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ATASKIN YAPIYA KATLANMA YUKUMLULUGUNUN
OLUSMA KOSULLARI

Ars. Gor. Banu ATLT

Oz

Taskin yapi, tasinmaz miilkiyetinin sinirlarin asarak bitisik tasinmazin
zeminine, topragin altina veya hava sahasia hakli veya haksiz olarak tasi-
rimasidir. Kural olarak hi¢ kimse kendi tasinmazina yapilan herhangi bir
tecaviize katlanmak zorunda degildir ve béyle bir durumda TMK m.683/f.2
cercevesinde elatmanin onlenmesi davasi agabilir. Ancak kanun koyucu,
yapi i¢in harcanan emek ve paramin yalniz yapi sahibini etkilemeyecegini,
aksine taskin yapuun yiktrilmasimin ¢ok onemli bir ekonomik ve sosyal
degerin yok edilmesi anlamina geldigini ve bunun toplum ¢ikarlariyla da
ortiismeyecegini goz ontinde tutarak taskin yaprya iligkin é6zel olarak TMK
m.725°i diizenlemistir. Tiirk Medeni Kanunu m.725 iki fikradan olusmakta ve
esasinda birbirinden farkly iki durumu diizenlemektedir. Ilgili maddenin ilk
fikrasi, taskin yapiya katlanma yiikiimliliigiiniin yapin tasirimast konu-
sunda taraflarin karsilikly anlagmalarindan dogabilecegini diizenlemistir.
Ikinci fikrada ise, béoyle bir anlasma olmaksizin haksiz olarak tasirilan
yvapiya hangi sartlar altinda katlanma yiikiimliiliigiiniin ortaya ¢ikacag
hiikme baglanmistir. Bu ¢alismada, ilgili maddenin her iki fikrast da deger-
lendirilerek taskin yapiya katlanma yiikiimliiltigiiniin dogmast icin gerekli
olan kosullar 6greti ve yarg: kararlari cergevesinde degerlendirilecektir.
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Anahtar Kelimeler

Taskin Yapi, Miilkiyet Hakki, Biitiinleyici Parca, Itiraz, Iyiniyet, Uygun
Bedel

THE CONDITIONS TO TOLERATE
STRUCTURAL ENCROACHMENT OF CONSTRUCTIONS

Abstract

Structural encroachment is vrightly or unjustly surpassing the
boundaries of the immovable property either on the ground of the adjacent
immovable, under the soil or in the airspace. As a rule, no one has to bear
any leniency against his own immovable, and in such a case, according to
the Turkish Civil Code (C.C.) Art. 683/p.2 a lawsuit can be filed. However,
the legislator is concerned that the labor and money spent on the structure
will not affect the building owner alone, but that the demolition of the
structural encroachment means the destruction of a very important economic
and social value, and that this will not coincide with the interests of the
society as stated in Art. 725 of the Turkish Civil Code. Article 725 consists of
two paragraphs and basically organizes two different situations. The first
paragraph of the relevant article regulates that the parties may arise from
mutual agreements on the transposition of the obligation to bear the burden
of structural encroachment. In the second one, it was ruled under which
circumstances the burden of doubt would arise for the unjustly act of
encroachment. In this study, both conditions of the relevant matter should be
examined and the conditions necessary for the obligation to bear the
structural encroachment will be evaluated within the framework of the
teaching and judicial decisions.

Keywords

Structural Encroachment, Right of Property, Integral Part, Objection,
Good Faith, Appropriate Compensation
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GIRIS

Taginmaz miilkiyetinin madde itibariyle kapsami Tiirk Medeni Kanunu
m.718/f.2°de diizenlenmistir. Buna gore arazinin miilkiyeti o arazide bulunan
yapi, bitki ve kaynaklari kapsar. Bir arazideki yapinin o arazinin miilkiyetine
tabi olacagina iligkin bu kuralin bazi istisnalar1 mevcuttur. Bunlardan ilki
TMK m.726’da diizenlenen, bir kimsenin arazisindeki yapiya, baska bir
kisinin iist hakkina dayanarak malik olmasidir. ikinci istisna TMK m.727’de
diizenlenen, bir araziden gegen su, elektrik, gaz ve benzeri mecralarin,
bunlara ait igletmelerin miilkiyetine tabi olmasidir. Ugiincii ve inceleme
konumuz olan istisna ise, bir arazideki yapimnin bagkasina ait bir araziye
tagirilmast halinde, kanundaki kosullarin gerceklesmesi durumunda tasan
kismin yap1 malikinin miilkiyetine tabi olmasi imkanidir. Bu son hal tagkin
yapi olarak adlandirilmakta ve TMK m.725’te diizenlenmektedir.

Calismada biitiinleyici par¢a kurali olarak da ifade edilen bu kuralin
istisnalarindan biri olan tagkin yap1 ve tagkin yapida irtifakin kurulmasi veya
miilkiyetin devrine iliskin talebin kosullar1 incelenecektir. Konu, ilgili
maddede diizenlendigi gibi, taskinligin hukuka uygun sekilde sozlesmeye
dayanarak yapilmasi ve haksiz olarak yapilmasina bagli olarak iki yonden
ele alinacaktir. Bu kapsamda ilk olarak tagkin yapi kavramina ve cesitli
goriinliim ¢esitlerine yer verilecektir. Sonrasinda tagkin yap1 malikinin irtifak
kurulmasina veya miilkiyetin devredilmesine yonelik talebini hangi kosullar
altinda ileri siirebilecegi, komsu taginmaz malikinin hangi sartlar altinda
taskin yapiya katlanma yiikiimliiliigliniin oldugu detaylari ile incelenecektir.

I. TASKIN YAPI KAVRAMI

Tiirk Medeni Kanunu m.718/f.2’ye gore, bir arazideki yapi, bulundugu
arazinin biitiinleyici pargasidir ve onun miilkiyetine tabidir. Bir kimse kendi
taginmazinin smirlarii asarak komsu arazinin de lizerine bir yapi insa
ederse, biitlinleyici par¢a kurali geregi olmasi gereken, o yapinin tagan
kisminin komsu arazi malikine ait olmasidir. Ancak TMK m.725’te yer alan
sartlar gerceklestiginde taskin yapi, tastigi arazinin degil; yapildigi tasin-
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mazmn miilkiyetine tabi olacaktir'. Dolayistyla Tiirk Medeni Kanunu’nda
tagirilan bu taskin yapi icin bir istisna ongdriilmiistiir’.

Kanun koyucu, tasan kisimlarin komsu tasinmazin degil, asil tasin-
mazin biitiinleyici pargasi olacagim kabul ederek, taskin yapinin maliki ile
komsu arazinin maliki arasindaki iligkiyi, tagkin yap1 malikinin komsu tasin-
maz lizerinde ayni bir hakkinin bulunup bulunmamasima gore farkli sekilde
diizenlemistir’. Gergekten de Tiirk Medeni Kanunu m.725 “Taskin yapilar”
madde bashig altinda su sekilde kaleme almmustir*:

! Akipek, Jale G.: Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Tkinci Kitap Miilkiyet, Ikinci Basi,
Seving Matbaasi, Ankara, 1973, s. 194; Serozan, Rona: “Komsunun Arsasina Tasan
Yap1”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt 42, Say1 1-4, 1976, s. 360-
361; Akman, Galip Sermet: Tagkin Insaat, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1982, s. 30;
Esener, Turhan: Esya Hukuku, Ankara, 1985, s. 123; Cértoglu, I. Sahir: Tasinmaz
Miilkiyetinin Askin Kullanilmasi, Daymlarli Yayinlari, Ankara, 1988, s. 169;
Karahasan, Mustafa Resit: Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Genisletilerek
Yenilenmis Basi, Birinci Cilt, Arikan Yaymcihk, Istanbul, 2007, s. 962; Sirmen, A.
Lale: Esya Hukuku, 3. Basi, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2015, s. 377; Oguzman, Kemal/
Seligi, Ozer/Oktay-Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, 19. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul,
2016, s. 512; Ayan, Mehmet: Esya Hukuku II Miilkiyet, 9. Baski, Se¢kin Yayincilik,
Ankara, 2016, s. 338; Esener, Turhan/Giiven, Kudret: Esya Hukuku, 6. Baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara, 2015, s. 260.

Biitiinleyici parca kurali ile ilgili detayli bilgi icin bkz. Belge, Ayse Merve: Arazi
Miilkiyetinin Maddi Kapsami, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2016. TMK m.718/f.2’deki
kuralin bir istisnast da taginmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalarindan biri
olan 3194 sayili imar Kanunu m.18’de diizenlenmistir. Bu konu hakkinda detayli bilgi
icin bkz. Ercan Aslantas, Giil Filiz/Simsek, Ozlem/Berberoglu Ahmet: Imar
Hukukunda Arazi ve Arsa Diizenlemesi (Parselasyon), Yetkin Yaymlari, Ankara, 2006.
Zevkliler, Aydin: Tasinmaz Malikinin Yetkileri A¢isindan Imar Kurallarma Aykir1 ve
Zarar Verici Insaat, Olgac Matbaasi, Ankara, 1982, s. 75; Akipek, Jale G./Akintiirk,
Turgut: Esya Hukuku, Beta, Istanbul, 2009, s. 537.

Taskin yapilara iligkin m.725 hiikmii, TMK m.738/f.2 geregince komsuluk iligkilerine
aykir1 olarak insa edilmis ancak komsunun taginmazina tagsmayan yapilar hakkinda da
uygulanir (Akipek/Akintiirk, s.537). TMK m.738/f.1’e gére malik, kazi ve yap1 yapar-
ken komsu taginmazlara, onlarin topraklarini sarsmak veya tehlikeye diisiirmek ya da
tizerlerindeki tesisleri etkilemek suretiyle zarar vermekten kaginmak zorundadir. Mali-
kin yikiimliligiini ihlal ederek yaptigi insaata kiyasen taskin yapiya iliskin hiikiim
uygulanir. Araziye tagma s6z konusu olmasa da zarara ugrayan komsu, siiresi iginde
itiraz ederse ve yap1 iyiniyetle yapilmayip durum ve kosullar da uygun degilse yap1
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“Bir yapun baskasina ait araziye tasirilan kismi, eger yapiyi yapan
malik tasirilan arazi tizerinde bir irtifak hakkina sahip bulunuyorsa,
ona ait taginmazin biitiinleyici parc¢ast olur.

Béyle bir irtifak hakki yoksa, zarar goren malik tasmayr 6grendigi
tarihten baglayarak onbes giin iginde itiraz etmedigi, aym zamanda
durum ve kosullar da hakli gosterdigi takdirde, tagkin yapiyi iyiniyetle
yapan kimse, uygun bir bedel karsiliginda tasan kisim icin bir irtifak
hakki kurulmasini veya bu kismin bulundugu arazi par¢asinin miilkiye-
tinin kendisine devredilmesini isteyebilir.”

Buna gore taskin yapi, yapildigl tasinmaz smiriin asilmasi suretiyle
yapmin komsu (bitisik) araziye girmesidir. Taraflar karsilikli olarak yapimin
tagirilmast konusunda anlagabilecekleri gibi bu konuda aralarinda herhangi
bir anlasmanin bulunmamasi da miimkiindiir. ilk ihtimalde sézlesmeye daya-
nan ve hukuka uygun bir tagkin yapi s6z konusu olup m.725/f.1 uygulama
alan1 bulurken, ikinci ihtimalde haksiz veya yetkisiz sekilde tasirilan yapilara
iliskin m.725/f.2 uygulanacaktir’.

Tiirk Medeni Kanunu m.718’de tasinmaz miilkiyetinin neleri kapsadigi
diizenlenmistir. ilgili maddeye gore, arazi iizerindeki miilkiyet, kullanilma-
sinda yarar oldugu oOl¢iide, iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini
kapsar (f.1). Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak iizere
yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer (£.2).

TMK m.718/f.2’de gecen yap1 kavramindan ne anlasilmasi gerektigi
TMK m.728’den yola ¢ikilarak cevaplandirilmalidir. TMK m.728’e gore,
baskasimin arazisi iizerinde kalic1 olmasi amaglanmaksizin yapilan kuliibe,
biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif yapilar, bunlarin malikine aittir (f.1).
Bu tiir yapilar, taginir mal hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiigiinde goste-
rilmez (f.2).

kaldirilacaktir (Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 569). Bahsi gecen kosullarin ger-
¢eklesmesi durumunda ise, komsu malik kendisine 6denecek uygun bedel karsiliginda
mevcut yapiya katlamakla yiikiimlii olacaktir (Edege, Cevat: “Alman, Isvigre ve Tiirk
Hukukunda Tecaviiz Eden Insaat”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 41, Say1 9-10, 1967, s.
509-510; Serozan, s. 373; Akman, s. 64).

> Akman, s. 65-66.
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Bu maddede ifade edilen yapilar, taginir yap1 olarak ifade edilmekte ve
biitiinleyici par¢a kuralinin istisnasini teskil etmektedir. Dolayisiyla tasimnir
yapinin miilkiyeti, bulundugu arazinin miilkiyetine tabi degildir. Bu tiir
yapilarin miilkiyeti onu insa edenin miilkiyetine tabidir ve taginir miilkiye-
tine iligkin hiikiimler uygulanir.

O halde TMK m.728’de diizenlenen ve tasinir yapi niteliginde olup
devamlilik maksadi olmaksizin topraga kondurulan hafif binalar, TMK
m.718/f.2°de gegen yap1 kavraminin disinda kalir®. Bir baska deyisle taskin
yapi, tasinir olmayan yapidir ve TMK m.725 taginir yapilara uygulanamaz’.

Yine belirtmek gerekir ki, yapt kavramindan maksat sadece binalar
degildir. Yap1 daha genis bir kavram olup arazinin igine, altina, iistiine
yapilan, araziye teknik araglarla birlestirilen her tiirlii yapidir®. Bu sebeple
kopriiler, duvarlar, elektrik direkleri, mahzenler yap1 kavraminin i¢inde yer
almaktadir’.

Bir yapmin tagkin yapi niteliginde olmasi igin yapinin tamamlanip
bitirilmis olmas1 sart degildir. Yapmin insaatina baslanmis olmasi ve bu
tagkin yapmin yikilmasinin ekonomik bakimdan gereksiz ve anlamsiz
zararlara yol acabilecek Olgiide ilerlemis olmasi yeterlidir. Bu durum, ¢ok
masrafli temel atma islemleri, yap1 heniiz toprak seviyesinden yukarit dogru
yikselmedigi halde biiyiik insaat ve yiiksek yapilarda s6z konusu olabilir.

Tekinay, Selahattin Sulhi: Egya Hukuku, Cilt 1, Genisletilmis 3. Basi, Fakiilteler
Matbaast, Istanbul, 1978, s. 544.

Karahasan, Mustafa Resit: “Baskasinin Arsasma Tecaviiz Eden Ingaat”, Adalet Dergisi,
Say1 11-12, 1961, s. 1121; Ergiil, Teoman: “Medeni Kanunun 651 inci Maddesi
Hakkinda”, Adalet Dergisi, Y1l 54, Sayr 11-12, 1963, s. 1291; Cortoglu, s. 169;
Karahasan, s. 965; Eren, Fikret: Miilkiyet Hukuku, 4. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara,
2016, s. 361; Ayan, s. 339; Yargitay 1. HD T. 7.7.1949, E. 4476, K. 3323 (Karahasan,
Mustafa Resit: Gayrimenkul Hukuku Davalari, Istanbul, 1967, s. 308).

8 Akman, s. 25; Cortoglu, s. 168; Giirsoy, Kemal T./Eren, Fikret/Cansel, Erol: Tiirk
Esya Hukuku, Seving Matbaasi, Ankara, 1978, s. 606.

Arik, Kemal Fikret: “Baskasinin Arsasina Tecaviiz Eden Yapilar Meselesi”, Adalet
Dergisi, Haziran 1945, Say1 6, s. 538; Zevkliler, Insaat, s. 70; Cortoglu, s. 168;
Tekinay, s. 544; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 606; Akman, s. 29. Mecralara tagkin yapi
hiikiimlerinin uygulanmayacagi, bunlar i¢in kanunda 6zel olarak diizenlenen hiikiimlerin
(TMK m.727) uygulama alan1 bulacag: yéniinde bkz. ZevKliler, insaat, s. 71.
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Buna karsilik toprak ile baglanmis olmasina ve topragin iistiinde yiikselmis
bulunmasina ragmen durum ve kosullar hakli gésterdigi, 6rnegin yikim asir1
zarara yol agmadig takdirde, basit bir duvar igin farkli sonuca varilabilir'’.

II. TASKINLIGIN CESITLi SEKIiLLERI

Tagkin yapi1 hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in komsu arazinin {istiine
yapilan duvar, altinda inga edilen bodrum ve mahzenler veya komsu araziye
sinir olarak degmeyen ancak hava bosluguna tasan cikintilar gibi taginmaz
simirinin agilmasi gerekmektedir. Bir baska deyisle, yapiy1 yapanin kendi
tasinmazi istiindeki yapinin bir kismi bagkasinin arazisine kurulmus veya
kuruluyor olmalidir. Buradan ¢ikan sonu¢ ise yapinin tamamen komsu
taginmaz tizerinde bulunmasi halinde taskin yapi hiikiimlerinin degil haksiz
yap1 hiikiimlerinin uygulanacak olmasidir'’. Bir kimsenin baskasmnin arazi-
sinde yaptig1 tagkin yapimin kendi arazisindeki ana yapi1 ile maddi bakimdan
degil de sadece ekonomik bakimdan bagli bulunmas1 halinde ise tagkin yap1
hiikiimlerinin uygulanip uygulanmayacagi tartismalidir. Kimi yazarlar eko-
nomik baghilig1 yeterli gormektedir. Ornegin bir kimse, kendi ¢iftligindeki
binalarla ekonomik bir biitiinliik teskil edecek tarzda komsu araziye bir ahir
veya samanlik insa ederse bu taskin yap1 olacaktir'®.

Diger goriise gore ise asil tasinmazdaki yapi ile komsu taginmazdaki

taskin yap1 arasinda maddi ve fiziki bagliligin bulunmasi sarttir'’®. Ornegin
tamami baskasinin arazisinde bulunun ve ingaati yapanin arazisindeki asil

' Akman, s. 29-30.

1 AKman, s. 34; Sirmen, s. 377.

Kiiley, M. Muin/Ulukut, Biilent: Medeni Kanununda ve Tatbikatinda Arsa Uzerine
Ingaat Hiikiimleri, Bilgi Bastm Yaymevi Istanbul, 1955, s. 50; Arik, s. 539; Tekinay, s.
595-596; Giirsel, Nurettin: Gayrimenkul Miilkiyetine Tecaviiz Ederek Kendi Levazi-
miyle Bagkasinin Arsasina veya Baskasinin Levazimiyle Kendi Arsasma insaat Yapmak
ve Komsu Arsasina Tecaviiz Eden Insaat, Istiklal Matbaacilik, Ankara, 1953 s. 82;
Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Galip Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla: Esya
Hukuku, Cilt 1, 5. Basu, Istanbul, 1989, s. 858-859; Ergiil, s. 1284; Karahasan, Insaat,
s. 1121.

Bertan, Suad: Ayni Haklar, Medeni Kanunun 618-764 iincii Maddelerinin Serhi Cilt 1,
Balkan Basim, Ankara, 1976, s. 633; Ozmen Thsan: Taskin Insaat, Olga¢ Matbaasi,
Ankara, 1980, s. 30; Akman, s. 43.
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yapiya yalniz gecis araglari ile bagli bulunan bir yapi taskin yapi niteliginde
degildir ve haksiz yapi hiikiimleri uygulanmalidir'®. Bu goriisii savunan
yazarlara gore, her iki yapinin yalmiz ekonomik baghligi halinde, TMK
m.725/£.2’nin uygulanmasinda ¢ikar1 olan ingaati yapan kisi ile, TMK
m.722-724’{in uygulanmasinda ¢ikar1 olan ve arazisi iggal edilmis komsunun
c¢ikarlar1 arasindaki ¢atisma, kural olarak insaati yapanin aleyhine ¢oziilme-
lidir".

Baska bir goriis ise ekonomik ve fiziksel bagliligin bir arada bulunmasi
gerektigini belirtmektedir'.

Kanaatimizce, iktisadi olarak birbirini tamamlayip aralarinda kuvvetli
bir baglilik bulunan pargalar1 hukuki biitiin saymak yerine bunlar hakkinda
TMK m.722-724’teki hiikiimlerin uygulanmasi daha dogru olacaktir.

Bir yap1 hakkinda tagkin yap1 hiikiimlerinin tatbik edilmesi i¢in tagirilan
ingaatn biiyiikliigi 6nemli degildir. Insaati yapanm kendi arazisinde gok
kii¢iik bir yap1 yapmasi, yapinin ¢ok biiyiik bir kisminin bagkasinin arazisine
tasirilmasi halinde de taskin yapi vardir'’.

Tagkin yapi hiikiimleri 6zellikle hava bogluguna tagan yapilar i¢in 6nem
arz etmektedir. Ger¢ekten de hemen hemen her tasinmazda goriilebilecek
kapali balkon c¢ikintilari, cat1 sagaklari, komsu araziye tasabilir ve komsu
taginmaz malikinin kargi gelmesi halinde ¢ok biiyiik masraflarla ortadan
kaldirilmas1 giindeme gelebilir. Bunun yaninda binanin degerinin dnemli
olgiide diismesi de kaginilmazdir. Iste taskin yap1 hiikiimleri sayesinde,
yikma masraflarina ve yikimin sebep oldugu zararlara ulagsmayacak bir bedel
ile komsu miilkiyetinin 6nemsiz 6l¢iideki ihlali dengelenecektir'®. O halde

Ozmen, s. 30; Zevkliler, insaat, s. 73.

5 Akman, s. 43.

Giirsoy/Eren/Cansel, s. 583-584; Eren, s. 360. Burada savunulan gorislerin, farkli

hukuki sonuglar doguracagini belirtmek gerekir. Yapinn taskin yapi olarak nitelendiril-

mesi durumunda meydana gelen yap: biitiinleyici par¢a olma kuralinin istisnasini teskil

ederken; haksiz yap1 olarak kabul edilmesi durumunda yap1 arazinin biitiinleyici pargasi

olacaktir (Ertas, Seref: Esya Hukuku, 11. Bask1, Barig Yaynlari, {zmir, 2014, s. 377).

17 Kiiley/Ulukut, s. 50; Tekinay, s. 595; Ozmen, s. 29; Arik, s. 539; Zevkliler, insaat, s.
72; Akman, s. 34; Cortoglu, s. 169; Karahasan, s. 965; Ayan, s. 340.

18 Akman, s. 40.
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komsu araziye tasan bir yapidan s6z edebilmek i¢in mutlaka tasan insaatin
topraga degmesi gerekmez, yapinin yalnizca komsu arazinin hava bosluguna
tasmasi da s6z konusu olabilir'’. Komsunun yalmz hava bosluguna tasan
balkon, cumba, ¢ati sagaklari gibi yapilar yine tagkin yapi olarak nitelen-
dirilir. Bunun nedeni ise, iki taginmaz arasindaki sinirin yalniz arazi iistiinde
cizilmis yatay bir hattan ibaret olmamasidir. Bu yatay hatta dikey olarak
indigi varsayilan ¢izgi de iki taginmaz arasindaki simirin belirlenmesinde rol
oynar’’. Bu nedenle yapi, komsu araziye degmeden de smir1 asarak taskin
yapi haline gelmis olabilir*'.

Komsunun yalniz hava bosluguna tagma gercgeklestiginde, aslinda tagan
kisim bagli bulundugu ana taginmazin biitiinleyici parcasidir ve insaati yapa-
nin miilkiyetine aittir. Burada sadece hava bosluguna tasma oldugundan,
tagan kismin topraga baglilik ilkesi geregince tastigi tasinmazin biitlinleyici
pargasi olmasi s6z konusu degildir. Bir bagka deyisle hava bosluguna tagma
halinde, biitlinleyici parga kuralina iliskin bir istisna yoktur. O halde komsu-
nun hava bogluguna tasmanin pratik Oonemi, kanunun aradigi kosullarin
gerceklesmesi halinde taninacak tagkin yapi irtifakinin, yapiyr yapana tasan
kismi oldugu gibi muhafaza etme olanagi saglayacak olmasi; komsuyu ise
kendi egemenlik alanina yapilan tecaviize katlanmak zorunda birakmasidir.
Burada irtifak olmaksizin da yapiy1 yapan taskin kismin malikidir. Irtifak
hakkinin tesisinin amaci, yalnizca tagkinlik devam ettigi siirece komsunun
buna katlanmasini saglamaktir. Irtifak hakki kaldirildiginda komsu tasan
kismun yikilmasini talep edebilecektir®.

Komgunun hava bosluguna tasan bir yapidan s6z edebilmek igin yapi-
nin bizzat kendisi veya ona bitistirilmis bir biitiinleyici parcasi sinir1 agmis
bulunmalidir. Buna gore, eklenen kisim, insaatin asli veya kendi tahrip olma-
dan veya varlig1 esash degisiklige ugramadan asil yapidan ayrilamayacak

19 Giirsel, s.85; Arik, s. 539-540; Akipek, s. 194; Akman, s. 36; Altop, Serpil: “Roma
Hukukunda Taskin Ingaat”, Halid Kemal Elbir’e Armagan, Istanbul, 1996, s. 39; Ergiil,
s. 1280; Akipek/Akintiirk, s. 536; Esener, s. 123; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.
513; Eren, s. 360; Ayan, s. 340.

20 ZevKliler, Aydm: Gayrimenkul Smir Thtilaflar, Pars Matbaas1, Ankara, 1976, s. 10.

2L ZevKliler, Insaat, s. 72; Akman, s. 39.

22 Serozan, s. 370-371; Akman, s. 42.
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sekilde bagli olmalidir. Buna karsilik, sadece ag¢ilma veya kullanilma halinde
komsu arazinin hava bosluguna tasan jaliiziler, giineslik ve tenteler, pencere
panjurlart taskin yapi sayilmamaktadir. Eger bu sekilde bir tagsma varsa,
komsu bu kisimlarin yiktirilmasini veya kullanilmamasini TMK m.2/£.2 ile
stnirl olmak kaydiyla talep edebilir®.

Son olarak, 6zel miilkiyete konu olmayan, kamu malvarligina ait olan
veya genelin yararlanmasia tahsis edilen yerlere 6rnegin cadde, sokak,
meydan, denize tasirilan yapilar hakkinda tagkin yapi hiikiimlerinin uygu-
lanmayacagmi belirtelim®*. Yargitay da bir kararinda yola tasan yapinin,
kamuya acik yere denk gelmesi sebebiyle tescil edilemeyecegine karar ver-
mistir’.

III. SOZLESMEYE DAYANAN KATLANMA YUKUMLULUGU

A. Taraflarin Anlasarak Bir Irtifak Hakki Kurmalar

Taraflar karsilikli olarak yapinin tagirilmasi konusunda anlasabilirler.
Taraflarin yapinin tasirilmasi konusunda anlagmalar1 halinde izleyebile-
cekleri iki farkli yol vardir. Buna gore ilk olarak, taskin yapi malikiyle
komsu arazinin maliki arasinda tagkin yapiya iligkin bir tasinmaz lehine
irtifak hakki kurulmas1 miimkiindiir. Ikinci olarak, yap: sahibi ile komsu
arazi maliki aralarinda tagkinliga katlanma taahhiidiinii konu alan sézlesme
yapabilirler. Bu baslik altinda taraflarin m.726 ve m.779 ¢ergevesinde irtifak

B Akman,s. 41.

2 Akman, s. 46; Ayan, s. 339. Aym esas tapusuz taginmazlar bakimindan da gegerlidir.

Bu yonde bkz. Zevkliler, Ingaat, s. 93; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 859-860.

% Yargitay 1. HD T. 3.2.1955, E. 553, K. 618: “Davacinin tescilini istedigi binanin bir
kismi yola isabet etmekte ve bir kismi da davalimin parselinde kalmakta ve bu sebeple
insaat umuma ait yere taalluk etmekte bulundugundan binada vahdet olmamasi
hasebiyle tescile imkdn yoktur.” (Karahasan, Gayrimenkul Davalari s. 307); Yargitay
1. HD T. 22.12.2004, E. 2004/10829, K. 2004/14211 (Kazanc1 igtihat Bilgi Bankasi).
Danistay da bir kararinda (Damistay 6. D, T. 23.2.1977, E. 1975/716, K. 1977/865,
Akman, s. 46) ruhsatsiz yapimin caddeye tecaviiz eden kisminm, diger bir kararinda
(Danistay 6. D, T. 23.11.1970, E. 1968/1751, K. 1970/2940, Akman, s. 46) denize
tecaviiz eden iskelenin 6785 sayili Imar Kanununun 6.maddesinin b bendi geregince
yiktirilmasi gerektigine karar vermistir.
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hakkini tesis etmeleri incelenecektir. Taskin yapiya katlanma taahhiidii ise
bir alt baglikta ele alinacaktir.

Tiirk Medeni Kanunu m.725/f.1 “Bir yapimin baskasina ait araziye
taswrilan kismi, eger yapiyi yapan malik taswrilan arazi iizerinde bir irtifak
hakkina sahip bulunuyorsa, ona ait tasinmazin biitiinleyici parcasi olur.”
seklinde kaleme alinmistir. Bu fikra ile kanun koyucu, tagkin yapmin ayni
bir hukuki dayanaginin olmasi ihtimalini diizenlemistir. Yine bu fikra ile
biitiinleyici par¢a kuralina ayrik bir diizenleme getirilmistir’®. Taskin yapi
fiziki olarak tasilan araziye bagli olmasina ragmen, komsu arazinin miilki-
yetine tabi olmamaktadir; aksine yapinin yapildig1 tasinmazin biitiinleyici
parcast olmakta ve bu tasinmazin miilkiyetinde kalmaktadir®’. Bu ise m.718/
f.2’deki prensibin istisnasini teskil eder.

Gergekten de taskin yapiy1 yapanin, tecaviiz ettigi arazi tlizerinde bir
ayni hakki varsa (0rnegin st hakki) tasan kisim, -tastigi komsu arazinin
degil- insaatin yapildig1 arazinin biitiinleyici parcasi olur”®. Bu ihtimalde,
taskin yapmin kapladig1 alanin miilkiyeti o yapiy1 yapana ge¢cmez ve tasilan
arazi malikinin miilkiyetinde kalmaya devam eder”. Dolayisiyla TMK
m.725/f.1 ile ayni nitelikte, hukuki dayanaga sahip olan bir baska deyisle
sozlesmeye dayanan ve hukuka uygun olarak meydana getirilen tagkin yap1

diizenleme altina almmuistir*”.

TMK m.725/f.1 cergevesinde, tagkin yapi sahibiyle komsu arazinin
maliki arasinda taskinlik meydana getirilmeden Once irtifak hakkinin tesis
edilmesi sarttir. Irtifak hakkinin kurulmasi igin s6zlesmenin tapu memuru
oniinde resmi sekilde yapilmasi (m.781) ve tapu siciline tescil edilmesi
gerekir (m.780). Komsu arazi iizerinde bu sekilde sézlesmeye dayanan bir

% Karahasan, Esya Hukuku, s. 966.
27 Aybay, Rona/ Hatemi, Hiiseyin: Esya Hukuku, Goézden Gegirilmis 3. Basi, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2012, s. 211; Akipek, s. 195; Akman, s. 67; Tekinay/Akman/
Burcuoglu/Altop, s. 875; Akipek/Akintiirk, s. 537; Esener/Giiven, s. 260; Oguzman/
Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 517.

Akipek, s. 195; Karahasan, Gayrimenkul Davalari, s. 309.

»  Akipek, s. 195; Akipek/Akmtiirk, s. 537; Esener, s. 124; Esener/Giiven, s. 260;

Karahasan, Esya Hukuku, s. 966; Karahasan, Insaat, s. 1122; Ozmen, s. 35.

30 Akman, s. 65.

28
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irtifak hakkinin bulunmasiyla, taskin yap1 bu yapinin yapildigi asil arazinin
biitiinleyici pargasi olur. Bunun sonucunda tagkin kisim, tapu kiitiigline ana
yapinin yapildigi arazi lehine, tecaviiz edilen (tagkin yapinin yapildigi) arazi
aleyhine irtifak hakki olarak kaydedilir’'. Dolayisiyla arazisine tasilan
komsu malik mevcut taskinliga katlanmakla yiikiimlii olur’>.

Tesis edilecek irtifak hakkinin konusu iizerinde ayrica durmak gerekir.
Bu irtifak hakki deyimine hangi irtifaklarin girecegi tartismalidir”. Ogretide
cogunlugun hakli olarak katildigi goriise gore, buradaki irtifak hakkinin,
komsu araziye ingaati tagirma yetkisi veren bir irtifak olmasi gerekmek-
tedir’®. Gergekten de bir geit irtifakina sahip olan kimse yahut yapimn tasi-
rildig1 arazide paydas olan kimse, yaptig1 yapiy1 yanindaki araziye tagirma
hakkina sahip degildir’. TMK m.725/f.1’in kastettigi anlamda irtifak hakki,
araziye temas eden yapilar icin bir {ist hakki, balkon gibi temas etmeyenler
icin yapimin tasmasina katlanma irtifaki (TMK m.779) olabilir®.

Onemle belirtmek gerekir ki, taskin yapr icin tesis edilecek irtifak hakki
daima TMK m.779 kapsaminda esyaya bagl irtifak seklinde kurulmalidir®’.

31 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 622; Eren, s. 362; Ayan, s. 342. Tekinay/Akman/Burcuoglu/
Altop (s. 870), kaydedilecek olan irtifak hakkinin “taskin ingaat irtifaki” olarak
adlandirilabilecegini belirtmektedir. Taskin yap1 irtifaki ile TMK m.725°te diizenlenen
st hakki arasindaki farklar i¢in bkz. Serozan, s. 371.

32 AKkipek, s. 195; Akipek/Akmtiirk, s. 537; Eren, s. 361; Hatemi, Hiiseyin/Serozan,
Rona,/Arpaci, Abdulkadir: Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1991, s. 637;
Karahasan, Insaat, s. 1122.

3 Kiiley/Ulukaut, s. 67.

34 Akipek, s. 195; Akipek/Akintiirk, s. 537; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 622; Tekinay, s.
598; Akman, s. 67; Eren, s. 362; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 517; Sirmen, s.
377. Yapt malikinin yapiy1 tasirdigi arazide paydas olmasmin, yapiy: tasirma yetkisi
verecegi yoniinde bkz. Kiiley/Ulukut, s. 67; Zevkliler, Insaat, s. 89.

3 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 622; Tekinay, s. 598; Akman, s. 67; Eren, s. 362; Oguzman/
Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 517.

36 Akipek, s. 195; Zevkliler, Insaat, s. 77; Karahasan, Esya Hukuku, s. 966-967;
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 517.

37 Arik, s. 541; Kiiley/Ulukut, s. 66; ZevKliler, 1n$aat, s. 76; Akman, s. 68; Sirmen, s.
377. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 861, dn. 10; Serozan, s. 371; Oguzman/
Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 517.
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Eger taskin yapr i¢in kurulacak irtifak kisisel irtifak seklinde tesis edilebil-
seydi, tst hakkinda oldugu gibi, tasinmaz miilkiyetinden bagimsiz olarak el
degistirmesi ve ortaya ii¢ malikin ¢ikmast miimkiin kilinirdi. Bunun ise,
tagkin yap1 hiikiimlerinin, miilkiyetin dilimlenmesini, par¢alanmasini elden
geldigince 6nlemeye ¢alisan ana fikri ile bagdasmayacagi agiktir’®.

B. Taskin Yapiya Katlanma Taahhiidii

Tagkin yapr maliki ile komgu arazi maliki irtifak hakki kurmaksizin
yalmiz kisisel bor¢ doguracak sekilde tagkin yapinin meydana getirilmesi
konusunda anlagabilirler. Boyle bir hukuki islem sonunda tagkin yap1 sahibi
yapacag1 ingaat1 komsu araziye tagirma hakkina sahip olurken, komsu arazi
maliki de buna katlanma ylikiimliiligii altina girer. Yalmz kisisel bor¢ dogu-
ran boyle bir sdzlesme ile TMK m.725/f.1’de 6ngoriilen hukuki sonuglar
dogmaz ve biitiinleyici parga kuralina iligkin bir istisna ortaya ¢ikmaz. Dola-
yisiyla arazisine tasilan komsu, kendi arazisine tagsmig olan kismin miilki-
yetini kazanir. Sekil sartina gerek olmadan yapilabilen bu sézlesme ile
komsu malik sadece sozlesmede kararlastirilan siire gercevesinde TMK
m.683/f.2°ye gore elatmanin 6nlenmesi davasini agmaktan vazgecme bor-
cunu iistlenmektedir’’. Ancak bu ihtimalde taskin yapiya katlanma yiikiim-
liligii sozlesmede kararlastirilan siireyle sinirlidir. Bu siirenin dolmasiyla

3 Boyle bir durumda, tecaviiz edilen arazi bdliimii iizerinde malik kalan A, yapmin asil

boliimii tizerinde malik olan kisi B ve tagkin yapi kismi {izerinde malik olan, el degis-
tirebilir, kigiye bagl irtifak hakki sahibi bir tiglincii kisi C seklinde {i¢ malikin oldugu bir
iligki ortaya ¢ikmasit muhtemel sonug olurdu (Serozan, s. 371).

¥ Giirsoy/Eren/Cansel, s. 623; Akman, s. 75; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 513;
Eren, s. 362; Ayan, s. 341. Bu taahhiide ragmen komsu malik yapiya itiraz ederse, bu
halde tagkin yapi sahibi, TMK m.725/f.2’ye dayanarak taskin yapi irtifaki kurulmasi
veya tagilan kismin miilkiyetinin devrini mahkemeden isteyebilir. Nitekim burada tagkin
yap1 sahibi kisisel hakka dayanarak taskinlig1 yaptig1 icin iyiniyetli, komsu malik de ona
bu hakki tanidigindan itiraz etmemis sayilmalidir. Omegin imar durumuna aykirilik gibi
herhangi bir sebeple maddedeki talepler ileri siiriilemezse, taskin yapi sahibi yalnizca
sozlesmeye aykiriliktan dolayr dogan zararini isteyebilir (Ozmen, s. 35; Zevkliler,
Insaat, s. 79).
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komsu malik TMK m.683/f.2’ye dayanarak tagkinligin giderilmesini isteye-
bilir*.

Bu sekilde yapilan taahhiit sadece taahhiitte bulunani ve kiilli haleflerini
baglar*'.

1L SOZLESMEYE DAYANMAYAN KATLANMA
YUKUMLULUGU

A. Genel Olarak

Bu baslik altinda uygulamada daha ¢ok karsilagilan ve TMK m.725/
f.2’nin kapsamina giren taskin yapi iizerinde durulacaktir. TMK m.725/f. 2
su sekilde kaleme alinmustir:

“Boyle bir irtifak hakki yoksa, zarar goren malik tasmayr ogrendigi
tarihten baslayarak onbes giin iginde itiraz etmedigi, aym zamanda
durum ve kosullar da hakli gosterdigi takdirde, tagkin yapiyi iyiniyetle
yapan kimse, uygun bir bedel karsiliginda tasan kisim igin bir irtifak
hakki kurulmasini veya bu kismin bulundugu arazi par¢asinin miilkiye-
tinin kendisine devredilmesini isteyebilir.”

Goriildiigii gibi madde, sozlesmeden dogan bir tagkin yapr hakki
bulunmadan, tamamen haksiz ve yetkisiz olarak kurulan bir taskin yapinin

40 Ayan, s. 341.
4 Ozmen, s. 35; ZevKliler, Insaat, s. 77-78; Cértoglu, s. 172; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
623; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 637; Karahasan, Esya Hukuku, s. 967, Akipek/
AKkintiirk, s. 537; Oguzman/Selig:i/Oktay-(")zdemir, s. 513; Eren, s. 362; Ayan, s. 341.
Farkli goriis Akman, s. 75-76. Yazar burada bir ayrim yapilmasi gerektigini, taskin
yapmin heniiz yapilmamis olmasi1 halinde bu goriisiin kabul edilebilecegini, taskin
yapinin kurulmus bulunmast durumunda ise farkli bir yaklasim izlenmesi gerektigini
belirtmektedir. Yazar, yaratilan degerlerin korunmasi ilkesi geregince, bor¢ dogurucu bir
katlanma taahhiidiine dayanilarak meydana getirilen tagkin yapi i¢in m.725/f.2’nin
uygulanmasi ve bu hiikiimdeki talep hakkinin dogdugunun kabul edilmesi gerektigini
savunmaktadir. Yazara gore, bu durumda, arsasina tasilan komsunun rizast bulunmasi
nedeniyle tagkin insaat sahibi iyiniyetli sayilir ve yine riza nedeniyle itiraz yapilma-
mistir. Ayn1 goriiste Tekinay, s. 613; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 860.
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hukuki durumunu ve kosullar gergeklestiginde tagkin yapiy1 yapanin talep
edebilecegi haklar diizenlemistir*.

Hig siliphesiz, kanunda taskin yapiya iligkin bu 6zel hiikiim sevk edil-
meseydi, kendi taginmazina tecaviiz edilen malik TMK m.683/f.2 cerge-
vesinde elatmanin Onlenmesi davasi agabilirdi. Ancak kanun koyucu, yap1
icin harcanan emek ve paranin yalniz yapi sahibini etkilemeyecegini, aksine
tagkin yapinin yiktirilmasinin ¢ok 6nemli bir ekonomik ve sosyal degerin
yok edilmesi anlamia geldigini ve bunun toplum ¢ikarlarii da zedeleye-
cegini goz Oniine alarak taskin yapiya iliskin hitkiimleri sevk etmistir®.

Arazisine tagilan komsu malik i¢in kanundan dogan bu yiikiimliiliik
esasen esyaya bagli borgtur™. Borg iliskisinin esyaya baglh bor¢ olmas nede-
niyle, tagkinligin gerceklestirildigi tasinmazi sonradan edinen yeni malik
tagan kisim igin irtifak hakki kurma veya tasilan kismin miilkiyetini dev-
retme borcu altina girer™. Ancak bunun i¢in TMK m.725/f.2’deki kosullarin,

2 Akipek/Aktiirk, s. 538. Taskin yapi ile birlikte diger zorunlu irtifaklarin hukuki
niteligi tartismalidir. Bir goriis, bunlarin kanundan dogan miilkiyet hakki kisitlamasi
niteliginde oldugunu ve kurulmast i¢in tapu siciline tescilin sart olmadigini savunmak-
tadir (Akipek, s. 209-210, 227-230). Diger goriis, zorunlu irtifaklarin, kurulma zorun-
lulugunu kanundan alan irtifak haklar1 ve ayn1 zamanda dolayli olarak kanundan dogan
miilkiyet hakki kisitlamasi niteliginde oldugunu, sinirlamanin gergeklesmesi igin (kural
olarak) tapu siciline tescilin gerektigini belirtir (Serozan, s. 369-370; Akman, s. 175,
176 vd., 186; Zevkliler, insaat, s. 101, 102. Bu gériisler ve detayli bilgi icin bkz. Aral,
Vecdi: “Kanuni Irtifaklar”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt 29,
Say1 4, 1963, s. 1039 vd.; Kirca, Cigdem: “Zorunlu Irtifaklarm Hukuki Niteligi”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 54, Say1 4, 2005, s. 66 vd.

4 Saymen, Ferit Hakki/Elbir, Halid Kemal: Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Filiz Kitabevi,
Fakiilteler Matbaas1, Istanbul, 1963, s. 327; Akipek, s. 194; Serozan, s. 362; Zevkliler,
Insaat, s. 68.

“ Kirea, s. 73; Akman, s. 183; Ayan, s. 349. Ayn1 yonde Yargitay 14. HD T. 13.2.2014,
E. 14832, K. 1906 (Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas); Yargitay 14. HD T. 17.9.2008, E.
8747, K. 10344 (Surlu, M. Handan: Kisisel Hak Kaynakli Tapu Iptal ve Tescil Davalari,
Ankara, 2009, s. 238).

4 Akman s. 184; Sirmen, s. 380. Aksi yonde bkz. Surlu, s. 230. Yargitay’m 2007 yilina
kadar, s6z konusu hakkin kisisel hak oldugu ve yalnizca yapinin yapildigi andaki tagin-
maz malikine ileri siiriilebilecegi yoniindeki kararlar: Yargitay 14. HD T. 11.10.2001,
E. 5364, K. 6567 (Surlu, s. 277); Yargitay 14. HD T. 15.11.2005, E. 7378, K. 9865
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tagkin yapinin meydana getirildigi anda ilk malikler arasinda gergeklesmesi
gerektiginde tereddiit yoktur®’. Dolayisiyla hem taskin yapi sahibinin hakki-
nin hem de arazisine tasilan komsu malikin yiikiimliiliigiiniin belirli tasin-
mazlardaki miilkiyete bagli oldugu s6ylenebilir®’.

Arazisine tasilan komsu malik, bir edimi yasa nedeniyle bor¢lanmis
olmaktadir. O, esya iizerindeki egemenliginin siirlanmasini veya kaldiril-
masini kabul etmek zorundadir. Komsu tasinmaz maliki, resmi bir irtifak
sozlesmesinin veya bor¢ dogurucu temel hukuki islemin kurulmasi i¢in
miilkiyetin devrine iliskin s6zlesmenin yapilmasina riza gdstermeli, ardindan
tapuda tescil isteminde bulunarak tasarruf islemini gergeklestirmelidir®.
Eger arazi maliki borcunu yerine getirmezse, yap1 malikinin agacagi dava ile
hakim uygun bedel karsiliginda irtifak hakki kurulmasina veya tasilan
kismin miilkiyetinin devrine karar verecektir®.

Taskin yap: sahibinin®, tagilan kisim iizerinde bir irtifak hakki kurul-
masi veya tasan kismin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilmesi
icin kanun koyucu dort sartin tamaminin birlikte ger¢eklesmesini aramak-
tadir: a) Yap tagirilan arazi malikinin siiresinde itiraz etmemesi, b) Yapiy1
yapanin iyiniyetli olmasi, ¢) Durum ve kosullarin elverisli bulunmasi d)

(Surlu, s. 265). Bu hakkin, taskin yapi sahibi lehine tapu kiitiigiine tescil edilmis bir
ayni hak olmamasina ragmen ciiz’i haleflere kars1 da ileri siiriilebilmesi, her iki tagin-
mazin halen mevcut veya gelecekteki malikleri arasinda esyaya bagli bir borg iliskisi
dogmus olmasini ifade eder. Federal Mahkemeye gore, tecaviiz edilen arsay1 sonradan
iktisap eden kisi, TMK m.1023’e dayanamaz ve tapu kiitiiglinde yer almayan bir husu-
sun kendisine karsi etkili olamayacagimi ileri siiremez. O, taginmazi kanundan dogan
sinirlamayla birlikte iktisap ettiginden boyle hallerde tapu kiitiigiine iyiniyetle giivenin
korunmasi s6z konusu olmaz (Tekinay, s. 611). Bu yonde bkz. Yargitay HGK T.
30.10.1991, E. 1991/1-485, K. 1991/542 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1).

“ Akman, s. 184; Sirmen, s. 380.

7 Akman, s. 184.

% Akman,s. 179.

¥ Akman, s. 179; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 519; Sirmen, s. 380.

30 Bu taleplerin arazisine tasilan malik tarafindan da ileri siiriilebilecegi 6greti ve Yargitay

tarafindan kabul edilmektedir. Bu yonde bkz. Serozam, s. 372; Tekinay, s. 609;

Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 874; Ertas, s. 376; Oguzman/Seli¢i/Oktay-

Ozdemir, s. 521 ve dn. 1065.
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Uygun bir bedelin édenmesi. Bu sartlar detaylariyla alt bagliklar halinde
incelenecektir.

B. Taskin Yapidan Zarar Goéren Komsunun Zamaninda itiraz
Etmemesi

1. itirazin Hukuki Niteligi

Tagkin yapiy1 yapanin kanunda kendisine taninan haklar1 kullanabil-
mesi i¢in aranan ilk olumsuz kosul, arazisine tasilan ve bu nedenle taskin
yapidan zarar goren komsunun hi¢ veya zamaninda itiraz etmemesidir. Eger
zamaninda ve gegerli bir itiraz yapilmigsa artik iyiniyeti veya durum ve
kosullarin elverisliligini aragtirmaya gerek yoktur. Taskin yapi malikinin
komsu tasinmaz malikinden talepte bulunmasi icin gerekli olan iyiniyet
kosulu ancak itiraz yapilmadig1 hallerde aranir’'.

Itirazin hukuki niteligi konusunda farkli goriisler vardir. Buna gore
kimi yazarlar, itirazin tek tarafli ve varmasi gereken bir irade beyani, taskin
yapmin kaldirilmasi talebinin kaybimi dnleyen bir ihtirazi kayit oldugunu
belirtmektedirler’®. Kimi yazarlar ise, itirazin hukuki islem benzeri fiil
oldugu, itirazin hukuki sonucunun beyanda bulunan tarafindan bilinip isten-
mesinin gerekmedigi kanaatindedir™.

Itiraz beyam1 belirli ve acik olmalidir, kaldirma talebinin sakli tutulmasi
iradesini anlasilir sekilde igermelidir™.

Itiraz herhangi bir sekle bagli degildir’. Ortiilii irade beyam veya taskin
yapmin ilerlemesine engel olmak ve yikimina girigmek gibi iradeyi gosteren
hareketlerle de aciga vurulabilir. itirazin yapildigim ispat yiikii itiraz edene

I Akman, s. 83.

52 Arik, s. 543; Giirsel, s. 86; Karahasan, Esya Hukuku, s. 967; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 514.

33 Tekinay, s. 598; Akman, s. 88.

5% ZevKliler, Insaat, s. 85; Akman, s. 88.

3 Arik, s. 543; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 623; ZevKkliler, Insaat, s. 85; Tekinay/Akman/
Burcuoglu/Altop, s. 861; Altop, s. 42; Akman, s. 87; Saymen/Elbir, s. 329; Ergiil s.
1288; Karahasan, Esya Hukuku, s. 969; Eren, s. 364; Ayan, s. 343.
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ait oldugundan &gretide ispat kolayligi saglamasi agisindan itirazin noter
kanaliyla yapilmasimnin yararl olacag: belirtilmektedir™.

Itiraz, objektif olarak var olan siir tagkinhigina yapilabilecegi gibi,
belirli ve mutlak bir taskinlik tehdidi varsa sinir tagkinligi ger¢eklesmeden
once de yapilabilir. Ne var ki, bir malikin gelecekteki olasi tiim sinir
taskinliklarina kars1 6nceden yaptig1 genel bir itiraz gecersizdir’’.

Genellikle itiraz ile tagskin yapi sahibi yetkisi olmadan smir1 tastigini
Ogrenir ve iyiniyetli olmaktan ¢ikar. Ancak itirazla birlikte her durumda
iyiniyetin sona erdigi sdylenemez. tirazin iyiniyete son verip vermedigi
sorunu tek bir itiraz yetkilisinin bulunmasi halinde bir sorun teskil etmez.
Zira gegerli bir itiraza ragmen yapi1 sahibi iyiniyetli olsa bile sirf itiraz nede-
niyle kanunun tanidig1 haklardan faydalanamaz™®. Bu nedenle itirazin iyini-
yete etkisi sorunu, birden fazla itiraz yetkilisinin bulunmasi ve bunlardan
yalnizca birinin itiraz etmesi halinde ortaya ¢ikmaktadir™.

2. itirazin Siiresi

Tiirk Medeni Kanunu m.725/f.2 geregince arazi maliki yapinin arazi-
sine tastigin1 6grendiginden itibaren 15 giin i¢inde itiraz etmelidir®®. Goriil-
diigii gibi madde, arazisine yapi tasirilan komsunun kisisel durumunu esas
almistir ve yapmin tamamlanmasindan sonra 6grenme durumunda bile
gecerli olarak itiraz etme olanagini agik birakmustir.

Kanundaki bu diizenleme Tiirk 6gretisinde hakli olarak elestirilmistir.
Elestiriler, biiyiik degerlere sahip insaatlarin yiktirilmasi, komsunun asir1 ve
spekiilatif amaglarina boyun egilmek zorunda kalinmasi yahut itiraz
yetkilisinin sinir tagkinligindan bilgi sahibi olup olmadiginin tayini agisindan

56 ZevKliler, Insaat, s. 85; Akman, s. 88; Karahasan, Esya Hukuku, s. 969; Ayan, s. 343.
7 Akman, s. 88.

% Akman, s. 83.

¥ Bkz.1V,B, 3, a.

8 fsvigre Medeni Kanununun 674. maddesinde “haksiz taskin yapmin kendisi i¢in biline-
bilir bir hal almasina ragmen uygun zamanda itiraz edilmemesi” (Ist ein Uberbau
unberechtigt, und erhebt der Verletzte, trotzdem dies fiir ihn erkennbar geworden ist,
nicht rechtzeitig Einspruch) aranmistir.
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zorluklar cevresinde toplanmustir®. Zira hiikiimden, yapmin bitiminden
sonra Ogrenilmis olmasi halinde dahi taskinligin ortadan kaldirilmasinin
istenebilecegi gibi bir anlam ¢ikmaktadir. Bu nedenle hukukumuzda, sinir
tagskinliginda siibjektif esasa gore degil, objektif bir esasa gore distan anla-
silir ve fark edilir oldugu an itiraz siiresinin baglangic an1 olarak kabul edil-
mektedir®.

Yargitay 14. HD de 13.2.2014 tarihli ve 14832/1906 sayili kararinda®

aynen sunlari sdylemistir:

“Yapwmin ilerlemesini zararin biiyiimesini onlemek icin konan bu
stirenin baslangicini objektif olarak saptamak, yapinin gériinebilir hale
gelme tarihinden baslatmak, tasirilan tasinmaz malikinin 6grenmesine
engel olan siibjektif (6znel) nedenleri dikkate almamak gerekir. Aksine
diistince bu yondeki yasa koyucunun amacini ortadan kaldirir.”

Kanunda oOngoriilen siire iginde itirazin yapilmasina ragmen yapi

bitmeye yakin hale gelir veya bitirilirse her haliikdrda yapinin kaldirilip

61

62

63

AKkipek, s. 195; Serozan, s. 364; ZevKkliler, Insaat, s. 81.

Ayiter, Nusin: Egsya Hukuku (Kisa Ders Kitabi), Savag Yaynlari, Ankara 1987, s. 127;
Arik, s. 544-545; Kiiley/Ulukut, s. 56-57; Karahasan, Insaat, s. 1119; Edege, Cevat:
“Tecaviiz Edilen Insaat Doktrininde Temas Edilmeyen Meseleler, Farkli Goriisler,
Bizim Kanun ve Tatbikattaki Durum”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 41, Say1 10-11,
1967, s. 581; Akipek, s. 196; Tekinay, s. 600-601; Ozmen, s. 43; Ergiil, s. 1282;
Akman, s. 108; Karahasan, Gayrimenkul Hukuk Davalari, s. 313-314; Serozan, s.
364; Karahasan, Esya Hukuku, s. 971-972; Akipek/Akintiirk, s. 538. Serozan’a gore,
“Tiirk MK 651/I'nin itiraz siiresiyle ilgili bu aksakliklari, MK 2 II kuralimin «hakkin
kétiiye kullamilmasi» yasagr ve ozel olarak «etkisizlesmey (Venvirkung) kurami eliyle
torpiilenip diizeltilmelidir. Degisik bir anlatimla: MK 651/11'de itiraz siiresi ile ilgili
olarak varligi kabul edilmek gereken «ortiilii yasa boslugu» MK 2 eliyle doldurulmali-
dwr. Bu goriis siginda, kendisi tarafindan tamnabilir, segilebilir duruma gelmis, tanin-
mast, segilmesi nesnel (objektif) ve diizgiisel (normatif) bir deger yargisiyla gerekli
bulunmus bir yapr taskinligina karsi sesini ¢ikarmayan, itiraz etmeyen komsunun bun-
dan boyle yapuun ortadan kaldirilmasin iyi niyetli bir yapi sahibinden istemesinin
verindelik ve adalet diisiincelerine aykiri diisecegi durumlarda, zilyet ve malik sifatindan
kaynaklanan haklar da etkisizlesmis sayilmalidir.” (Serozan, s. 366).

Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi. Ayrica bkz. Yargitay 1. HD T. 8.6.1998, E. 6702, K.
7228; Yargitay 1.HD T. 18.6.1998, E. 7249, K. 7625 (Ozdil, ismet Zekai: Tapulu
Tasinmaz Davalari, 2. Baski, Istanbul, 2000, s.1176); Yargitay 1. HD T. 9.3.2009, E.
1146, K. 2951 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi).
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kaldirilmayacagi lizerinde de durmak gerekir. Bazi yazarlara gore, bu halde
TMK m.725’in kosullar1 gerceklesmemistir, ancak onemli bir ekonomik
deger tasiyan yapinin yikilmasi da dogru olmaz. Bu goriiste olan bir kisim
yazarlara gore, TMK m.722’de diizenlenen haksiz yapiya iliskin hiikiim
uygulama alan1 bulmali®; diger bazi yazarlara gére, TMK m.2/f.2’de diizen-
lenen hakkin kétiye kullanilmasi®® goz 6niinde bulundurulmalidir. Bu
goriise karsi ¢ikan yazarlar® ve Yargitay ise yapi tamamlansa dahi 15 giin
icinde itiraz edilmesi durumunda yapmin yiktirilmasi gerektigini, TMK
m.722-724’tin uygulanmasinin adil sonuglar dogurmayacagimi belirtmek-
tedir. Nitekim bu hiikiimler uygulandiginda, tasan kisim tasilan (tecaviiz
edilen) arazinin biitiinleyici pargasi olacak ancak bu arazinin maliki tasan
kisimdan ¢ogu kez fiili olarak faydalanamayacaktir. Ne var ki, m.723’{in
kiyasen uygulanmasiyla arazisine tasilan malik bir de tagkin yapi sahibine
uygun tazminat 6demek zorunda kalacaktir. Bu durumun kanunun 6ziiyle
bagdasmadigi agiktir®’,

3. itiraz Etmeye Yetkili Kisiler ve Itirazin Yoneltilmesi Gereken
Kisiler

a. Itiraz Etmeye Yetkili Kisiler

Kanunun “zarar géren malik” ifadesinden, zarara ugrayan komsu tasin-
maz malikinin itiraz yetkilisi oldugu agiktir. Uzerine yap1 tasirilan tasin-
mazin miigterek miilkiyete konu olmasinda ise paydaslardan her biri tagkin
yapiya itiraz etme hakkina sahiptir®™. Eger iizerine yap1 tasirilan taginmaz
elbirligi miilkiyetine tabi ise, ortaklardan her birinin itirazda bulunmaya
yetkili oldugu kabul edilmektedir®.

8 Kiiley/Ulukut, s. 59, 62.

6 Edege, II, s. 581.

% Karahasan, insaat, s. 1125; Ozmen, s. 45.

7 Karahasan, Esya Hukuku, s. 971. Yargitay 1. HD T. 13.10.1962, E. 3477, K. 6379
(Ozmen, s. 45).

88 Zevkliler, Insaat, s. 84; Akman, s. 112; Karahasan, Esya Hukuku, s. 968.

% Akman, s. 112; Karahasan, Esya Hukuku, s. 968. Burada Akman, Karahasan'n (s.
968°de) belirttigi “ortaklardan birinin itirazinin, yapiy1 yapanin iyiniyetini sona erdire-
cegi” yoniindeki gerekgesine katilmamaktadir. Yazara gore, itiraz her ortagin tek basina
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Uzerine insaat tasirilan tagmmazda dogrudan dogruya egemenlik
saglayan bir sinirlt ayni hakka sahip bulunan ve bu hakki topragin altina,
iistiine ya da hava bosluguna tasirilan yapi ile ihlal edilip zarara ugrayan
kimse (0rnegin iist hakki, oturma, gegcit, kaynak hakki sahipleri) bagimsiz
olarak itiraz yetkisine sahiptirler’’. Ancak malikten farkli olarak, smnirli ayni
hak sahiplerinin itiraz edebilmeleri, taskinlik nedeniyle zarara ugramalari
sartina baglidir’'. Ornegin iizerine yapi tasirilan tasinmazdaki gegit hakki,
tagkin yapmin bu gecide ulasmamast nedeniyle sinir tagkinligindan
etkilenmiyorsa ayni hak sahibinin itiraz etme yetkisi de yoktur. Yine
tasinmazda giiriiltiilii bir meslegin yapilmamasi veya lokantanin agilmamasi
konusunda bir irtifak hakki sahibinin, tasirilan yapiya itiraz etme yetkisi
bulunmamaktadir’”.

Yapinin tasirildig1 tasinmaz izerinde sadece kisisel bor¢ doguran hakka
sahip olanlarin 6rnegin kiraci veya iiriin kiracis1 olanlarm durumu da esasen

yapmaya yetkili oldugu alelade islerden oldugu i¢in ortaklardan yalnizca biri dahi taskin
yapiya itiraz edebilir. (Akman, s. 112, dn. 89). Ancak yazara gore, birden fazla itiraz
cikaracag: kesinlikle sdylenemez. Nitekim tek bir itiraz bile, tagkin yap1 sahibinin ileri
stirecegi taleplerin dogumuna engel olmaktadir (Akman, s. 120, dn. 116. Ayn1 yénde
bkz. Tekinay, s. 600). Elbirligi miilkiyetinde itirazin istirak halindeki tiim malikler tara-
findan birlikte yapilmas1 gerektigi goriisiinde bkz. Edege, 11, s. 576-577.

70 Akipek, s. 196; Giirsel, s. 90; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 624; Karahasan, Gayrimenkul
Davalant s. 311; Ergiil, s. 1287; Tekinay, s. 599; Akman, s. 113; Karahasan, Esya
Hukuku, s. 968; Eren, s. 364; Akipek/Akintiirk, s. 538; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 514; Sirmen, s. 378. Yargitay 14. HD T. 18.4.2007, E. 3742, K. 4441
(Surlu, s. 250). Tapu tahsis belgesine sahip olan kimsenin binanin kaldirilmasini
isteyemeyecegi yoniinde bkz. Yargitay 14. HD T. 19.6.2007, E. 6932, K. 7752.

7 Arik, s. 543.

2 Akman, s. 114. Rehin hakki sahibi ve taginmaz yiikii alacaklisi igin &gretide farkh
goriigler bulunmaktadir. Eren ve Tekinay rehin hakki sahibi ile taginmaz yiikii alacak-
lisinin itirazda bulunabilecegi goriisiindedir (Eren, s. 364; Tekinay, s. 599). Akman ise,
sirada Once gelen rehin hakki veya taginmaz yiikiine iligkin hak sahibinin, sonradan
kurulan yasal irtifak hakkinin paraya g¢evirmede satis bedelini diisiirmesi ve alacagi
karsilamamasi ihtimalinde yasal irtifakin terkinini talep hakki veren Icra iflas Kanunu
m.132 geregince, bu kisilerin zarara ugramadigini dolayisiyla itiraz yetkisini haiz olma-
diklarin belirtmektedir (Akman, s. 116). Aym goriiste Ozmen, s. 40; Zevkliler, Insaat,
s. 84; Karahasan, Esya Hukuku, s. 968.
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tartismalidir’”. Kanaatimizce tasinmaza zilyet olanlar itiraza yetkili sayil-
malidir. Buna gerekce olarak, taskin yapinin zilyetligi ihlal ettigi ve fer’i
zilyetlerin dahi tecaviiziin men’ini isteyebilecekleri sdylenebilir. Fer’i zilyet-
ligi g6z ard1 ederek, kisisel haklarin ii¢iincii kisilere karsi ileri siiriileme-
yecegi esasina agirlik vermek isabetli olmayacaktir’.

Itiraz hakki olmayan bir kisinin itiraz1 esas itibariyle hukuki etkiden
yoksundur. Ancak bu kisi itirazda bulunmakla birlikte taskin yapiy1 meydana
getiren tarafa gercegi gostermis ve onun bundan sonra iyiniyetli sayilmasina
engel olacak sekilde aciklamalar yapmigsa, bu itirazin tagskin yapi sahibine
m.725’teki maddeden dogan haklar kaybettirecegi kuskusuzdur’.

Bu baslik altinda incelenmesi gereken son husus, birden fazla itiraz
yetkilisinin bulunmasi durumunda birinin yapacagi itirazin digerlerini etki-
leyip etkilemeyecegi meselesidir’.

" Akman, Isvigre hukukunda, bu tiir kisisel bor¢ doguran hakka sahip olanlarm miilki-

yetten dogan talepleri yiiriirlige koyamayacaklart ve bu hakk: sakli tutamayacaklarini,
bu haklarin1 3. kisilere kars1 ileri siiremeyeceklerinden itiraz hakkindan kesin olarak
yoksun bulunduklarini aktarmigtir. Alman hukukunda ise iiriin kiracisinin, hal ve kosul-
lara gore malikin hakkini ve ¢ikarini korumast i¢in yapilmasi acele gereken fiiller konu-
sunda, ag¢tk bir yetki bulunmasa bile ortiilii olarak yetkili kilindigini belirtmektedir. Ayni
¢Ozlimiin kirac1 i¢in de benimsendigini, 6rnegin maliki uzaklarda olan tek ailelik bir evin
kiracisinin ortiilii olarak itiraza yetkili sayildigini aktarmaktadir. Eger kiraci veya {iriin
kiracisi agik olarak yetkili degiller ve Ortiilil olarak da yetkili kilindiklar1 kabul edilemi-
yorsa bunlarin yetkisiz temsilci olarak goriildiigiini belirtmektedir. Dolayisiyla kiracinin
yapacag itiraz kural olarak gecersizdir. Ancak kiraci ya da {irlin kiracisinin malik adina
itirazda bulunduktan sonra taskin yapiy1 yapan bunu, bulunmayan temsil yetkisi nede-
niyle derhal reddetmemisse veya yetkisiz itiraz1 kabul etmis ve malik buna sonradan riza
gostermisse itiraz gegerli olmalidir (Akman, s. 117). Bu konuda Giirsoy/Cansel/Eren
(s. 624), Tekinay (s. 599), Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, (s. 862), Eren (s. 351)
kiracinin itiraz hakkini kabul etmektedir. Karahasan ise (Esya Hukuku, s. 968) kira-
cmin kural olarak bdyle bir itiraz yetkisine sahip olmadigini ancak yapilan itirazdan yet-
kisiz temsil hiikiimlerine gore tasinmaz malikinin yararlanabilecegini kabul etmektedir.

™ Tekinay, s. 599; Akman, s. 119.

7 Tekinay, s. 600; Zevkliler, insaat, s.84; Akman, s.119; Oguzman/Seli¢i/Oktay-

Ozdemir, s. 514, Sirmen, s. 378.

Akman, s. 119-120: “Isvicre Hukukunda bu konudaki hikim goriis geregince itiraz,

yalniz itiraz edenin yararina nisbi bir etkiye sahip olmayip, bir yetkilinin yaptigi itiraz

ile, biitiin diger yetkililerin taskin yapimin kaldirilmasint talebe yénelik haklari da

76
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Bu konuda Tirk hukukunda iki farkli goriisiin oldugu goriilmektedir.
Buna gore bir goriis’’, yetkililerden birinin yapacag itirazdan digerlerinin de
yararlanacagint kabul etmektedir. Bu goriisii Tirk Hukukunda savunan
yazarlardan Tekinay, tek bir itirazin dahi talebin dogmasina engel teskil
edecegini, ayrica yapiylt yapanin kétiniyetli duruma diislip diismedigini
aramaya gerek bulunmadigimi belirtmektedir’®.

Bir diger goriis”® ise, birden fazla itiraz yetkilisinden birinin yaptig:
itirazin, digerleri icin etkili olamayacagini, bu kabuliin itirazin amacina ve
niteligine uygun oldugunu savunmaktadir. Bu goriisteki yazarlar, itiraz yet-
kilisinin itiraz1 yapmakla hakkini sakli tutmus oldugunu ancak itiraz1 yap-
mazsa hakkini susarak kaybetmis sayilacagini belirtmektedir. Bir kisinin
kendi hakkini korumak igin yaptigi itiraz, bir baskasinin susmasimin sonug-
larim1 6nlemeye higbir zaman yeterli kabul edilmemektedir®. Bu goriiste

korunmus olur. Ciinkii yetkililerden birinin itirazi sonucu taskin insaati yapan, artik iyi
inangh sayilmaz, koti inan¢l hale gelir. ... Alman hukukunda baskin ... goriis gere-
gince, birden fazla itiraz yetkilisinden birinin yaptg itiraz, digerleri i¢in herhangi bir
etkiden yoksundur. Yalniz zamaninda itiraz eden yetkili kaldirmay: talep edebilir; diger
yetkililer ise bu hakka sahip degildirler”. Isvigre ve Alman hukukunda taskin yapi ile
ilgili diizenlemeler hakkinda genis bilgi i¢in bkz. Edege, I, s. 503 vd.
7 Tekinay, s. 600. Yargitay’in da bu konuda herhangi bir ayrim yapmadig1 ve herhalde
itirazin iyiniyeti ortadan kaldiracagina dair karari: “Ancak, komsu tasinmaz malikinin
veya o tasinmazda miilkiyetten baska ayni hak sahibi olup da zarar géren kimselerin ...
itiraz etmeleri yapr malikinin iyiniyetli sayilmasin olanagint ortadan kaldirir.”
(Yargitay 1. HD T. 22.5.2002, E. 3798, K. 6571, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi).
Yazar bu gériisiinii, isvigre Medeni Kanunun Almanca metnine dayandirmaktadir. ZGB
674 ll'te “...erhebt der Verletzte...nicht rechtzeitig Einspruch” (...zarar goren, uygun
zamanda itiraz etmezse) ifadesi yer almaktadir. Dolayisiyla yazara gore, tek bir itiraz
dahi taskin yapi sahibinin taleplerinin dogumuna engel olacaktir (Tekinay, s. 600).
Kanunda itirazin, iyiniyeti ortadan kaldirmak igin diizenlendigi goriisiinde Karahasan,
Esya Hukuku, s. 968.

Akman, s. 122.
80

78

Bazi yazarlar, itirazin kural olarak nisbi etkiye sahip oldugunu, ancak itiraz sonucu
tagkin yapiy1 yapanin iyiniyeti ortadan kalkt1§1 oranda itiraz etmeyenlerin haklarinin da
korunacag: fikrini kabul etmektedir (Isvigre hukukunda bu goriiste olan yazarlar igin
bkz. Akman, s. 121). Akman ise daha ¢ok ayni zamanda itiraz etmek zorunda olan
birden fazla itiraz yetkilisinin varligmi varsayan bu goriise katilmakta ancak bunun
genel kural haline getirilmemesi gerektigini vurgulamaktadir. Nitekim yazara gore
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olan yazarlara gore, itirazin gorevi, yapiy1 yapanin iyiniyetini yok etmek ve
koétiiniyete ¢evirmek degildir. Somut olayda itirazla birlikte, yapiy1 yapan
gercek durumu 6grenip kotiiniyetli hale gelmisse bu itirazin asil ve ana etkisi
degil, muhtemel bir yan etkisidir. Bu sebeple itiraz sorunu iyiniyetten
ayrilmali ve yalniz onu yapanin yararma sonu¢ dogurmahdir®’,

b. Itirazin Yoneltilmesi Gereken Kisiler

Itiraz, asil olarak taskin yapmin ait oldugu tasmnmazin maliki ve bu

tagkin yapiy1 yapana yoneltilir. Eger tasinmazda iist hakkina sahip olan kisi®’

81

82

yetkililerden birinin yaptif: itiraz, yapry1 yapan: her zaman ve kesin olarak kdotiiniyetli
hale getirmeyecektir. Tagkin ingaat1 yapan itiraza ragmen, objektif olarak hakli goriilebi-
lecek sekilde ve hukuka aykirilik bilincine sahip olmaksizin insaata devam edebilir.
Omegin yapiy1 yapan, itiraz1 hukuken hakli gbriilebilecek bigimde gegersiz ve asilsiz
sayarak kendine hicbir kusur yiiklenilemeyecek sekilde insaata devam edebilir. Fakat
cok sonra ortaya ¢ikan birtakim belgelerle onceleri asilsiz goriinen itirazin yerinde ol-
dugu anlasilabilir. Bu 6rnekte itiraz, taskin yapi sahibini kotliniyetli konuma sokmamis-
tir. Gergek durumun &grenilmesinden sonra ise bunun bir anlami kalmamistir, ¢iinkii
yap1 kaldirilamayacak bir asamaya ulagsmustir ve itiraz gecikmis sayilacaktir (Akman, s.
121-122).

Akman, s. 122. Farkl1 zamanlarda itiraz etme yetkisine sahip birden fazla itiraz yetki-
lisinden birinin yaptig1 itirazdan digerlerinin de yararlanmas1 yéniindeki Isvigre ve
azinliktaki Alman hukukeularinin goriisii, su ornekle elestirilmektedir: Uzerine insaat
tasirilan taginmaz iizerinde, konusu 10 metreyi gegen yap: yapmamak olan irtifak hakk:
tesis edilmigse ve tasinmazin maliki sinir tagkinligina zamaninda itiraz etmemigse artik
tagkin yapiya katlanmalidir. Smir tagkinhigindan bir ay sonra yapin yiiksekligi 10
metreyi bulursa ve o anda irtifak hakki sahibi yapmin daha fazla yiikselmesine itiraz
ederse, diger goriisiin benimsenmesi halinde taginmaz maliki de tagkin yapinin kaldiril-
masi talebine sahip olacaktir. Ancak o daha once sahip oldugu bir hakkin1 korumug
olmamakta, daha da ileri giderek kaybolmus bulunan bir hakki yeniden kazanmaktadir.
Bunun ise kabul edilemez bir sonug oldugu asikardir. (Wolff, s. 131 naklen Akman, s.
123). Bu durumda itiraz, yalmz itiraz eden yararina sonu¢ doguracagina gore, verilen
ornek bakimindan tagkin yap1 sahibi komsu arazi malikine karsi tagkin yapidan kaynak-
lanan talep haklarini1 kazanmigtir ve taskin yapiy1 yapan, yapisindan o durumda faydala-
nabilmelidir (Akman, s.123).

Uriin kiracis1 veya intifa hakki sahibinin yaptig1 yapilar bakimindan taskin yapi hiikiim-
lerinin uygulanmayacagina iligkin olarak bkz. Altop, s. 38; Arik, s. 538.
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siir tagkinligi gergeklestirmisse bu durumda itiraz list hakki sahibine yapil-
malidir®.

Mimar veya miiteahhidin malikin veya iist hakki sahibinin temsilcisi
olarak kabul edilip edilemeyecegi konusunda 6gretide hakim goriis, insaatin
yapiminda sz sahibi oldugu sezinlenen kisiye yapilan itirazin gegerli oldu-
davasi agmak suretiyle yapiyorsa ki bunda herhangi bir sakinca yoktur, bu
davanin temsilci durumunda olanlara karsi agilmasi ve yiiriitiilmesi dogru
degildir. Béyle bir dava taskin yap1 sahibine karsi agilmalidir®.

Ogretide herhangi bir kisiye veya yapida calisan iscilerden birine
yapilan itirazin yerinde olmadigi kabul edilmektedir®. Ancak bu sekilde
genelleme yapmak yerine itirazin tagkin yapi sahibine ulagtiginin ispat edil-
mesi halinde bu itirazin gegerli olacagi sonucuna varmak daha uygun olur®’.
Nitekim burada aslinda is¢i igvereninin (yapi sahibinin) habercisi olarak
hareket etmis olmaktadir. Isci itiraza muhatap olduktan sonra bunu yapi
sahibine zamaninda iletirse, is¢i yetkisiz temsilci olarak degil, karsi tarafin
habercisi olarak hareket etmis ve belirli bir irade beyanini iletmis olacaktir®®.

83 Giirsoy/Cansel/Eren, s. 624; Tekinay, s. 599; Zevkliler, Insaat, s. 84; Akman, s. 124;
Altop, s. 42; Karahasan, Esya Hukuku, s. 968-967; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir,
s. 514. Uriin kiracisimn veya intifa hakki sahibinin sahip oldugu hakka dayanarak insaat
yapma yetkisi olmadigindan, bunlarin malikin rizasiyla yap1 insa ederek sinir tagkinli-
gma sebep olmalari halinde itiraz, kural olarak malike yoneltilmelidir. Ancak iiriin
kiracisina veya intifa hakki sahibine dogrudan yapilan itirazlar, bunlar malikin temsilcisi
olarak kabul edilmek suretiyle gegerli olur. itiraz yetkilisinin fiilen ingaati yapan kim-
seye karsi beyan ettigi itiraz yeterli olmali, ayrica yapiy1 yapanin hukuki sifatini bilmesi
ve malikle arasindaki hukuki iligkiden haberdar olmasi beklenmemelidir (Akman, s.
124).

84 Giirsoy/Cansel/Eren, s. 624; Tekinay, s. 599; Ozmen, s. 41; Akman, s. 124;
Karahasan, Esya Hukuku, s. 968-967; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 514.

85 Tekinay, s. 599; Akman, s. 125.

8 Arik, s. 544; Karahasan, Ingaat, s. 1124; Ozmen, s. 41; Karahasan, Esya Hukuku, s.
968; Akman, s. 126, dn. 139’da ad1 gegen yazarlar.

8 Ozmen, s. 41.

8 Akman, s. 126.
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Son olarak tagkin yapiya birden fazla kisinin malik olmasi durumunda
bunlardan birine yapilan itirazin yeterli oldugu belirtilmelidir®.

C. Taskin Yapiy1 Yapanin Iyiniyetli Olmasi

1. Genel Olarak

TMK m.725/f.2’de taskin yap1 sahibinin maddede sayilan talepleri ileri
siirebilmesinin bir diger kosulu iyiniyettir. Itiraz edilmemis olsa bile tagkin
yap1 sahibi iyiniyetli degilse kanunda kendisine taninan haklardan yararla-
namaz’’. Bu kosulla birlikte taskin yapi malikinin, komsusunun hareket-
sizliginden (susmasindan) yararlanmasi ve bunu istismar etmesinin Oniine
gegilmistir®”.

Taskin yapiy1 yapanin sinir tagkinligi aninda iyiniyetli olmasi gerektigi
kabul edilmektedir®”.

8 Ozmen, s. 41; Akman, s. 127.
% Esener/Giiven, s. 261. Tagkin yapiy1 yapanin kotiiniyetli olmasi halinde bu yapi hak-
kinda haksiz yapt hiikiimlerinin uygulanip uygulanamayacagi sorunu ¢dziime kavustu-
rulmasi gereken bir bagka tartigmali konudur. Siiresinde yapilan itiraza ragmen ortaya
cikan ekonomik degeri korumak amaciyla, tagkin yapi igin haksiz yapi hiikiimlerinin
uygulanmasi veya uygulanmamasi yoniinde ileri siiriilen olumlu ve olumsuz goriisler
burada da gecerlidir (bkz. IV, B, 2). Yapin kaldirilmasinin asir1 bir zarara yol agmasi
durumunda itiraz edilmemis olsa dahi kotiiniyetli taskin yap1 sahibinin haklarini kulla-
nabilecegi yoniinde bkz. Akipek, s. 196. Yapimnn kaldirilmast igin fahig zararin dogup
dogmamasinin 6nemli olmadig1, ancak diiriistliik kuralina aykir1 olan durumlarda hakim
tarafindan kaldirma talebinin reddedilecegi yoniinde bkz. Tekinay, s. 614. Benzer
goriiste bkz. Akman, s. 80. Tagkin yap1 malikinin k&t niyetli olmasi halinde degerinin
yikimda gézetilmeyecegi yoniinde bkz. Yargitay 1. HD T. 25.4.2002, E. 2002/4335, K.
2002/5189 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankast).

Akman, s. 130. Serozan, s. 366: “Taskin yap1 sahibinin MK 651 Il 'nin elverisli olanak-
larindan yararlanabilmesi i¢in onun iyi niyetli bulunmasi kosulu ongoriilmiis olmasaydi,

91

o zaman, herkes kazmasimi kiiregini kaptigi gibi komsusunun arsasina yayilip sagilir,
onun arsasina tasan yapilar yapmaya koyulurdu. Herkes, goz gore gore, bile bile kom-
susunun arsasina tecaviiz edip, sansmi komgusunun ses ¢itkarmamasi, stiresinde itiraz
etmemesi olasitligina baglards. Iste iyi nivet kosulu sayesinde, diiriistliige aykiri bu gibi
spekiilasyonlar ve oldu bittiler kesinlikle onlenmektedir”.

%2 Yargitay 14. HD T. 1.4.1975, E. 661, K. 1849 (Ozmen, s. 48); Akman, s. 150. lyini-
yetin yapinin yapilmaya baslandig: tarihten bitimine kadar bulunmas: gerektigi yoniinde
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TMK m.3’e gore iyiniyetin varlig1 karinedir ve bunun aksini iddia eden
ispat etmelidir’®. Oniine gelen bir davada hakim taskin yap1 sahibinin iyini-
yetli olup olmadigimni re’sen dikkate alacaktir’.

2. Tyiniyet Kavram ve Kusurun Derecelendirilmesi

Iyiniyet, bir hakkin veya hukuki sonucun dogmasina engel olan bir
nedenin varligmi kisinin bilmemesi ve bilmesinin gerekmemesi seklinde
tanimlanabilir’. Ogretide, iyiniyetin klasik tanimindan yola ¢ikarak, yapisini
komsusunun arazisine tasirdigim1 bilmeyen ve durum ve kosullara gore
bilmesi gerekmeyen kisinin iyiniyetli say1lmasinin isabetli olmayacag1 savu-
nulmaktadir. Iyiniyeti ahlaki anlayis i¢inde ele almak ve bu nedenle, hukuki
sakatlik nedeniyle objektif olarak haksiz sekilde davranan kiside, hukuka
aykirilik bilinci bulunmuyorsa ve bu biling yoksunlugunda agir kusurlu da
tirmak gerekirse, sinir1 agarak yapi yaptigini bilen ancak {izerine yap1 tagir-
dig1 araziyi ileride iktisap edecegine iliskin samimi kan1 gibi hukuken gecerli
goriilecek bir gerekce ile smir tagkinligimi gergeklestiren kisi de iyiniyetli
saytlacaktir’®. Ancak burada 6nemli olan yapiyr yapamin agir ihmalinin
bulunmamasidir. Hemen belirtmek gerekir ki, arsasina yapilan tagkinliga
komsunun zamaninda itiraz etmemesi, taskin yap1 sahibinin iyiniyetli olma-

bkz. Ozmen, s. 48. Iyiniyetin, insaatin yikilmasmin tasan arazi malikinden beklenebi-
lecegi ana kadar siirmesi gerektigi yoniinde bkz. Belge, s. 186.
% Ozmen, s. 48; Akman, s. 152. Yargitay ise taskin yapimn yapildigi tasinmazda
kadastronun yapilmis olmasi durumunda yapi sahibinin iyiniyetli oldugunu ispat etmesi
gerektigi kanisindadir. Bu yondeki kararlar igin bkz. Ozmen, s. 134-135.
% Yargitay 1. HD T. 27.11.1969, E. 9056, K. 7120 (Ozmen, s. 148); Zevkiler, insaat, s.
92.
% Zevkliler, Aydin/Acabey, M. Besir/Gokyayla, K. Emre: Medeni Hukuk, 6. Baski,
Seckin Yayincilik, Ankara, 2000, s. 133. Iyiniyet hakkinda 6gretide yapilan tamimlar ve
genis bilgi i¢in bkz. Akkanat, Halil: Tiirk Medeni Hukukunda lyiniyetin Korunmasi,
Filiz Kitabevi, Istanbul 2010, s. 31 vd.
Akman, s. 132. Tekinay, s. 601-602: “Mesela insaat sahibi, arsa malikinin gayri
miimeyyiz oldugunu anlamamuis ve onun muvafakatini gegerli sanarak tecaviizde bulun-
mustur”’; Ozmen, s. 47; Serozan, s. 367; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 515.

96
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sin1 gerektirmez®’. Zira itiraz etmeme, taskin yapiya riza gosterme anlamina
gelmez. Ancak bazi istisnai hallerde komsunun susmasi ve itiraz etmemesi
tagkin yapiya gosterilen riza olarak kabul edilebilir ve bu istisnai durumlarda
iyiniyet kosulu gerceklesmis sayilir. Ornegin komsu her giin pencereden
tagkin yapmin meydana getirilmesini izleyip an be an bunu seyrederek ve
adeta tagkin yapi sahibinin goézlerinin i¢ine bakarak ses ¢ikarmadiysa bu
halde komsunun susmasi ve itiraz etmemesi riza olarak kabul edilebilir.
Verilen bu 6rnek bakimindan, komsusunun taskinliga riza gosterdigi yolunda
icten bir kantya sahip olan taskin yapi sahibi iyiniyetli sayilmalidir®®.

O halde tagkin yap1 sahibinin kast veya agir ihmalinin bulunmasi iyini-
yet iddiasin1 ortadan kaldirir. Tagkin yapi sahibinin hafif ihmalinin bulun-
masi1 halinde ise iyiniyetli oldugu kabul edilmelidir. Aksi halde, olaylarin
cok biiyiik boliimiinde tagkin yapi1 sahibine hafif ihmal derecesinde bir kusur
isnad1 miimkiin olacak ve tagkin yapiya iliskin hiikiimler nadiren uygulana-
caktir”,

Iyiniyet kavramm agiklanirken belirtildigi {izere, taskin yapi sahibinin,
smirt tagtigini bilmesine ragmen kasti veya agir ihmali olmaksizin, bagka-
sinin arsasina tagsmaya yetkili oldugunu sanarak smir taskinligini gergekles-
tirmesi halinde yine iyiniyetli oldugu kabul edilmektedir. Bu durum sadece
borglandirict bir sézlesmede de bulunabilir'®. Ornegin satis sozlesmesi
yapildiktan sonra tapuda tescil gerceklestirilmeden satig sdzlesmesine daya-

7 “drsa sahibinin tecaviize muttali oldugu tarihten itibaren 15 giin icinde itiraz etmemis

olmasi, tecaviiz edenin iyiniyetli oldugunu, insaati iyiniyetle yaptigini géstermez”
Yargitay HGK T. 24.9.1969, E. 966/5-1266, K. 696. Ayn1 yonde Yargitay HGK T.
29.3.1969, 1966/1 — 1464, 196; Yargitay 1. HD T. 2.3.2006, E. 98, K. 2177; Yargitay
14. HD T. 29.4.2003, E. 1917, K. 34125; Basit bir dl¢iimle taskinligi 6grenebilecek
durumda olan kisinin iyiniyetli sayllamayacagi yoniinde Yargitay HGK T. 22.3.20006, E.
2006/1-62, K. 2006/92 (Kazanci igtihat Bilgi Bankas).

Serozan, s. 367-368. Benzer goriiste bkz. Tekinay, s. 601. Arazisine tecaviiz edilen
komsu malikin tagsmaya ses ¢ikarmayip yapi sahibinin de koétiiniyetli olmasi ihtimalinde,
hakimin olayin &zellikleri, taraflarin davraniglart ve gikarlarini géz oniinde tutarak taskin
yapt sahibinin miilkiyetin devrine iliskin talebini kabul edebilecegi yoniinde bkz.
Karahasan, Esya Hukuku, s. 1002.

% Akman, s. 135.
100

98

Serozan, s. 367.
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narak satin aldig1 tasinmazda insaat yapmaya yetkili oldugunu sanan kisi

aslinda iyiniyetli taskin yapi sahibi konumundadir''.

Tapuda kayithi olan bir tasinmaz kanunda ongoriilen sekil kurallarma
uyulmadan satilmigsa alici miilkiyeti kazanamayacaktir. Ancak alici, hukuki
sakatlig1 bilmeden, miilkiyeti edindigine inanarak satin aldig1 arsaya tasan
bir yap1 insa etmisse iyiniyetli sayilir'®.

Kadastro gecmis yerler ile capli (yapinin veya arsanin boyutlarini ve
siirlarin1 gdsteren harita) taginmazlarda tagkin yapiy1r yapanin iyiniyeti
izerinde ayrica durmak gerekir. Gergekten de bu konuda Yargitay’in vermis
oldugu pek ¢ok karar vardir'®. Bu kararlardaki genel egilime gore, kadast-
rosu yapilan veya c¢ap1 bulunan taginmaz iizerinde tagkin yapiy1 yapan ¢ogu
zaman iyiniyetli addedilemeyecektir. Boyle yerlerde kural olarak, topragin
nereye kadar uzandigini elindeki ¢apa gore tespit ettirmek ve yapisini buna
gore yaptirmak zorunda olan kisi, gereken 6zeni gostermemis sayilacagindan

s . o e 104
iyiniyetli oldugunu ileri siiremez .

Burada aslinda tagkin yapinin meydana gelmesinde idari makamlarin
kusurunun yapi1 sahibinin iyiniyetini ne derecede etkileyecegi sorunu 6nem
arz etmektedir. Nitekim kadastro yapilmasinda taginmazin geometrik ve
hukuki durumunu tespit edecek olan kadastro teknisyenleridir (Kadastro

101 Akman, s. 136.
12 Akman, s. 136; Zevkliler, Insaat, s. 91. Harici satin almaya dayanan ve devir isleminin
gegersiz oldugunu bilmedigini ispat eden taskin yapi sahibinin iyiniyetli olacagina
iliskin bkz. Yargitay 1. HD T. 9.7.1954, E. 2277, K. 6115 (Ozmen, s. 152). Yargitay 1.
HD T. 31.3.1969, E. 2261, K. 1951; Yargitay 1. HD T. 3.5.1973 E. 4551, K. 3549
(Ozdil, 5.1169). Ayrica, tasinmazi haricen alan kimsenin tasinmaz iizerinde bina insa
etmesi veya aga¢ dikmesine en azindan malikin zimni rizasmnin oldugunu kabul eden
ictihad1 birlestirme karar icin bkz. Yargitay IBGK T. 5.7.1944, E. 12, K. 26 (Kazanc1
Ictihat Bilgi Bankasi). Buna karsin haricen satilan tasinmaza tasirilan yap: hakkinda
iyiniyetin varligini reddeden karar i¢in bkz. Yargitay 1. HD T. 24.11.1975, E. 10639, K.
10848 (Akman, s. 136).
' Yargitay 1. HD T. 27.1.1976, E. 12096, K. 740; Yargitay 1. HD, T. 30.9.1975, E. 7657,
K. 8906; Yargitay 14. HD T. 26.6.1975, E. 3159, K. 3338; Yargitay HGK. T. 5.2.1975,
E. 972/1-1149, K. 118 (Karahasan, Mustafa Resit: Tiirk Esya Hukuku, 4. Cilt, Beta
Basim, Istanbul, 1991, s. 204-207); Yargitay HGK T. 29.4.2009, E. 2009/14-68, K.
2009/149 (Kazanc: ictihat Bilgi Bankast).
104 Karahasan, Esya Hukuku, s. 977; Ayan, s. 345.
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Kanunu m.7). Yine Imar Kanunu m.21’e gore, bu kanun kapsaminda olan
yapilarin insa edilebilmesi i¢in yap1 ruhsatinin alinmasi sarttir. imar Kanunu
m.22/f.1’e gore, yap1 ruhsati talebi icin bagvuruda bulunurken ilgili yere
sunulmak zorunda olan belgelerden biri de aplikasyon belgesidir'®’. Aplikas-
yon (yer tespiti) islemi ise lisansli harita kadastro miihendisleri ve biirolar
tarafindan yapilmaktadir'®. Tescile tabi olmayan aplikasyon ve yer gdsterme
iglerinin yapim ve kontroliinde, tescile tabi olan islerin yapiminda lisansh
miihendis, kontroliinde ise kadastro midiirliigii sorumludur (2010/4 sayili
Genelge, m.4). Dolayisiyla yapinin insa edilecegi arazinin sinirlarint ve
iizerinde bulunan irtifak haklarin kapsamini teknik 6l¢iimlere dayandiran tek
belge olan aplikasyon belgesinin verilmesi ve bunun denetimi idare ve ida-
renin kontroliinde gergeklestirilmektedir. Iste bu durumda, kanundaki sartlari
saglayarak lisans almig ve siki denetime tabi olan biirolarin hatali olarak
diizenledikleri aplikasyon belgesine dayanarak yapilan taskin yapida yapi
malikini kotiiniyetli saymak dogru olmayacaktir. Nitekim Yargitay Hukuk
Genel Kurulu bir kararinda, yetkili memurlarin belirledigi yere bina insa
eden kimsenin, kendisinden beklenen biitiin dikkat ve &zeni yerine getirmis

sayilacagina karar vermistir '’

Son olarak belirtelim ki, yapildig1 sirada parsel sinirlarina uygun olarak
insa edilen yapmn, 3194 sayili imar Kanunu m.18 kapsaminda idarenin
yaptig1 sonraki tarihli arsa ve arazi diizenlemeleri sonucunda komsu tasin-

105 Kalabalik, Halil: imar Hukuku Dersleri, 7. Baski, Seckin, 2015, s. 480.

1% Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Fen Dairesi Baskanligi 2010/4 sayili Talebe Bagli
Olarak Yapilan Degisiklik Islemleri Hakkinda Genelgesi, m.4/1. Ayrica bkz. 5368 sayili
Lisansl Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolar1 Hakkinda Kanun.

7 yargitay HGK, T. 28.09.1983, E. 1/2266, K. 854. Benzer sckilde, Yargitay 1. HD T.
24.11.1986, E. 11981, K. 12295 sayili kararinda “Kadastrosu ya da tapulamast yapil-
mig, ¢aplari diizenlenmig parsellere tasan yapinin sahibi, kural olarak, iyi inangli kabul
edilmemistir. Ne var ki, bu ilkenin herhalde ve her zaman uygulama yeri bulacagindan
50z edilmesi miimkiin degildir. Ornegin, bir gere¢ malikinin ¢apa ragmen yerini belli
edememesi ve bunun igin tapuya, kadastro miidiirliigiine ve imar miidiirliigiine basvur-
mast tizerine gorevli ve yetkili memurlarca géosterilen yerde yapt yapmasi durumunda o
yerin sonradan bagkasina ait oldugunun anlasiimasi, iyi inangl kabul edilmesine engel
degildir” seklinde karar vermistir. Ayn1 yonde bkz. Yargitay 1. HD T. 24.11.1986, E.
11981, K. 12295 (Karahasan, Esya Hukuku (1991), s. 202-205). Ayn1 goriiste Serozan,
s. 367.
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mazin sinirlart i¢cinde kalmasi s6z konusu olabilir. Yapiyr insa edildigi
zaman kadastro ve parsel sinirlarina uygun olarak meydana getiren yapi
sahibi, yapilan degisiklik sonucu ortaya ¢ikan taskin yapinin meydana gel-
mesinde pek tabii iyiniyetli sayilacaktir'®. Ancak bdyle bir durumda ortaya
cikacak uyusmazliga Tiirk Medeni Kanunu’nun tagkin yapi hiikiimlerinin
degil, Imar Kanunu m.18/f.9’un uygulanmas1 gerektigi gdzden kagirilma-
mahdir'®. Dolayisiyla idarenin arsa ve arazi diizenlemesi sonucu bir yapi
baska bir parsele tasmis olursa, ilgili parsel sahiplerince yapilarin bedelleri
yapi1 sahibine 6denmedigi veya aralarinda bu yonde bir anlasma yapilmadigi
ya da ortakligin giderilmesi davasi a¢ilmadig: siirece, bu yapilarin 6miirlerini
dolduruncaya kadar eski sahiplerince kullanilmasi miimkiindiir. Acikg¢a
goriildiigi iizere, bahsi gecen madde tagkin yapi hiikiimlerine benzer sekilde,
biitiinleyici parca kuralma onemli bir istisna getirmektedir''’. Buna gére,
idare tarafindan yap1 ile yapinin bulundugu arazinin miilkiyeti birbirinden
farkl kisilere verilebilmekte, yap1 malikinin de belli sartlar altinda yapisini
kullanmaya devam etmesi ongoriilmektedir. Burada yapinin bedeli 6denmez,
taraflar buna iligkin bir anlasma yapmaz veya ortakligin giderilmesi davasi
acilmazsa yapinin maliki yap1 omriinii doldurana kadar onu kullanabilecek,
arazi maliki tarafindan ise elatmanin Onlenmesi davasi agilamayacaktir.
Dikkat edilmesi gereken bir diger husus, burada kaim bedeli 6deyecek olan
kisidir. Imar Kanunu m.18 geregi bu bedel taskin hale gelen yapi maliki
tarafindan degil, arazinin yeni maliki olan kisgi tarafindan ddenir.

3. Iyiniyetli Olmas1 Gereken Kisi

Tagkin yapi1 birden fazla kisiye aitse veya taskin yap1 sahibi tek olmakla
beraber tagkinligi yiiklenici veya mimar yapmissa, talep hakkinin dogumu
i¢cin kimin ya da kimlerin iyiniyetli olmas1 gerektigi sorunu ile karsilasilir.

% Yargitay 1. HD T. 26.5.2003, E. 2003/4978, K. 2003/6336; Yargitay 1. HD T.
26.9.2005, E. 2005/9491, K. 2005/10008; Yargitay 1. HD T. 16.5.2012, E. 2012/3322,
K. 2012/5711 (Kazanci igtihat Bilgi Bankas1).

19 Yargitay HGK T. 23.2.2005, E. 2005/14-106, K. 2005/92; Yargitay HGK T. 21.10.2009,

E. 2009/1-425, K. 2009/449 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankast).

Bu istisna, taginmaz miilkiyetinin kanundan dogan ve kamu hukukuna dayanan bir kisit-

lamas niteligindedir (Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 548).
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Tagkin yap1 birden fazla kisiye aitse talep hakkinin dogumu igin hepsi-

nin iyiniyetli olmasi gerekmektedir'"".

Yapt sahibinin, mimar veya yiiklenicinin sinir tagkinligindaki agir
ithmalleri yahut kasitli davraniglarindan sorumlu olup olmadigi konusunda
farkli goriisler vardir''?. Tiirk hukukunda bazi yazarlar, yiiklenici veya
mimarin kotii niyetinin, yap1 sahibinin iyiniyet iddiasinda bulunmasina engel
olacag: goriisiindedirler'”’. Aksi takdirde bu yazarlara gore, insaat1 yaptiran
arsa maliklerinin teknik inceleme yeteneginden yoksun olmalar1 hemen her
zaman iyiniyetli sayilmalarini gerektirir ki boyle bir sonucun kabul edilmesi
miimkiin degildir.

Iyiniyetin kimin nezdinde aranacagi sorununa yalmz tagkin yapi
hiikiimlerinden yola ¢ikarak cevap veren bir diger goriis ise, bu hiikiimlerin
ekonomik deger arz eden yapilarin yikimini 6nlemek amaciyla sevk edildi-
gini, taskin yapi1 sahibinin iyiniyetli olmasi halinde bir baskasinin kusurun-
dan dolay1 onun talep hakkmin elinden alinamayacagini belirtmektedir'".
Ancak taskin yapi sahibinin yiiklenici veya mimar1 se¢gmede ya da onu

denetlemede gerekli 6zeni gostermis olmasi sarttir' .

Son olarak tagkin yapiya sahip olan kiilli ya da ciiz’i haleflerin duru-
munu degerlendirmek gerekir. Sinir tagkinligini gergeklestiren kiginin iyini-
yetli olmamas1 halinde taginmazi sonradan iktisap eden kisinin tagkinliktan
habersiz oldugu dolayisiyla iyiniyetli oldugu yoniindeki savunmasi gecerli
olmaz''®. Ancak aradan uzun siire gegtikten sonra yapiy1 yapamn iyiniyetli

"' Akman, s. 145.

12 By tartigmalar hakkinda genis bilgi i¢in bkz. Akman, s. 145-150.

'3 Tekinay, s. 602; Sirmen, s. 378.

"4 Akman, s. 148. Ogretide ifade edildigi gibi komsunun ¢ikarlari, bir yandan m.725/f.2°de

diizenlenen uygun bedel talebi ile diger yandan yiiklenici veya mimara karsi haksiz

fiilden dogan tazminat talebi ile yeterince korunmustur (Akman, s. 148).

15 Akman, s. 149.

116 Akman, s. 149; Tekinay, s. 611; Sirmen, s. 379. Yargitay 14. HD T. 1.4.1975, E. 661,
K. 1849 “Ustelik eski malikin kétiiniyetli davramsi, yeni malikin iyiniyet iddiasinda
bulunmasini engeller.” (Karahasan, Esya Hukuku (1991), s. 207-208); Yargitay 1. HD
T.9.3.2011, E. 915, K. 2698: “Davacinin anilan tasinmazda sonradan gayrimenkul satis
vaadi sozlesmesi ile pay satin almis olmasi baslangi¢ta varolmayan iyi niyet unsurunu
sonradan gegerli hale getirmez” (Kazanci Igtihat Bilgi Bankas).
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haleflerine kars1 tecaviize son verilmesi ve tagan kismin yikilmasi yoniinde
dava agmasi ¢ogu zaman hakkin kotiiye kullanilmasi halini teskil edece-

ginden hakimin bu konuda ¢ekingen davranmasi gerekmektedir''”.

D. Durum ve Kosullarin Hakli Gostermesi

Zamaninda itiraz edilse ve taskin yapi sahibi iyiniyetli olsa bile
kanunun aradig: iiglincii kosul, durum ve kosullarin irtifak hakki tesisi veya
miilkiyetin devrini hakli gostermesidir. Hakim burada takdir yetkisini kulla-
narak karar verecektir''®., Hakim taskin yapinin kalmasi gerektigine kanaat
getirirse, yine takdir yetkisini kullanarak irtifak hakki kurulmasina veya
iizerine tasilan tasmmazin'" bir kismmin miilkiyetinin devrine karar vere-

cektir. Ancak hakim kanunda sayilan bu iki hal disinda bir karar veremez'*.

Durum ve kosullardan ne anlasilmasi gerektigi konusunda Ogreti ve
uygulamada bazi ilkeler yerlesmistir. Bunlardan bazilar1 su sekilde sayila-
bilir:

- Taskin yapimin biyiikligii ve degeri''

Ornegin, hafif bir balkonda oldugu gibi eger yapmnin kaldirilmasi biiyiik
masraflara yol agmayacak ve bunu yapani 6nemli zarara ugratmayacaksa,
durumun geregi elverisli degildir. Hakim, itiraz hi¢ (veya zamaninda) yapil-
masa ve yaplyl1 yapan iyiniyetli olsa bile tagkin yapinin kaldirilmasina karar
verecektir.

- Taraflarin ¢ikarlar1 arasinda agir1 bir oransizligin bulunup bulunma-
dig1'?

"7 Tekinay, s. 611-612.

18 Akipek, s. 197; Tekinay, s. 602; Ozmen, s. 50.

"9 Tagkin yapi nedeniyle tapusuz tasinmazin TMK m.725’¢ dayanarak devrinin istene-

meyecegi yoniinde bkz. Yargitay 1. HD T. 9.9.1964, E. 2351, K. 5794 (Ozmen, s. 52,

dn. 107); Yargitay 8. HD T. 18.2.1985, E. 1985/1486, K. 1985/1500 (Kazanci Ictihat

Bilgi Bankas1). Ayn1 yonde Zevkliler, Insaat, s. 93.

120 Akman, s. 155.

21 Arik, s. 545; Akman, s. 157; Ayan, s. 346. Bkz. bu yonde Yargitay 1. HD T. 24.9.1962,
E. 4972, K. 5794 (Karahasan, Gayrimenkul Davalari s. 317).

122 Tekinay, s. 602-603; Akman, s. 158; Ozmen, s. 50; Karahasan, Esya Hukuku, s. 980;
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 516. Yargitay 1. HD T. 24.9.1962, E. 4972, K.
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Tagkin yapinin oldugu gibi kalmasi durumunda arazisine tagilan kom-
sunun bundan gordiigli zarar ile taskin yap1 sahibinin elde ettigi ¢ikar karsi-
lastirilarak, ikinci halin agir basmasi halinde durumun elverisli oldugu kabul
edilecektir. Bunun aksine, yapimin yikilmasi halinde yap1 sahibinin gorecegi
zarar, komsu arazi malikinin elde edecegi ¢ikarin bilyiikliigiine oranla gok
diisiikkse durumun elverisli olmadigi kabul edilir.

- Irtifak hakkinin kurulmasi veya miilkiyetin devredilmesine imar
durumunun elverisli olmasi'?

Imar mevzuati, tasmnmazlarin boliinmesine (ifrazina) ve irtifak hakki
kurulmasina elverisli degilse, itiraz edilmemis veya iyiniyet kosulu ger-
ceklesmis olsa bile taskin yapinin kaldirilmasina karar verilir. Yapinin imar
durumuna elverisli olmasi belediyeden ruhsat alinmasi, yapinin ruhsata veya
imar planma aykir1 bicimde yapilmamis olmas: gibi durumlart da kapsar'**.
3194 sayili Imar Kanunu’nun 16. maddesi, mahkeme kararlarinda durum ve
kosullarmn takdirinde g6z oniinde tutulan bir hiikiim sevk etmistir. Bu mad-
deye gore, belediye ve miicavir alan hudutlart i¢indeki gayrimenkullerin
re'sen veya miiracaat lizerine tevhid veya ifrazi, bunlar tizerinde irtifak hakki
tesisi veya bu haklarin terkini, bu Kanun ve yonetmelik hiikiimlerine uygun-

lugu belediye enciimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir. Yine ayni

5794: “Tecaviiz edilen kismin disinda kalan par¢anin kiymetinde ehemmiyetli nispette
bir deger noksanligi meydana gelecegi ve davalimin tecaviiziin giderilmesi ile ugraya-
cagi zarar énemli olmamasina karsilik, davacinin zarari 6nemli sayilacagi cihetle icabi
halin miisait bulunmadiginin kabulii gerekmistir” (Karahasan, Gayrimenkul Davalar s.
317). Yine Yargitay 1. HD T. 6.2.1973, E. 11218, K. 656 sayil1 kararinda, tasan kismin
yiktirtlmasi sonucu yapi ve sahibi i¢in bazi sakincalar s6z konusu olsa bile, taskin
yapinin kapladigi alanin disinda kalan arsadan malikin herhangi bir yolla (6rnegin imar
mevzuat: geregi) yararlanabilme olanag kalmiyorsa, tasan kismin yiktirilmasi gerekti-
gine karar vermistir (Karahasan Esya Hukuku (1991), s. 213-214).

12 Akman, s. 159; Karahasan, Esya Hukuku, s. 980-981; Oguzman/Selici/Oktay-

Ozdemir, s. 516, dn. 1039. Yargitay 1. HD T. 9.11.2015, E. 2015/14613, K. 2015/

12858 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankast).

Zevkliler, Insaat, s. 96. Imar hukukuna aykir1 yapilardan olan tagkin yapilara uygula-

nacak idari yaptirimlar i¢in bkz. Kalabalik, s. 602 vd.

124
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maddenin 5. fikrasina gore, taraflarin rizas1 veya mahkeme karari ile sliyuun

izalesi ve arazi taksimi de yukaridaki hiikiimlere tabidir'>.

Buraya kadar aciklanan kosullardan biri bile gerceklesmezse artik
komsu taginmaz malikinin tagkin yapiya katlanma yilikiimliligii olmaya-
caktir'®®, Tecaviize ugrayan arazi maliki zilyetlige dayanan saldiriya kars:
davay1 (m.983) veya miilkiyet hakkina dayanan elatmanin énlenmesi (miida-
halenin men’i) davasmni (m.683) agabilir'?’. TMK m.683’e dayanarak acilan
dava miilkiyet hakkina dayandigindan zamanasimma ugramaz'?®. Fakat
aradan ¢ok uzun zaman gectikten sonra boyle bir davanin agilmis olmasi
halinde diiriistliik kuralina aykirilik s6z konusu olabilir. Bu takdirde basta
mevut olmayan katlanma yilikiimliiliigii biitiin hukuki sonuglartyla gergekles-
mis olur'”. Zilyetlige saldir1 halinde saldiriya son verilmesi icin agilacak
olan dava ise, saldir1 fiili ile failin 6grenilmesinden itibaren iki ay, her halde
saldirinin oldugu gilinden itibaren bir yil i¢cinde agilmalidir, aksi halde dava
hakki diiser (m.984).

125 Yargitay 1. HD T. 23.5.2012, E. 2012/5476, K. 2012/5947 sayili kararinimn 6zet kism su
sekildedir: Dava, ¢apli tasinmaza elatmanin onlenmesi ve yikim, birlesen dava ise evin
taskin béliimiine iligkin temliken tescil isteklerine iligkindir. Taskin béliimiin temliken
tescil yoniinden Imar Yasasi hiikmii uyarmca ifrazinin yasal olarak miimkiin olup olma-
digimin Belediye Enciimen Karari ile tespit ve belirlenmesi zorunludur. Dava konusu
19.25 m? lik béliim yoniinden ifraz ve birlestirme isleminin olanakly olup olmadigr husu-
sunun (hiikmii yalnizca davali temyiz etmis ise de anilan husus kamu diizeniyle ilgili
bulunmast nedeniyle) yukarida deginildigi iizere Enciimen Kararina dayali olarak ag¢ik-
higa kavusturulmasi, sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir (Kazanci Igtihat Bilgi

Bankasi). Ayni yonde bkz. Yargitay 1. HD T. 21.10.1975, E. 8409, K. 9682; Yargitay 1.

HD T. 8.9.1975, E. 7364, K. 7449; Yargitay 14. HD T. 25.12.1973, E. 729, K. 825;

Yargitay HGK T. 17.4.1971, E. 967/1-514, K. 256 (Karahasan, Gayrimenkul Davalari,

s. 212 vd.).

Katlanma yiikiimliiliigiiniin bulunmadig: hallerde, yapinin tagan kismi, yapry1 yapana ait

taginmazin degil, genel kurala gore tecaviiz edilen arazinin biitiinleyici parcast olur

(Tekinay, s. 614; Akman, s. 79).

127 Serozan, s. 360; Tekinay, s. 614; Akman, s. 79-80; Karahasan, Esya Hukuku, s. 998.
Tasinmaz malikinin sorumlulugu hiikiimlerine (TMK m.730) dayanarak zararin istene-
bilecegi yoniinde bkz. Esener/Giiven s. 261.

128 Akipek, s. 85; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 497; Ayan, s. 146.

12 Tekinay, s. 614.
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E. Uygun Bedelin Odenmesi

743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi’nin tagkin yapiy1 diizenleyen hiikkmii
m.651°de, irtifak hakkinin tesisi veya miilkiyetin devredilebilmesi igin
“muhik bir tazminat’m 6denmesi gerektigi hitkme baglanmisti'*. Tiirk
Medeni Kanunu’nda bunun yerine “uygun bir bedel” ibaresi kullanilmistir.

Kanun koyucunun catisan iki ¢ikardan birini digerine istiin tuttugu
durumlarda, fedakarliktan yararlanan {istiin ¢ikar sahibinin bundan dogan
zarar1 kargilamasi gerekmektedir. Fedakarligin denklestirilmesi olarak anilan
bu ilke geregince tagkin yapida da iistiin ¢ikarin tercihi sonunda katlanilan

agir fedakarligin karsihigmi olusturacak uygun bir bedel odenmelidir''.

Uygun bedele, hakim takdir yetkisini kullanarak karar verecektir'**.

Ogretideki bir goriise gore, uygun bedel, arazinin taskin yapidan énceki
hali ile sonraki hali arasindaki deger farkidir'>. Bir baska goriis, araziden
ayrilacak tagilan kismin rayi¢ bedeli ile tasilan arazinin ugrayacagi deger
kaybinin birlikte gdz 6niinde bulundurulmasi sonucu elde edilecek miktarin
uygun bedel oldugu kanaatindedir'**. Diger bir gériis ise ilk once tasilan
arazinin tlimiiniin sonra tagilan boliimiin gergek degerinin tespit edilip bu iki
deger arasindaki farka, bu par¢anin arazinin tiimiinden ayrilmasiyla arazi
malikinin olusacak zararlarinin eklenip gerekti§inde somut olaym diger
kosullar1 da g6z 6niinde bulundurularak uygun bedelin bulunmasi gerektigini

belirtmektedir'*.

39O dénemde de ashnda irtifak hakkimin kurulmasi veya miilkiyetin devri taleplerinin

hukuka aykiri olmamasindan dolay: burada maddede gectigi sekilde bir haksiz fiil
tazminatinin s6z konusu olmadig1 kabul edilmekteydi (Akman, s. 261).

Ulusan, ilhan: Medeni Hukukta Fedakarligin Denklestirilmesi Ilkesi ve Uygulama
Alany, Istanbul, 1977, s. 143 vd.; Serozan, s. 372; Akman, s. 263; Altop, s. 46; Sirmen,
s. 379. Bu bedelin sebepsiz zenginlesmeden dogan bir alacak oldugu yoniinde bkz.
Ozmen, s. 52.

132 Ertas, s. 376; Ozmen, s. 54; Saymen/Elbir, s. 329.
133

131

Saymen/Elbir, s. 329. Uygun bedelin, tasilan arazinin degerine esit bir miktar oldugu
yoniinde bkz. Giirsel, s. 92.

134 Ertas, s. 376.

5 Ozmen, s. 54-55.
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Irtifak hakkinin tesis edilmesi durumunda uygun bedel hesaplanirken
benzer bir tasinmazda benzer bir irtifakin rayi¢ degerinin nasil hesaplandigi
ve buna ek olarak yiikiimliiyii siibjektif agidan zarara ugratan unsurlarin
nelerden ibaret oldugu g6z oOniinde bulundurulacak ilk husustur. Uygun
bedel belirlenirken, yiikiimliiniin irtifak hakkinin kurulmasi nedeniyle mal-
varliginda ugradig: (siibjektif nitelikte de olsa) biitiin zararlar dikkate alinir;

yoksa irtifak sahibinin sagladig1 ¢ikar ve yararlar nazara alinmaz'*®.

Yargi kararlarina gére tasinmazin sadece gercek (siiriim) degeri, hakka
uygun giderimin takdirinde yeterli degildir. Bolme sonucu taginmaz maliki-
nin elinde kalan kismin degerinde ya da yararlanmada bir azalma olmussa,
bedelin kapsam1 buna gore belli edilmelidir. Eger bolme sonunda, tasinmaz
maliki bir zarara ugramamis ve geri kalan parcanin degerinde de bir azalma
meydana gelmemis olursa, boliinen parganin dava giliniindeki gercek degeri

g6z 6niinde tutularak hakka uygun bir bedel takdir edilmelidir'’.

Uygun bedeli ddeyecek olan borglu tagkin yapi sahibidir ve alacakli
olarak karsisinda komsu tasinmaz maliki vardir. Buradaki bedel alacagi,
iizerine tasilan tasinmazdaki miilkiyete siki sikiya baghdir ve ondan ayrila-
maz. Bu nedenle bedel alacagi tek basina devredilemez, haczedilemez, temi-

o 138
nat olarak gosterilemez .

Tagkin yap1y1 meydana getiren, ana taginmazda taginmaz niteliginde bir
iist hakkina'*® sahip olan bir kisiyse bu durumda uygun bedeli deyecek olan
da kendisidir. Bu takdirde iist hakki sahibinin de kendi adma bir irtifak

36 Akmans. 271.
137 Serozan, s. 372; ZevKliler, insaat, s. 99; Karahasan, Esya Hukuku, s. 984. Yargitay 1.
HD T. 6.5.1958, E. 153, K. 454: “...muhik tazminat, insaatin tecaviiz ettigi arsa par¢a-
smin gergek degeri ile bu par¢amin o arsamn biitiiniinden ayrilmasi sonucu arsa sahi-
binin ugrayacagi zarar géz oniinde tutularak takdir olunmahdr.”
138 AKkman, s. 277.

39 TMK m.704 uyarinca tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli hak-
lar da tasinmaz sayilirlar. irtifakin bagimsiz olmasi demek belli bir taginmaz veya
miinhasiran belli bir kisi lehine tesis edilmemesi demektir. Kisiye bagli irtifaklardan iist
hakki, aksi kararlagtirllmadik¢a, bagkasina devredilebilir ve mirasgilara geger. Dolay1-
styla, baskasina devredilemeyecegi kararlastirilmanmus {ist hakki ayni zamanda stirekli
ise (en az 30 yil siire ile veya siiresiz tesis edilmigse) tasinmaz olarak tapu kiitiigiinde

ayr1 bir sayfada gosterilir (Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 164).
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hakkinin tanmmasini isteyebilmesi miimkiindiir. Ancak iist hakki sahibi,

dogal olarak iizerine tasirilan topragin miilkiyetinin devredilmesini isteye-
140

mez .

SONUC

Tiirk Medeni Kanunu m.683/f.2’ye gore, bir tasinmaz maliki, zilyet-
ligine ve bu suretle miilkiyet hakkina yonelik ve devam eden tecaviiziin
onlenmesi i¢in elatmanin onlenmesi davasini agabilir. Kural olarak kimse
tasinmazina yonelik tecaviizlere katlanmak zorunda degildir. Ancak bu
kuralin bazi istisnalart mevcuttur. TMK m.725’te diizenleme bulan taskin
yapiya katlanma yiikiimliiliigii taraflarin bu konuda bir anlagmasindan doga-
bilecegi gibi, bu konuda herhangi bir anlasma olmadan ve fakat kanundaki
sartlarin gerceklesmesi halinde de s6z konusu olabilir.

TMK m.725’in ilk fikrasina gore, taraflar aralarinda anlasarak bir
yapinin tasirilmasi konusunda bir irtifak hakki tesis edebilecekleri gibi irtifak
hakki kurmaksizin yalniz kisisel bor¢ doguracak sekilde taskin yapinin
meydana getirilmesi konusunda da anlasabilirler. Ilk durumda taskin yap1
fiziki olarak tagilan araziye bagli olmasina ragmen, komsu arazinin miilki-
yetine tabi olmamaktadir; aksine yapinin yapildigi tasinmazinin biitiinleyici
pargasi olmakta ve bu taginmazin miilkiyetinde kalmaktadir. Dolayisiyla bu
durum TMK m.718/f.2’nin de istisnalarindan birini teskil etmektedir. Yalniz
kigisel bor¢ doguran bir sozlesme ile taraflar tagkin yapinin getirilmesi
konusunda anlagirlarsa m.725/f.1°de 6ngoriilen hukuki sonuglar dogmaz ve
biitiinleyici parga kuralina bir istisna s6z konusu olmaz. Bu durumda ara-
zisine tasilan komsu, topragina degdigi kadartyla taskin yapinin miilkiyetini

140 Akman, s. 196. Uzerine tagilan tasinmazda siurh ayni hak sahibi olan kisiler irtifak

hakki tesisi veya miilkiyetin devri konusunda yiikiimlii olmasalar da bu irtifak hakkina
veya miilkiyetin devrine katlanmakla yiikiimlidiirler. Tagkin yap1 sahibi, bu kimselere
kars1 onlarin haklarindan dnce gelen tagkin yapr irtifakinin tesciline riza géstermelerine
iliskin yasal bir talep hakkina sahiptir. Bu nedenle sinirli ayni hak sahipleri, sirada
oncelik tanimalarina karsi bir denklestirme olarak ugradiklari zarar karsiliginda taskin
yapiy1 yapana yonelik bir tazminat talep edebilirler. Ayni durum, yap1 tasirilan tasinmaz
iizerinde serh ile kuvvetlendirilmis kigisel hak sahipleri i¢in de gegerlidir (Akman, s.
278).
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kazanir. Sekil sartina gerek olmadan yapilabilen bu sdzlesme ile komsu
malik, s6zlesmede kararlagtirilan siire ¢ergevesinde m.683/f.2’ye gore elat-
manin dnlenmesi davasini agmaktan vazgegme borcunu iistlenmektedir.

TMK m.725/f.2 ise taraflarin taskin yapinin meydana getirilmesi konu-
sunda aralarinda bir anlasma olmadan haksiz ve yetkisiz sekilde yapilmasini
diizenlemektedir. Bu durumda kanunda sayilan sartlarin gergceklesmesi ile
tagkin yapi sahibi bir irtifak hakkinin kurulmasi veya tagilan kismin miilki-
yetinin devredilmesini talep edebilir. Kanun koyucunun tasinmaz miilkiye-
tinin maddi kapsamina yapilan bir tecaviize katlanma yiikiimliligi 6ngor-
mesi, harcanan emek ve paranin sadece yapi sahibinin ¢ikarlarim agir
bicimde zedelemeyecegi, bununla birlikte yap1 gibi dnemli bir ekonomik ve
sosyal degerin yok edilmesi anlamina gelip bunun toplumun ¢ikarlarii da
cigneyecegi diisiincesinden kaynaklanmaktadir.

Bu sartlardan ilki tagkin yapidan zarar goéren komsu malikin zamaninda
itiraz etmesidir. Itiraz zamani &greti ve Yargitay tarafindan hakli olarak
kabul edilen goriise gore, tagkin yapiin distan anlagilir ve fark edilir oldugu
an baslamaktadir ve on bes giindiir. Itiraz herhangi bir sekle bagl degildir.
Kanunda itiraz etmeye yetkili kisi olarak zarar goren malik ifadesi kullanilsa
da tasilan arazide dogrudan dogruya egemenlik saglayan bir sinirli ayni
hakka sahip olup taskin yap1 nedeniyle bu hakki ihlal edilip zarara ugrayan
kimsenin de itiraz yetkilisi oldugu kabul edilmektedir. Itiraz, kural olarak
taskin yapinin ait oldugu tasmmmazin maliki ve bu tagkin yapry1 yapana
yoneltilir. Eger tasinmazda iist hakkina sahip olan kisi simnir taskinligi ger-
¢eklestirmigse bu durumda itiraz {ist hakki sahibine yapilmalidir.

Haksiz tagkin yapiya katlanma yiikiimliiliigiiniin dogabilmesi ig¢in
kanunda aranan bir diger sart, taskin yapiy1 yapan kisinin iyiniyetli olma-
sidir. lyiniyet ise klasik tanimindan daha genis kapsamda degerlendirilmeli,
taskin yapiy1 yapan kisinin hukuka aykirilik bilinci bulunmuyorsa ve bu
biling yoksunlugunda agir kusurlu da sayilmiyorsa yine iyiniyetli kabul
edilmelidir.

Bundan baska durum ve kosullarin irtifak hakkinin kurulmasi veya
tasan kismin miilkiyetinin devrini hakli gdstermesi gerekir. Bu kosulun
gergeklesip ger¢eklesmedigini hakim takdir edecek ve bunu yaparken tagkin
yapinin blyiikligli ve degeri, irtifak hakkinin kurulmasi veya miilkiyetin
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devredilmesine imar durumunun elverisli olmasi, taraflarin ¢ikarlari arasinda
asir1 bir oransizligin bulunup bulunmadigi gibi hususlar1 gz 6niinde bulun-
duracaktir.

Son olarak, tesis edilen irtifak hakki veya miilkiyetin devredildigi kisim
icin uygun bedelin 6denmesi gerekir. Fedakarligin denklestirilmesi ilkesi
geregince tagkin yapida iistiin ¢ikarin tercihi sonunda katlanilan agir feda-
karligin karsiligimi olusturacak uygun bir bedel ddenmelidir. Uygun bedele
hakim takdir yetkisini kullanarak karar verecektir.
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