina ait olan araziye insa ediyordu.

Teknolojinin gelismesi, kadastral faaliyetlerde modern ydntemler ve uydu
sistemlerinin de efektif kullanimi ile glinimuizde tasinmazlarin sinirlari gercege
birebir uygun olarak tespit edilebilmektedir. Ayrica elde edilen bu verilere eskiye
nazaran daha hizli ve kolay erisebilmektedir. Kolay erisim, daha net ve kesin
bilgiler, gergcede en yakin sonuglari vermesi hatta sahip oldugumuz akill
cihazlardan cesitli uygulamalar sayesinde tagsinmazimiza ait olan net olgumleri
istediginiz her an gorebilmemiz bu olumlu sonuglardan bazilaridir. Bu gelismeler
neticesinde elbette artik malik, tum bu erisim kolayhdindan faydalanmal ve
uzerine dusen dikkat ve 6zen vazifesini layikiyla yerine getirmelidir. Aksi halde
bu malikin bir yanilsama ile dedgil bilingli olarak tastigi sonucuna da ulasilabilir.
Ote yandan yine de buna ragmen parselizasyon ve sinir élgimleri, ¢dzimi
teknik bilgi gerektiren bir alan oldugu igin malik her zaman bu bilgileri dogru

yorumlayamayabilir. Ondan burada pesinen iyiniyeti kaldirir demek de dogru bir
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yaklasim olmaz. Netice itibariyle her somut olay 6zelinde ayrica degerlendirme

yapmak gerekir.

Yapiyl inga ederken malik her ne kadar teknolojinin bu nimetlerinden
faydalanmisg, gereken arastirmalari yapmisg, gerekli yerlerle irtibata gegmis olsa
da bazen teknolojik sistemlerin bir handikabi olan sistemsel arizalar ya da
memurlarin sistemi yanlis kullanmasi gibi hallerde yapilyr yapan malikin
kendisine kusur atfedilemeyen durumlar icinde bulunabilecegi soylenebilir.
Dolayisi ile malikin her ne kadar da bu imkanlari olup gereken dikkati
gOstermesi beklense de her somut olay Ozelinde ayri bir degerlendirme

yapiimalidir. Malikin durumu ayrica her olayda incelenmelidir.

Etrafa her baktigimizda cesit ¢esit yapilar gérmekteyiz. Glnbegin nifusun
artmasi en temel gereksinim olan barinma ihtiyacinin da artmasi manasina
gelmektedir. Barinma ihtiyaci da beraberinde yapilagsmanin artmasina ve yine
bu yapilagsmalarin yapilirken sinir ihlallerinin artmasi anlamina gelmektedir. Bu
hallerde de tagkin yapilar sikga karsimiza ¢ikmaktadir. Bu durumda sadece
malikler degil maliklerin disindaki kigilerin yapilasmada rol oynadigi daha
komplike problemler de bas goOsterebilmektedir. Bu problemlere haksiz ve
taskin yapinin i¢ igce gectigi durumlar ornek teskil edebilir. Bu durumlarda her
olay ayri degerlendiriimelidir ve neticede ona gore taskin ya da haksiz yapi

huakdmleri uygulanmalidir.

Malik bazen de kendi arazisi olmadigini bildigi ve buna ragmen sirf daha kolay
ve kisa yoldan hak edinme arzusu ile iradi bir bicimde tasmig olabilir. Yapiyi
inga ederken yapilan bu tarli bir tagsma dogal olarak malikin iyiniyetli
sayllmasini engeller. Bu durumda arazi sahibi, pek ala bu tagsmanin ortadan

kaldiriimasini her zaman talep edebilecektir.
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Hukukumuzda da tagkin yapi duzenlenirken kisinin tasmaya hakkinin olup
olmamasina gore iki kisimdan olusan bir norm olusturulmustur. Buna gére malik
rizasi ile tasma hakki verdiyse bu halde artik katlanma yukumlugu devreye
girecektir. Nitekim malik kendi arazisini diledigi gibi kullanabilir. istedigi
tasarruflari Gzerinde gergeklestirebilir. Ancak ikinci ayrimda yapi1 malikinin boyle
bir tagsma hakkina sahip olmadigi ihtimali duzenlenmistir. Dolayisi ile arazi
malikinin bu tasmaya katlanmasi beklenemez. Yapi derhal sokulup
kaldiriimalidir. Arazi sahibi yapinin yikilmasini, eger saldiri devam ediyorsa
haksiz elatilmasinin dnlenmesini ve dahasi haksiz isgal edilme tazminatini talep

edebilir.

Ancak bahsettigimiz Gzere malikin, tagsmaya hakki olmadigi bazi hallerde ne
kusuru ne de kotuniyeti bulunur. Ayrica yapi, insa edildiginde ekonomik degeri
olan bir varliktir. Ustelik tagkin olarak yapilan yapi ¢oktan arazi ile bir baglant
kurmus ya da kurmaya baslamistir. Dolayisi ile bu yapinin kaldiriimasi ya da

hemen yok edilmesi kamusal agidan da menfaat saglamayacaktir.

Gelinen asamada bu yapiy! direkt kaldirmak veya yok saymak hakkaniyete ve
nefasete uymaz. Bu nedenle kanun koyucu dizenledigi s6z konusu ikinci
kisimda her iki malikin de menfaat dengesini gozeterek hak ve vyetkiler
tanimistir. Oncelikle bir tasma hakkina miisaade edilmemesi halinde arazi
maliki bu taskinhgr 6grendikten sonra kanunun belirledigi on bes gunluk sure
icinde itiraz ederek tagkinliga son verilmesini talep edebilir. Yine bunla beraber
malik taskinligin kaldiriimasini ve saldiri devam ediyorsa bunun sona ermesi
icin el atmanin dnlenmesi davasini agabilir. Eger haksiz kullanmadan kaynakh
bir zarar meydana gelmigse ecrimisil davasi ile zararin tazmini istenebilir. Ayrica
yapinin yikilmasini da talep edebilir. Uygulamada genelde bu davalar beraber
talep edilmektedir. Ancak bu bir zorunluluk icabi degil usul ekonomisi ilkesinin

bir yansimasidir.
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Ek olarak malik tasinmaz malikinin sorumlulugu hususuna da dayanabilir.
Nitekim kusursuz sorumluluk hali olan bu durumda; tagkinliktan 6nceki hale

getiriime ya da tazminat talebinde bulunulabilir.

Buna kargin elbette kamusal fayda ve yapi malikinin de yarari gozetilmigtir.
Buna gore arazi maliki bu tagsmaya suresinde itiraz hakkini kullanmamissa ve
yapi maliki de iyiniyetli ise yaplyi yapan kimse kendisi igin bir irtifak hakki
kurulmasini yahut tasan kismin mulkiyetinin temlikini talep etme hakkina sahip
olacaktir. Burada bu haklari madde metninde her ne kadar yapiyr yapan kiginin
talep edilecegi ifade edilse de arazi maliki de kendi arazisine tasan kismin
uygun bir bedel ddenmesi karsiliginda mulkiyetinin nakli ya da bir irtifak hakki
tesisi kurulmasi igin talepte bulunabilecektir. Hakim durum ve kosullari da
degerlendirerek yapi maliki igin bu haklardan birini tesis edebilir. Durum ve
kosullar belirlenirken hakkimin takdir hakki bulunmaktadir. Hakim inceleme
yaparken yikimin taraflar agisindan etkilerini analiz eder. Gerekirse uzman

kisilerden yardim alabilir.

Madde metni dizenlemesi doktrinde bazi kimselerce eksik ve guzel bir
duzenleme olmadigi yonunde elegtiriimistir. Kanaatimce kanun maddesi her ne
kadar bu yonden elestiriye acilk olsa da pragmatik bir agidan dusunursek
intiyaci karsilayacak duzeydedir. Cunki hem metnin amaci hem de doktrin
nazara alindiginda taraflar arasi bir denge saglandigi sdylenebilir. Taskin yapi
ile ilgili problemlerin ¢6ziminde hakime oldukgca genis bir takdir yetkisi
verilmistir. Bu halde uygulamada agikliga kavusturulamayan noktalarda var olan
bosluk bu sekilde doldurularak gereksinim karsilamaktadir. Ancak elbette
uygulamada sikga karsilastigimiz tagkin yapi ile ilgili uyusmazliklara
uygulanacak kanun hukmunin daha anlasilir ve detayli olarak duzenlemesi

yapilabilir.
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Kanuni dizenlemeler ve igtihatlar gosteriyor ki hukukumuzda tagkin yapi iyiniyet
temeline oturtulmus bir muessesedir. Yani taskinlik gerceklestiren tastigini ve
baskasina ait miulkiyet alanina mudahalede bulundugunu bilmemeli ya da
bilebilecek durumda olmali ve ya bir tagsmaya hakki olmalidir. Ancak bu halde
iyiniyetli kabul edilebilir. lyiniyetin var olup olmadigi iyi arastirilmaldir. Yine

kanunumuz bu konuda hakimlere genis bir takdir hakki tanimistir.

Ozetle; milkiyet hakki dyle énemli ve kiymetli bir haktir ki bu sebeple bu hakkin
korunmasina yonelik cesitli dizenlemeler mevcuttur. Tasinmazlar Uzerindeki
mulkiyet ihlalini tespit etmek icin oncelikle ne kadarlik bir koruma alaninin
olacagini yani mulkiyetin kapsamini belirlemek gerekir. Bu halde kargimiza
ustin arza tabi olmasi kurali ¢ikar. Bu kural arazinin yukarisinda bulunan
seylerin arazinin mdulkiyetinin korumasinin kapsamina girmesini ifade eder.
Taskin yapilar bu kuralin istisnasidir. Yani Uzerinde bulunduklari taginmazin
batlnleyici pargasi sayllmayip onu yapan kisiye ait mulkiyet kapsamina girme
ihtimali vardir. Bu durumda mdulkiyet hakki yine korunmaya muhtagtir. Kanun
koyucunu; tasmanin ve bitisik olan tasinmazlarda meydana gelen bu sinir
ihlallerinin 6nine gegmek ve ayni zamanda her iki tarafin yararini ve kamusal
cikari muhafaza etmek amaciyla ilgili dizenlemeyi getirerek ¢6zim Uretmeye

calismigtir.
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