KENDi MALZEMESI ILE BASKASININ ARAZISI
UZERINE YAPILAN HAKSIZ INSAATA iLiSKIN
YARGITAY 5. HUKUK DAIRESI’NIN 17.09.2004
TARIH VE 8282 E./ 8506 K. NO’LU KARARI
UZERINE*

Yrd.Do¢.Dr. Yusuf BUYUKAY**

OLAY:

Esas itibariyle haksiz insaata iligkin bir uyusmazhkla ilgili olarak,
davacinin binalarin yikilmasi taleoini ileri siirdiigii, davalilann da arazinin
miilkiyetinin kendilerine verilmesini talep ettikleri dava ile ilgili olarak,
Erzincan 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin haksiz olarak inga edilen binanin
kal’i talebinin reddi yoniinde vermis oldugu 25.04.2003 Tarih, 305 E. / 171
K. no’lu karar, Yargitay 5. Hukuk Dairesi tarafindan 3(0.01.2004 Tarih ve
13346 E./685 K. no'lu karari ile bozulmus ve sonrasinda Erzincan Asliye
Hukuk Mahkemesi bu karara uymak sureti ile binalarm kal’ine karar
vermigtit. Olayda, tasinmazin miilkiyetinin kendilerine devrini talep eden
davalilann son temyiz taleplerinin Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 17.09.2004
Tarih ve 8282 E./ 8506 K. No'lu karariyla reddedilmesi sureti ile karar
kesinlesmigtir.

Sadece, Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 17.09.2004 Tarih ve 8282 E./
8506 K. No'lu kararimnun ele alinmasi ile olay hakkinda kesin bir kanaate
varmak miimkiin degildir. Bunun i¢in, ilk olarak Erzincan 1. Asliye Hukuk
Mahkemesinin kararinin bozulmasina iliskin, Yargitay 5. Hukuk Dairesi
tarafindan verilen 30.01.2004 Tarih ve 13346 E./68> X. no’lu kararina,
ikinci olarak, olayr bitin unsurlan ile ortaya koyan ilk Derece
Mahkemesinin kararina yer vermek gerekmektedir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 17.09.2004 Tarih ve 8282 E./ 8506 K.
No’lu karar:

“Mahkemece uyulan bozma karan gerefince inceleme ve islem
vapilarak hiikiim kurulmugtur.

Bu karar yaymlanmanustir,
**  Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Ogretim Uyesi.
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Davalt ve kargt davacilanin temyiz itirazlan ile davact ve kargt davalinin
asagidaki bent disindaki saiv istemleri yoniinden bozmadan onceki karar
kesinlestiginden, bu istemler yoniinden tekrar karar verilmeme nedeninin
gerekgeli karann hiikiim fikrasinda belirtilmemesi ve bina bedeli yoniinden
faize hiikmedilmemesi,

Dogru degilse de; bu yamlgidann giderilmesi yeniden yargiama
yapimasini gerektirmediginden,

Kararm hiikiim  fikrasvun 1. bendindeki  davamun  kabulii  ile
kelimelerinden sonra gelmek iizere;

(Tazminat, Men'i Miidahale ve Karsi Dava olarak agilan tapu iptal ve
tescil davasma iligkin istemler ydniinden Erzincan 1. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 25.04.2003 tarih ve 1997/305 Esas, 2003/171 Karar sayi
hiikmii kesinlestiginden tekrar karar verilmesine yer olmadigina) ciimlesinin
yazilmastna,

Keza, bina yikinu nedeni ile, dofan tazminata iliskin kararm 3.
bendindeki 568.793.254 TL bina bedelinin kelimelerinden sonra gelmek
iizere (dava tarihinden itibaren yasal faizi ile birlikte)  kelimelerinin
yaziimasina,

Hiikmiin béylece DUZELTILEREK ONANMASINA pegin alinan temyiz
harclarinn istenildiginde ddeyenlere geri verilmesine 17.09.2004 giiniinde
oybirligiyle karar verildi”.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi tarafindan verilen 30.01.2004 Tarih ve 13340
E./685 K. no’lu karari:

“Dava, kamulastirmastz el atmanmn onlenmesi, kal ve tazminat; kars:
dava ise tapu iptali ve tescil istemine iliskindir.

Mahkemece, kamulastrmasiz el atmann  dnlenmesine, fazminat
davasiun kismen kabuliine, tapu iptal ve tescil davasi ile kal davasin
reddine karar verilmig, hiikiim raraf vekillerince temyiz edilmigtir.

Dosyada bulunan delil ve belgelere, karanin dayandig: gerekgelere gore,
davali idare ile dahili davali ve karst davacilar vekillerinin temyiz itirazlar
yerinde goriilmediginden reddine, davaci vekilinin temyizine gelince;

Davacmin maliki oldugu 174 ada, 1 ve 2 parsel no’lu taginmazlar daval
Yaylabasi Belediyesince kamulastirdarak, davali — karsi davac: Yaylabas:
Konut Yapi Kooperatifine konut yapilmas: gayesi ile verildigi, tasinmazlar
lizerindeki yapilar ile agaglann davali beledive tarafindan yikilip kesildigi,
davali — karsi davact Yapr Kooperatifince dava konusu parseller iizerinde
konutlanin  yapldig, vaki  kamulastirmaya karst  davaciun  idare
mahkemesinde agng kamulagtirma isleminin iptali davas: sonucunda verilen
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kamulastirma iglemini iptali hususundaki kararmn derecattan gegerek
kesinlestigi anlasimugtir. Mahkemece, dava konusu taginmazlar hakkinda,
kamulastirma isleminin iptali hususunda verilen ve kesinlesen karar da
dikkate alimarak, niza konusu tasinmazlara el atmanin énlenmesine karar
verilmesi ve biylece karyt davacdarm tapu ile malik olmadikliart bu
tasinmagzlar  lizerinde bina  vapmalann  icin  hukuki  dayanaklan

kalmadigindan, tapu iptali ve tescil davasin reddedilmesi dogrudur.
Ancak,

Daval: Kooperatifin tapu ile malik olmadig: ve hukuki dayanaklar
bulunmayan bu tasinmazlardaki yapug binalarmm kal'ine karar verilmesi
gerekirken, gergekte gosterilen nedenlerle kal’ isteminin reddine karar
verilmesi,

Daval: Yaylabast Belediye Bagkanlifinca, karar sonucu davaciya ait
tasinmaziardaki bina yikildifindan, bu davali hakkinda bina bedeline
hiikmedilmemesi,

dogru goriillmemigtir.

Davact vekilinin temyiz itirazlart yerinde goriildiigiinden, hiikmiin
agiklanan nedenle HUMK.'nun 428. maddesi geregince bozulmasina, pesin
alman temyiz harciun istenildiginde davaciya geri verilmesine ve asagida
yazilt kalan onama harclarinin, temyiz eden davali ve dahili davalidan
alinmasina 30.01.2004 giiniinde oybirligi ile karar verildi”.

Yukarida da ifade ettigimiz gibi, Yargitay 5. HD. kararinda belirtilen
hususlar, kararin degerlendirilmesi igin yeterli olmayip, konu hakkinda
Erzincan 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 1997/305 E., 2033/171 K. ve
25.04.2003 tarihli kararindan da alintilar yapma geregi vardir:

“Davaya konu taginmazlarin insa edildigi alan dnce davali Belediyece
kamulastirilmistir.  Ancak, kooperatifin  faaliveti sirasinda  Belediyenin
kamulastirma karart iptal edilmistir. Davalilarin ve adi gegen kooperatifin
bu iptal kararin bilmemeleri miimkiin degildir. Buna ragmen davalilar ve
kooperatif bina ingalarina devam etmiglerdir. Bu durumda davalilarnn
iyiniyetli olmalarindan siz etmek miimkiin degildir. Bu nedenle davalilarin
tescil yoniindeki davalarinin reddi yoniinde hiikiim kurmak gerekmigtir.

Yine davalilanin davaciya ait Yaylabast Beldesi 174 ada 1 ve 2 parsele
vaki bina ve ahtr yaparak olusan miidahalelerin men’ine.

Dosyada raporlarina itibar edilen bilirkisiler LA., 2881999 tarihli ve
ticlii bilirkigilerden ingaat bilirkisisi A. Q.’in birbirini dogrulayan 17. 6.1998
tarihli raporlarma gére, davallarm yapng ev ve ahirlarin kal’i, degere
gore fahis olacagindan bu konudaki usul ve yasaya uygun olmayan talebin
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reddine....” karar verilmistir”.

KARARIN DEGERLENDIRILMEST

Dava konusu uyusmazhik esas itibariyle, eski Medeni Kanun'umuzun
648., 649. ve 650. maddeleri; Yeni Medeni Kanun’umuzun, 722, 723 ve 724,
maddeleri ile Isvigre Medeni Kanunu'nun (ZGB) 671-673. maddelerinde
diizenlenmis olan!, kendi malzemesi ile baskasinin arsasi iizerinde haksiz
ingaat yapiimasina iliskindir.

Esas itibariyle bu tiir uyusmazliklarda, karari etkileyen en dnemli iki
husus, binanin yikilmasimin asin zarara yol agip agmayacaf ve haksiz
ingaati yapan kigilerin iyiniyethi olup olmadiklarinin tespitidir. Somut
uyusmazlhikta, ilk derece mahkemesinin bu hususlar dikkate alarak isabetli
karar vermesine karsiik, soz konusu hususlar Yargitay tarafindan
gozetilmemig ve hitkmiin bozulmasina karar verilmigtir.

Asagida, kendi malzemesi ile bagkasinin arazisine ingaat yapilmas: ile
ilgili eski ve yeni Medeni Kanunumuz hiikiimleri, Yargitay’in yerlesik
uygulamalarim ve doktrindeki goriisleri ortaya koymak suretiyle, yukarida
vermis oldugumuz karan tahlil etmeye calisacagiz.

I. Haksiz ingaat Kavramu

Haksiz ingaat, bir kisinin hi¢ bir hukuki sebebe dayanmaksizm,
baskasimn malzemesi ile kendi arazisinde, kendi malzemesi ile bagkasinin
arazisinde ya da bagkasimin malzemesiyle kendisine ait olmayan bir arazide
yapui1 ingaat olarak tammlanmaktadir2. Haksiz ingaat tiirleri, tamimindan da
anlagilaca@n iizere ii¢ ¢esit olmasina kargilik3, incelememizin amacima uygun
olarak bir tanesini, kendi malzemesi ile bagkasmin arazisine insaat yapmak
sureti ile haksiz ingaat: ele alacafiz.

Uygulamada da haksiz ingaat ¢esitleri arasinda en ¢ok kendi malzemesi

! PIOTET, Paul, {svigre Medeni Kanunu’nun (IMK) 671-673. Maddeleri Anlaminda
Baskasiun Arsas: Uzerindeki Hakstz insaatta Kullanilan Malzemelerin Sahibi Kimdir,
Ceviren, UNAL, Mchmet, AUHFD, C. 34, S. 1-4’den Ayn Basi, s. 233.

ATAAY, Aytekin M., Kendi Malzemesi ilc Bagkasinin Gayrimenkuliinde Haksiz Ingaat,
tstanbul, 1959, s. 18; AKIPEK, Jale G, Tirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), tkinci Kitap,
Miilkivet, Ankara 1971, s. 174; CORTOGLU, Sahir, Tasinmaz Miilkiyetinin Agkin
Kullamlmas:, Ankara, 1988, s. 164; Haksiz ingaat kavramt yerine, hukuka aykin ingaal
kavramuni kullanan yazarlar da vardi. AYAN, Mehmet, Esya Hukuku, ILCilt, Konya
1993, s. 189; PIOTET, a.g.m., 5. 236.

3 SAYMEN, Ferit H/ELBIR, Halid K., Tiirk Esya Hukuku, (Ayni Haklar), istanbul, 1954,
5. 334,
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ile bagkasunin arazisi izerinde ingaata rastlanmaktadir?, Ozellikle gecekondu
olaylar1 hep bu tarzda vuku bulmaktadir. Burada ingaat: yapan, arazi sahibi
degildir; kendisine ait -malzemeyi kullanan bir baskasidir. Insaat: yapan
kimse arazide miigterek veya igtirak halinde maliklerden biri olsa bile yine
MK. nun haksiz ingaat iliskin hitkiimleri uygulamr; ¢iinkii, ne bir paydasm
ne de bir ortagin arazi iizerinde tek bagina ingaat yapma hakk vardird.

Haksiz ingaat kavramu, tagkin insaat kavrammdan gerek niteligi, gerekse
hitkimleri bakimundan farklidir®. Haksiz insaatta, ingaat bir bagkasmin
arazisinin iizerine yapildig halde, taskin insaatta, insaatin bir kistm insaat
sahibinin arazisinin iizerinde, diger bir kisrm ise, baskasinin (komsusunun)
arazisinde yapilmaktadir’. Efer ingaatin tamarmm komsu tasinmaz iizerinde
yapilmig ise, taskin insaattan s6z etmek miimkin degildir. Bu takdirde
haksiz ingaat s6z konusu olur®, ‘

Nitekim, taskin ingaat, MK. m. 725" de diizenlenmig, MK. m. 718/1I’de
yer alan kurala bir istisna getirilmistir®:

Haks1z ingaat hallerine olduk¢a nadir rastlanan isvigre’de kendi malzemesi ile baskasinin
taginmazinda insaata, bagkasimn malzemesi ile kendi tasinmazinda haksiz ingaattan daha
sik rastlanmaktadir. ATAAY, a.g.e., s. 28, dn. 15; AKIPEK, Jale G, Tirk Esya Hukuku,
H. Kitap, Miilkiyet, Ankara, 1973, s. 180,

5 TEKINAY, Selzhattin SulhifAKMAN, Sermet/BURCUOGLU, Haluk/ALTOP, Atilla,
Tekinay Egya Hukuku, 5. bas, istanbul, 1989, 5. §13.

Haksiz insaatta, yapi, tamamen bir bagka tasinmaz tizerinde bulundufu halde, tagkin
ingaatta yapy, bagka bir araziye tagmakta veya bagka bir arazide bulunan yapi ile iktisadi
bir biitiin olusturmaktadir. Bir kimsenin kendi malzemesi ile bagkasimn tasinmazinda
haksiz olarak meydana getirdigi insaat, o tasinmazin miitemmim ciiz'i oldugu halde,
taskin ingaatta, ingaati yapan kimsenin tecaviz ettifi arazi tzerinde ayni bir hakki
bulundugu takdirde, tagkin kisim, bu taskinliktan istifadc cden arazinin miitemmim ciz’li
olur, Tagkin insatta, insaat sahibinin tecavilz ettigi arazi Gizerinde hig¢ bir ayni hakk: haiz
olmamas: halinde, arazi sahibinin kal talebinde bulunabilmesi i¢in inga edenin kéti
niyetle hareket etmis olmasi veya tecaviize ittilaindan itibaren on bes giin iginde itirazda
bulunmus olmas! gerckir. Halbuki, kendi malzemesi ile bagkasinin taginmazinda haksiz
olarak meydana getirilen bir insaatin kaldinlabilmesi aranan sartlar bagkadir ve bunlarin
kaldirlmas: higbir siireye bagl tutulmamigtir. Bundan baska, insa edenin kitii nivetinin
sadece tazminat miktarimn  tespitinde veya tayinmazin miilkiyetinin  kendisine
taminmasinda relii olup, mutlak olarak ingaatin kaldwdmasi gerektirici bir tesiri
mevcut degildir. ATAAY, age., s. 41-42; CORTOGLU, age., s. 168 vd; ARIK, K.
Fikret, Bagkasinin Arsasina Tecaviiz Eden Yapilar Meselesi, Adalet Dergisi, 1945, 5. 6, s.
537

7 KULEY, Muin M/ULUKUT, Biilent, Bagkastnin Arsasina Tecaviiz Eden insaat, IBD,
1951, C. XXV, 8. 3, 5. 129.

8 GURSOY/EREN/CANSEL, Tirk Esya Hukuku, Ankara, 1978, s. 621.
OGUZMAN/SELICH/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, istanbul 2004, 5. 398.
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“Bir yapmin baskasma ait araziye tasinlan kismu, efer yapiyl yapan
malik, taginlan arazi iizerinde bir irtifak hakkina sahip bulunuyorsa, ona ait
tasinmazin biitiinleyici pargas olur.

Boyle bir irtifak hakk: yoksa, zarar gbren malik, tasirmay: Sgrendigi
tarihten baglayarak on bes giin iginde itiraz etmedigi, aym zamanda durum
ve kogullar da hakly gosterdigi takdirde, tagkin yapiy1 iyiniyetle yapan kimse,
uygun bir bedel karsihfinda tasan kisim ig¢in bir irtifak hakkt kuruimasing
veya bu kismun bulundugu arazi pargasinin miilkiyetinin  kendisine
devredilmesini isteyebilir”.

II. Haksiz insaata Yol Acan Sebepler

Haksiz ingaat yapilmasina yer tespitinde hata, hukuki noksanhk veya
sosyal ve iktisadi sebepler yol agabilmektedir!©,

Kendisine ait bulunan tasinmazda bir bina yapmak isteyen kimse, yanls
yer tespiti dolayisiyla kendisine ait bulunmayan bir tagmmmazda ingaat
yapmug olabilir. Bu durum teorik gibi goriinmekte ise de, bir kimsenin
komgu araziyi kendi arazisi zannederek ingaat yapmast ya da yetkili
kimselerin yanilmalari ve yanlis yer tespitinde bulunmalan sebebiyle
bagkasinin arazisinde yap1 meydana getirmeleri miimkiindiir!l.

Tapu siciline tescil edilmig bulunan bir tagmnmazi, miilkiyetin nakli
gayesi giiden fakat, kanunun emrettigi resmi sekle uyulmaksizin yapilan bir
sozlesmeye dayanarak ele geciren kimse, o tasinmaz iizerinde yap1 meydana
getirdigi takdirde, kendi malzemesi ile baskasinin tasinmazinda insaat yapan
kimse durumuna diiser. Aym sekilde, tasinmaz miilkiyetini nakleden tescil
islemi sebebe bagh bir islem oldugu i¢in!2, ona sebep tegkil eden hukuki
iglemin herhangi bir sebeple, drnegin irade fesad: halleri sebebiyle veya
mahkeme karaniyla, iptal edilmesi halinde, taginmazin miilkiyetini daha dnce
kazanmug olan sahis, o taginmazda ingaatta bulundugu takdirde, bagkasinin
tasinmazinda ingaat yapmis olur!3. Aym gekilde bir kimse, kendi
tastnmazinda ingaat yaptifi halde, sonradan imar uygulamas: neticesinde,
binanin bir baskasinin parseli iginde kalmasi da sz konusu olabilmektedir!4.

10 ATAAY, age. s 29 vd.

1T ATAAY, age., s 29.

12 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, age., 5. 279.
13 ATAAY, age., s. 30,

14 vy 1 HD. 13.02.2002, E. 1210, K. 1757: “Bir kimse kendisine veya yasanin himaye ettigi
hir hakka dayanarak digiincli sahsa ait bir taginmaz tizerine aynlmaz parga (miitemmim
cliz) niteliginde yap inga etmis, imar uygulamast sonucu bu yer davaciya ait imar parseli
icerisinde kalmug ise, kendi arzu ve iradesi diginda idari bir kararla olugan durum stz
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Ziraatin makinelesmesi, sanayilesme, konut sikintisi, kira bedellerinin
yiksekligi gibi, sosyal ve ekonomik sebeplerde, dofrudan dogruya
insanlarm, bilerek bagkalarinin arazisi iizerinde ingaat yapmalarina neden
olabilmektedir!3,

Kendi malzemesi ile baskasinin arazisi iizerine haksiz insaat
yapilmasi durumunda insaatin kaldirilmasimin ve arazinin miilkiyetinin
malzeme maliki adina tescil edilmesinin sartlar

A-Insaatin kaldirilmasimn sartlan

Bir kimsenin kendi malzemesi ile baskasmin arazisi iizerinde haksiz
ingaata neden olmas: durumunda, arazi maliki, belirli sartlann varhg
durumunda, binanin s¢kiliip kaldirilmasint talep edebilir'6, Bu durum
Medeni Kanun’umuzun 722/1II. maddesinde, bir ©nceki fikraya atifta
bulunmak suretiyle ifade edilmistir:

“Aym kogullar altinda arazinin maliki de, nzasi olmaksizin yapilan
vapida kullamlan malzemenin, gideri yapiyr yaptirana ait olmak iizere
sokilliip kaldinimasm talep edebilir”. S6z konusu maddede gegen “ayni
kogullar altinda” kavramu ile ifade edilmek istenen husus, “‘malzemenin

konusu oldugundan kusurlu sayilmaz. Bu nedenle yapi sahibinin haklan imar parseli
malikine karst korunur” (YKD., 2003, §. 4, 5. 519).

15 ATAAY, age.,s. 31.

16 AKIPEK, age, s 181; Bu hakkin niteligi konusunda doktrinde fikir birligi
bulunmamaktadir. Bir géruge gore, bu hak niteliZi itibariyle sahsi mahiyette bir haktir. Bu
hakki, arazi malikinin aynica miilkiyet hakkina dayanarak malzemeyi araziden bizzat
uzaklastirma veya uzaklastirma hakkindan ayirt etmek gerekir. Zira, malzeme malikinin
bagkasinin arazis: lizerinde yapmis oldugu insaat, arazi sahibinin mulkivet hakkina bir’
elatmadir. GURSOY/EREN/CANSEL, age., s 609; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, ag.e., s. 384 dn.784;. Bir diger gorilge géire, bu hak niteligi itibariyle
miilkiyet hakkinn  korunmasimi  hedef tutan ayni bir hakdir. TEKINAY/ALTOP
/BURCUOGLU/AKMAN, a.g.e, s. 814; PIOTET, a.g.m., s. 235; Her iki gorisiin farky,
ingaatin yapumasma nza gosteren malikin, miilkiyeti igiincit kisive devretmesi
durumunda, bu kiginin, haksiz ingaat hiikiimlerine dayanarak, yapimn kaldirilmasim
isteyip isteyememesinde goriilir, Kanaatimize gtre de bu hak sahsi nitelikte bir hakdir.
Arazi maliki, miilkiyet hakkina dayanarak, yopinmn kaldinlmasim her zaman isteyebilir.
Ancak, haksiz ingaat hilkiimlerine gore, yapinin kaldirlmasim (alep etme hakkr olan
arazi maliki, milkiyet hakkina dayanarak yapinm kaldinlmasim istemigse, kaldirma
masraflanm bizzat kendisi istlenmek zorundadir. Haksiz insaat hitkiimlerine géire, arazi
malikinin yapimin kaldinlmasimi talep hakki bulunmamasina ragmen, miilkivet hakkina
dayanarak, bdyle bir talep ileri siirmesi durumunda, malzeme malikine tazminat ddemck
zorundadir, OGUZMAN/SELICIYOKTAY-OZDEMIR, a.g.c., s. 384 dn.786,
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sokiitiip kaldinimasinin asin zarara yol agmayacak’” olmasidir!”.

Oyleyse, malzeme maliki tarafindan yapilan yapi, arazi malikinin nzasi
olmadan yapilmus olup da malzemenin kaldinimasi asin zarara yol
agmuiyorsa, MK, m. 722/TI1 gerefince, arazi maliki, malzemeyi stkme
masraflar1 yaptyr yaptiran malzeme malikine ait olmak tizere malzemenin
sokiiliip kaldirilmasim talep edebilir. Bu sartlardan biri yoksa, malzemenin
sokiiliip kaldiriimast talep edilemez!8. Omegin, harici satig nedeniyle arazi
sahibinin insaatin yapilmasina muvafakat ettigil? durumlarda artik, ingaatm
kaldirilmas1 soz konusu olamaz ve bu nedenle yikimin asirt bir zarara yol
a¢mayacag hususunda bilirkisi incelemesi yapilmas: da gereksizdir20.

1. ingaat arazi malikinin rizas: olmadan yapilmis olmalidir

Malzeme maliki binayy, arazi malikinin agik veya Ortiillii rizasi
bulunmadan insa etmis olmalidr. Arazi maliki ingsaatin yapilmasina ya izin
vermemis veya verdigi iznin gegersiz olmasi gerekir. Insaatin yapiimasina
actk veya Ortillii olarak muvafakat gosteren arazi sahibi, ingaatin
kaldinlmasimi isteyemez2!. Arazi sahibinin nzas:, kiilli haleflerini de
baglar?2, Ornegin, arazisinde ingaat yapildigint gordiigii halde seyirci kalan
ve “makul bir mazereti olmadit halde bunun durdurulmas: igin” hig degilse
ihtarda bulunmayan kimsenin rizasi, zimni olarak mevcut sayilir. Buna
karsilik, insaat yapilip bittikten sonra arazi sahibinin durumu 6grenmesi ve
buna ragmen susmug olmasi zimni muvafakat olarak yorumlanamaz?3.
Burada muvafakati bahis konusu olan sahis, insaat yapildifn sirada malik
bulunan kimsedir24,

17 EMK. m. 648'de bu durum agikga ifade edilmigti: “Eger bina arazi sahibinin mizasi
olmaksizin levazim sahibi tarafindan yapilms ise kal'i fahis bir zarar1 mileddi olmadikga
arazi sahibi kal’ini isteyebilir ve masarifi levazim sahibine ait olut”.

18 QGUZMAN/ SELICI/ OKTAY- OZDEMIR, a.g.c., s. 384; TEKINAY/ALTOP/ BURCU-
OGLU/ AKMAN, a.g.e., s. 814; GURSQY/ EREN/ CANSEL, a.g.e., 5. 609.

19 AKIPEK, a.g.e., s. 182; YIBK. 5.7.1944 Tarih 12/26 Sayi. RG 19.1.1945, S. 5909.
20 TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.ge., s. 817.

21 TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.g.e., 5. 816; KAYAOGLU, Ahmet Ziya,
Arsa Uzerine Ingaat, Medeni Kanunun 648, 649, 650 nci Maddelerinin Incelenmesi,
Mahkemelerimiz Tatbikati ve Bu Konuya Ait Yargitay Igtihatlan, IBD., 1946, S. 9., s.
330; AYAN, a.g.e., 5. 190. :

22 GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.¢..5. 609.
23 TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.ge., s. 816.

24 TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, age., s. 816; Arazi malikinin, malzeme
malikine nza verdikien sonra, araziyi ligiincil kimseye devretmesi durumunda, yeni
malikin haksiz ingaat hikiimlerine gére yapimn kaldinlmasmu talep hakki bulunup
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2. ingaatin sokiiliip kaldirdmas: asir bir zarara yol agmamalidir

Ingaatin kaldiritmasinin talep edilebilmesi icin, Medeni Kanun’umuzun
722/3.  maddesi geregince (EMK. m. 0648/I), ingaatin sokiiltip
kaldirtlmasimin asirt bir zarara yol agmamas (fahis bir zararin bulunmamas:)
gerekir?d. Ancak agin zararin ne oldugu kanun tarafindan tanimlanmsg
degildir,

Agin  zararin ne oldugu hususunda doktrinde goériis  birligi
bulunmamaktadir. Bu husustaki goriisleri iice ayirmak miimkiindiir. Bazi
yazarlara gbre, asin zarar tespit edilirken, malzeme malikinin durumu
dikkate alinmalidir. Bununla, binamin yikilmasi durumunda malzeme
malikinin ugrayacag zarar kastedilmektedirZ®. Bir diger goriise gore, agin
zararin var olup olmadig) tespit edilirken, malzemenin bedeli ile arazinin
bedeli birbiri ile kiyaslanmalidir. Her ikisinin kiymeti de objektif olarak
olgiilmelidir??. Uglincti bir goriise gore, burada, agin zararm tespitinde,
taginmaz veya malzeme maliklerinin wfrayacaklan zaran dikkate almak
isabetli degildir. Burada ingaatin muhafazasi hususunda mevcut bulunan
genel yarar dikkate alinmahdir. Bu bakimdan insaatin kaldinlmasmin fahis
bir zarara yol agip agmayacafi, malzeme maliki ve tagmmaz maliki
bakimindan degil, dogrudan dogruya ekonomik menfaat bakimindan objektif
olarak dikkate alinmalidir. Netice olarak, insaatin kaldirilmasi halinde,
malzemenin veya taginmazin urayacag zararlarla, insaatin kaldintlmasmdan
dogacak diger ekonomik farklanin da dikkate alimmasi gerekir. Insaatin
kaldirlmas: halinde, arazi ile malzemede meydana gelecek defer azalmasi,
arazi malikinin elde edecegi menfaatten daha fazla ise, asin zarar soz

bulunmadif hususu doktrinde tartigmalidir. Bir goritse gore, yeni malik haksiz insaat
hitktimlerine gore degil, miilkiinde tasarruf ederek yapinin kaldirlmasim talep edebilir.
Bu durumda, yapimin eski malik zamaninda yapilmis olmasi dolayisiyla, malzeme
malikinden kaldirma masraflanm  talep edilemez. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR a.g.e., s. 384; Bir diger goriise gbre, yapimin kaldinlmasimi (haksiz insaat
hikkiimlerine gére) talep eden yeni malik, masraflann karsilanmasini miidahalede
bulunan kimseden talep edebilir. TEKINAY/ALTOF/BURCUOGLU/AKMAN, age., s.
816; ATAAY, a.g.¢., 5. 69,

23 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, age., s. 384, AYAN, age., s 193;
ARSEBUK, Esat, Bir igtihat Birlegtirme Karan Munasebetiyle, AUHFD., 1951, C. VIII,
8 12, s 761; KAYAOGLU, agm., s 330; ATAAY, age, s 73
TEKINAY/ALTOP/BURCUOQGLU/AKMAN, a.g.c., s. 818; GURSOY/EREN/CANSEL,
a.ge.,s. 609. :

26 VELIDEDEOGLU, Hifz VeldeVESMER, Galip, Gayrimenkul Tasarruflari, 2. bast,
istanbul, 1956, s. 289.

27 SAYMEN/ELBIR, age. s. 349; OGUZMAN/SELIGI/OKTAY-OZDEMIR, age., s.
385.
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konusudur28.

Yargitay da haksiz ingaatla ilgili olarak vermis oldugu kararlarda,
binanin ytkimunin talep edilebilmesinin “yakimm asin zarara yol agmamasi”
sartina bagl oldugunu agikea ifade etmektedir:

Nitekim HGK.nun vermis oldugn bir kararda bu durum
vurgulanmaktadir:

. “Mahkeme, ihtilafin halli icin, bilirkisi olarak bir yiiksek miihendis
veva viiksek mimar secilmek suretiyle mahallinde kesif yapilarak daval:
tarafindan bina yapimak suretiyle, ne miktar sahanin isgal edildigi ve isgal
olunan arsanin degeri ve yitkilmast istenen binanm vasifiart, kaim degeri ile
asgari malzemei ingaiye kiymeti ayri ayri tespit ettirilmek, isgal olunan arsa
ile binamn vasfi ve dava tarihindeki kiymetleri arasinda MK. 648 ve miit,
maddeleri hiikiimleri goz oOniinde tutulmak suretiyle mukayese yapilarak
binamin yklmasiun fahis zararlan miieddi olup olmayacagimin tayin

ettirilmek...icabeederken... "9

Ayni  hususun vurgulandifini, 1. HD. kararlarinda da gbrmek
miimkiindiir.

“Medeni Kanunun 722/2 maddesinde; (.Ancak, sahibinin rnzast
olmaksizin  kullamlmis olan malzemenin  sokiilmesi agsut zarara yol
agmayacaksa, malzeme sahibi, gideri yapiyr yaptirana ait olmak lizere
bunlarin sokiiliip kendisine verilmesini isteyebilir.) hitkmiine yer verilmigtir.

Hemen belirtilmelidir ki, vasada " yikimda asin zarar kavranu”
tarumlanmis degildir. Bunun yam sira amilan kavram yoniinden gerek
bgretide gerekse yargisal uygulamada goriis birligi yoktur. Ancak, Medeni
Kanunun 722/2 maddesinin uygulanmasinda meydana getirilen binanmn
korunmas: hususundaki genel yararin gizardi edilemeyecegi kuskusuzdur.
Ne var ki binamin davact arazi sahibi yoniinden de (subjektif olarak)
degerlendirilmesi ve hak (yarar) dengesi kurulmak suretiyle adilane bir
sonuca gidilmesi gerekir.

Ote vyandan, kural olarak kal'in (ytkumun) fahis zarar dogurup
dogurmayacagun takdiri hakime aittir. Hakim, takdir hakkuu kullamirken
elbette bilirkisinin ya da bilirkigilerin bildirdikleri teknik bilgilerden ve

28 ATAAY, a.ge., s. 77; GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., 5. 609.
29 HGK. 29.05.1963 T, 1/35-45 sayili karar,, ABD. 1963, s. 483.
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goriislerinden faydalanacaktir. Ancak, vardiklart sonug bu yonden ( fahis
zarar dogup dogmayacagr yiniinden) hakimi baglamaz. Deginilen ilke
uygulamada kararlt bir sekilde ifade edilmis ve benimsenmis bulunmaktadir.
(HGK. 20.3.1996 tarih, 1996/1 esas, 1996/177 karar,24.4.1996 tarih, 1996/1-
154).

Dosya igerigi ve toplanan deliller, yukarida agiklanan ilkelerle birlikte
degerlendirildiginde, davact Hazinenin subjektif yararlanmast olanag:
bulunmayan cekismeli yapinn yaminin agiri zarar doguracag séylenemez.

Hal béyle olunca, Hazine adina tesciline, davalimin elarmasinn
onlenmesine karar verilen g¢ekismeli yerdeki yapin yikimina da karar
verilmesi gerekirken, bu istegin reddi isabetsizdir 30,

Yargitay 1. HD.nin, binamin yikilacak olmasimin fahis bir zarar
dogurmasi durumunda, yikim isteginin reddedilmesi y6niinde baska kararlar
-da mevcuttur:

“Davaly kotii niyetli olduguna, binarmn yiktirlmasi da asirt zarar
doguracagina gore, davacinin binayt miilk edinmeye razi olup olmadig
sorulmal, razi oldugu takdirde, en az malzeme degeri ile binamin davaciya
aidiyetine karar verilmeli, tersi durumda yikim istegi red olunmalidir 31,

[

‘... yetenekli bilirkigi eliyle gekismeli binamn dava giiniindeki kaim
degeri ve kapladigi yerin degeri tespit olunmali, yikalma halinde asirt zarar
dogup dogmayacag belirlenmeli, sonucu uyarinca karar verilmelidir'32

Sunu da Snemle belirtelim ki, insaatin kaldinlmasmin agim zarara yol
aglp agmayacafi sorunu, malzeme sahibinin iyiniyetli veya kot niyetli
olmasina higbir sekilde bagh degildir33.

B. Arazinin miilkiyetinin ° malzeme maliki adma tescil
edilebilmesinin sartlan

Malzeme malikinin arazinin miitkiyetinin tamaminin veya yeterli bir
kismmin kendi adina tescilini isteyebilmesinin  sartlan, Medeni

30 ‘
http://195.142.131.202/scripts/cgiip.exe/WService=wsbroker1l/metin_gorhtmi?BackRow
ids=0x00b2cb41 &External Tables=kararlar& External Rowids=0x000a654¢

31 Y. 1. HD. 09.05.1988 T, 3183 E., 5807 K., KARAHASAN, Mustafa Resit, Milkiyet Kat
Millkiyeti Hukuku, istanbul 1999, s, 1982,

32 Y 1.HD. 12.11.1987 T., 7900 E., 10224 K., KARAHASAN, a.g.c., s. 1983,
33 TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.g.c., s. 818
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Kanun’umuzun 724. maddesinde (EMK. m. 650)34 agikga ifade edilmistir®>:

“Yapinun degeri agik¢a arazinin de@erinden fazlaysa, iyiniyetli taraf,
uygun bir bedel karsiliginda yapinin ve arazinin tamamimun veya yeterli bir
kisminin miilkiyetinin malzeme malikine verilmesini isteyebilir”.

Goruldugii gibi, MK. m. 724’de, arazinin milkiyetinin malzeme
malikine gecirilmesinin talep edilebilmesi icin iki sart Ongoriilmis
olmaktadir: i1k olarak malzeme maliki (veya arazi maliki) iyiniyetli
olmalidir. fkinci olarak, binanin degeri, agikga arazinin degerinden fazla
olmalidir36, Acik deger fazlaligi ve iyiniyet sartlari gergeklesince, talepte
bulunan lehine arazinin miilkiyetinin malzeme malikine devri i¢in yenilik
doguran bir hak dogar. Bu hakk: kullanabilmek igin, daha &nce malzemenin
sokiliip kaldinlmasinin talep edilmemis veya talebin reddedilmig olmas) ve
talepte bulunanin MK. m. 723 uyarinca tazminat talep etmemis bulunmas
gerekird7.  Arazi maliki taginmazm milkiyetini malzeme malikine
devretmek, malzeme maliki de buna kargilik uygun bir tazminat &demek
borcu altina girer38,

1. Malzeme maliki iyiniyetli olmahdir

Baskasimn taginmazinda, ingaat meydana getiren kisinin iyiniyetli
sayllabilmesi igin, esas itibariyle, izerinde ingaatta bulundugu taginmazin,
kendisine ait olmadigim bilmemesi veya objektif olarak bilmesinin
gerekmemesi icab etmektedir. Malzeme malikinin insaati yaparken iyiniyetli
olup olmadig, diiriistlik ve ahlak olgiileri esas alinarak belirlenmelidir. Bu

34 Gergi, Eski Medeni Kanunumuzda, yalnizea, iyiniyel sahibi malzeme malikinin, arazinin
tamaminun miilkiyetinin kendisine verilmesini talep cdebilecegi belirtilmis olmasina
ragmen, Yeni Medeni Kanunumuzda, “iyiniyetli taraf” ifadesi kullamlmak sureti ile, hem
iyiniyetli malzeme malikinin, hem de iyiniyetli arazi malikinin bu hakki kullanabilecegi
belirtilmistir. Ayrica, Yeni Medeni Kanun'umuza gore, arazinin lamaminm midkiyetinin
gecirilmesini talep etmek gerekli degildir. Arazinin “yeterli bir kismimin” mitlkiyetinin
talep edilebilmesi de mumkindtr. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, age., s.
380.

Malzeme sahibinin agacafn bu dava sahsi dava niteligindedir. Nitekim bu durum,
15.05.1957 Tarih 11/9 sayih I¢tihadi Birlestirme Karan’'nda da ifade edilmigtir: “Bu hak
ayni bir hak olmayip, sahsi bir hakur. Yap: sahibinin arsa malikine karst haiz oldugu dava
hakkt, bu konu iizerinde dava agilmadan ve karar alinmadan arsamn miilkiyeti baskasina
gegmesi halinde yeni malike kars) ileri siirillemez”.
TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.g.e., s. 824; GURSOY/EREN/CANSEL,
ag.e.s. 613,

36 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Esya Hukuku, Istanbul, 1991, 5. 620.

37 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., 5. 388; ERTAS, Seref, Esya Hukuku, 7.
baski, Ankara, 2006,s. 356. )

38 OGUZMAN/SELICVOKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s. 389; AKIPEK, a.g.c., s. 183.

35
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agidan mazur gbriilebilecek bir sebeple insaat yapmaya hakki oldugunu
zanneden malzeme maliki, iyiniyetli sayilacakur3?. Bundan bagka, insaat
yapan malzeme maliki, tasinmazin kendisine ait bulundugunu bilse veya
bilmesi lazim gelse de, tasinmaz malikinin agik veya drtitlii nzasiyla hareket
ettifi ve ingaatin meydana getirilmesi hususunda taginmaz malikinin
muvafakatinin bulunmadigim bilmedigi veya objektif olarak bilmesinin
gerekmedigi durumlarda da iyiniyetli sayilacaktr?0. Iyiniyetin hakim
tarafindan resen dikkate ahnmasi gerekir4!.

Malzeme malikinin iyiniyetinin hangi ana kadar mevcut olmas: gerektigi
hususunda doktrinde farkli goriisler ileri slrilmektedir. Bir gorils pore,
lyiniyet, ingaatin bagladigi andan tamamlandig: ana kadar devam etmelidir.
Bu sebeple, taraflar arasindaki elatmanin dnlenmesine iligkin dava devam
ederken, davalinin ingaati siirdiirmesi, onun kétii niyetli oldugunun agik
delilidir*2. Bir baska goriise gore ise, “sonradan gergeklesen kotii niyet etkili
olmaz” (mala fides superveniens non nocet) kurali geregince, insaati yapan
malzeme malikinin iyiniyetinin, ingaatin bitmesi anina kadar aranmamas
gerekir. Bu goriige gore, malzeme malikinin iyiniyeti, insaat bedelinin, arazi
bedelini gegtigi ana kadar aranmas: gereklidir43.

2. Ingaatin degeri acikea arazinin degerinden fazla olmahdir.

Malzeme malikinin, arazinin miilkiyetinin kendisine verilmesini talep
edebilmesi icin, iyiniyetli olmasmin yaninda, insaatin degerinin agikca
arazinin degerinden fazla olmasi gerekir. Ingaatin degerinin istiinliigii,
arazinin degerinden siiphe ve tereddiide veya ince hesaplara gerek
kalmaksizin derhal anlagilabilecek derecede yiiksek ise, acik deger fark:
kabul edilmelidir44,

Ingaatin arazinin bir kismtnin iizerine yapilmas: durumunda ise, imar
mevzuatma ve fiziki durumuna gore ifraza elverisle olup olmadigina bakmak
gerekir. Eger imar mevzuatina gore, arazi ifraza elverisli degilse, biitiiniiniin

39 TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, ag.c., 5. 827; AYAN, age.,s. 193,

40 ATAAY, age., s. 109; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.c., s. 388; ERTAS,
ag.e.,s 388

41 ARSEBUK, a.g.m., s. 763.

42 GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.c., s. 612.

43 TEKINAY/ALTOP/BURCUOGLU/AKMAN, a.g.e., s. 829; ATAAY, a.ge., . 97.

44 GURSOY/EREN/CANSEL, ag.e.s. 612; BERTAN, Suat, Ayni Haklar, Ankara, 1976, s.
631; ARSEBUK, a.gm., s. 760; ARIK, Fikret, Baskasimn Arsasi Uzerinde insaat ve
Hiisniniyet Meselesi, Adliye Ceridesi, 1944, S. 12, s. 982; KAYAOGLU, a.g.m., s. 327;
AYAN, a.g.e.,s. 193.
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degeri, elverisli ise, sadece iizerinde ingaat yapilan kismin degeri gbz dniinde
tutulmalidir®3.

SONUG

Inceleme konusu yaprmus oldugumuz Yargitay 5. Hukuk Dairesinin
17.09.2004 Tarih ve 8282 E./8506 K. no’lu karan ile varilan sonug hukuka
aykiridir. Haksiz insaatin 56z konusu oldugu durumlarda, binalarin yikilmas:
isteminin kabul edilebilmesinin sartlari ile davahlarin arazinin miilkiyetinin
kendilerine verilmesini talep edebilmelerinin gartlari Medeni Kanun’umuzda
agikga ifade edilmigtir. Buna gore, binalarin yikilabilmesinin iki gart: vardir.
Birinci sart, insaatin arazi malikinin rizast olmadan yapilmis olmasidir,
Ikinci sart ise, ingaatin yikilmasinin agin bir zarar dogurmayacak olmasidir.
Olayda ikinci sartin gerceklesmemesine ragmen, ingaatin yitkilmasina karar
verilmesinin hukuken izah edilebilir bir yonii bulunmamaktadir.

Davalilarin temyiz dilekgelerinde aynntili olarak da ortaya koymus
olduklan bu hukuki gerekgelerin, “..davalt idare ile dahili davali ve kars:
davacuar vekillerinin temyiz itirazlan yerinde goriilmediginden reddine...”
seklinde genel bir ifade ile, gerekgesiz ve hukuk kurallarina aykiri olarak
reddedilmesi de dogru degildir.

Olayda, davalilarin kotii niyetli olduklarmin mahkeme tarafindan kabul
edildigi de bir vakiadir. Bu nedenle davalilarm, arazinin miilkiyetinin
kendilerine verilmesi talebinin reddedilmesi de dogrudur. Ancak, yukarida
da belirttigimiz gibi, davalilarn iyiniyetli veya kot niyetli olmalarnin,
binanin yikilip yikilmamasi bakimindan hig bir $nemi bulunmamaktadir. Bu
durum sadece, binamin muhafaza edilmesi durumunda, arazi malikinin,
malzeme malikine odeyecegi tazminatin kapsamt bakimindan Gnem
tagimaktadir#®, Netice itibariyle, binalarin yikiimas: talebinin reddine karar
verilmesi gerekirken, ytkilmalarina karar verilmesi, agikca hukuka aykiridir.

45 GURSOY/EREN/CANSEL, a.g.e., 5. 612; ATAAY, a.ge., s. 104; Y. 1L.HD. 15.05.1945 T.
767/2478 sayill karar: “...arsa kiymeti ile bina kiymeti arasindaki gokluk ve azlik
nispetinde davacilara ait arsanin mecrmuu degil, belki binanin iggal eltigi arsa gz oniinde
tutulmalidir”” ATAAY, a.g.e., s. 105 dn. 15°den naklen.

46 HATEMI/SEROZAN/ARPACY, a.g.e., 5. 620.



