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HAKSIZ YAPI KAVRAMI VE
HAKSIZ YAPININ KALDIRILMASI*

Yard. Doc. Dr. Emrehan Inal”

GIRIS:

Turk hukukunda haksiz yap: olarak adlandirilan ve MK.m.722-724 hii-
ktimlerinde dtizenlemis olan kurum yogun bir uygulamaya sahip bulunmakta-
dir. Bu alanda yarg: kararlarinda belirgin bir zenginlik de gbze carpmaktadir.
Haksiz yapinin tlkemizdeki bu yayginlig: sebebiyle konunun Turk hukukunda!l
buytk bir 6nem arz ettigi stiphesizdir. Ancak Yargitay’in bu alandaki bazi uy-
gulamalarinin, 6zellikle haksiz yapinin kaldirilmasina iliskin kararlarinin te-
reddtit yarattig: ve elestirildigi? de gértilmektedir. Bu bakimdan haksiz yapinin
kaldirilmasina iliskin kanuni dlizenlemenin ve bu alandaki Yargitay kararlari-
nin incelenmesinde fayda bulunmaktadir.

Stphesiz burada haksiz yap:r kurumunun tim yonleriyle ele alinmasi
mumkin bulunmamaktadir. Asagida énce genel hatlariyla haksiz yap: kavrami
incelenecek, daha sonra ise haksiz yapinin kaldirilmasi talebinin sartlar1 ve
ozellikle yapinin kaldirilmasinin asir1 zarara sebebiyet verip vermeyeceginin
tespiti meselesi ele alinacaktir.

I. HAKSIZ YAPI KAVRAMI:

A. Genel Olarak:

Medeni Kanun’da “haksiz yap1” kavramiyla ifade olunan bir dtizenlemeye
rastlanmamaktadir. Bununla birlikte Medeni Kanun, bir arazideki yapida ta-
raflar arasinda gecerli bir hukuki iliski bulunmaksizin arazi malikinden baska
bir kisiye ait malzemenin kullanilmis olmasi durumunu (inaedificatio) ve bunun
hukuki sonuclarini dizenlemis bulunmaktadir.

MK.m.722-724 hukumlerinde diizenlenmis olan bu durum, doktrinde ve
uygulamada “haksiz yap1” olarak nitelendirilmekte olup, ti¢c ayr1 durumu ifade

* Bu calismanin esasini Istanbul Universitesi Hukuk Faktltesi tarafindan 08.06.2011
tarihinde dtizenlenen “Prof. Dr. Hasan ERMAN’a Sayg:i GuUnu” toplantisinda sunulan
teblig olusturmaktadir.

* Istanbul Universitesi Hukuk Faktiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali Ogretim Uyesi

1 Ayni hukuk cevresine dahil oldugumuz Alman ve Isvicre hukuklarinda ise haksiz yapi
uygulamasina ve buna baglh olarak bu alanda yargi kararlarina ve kapsaml bilimsel
incelemelere daha az rastlandigini sdyleyebiliriz.

2 Yusuf Biiyiikay, 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 Ka-
rar1 Uzerine, Erzincan Universitesi Hukuk Fakultesi Dergisi, C.X, S.3-4, Atatiirk’in
125. Dogum Yilina Armagan, Erzincan, 2006, s.419 vd.
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etmek Uizere kullanilmaktadir. Buna goére, kendi malzemesi ile baskasinin ta-
sinmazinda veya baskasinin malzemesi ile kendi tasinmazinda ya da baskasi-
nin malzemesi ile baskasinin tasinmazinda, gecgerli bir hukuki iliskiye dayan-
maksizin yap1 meydana getirilmesine “haksiz yap1” veya “haksiz insaat” adi
verilmektedir3.

Su halde, haksiz yap: kavrami (1) kendi malzemesi ile baskasinin arazi-
sinde yap1 meydana getirilmesi; (2) baskasinin malzemesi ile kendi arazisinde
yapl meydana getirilmesi ve (3) baskasinin malzemesi ile baskasinin arazisinde
yapl meydana getirilmesi olmak tizere tic durumu da ifade etmek tizere kulla-
nilmaktadir4.

3 Jale G. Akipek, Turk Esya Hukuku, Ikinci Kitap, Mtilkiyet, Ankara, 1973, s.174; Seref
Ertas, Esya Hukuk, Ankara, 2008, kn.1625; Esener/Giiven, Esya Hukuku, Ankara,
2008, s.223; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, C.I, Istanbul, 1989,
s.800-801.

Bu kavrami ifade etmek Ulzere bazi eserlerde “gasben ingaat” (Saymen/Elbir, Turk
Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, 1963, s.316; Kiiley/Ulukut, Medeni Kanunda ve Tat-
bikatta Arsa Uzerine Insaat Huiktimleri, Istanbul, 1955, s.13), “gasp suretiyle insaat”
(Velidedeoglu/Esmer, Gayrimenkul Tasarruflari, 2.Basi, Istanbul, 1956, s.287), “hu-
kuka aykiri insaat” (Mehmet Ayan, Esya Hukuku, C.2, Mtulkiyet, Konya, 1993, s.188)
kavramlarinin kullanilmis oldugu da gortilmektedir. Haksiz yap:1 durumlarinda cogu
zaman bir gasp veya hukuka aykirilik bulunabilir. Ancak her haksiz yapinin bir gasp
veya hukuka aykirilik teskil ettigi sdylenemez. Mesela malzeme veya arazi sahibi, du-
ruma gore malzemenin kullanildigini veya arazisinde yap1 yapildigini 6grenmesine rag-
men ses ¢ikarmamis veya malzeme veya arazi sahibi, malzemenin kullanilmasina veya
arazisinde yap1 yapilmasina acik veya oOrtilti riza gostermis olabilir. Bu gibi durum-
larda dahi, (rizanin taraflar arasinda orttil bir satim veya insaat sézlesmesi kurulma-
sina yetebilecegi istisnai durumlar haricinde), yine bir haksiz yap: durumu s6z konusu
olabilir ve salt rizanin bulunmas: yapinin haksiz yapi olarak nitelendirilmesini 6nle-
mez, (bu yénde, Aytekin M. Ataay, Haksiz Insaat, Istanbul, 1959, s.18).

4 Ancak Isvicre hukukunda bu son durumun, yani baskasinin malzemesi ile baskasinin
arazisinde yapi meydana getirilmesinin ZGB Art.671-673 hukumlerinin kapsamina
girmedigi, bu hukimlerde bu durumun ifade edilmedigi ve htiktimlerin diizenlenme-
sinde de gbz 6ntinde bulundurulmadig, boyle bir durumda uyusmazhgin haksiz fiillere
veya sebepsiz zenginlegsmeye iliskin genel htiklimlere gbre ¢éziimlenmesi gerektigi co-
gunlukla kabul edilmektedir, BGE 99 II 138-139. Heinz Rey, Basler Kommentar,
Zivilgesetzbuch II, Art. 457-977 ZGB, 3. Auflage, Basel, 2007, Art.671, kn.3 ve 5;
Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 12.
Auflage, 2002, s.851; Hans Leemann, Kommentar zum Schweizerischen
Zivilgesetzbuch, Band IV, Sachenrecht, I. Abteilung, 2. Auflage, Bern, 1920, Art.672-
673, kn.20 vd.; Arthur Meier-Hayoz, Berner Kommentar, VI, Das Sachenrecht, 1.
Abteilung, Das Eigentum, 2. Teilband Grundeigentum I, Bern, 1974, Art.671, kn.8 ve
ozellikle 32 vd. ZGB Art.671-673 htiktimlerinin kiyasen uygulanmasi goériistinde Peter
Liver, Schweizerisches Privatrecht, (SPR V/1), Funfter Band, Sachenrecht, Erster
Halbband, Das Eigentum, Basel/Stuttgart, 1977, s.178. Bkz. ve kars. ayrica
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s.844 vd. ZGB Art. 671 hukmun-
den farkli olarak MK.m.722 htukmuinde bu durum da agikca zikredilmis oldugu igin
Turk hukukunda bu yoénde bir tereddtit artik zaten bulunmamaktadir.
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B. Haksi1z Yapinin Unsurlaru:

Haksiz yap: kavraminin kapsamina dahil olan durumlara iligkin olarak
yukarida verdigimiz acgiklamalardan yola cikarak, haksiz yapidan bahsedebil-
mek icin su Gi¢ unsurun bulunmasi gerektigini séyleyebiliriz: (1) MK.m.722 vd.
huktmlerinde bahsi gecen anlamda bir “yap1” bulunmasi; (2) arazi ile bu arazi-
deki yapida kullanilan malzemenin baska kisilere ait olmas: ve (3) yapinin ge-
cerli bir hukuki iligkiye dayanmaksizin meydana getirilmis olmasiS.

Hemen belirtelim ki, haksiz yapinin ilk akla gelen ve uygulamada en ¢ok
rastlanan turtni, bir kimsenin hicbir hakka dayanmaksizin kendi malzemesi
ile baskasinin arazisinde yapi1 meydana getirmesi hali olusturmaktadiré. Bu
bakimdan asagidaki aciklamalarimizi ve 6zellikle yapinin kaldirilmas: sartlarina
iligkin incelememizi temel olarak bu durumu esas almak suretiyle yapacagiz.

1. Bir Yap1 (insaat) Bulunmasi Geregi:

Haksiz yapidan, diger bir ifadeyle MK.m.722 vd. hiktmlerinin uygulama
alanindan bahsedebilmek icin ilk olarak bir “yap1” bulunmasi gerekir. Yapi
bulunmasi gereginden maksat, mutlaka yeni bir yap:1 meydana getirilmesi de-
gildir?. Bu unsur, yeni ve bagimsiz bir yap:t meydana getirilmesi yaninda, mev-
cut bir yapida eklentiler veya tadilatlar yapma durumlarini da kapsar. Gergek-
ten, haksiz yapi hiikiimlerinin uygulanmasi icin, yapinin mutlaka yeni veya
bagimsiz bir yap: olmas: sart degildir8. MK.m.722 /I htikmtinde, mutlaka daha

5 Tarkan Goksu, Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Zurich-Basel-Genf, 2007,
Art.671, kn.2-4; Rey, Basler Kommentar, Art.671, kn.1; bkz. ayrica Leemann, Art.671,
kn.2-9. Bunun disinda asagida yap: kavramini incelerken belirtecegimiz tizere, haksiz
yapidan bahsedebilmek icin, yapinin tamamlanmis olup olmamasi ya da yapinin arazi-
nin Ustlinde veya altinda olmasi bir fark yaratmaz. Ayrica yapinin dogrudan dogruya
arazide meydana getirilmis olmasi da sart degildir. Mevcut bir insaat tizerinde meydana
getirilen yapilar da, sonug itibariyle arazide meydana getirilmis oldugundan haksiz ya-
piya iliskin htikiimlere tabi olur, Ataay, s.28; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya
Hukuku, Istanbul, 2006, s.384, dn.739.

6 Bu durumda insaat, arsada yap: meydana getirme konusunda ayni veya sahsi herhangi
bir hakka sahip olmayan ve kendisine ait malzemeyi kullanan bir bagkasi tarafindan
yapilmaktadir Ozellikle hazine arazisi tizerinde insa edilen yapilar ve gecekondular he-
men her zaman bu tarzda vuku bulmaktadir.

7 Bir insa eserinin yapi olarak nitelendirilmesi icin tamamlanmis olmas: gerekmemekte-
dir. Ancak insaat malzemesinin belli bir btitinltik meydana getirmeye baslamis olmasi
ve Ozellikle devaml bir amac icin topraga baglanmis olmasi gerekir, (bu yonde Galip
Sermet Akman, Taskin Insaat, Istanbul, 1982, s.27). Bu konudaki Yargitay kararlari
icin bkz. ayrica Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.384 dn.739. Ayni esasin
BK.m.367/1II ve 6098 sayili yeni TBK.m.482 /Il htikkmt bakimindan da kabul edildigini
gormekteyiz, (Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, Istanbul, 1989,
s.81-82).

8 Ancak MK.m.724 hukmuinde dizenlenmis olan malzeme malikinin arsanin mulkiyetini
talep yetkisinin, sadece yeni yapilan binalar icin uygulanabilecegi; mevcut bir binada
yapilan onarim ve degisiklikler binadan daha degerli olsa bile, bu durumda malzeme
malikinin arsanin mulkiyetini talep yetkisi bulunmadigi kabul edilmektedir, Ertas,
kn.1641.



248 Emrehan Inal (IUHFM C. LXX, S. 1, s. 245 - 276, 2012)

6nce mevcut olmayan bir yap:r meydana getirilmesi degil, daha 6énceden mevcut
olsun ya da olmasin, bir yapida malzeme kullanilmasi sart:1 aranmaktadir®.

Tasinmaz mulkiyetinin kapsamina iliskin MK.m.718/II ve m.722 vd. hi-
ktimlerinde “yap1”10 kavramindan!! bahsedilmektediri2. Genel olarak kabul
edildigi tizere, yap1 (insaat), insan eli ve teknigin yardimiyla arazide (arazinin
Ustlinde veya altinda) meydana getirilen ve arazi ile devaml bagliligi olan her
cesit eser olarak tamimlanabilirls. Yapi, ¢cok genis bir kavram olup yalnizca
binalardan ibaret degildir!4. Ancak yapinin en 6énemli ve en sik gorilen seklini
binalar olusturur!s. Iste yapi1 kavramilé, arazide meydana getirilen, bina,

9 MK.m.722/1 hikmune gore, “Bir kimse kendi arazisindeki yapida baskasinin malzeme-
sini ya da baskasinin arazisindeki yapida kendisinin veya bir baskasinin malzemesini
kullanirsa, bu malzeme arazinin buitlinleyici parcasi olur”. Burada haksiz yapi hu-
ktimlerinin uygulanmasinin unsuru olarak ifade ettigimiz “bir yap: bulunmas: geregi”,
“yapida, malzeme kullanilmas1” (ve tabii, yapida kullanilan malzemenin arazi malikin-
den baska kisiye ait olmasi1 gerekir) unsuru olarak da ifade edilebilir.

10 Eski MK.m.648-650. maddelerinde ise “bina” kavrami yer almaktayda.

11 Kanunda ayrica diizenlenmis olan “tasinir yap1” kavramindan ayirt etmek tUzere,

MK.m.718/1I ve m.722 vd. huiktimlerinde gecen yapi kavraminin “menkul olmayan in-
saat” (Ataay, s.20 vd.), veya “tasinmaz insaat - yap1” (0z, s.80 vd.), olarak da nitelendi-
rildigini gérmekteyiz. Ac¢iklik saglamak ve tereddtide mahal vermemek bakimindan bu
yonde bir kullanim ic¢in ayrica bkz. BK.m.363/1I - TBK.m.478.
Yap: denilince, zaten hemen daima bir tasinmazin butlinleyici parcas: olan ve tasinir
yap1 niteliginde bulunmayan yapilar anlasildig: icin bunlar “tasinmaz yap1” veya “men-
kul olmayan yap1” olarak degil, Kanunun terminolojisine uygun olarak sadece “yap1”
olarak nitelendirmeyi yeterli ve uygun gértiyoruz.

12 MK.m.718/II ve m.722 vd. htktimlerinde yap1 kavramindan bahsedilmekle birlikte, bu

htktmlerde yapinin ne oldugu degil, esas itibariyle tasinmaz milkiyetinin kapsami
acisindan diizenleme getirilmistir.
3194 sayili Imar Kanunu’nun 5. maddesinde yapi kavrami tanimlanmis olmakla bir-
likte, imar hukuku bakimindan gecerli olan bu tanim, Medeni Kanun anlamindaki yap1
kavramina iliskin degildir. Imar Kanunu’nun 5. maddesine gére yap: “karada ve suda,
daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yertistli insaati ile bunlarn ilave, de-
gisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve mtteharrik tesisler” seklinde tanimlanmistir.

13 Akman, 25; Ertag, kn.1622; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.383; Tekinay/ Ak-
man/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s.797.

14 Ertas, kn.1623; Giirsoy/Eren/Cansel, Tirk Esya Hukuku, Ankara, 1984, s.569; Oz,
s.81.

15 Bina insanlarin veya esyalarin hacim itibariyle etrafini cevreleyen ve dis mekanlardan
ayrilmasini saglayan ve arazi ile devaml bagliligi olan insa eserleridir. Binadan bahse-
derken insa eserinin amaci bir 6nem tasimaz. Bina, insanlarin veya hayvanlarin ba-
rinma, korunma ihtiyaclarina veya devlet islerine, mesleki, sanatsal, sportif, dini veya
diger sosyal faaliyetlerin yerine getirilmesine yonelik olabilecegi gibi esyalarin depo-
lanma ihtiyaglarina yénelik de olabilir, (Akman, s.26). 3194 sayili imar Kanunu’nun 5.
maddesinde bina “kendi basina kullanilabilen, tistti 6rttilti ve insanlarin icine girebile-
cekleri ve insanlarin oturma, calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmele-
rine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir” seklinde ta-
nimlanmistir.

16 fnceleme konumuz itibariyle burada tanmimini yaptigimiz esya hukukuna iliskin yapi
kavrami ile BK.m.58 /TBK.m.69 anlamindaki “bina veya imal olunan herhangi bir sey”
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koépra, baraj, demiryolu, kuyu, viyadik, anit, ambar, mahzen, siginak, kule,
dikili elektrik diregi vb. pek cok insa eserinil7 kapsaris.

kavrami karistirilmamalidir. BK.m.58 /TBK.m.69 hiikmuindeki bina veya diger bir yap1
eseri cok daha genis bir kapsama sahip olup, bu hikmun uygulamas: bakimindan,
eserin “araziye sabit bir baglilik” tasimasi sarti aranmamakta; tren, tramvay, gemi ve
hatta ucak gibi menkul esyalar da BK.m.58/TBK.m.69 anlaminda yap: eseri sayil-
maktadir, Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borclar Hukuku, Istanbul, 1993,
s.518-519.

Yapi1 kavramini aciklarken kullandigimiz “eser” ifadesinin, eser sézlesmesi kapsaminda
“is sahibinin arsasi tzerinde insa edilen sey” (BK.m.367 /I — TBK.m.482/II) anlamin-
daki eser kavramui ile ortistiglini; literatirde BK.m.367/11/TBK.m.482 /Il hikmuinde
yer alan “arsa lizerinde insa edilen sey” ifadesi agiklanirken, MK.m.718/II ve m.722 vd.
huktmlerindeki anlamiyla “yap1” kavramindan hareket edildigini soyleyebiliriz (bkz.
02z, s.80-81 ve dn.45; Cevdet Yavuz, Tiirk Borclar Hukuku, Ozel Hiktimler, 8. Basi,
Istanbul, 2009, s.506).

Acaba salt arazinin seklinin veya yapisinin degistirilmesi ameliyesi de yap: olarak
nitelendirilebilir mi? Yine yukarida saydigimiz orneklere bakildiginda, bunlarin ta-
mlnde malzeme (taginir mal), kullanildig1 gériilmektedir. Iste acaba yap1 kavramindan
bahsedebilmek icin, meydana getirilecek insa eserinde mutlaka bir malzemenin kulla-
nilmasi da sart midir? Ornegin arazide bir cukur veya hendek kazilmasi ya da bunlarin
kapatilmasi, zeminin doldurulmasi veya arazinin golf sahasi olarak diizenlenmesi c¢a-
lismalari, yani arazinin alacag bu yeni sekil de, yap:r olarak nitelendirilecek midir?
Selici, yap1 kavraminin esasinda hukuken degil, teknik acidan belirlenebilecek bir
konu oldugunu ifade etmektedir, (Ozer Seli¢i, insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin So-
rumlulugu, Istanbul, 1978, s.4-5). Yazar bu tespiti insaat sézlesmelerine iligskin olarak
yapmakla birlikte, ayni esasin burada da s6z konusu oldugunu belirtmek gerekir.
Buna karsilik bir eserin yapi olarak nitelendirilip nitelendirilmeyecegi konusu, esya
hukuku bakimindan hukuki bir degerlendirmeyi de gerektirir. Bu sebeple arazide bir
cukur veya hendek kazilmasi ya da bunlarin kapatilmasi, zeminin doldurulmasi, arazi-
nin diizenlenmesi vs. gibi calismalarin yapi olarak kabul edilip edilmeyecegi de hukuki
bir degerlendirmenin konusunu olusturur. Tabii bu tespitte de, teknik degerlendirme-
lerden yararlanilacaktir. Ozellikle yapinin toprakla baglhihignin derecesi; telef veya tah-
rip edilmeden arsadan sokultip sokulemeyecegi; devamlilik unsurunun bulunup bu-
lunmadig gibi hususlarin tespitinde teknik degerlendirmelerden yararlanilmasi cogu
zaman zaruridir. Dikkat edilecek olursa MK.m.722 vd. htikiimlerinde arazi maliki ile
malzeme maliki arasindaki iliski dtzenlenmistir. Yukarida da belirttigimiz gibi,
MK.m.722 /I htikmuinde esas olarak, yapida malzeme kullanilmasi sart1 aranmaktadir.
Diger bir ifadeyle, haksiz yap1 huktimlerinin uygulama alani bulmasi icin arazide zaten
malzeme kullanilmis olmasi gerekmektedir. MK.m.722 vd. hiikimlerinin kenar basl-
ginda “yapi malzemesi”, madde metinlerinde “malzeme” terimi, mehaz kanunda da ayni
sekilde, ZGB art.671 vd. huktimlerinin kenar basliginda “Baumaterial”’, madde metin-
lerinde de “material” terimleri kullanilmistir. Nitekim “yap1” kavraminin, emek yaninda
“malzeme kullanilarak tasinmazin bittnleyici parcasi olacak sekilde meydana getirilen
eser” olarak tanimlandig goriilmektedir, (0z, s.81, dn.45). Su halde, arazide sadece bir
cukur veya hendek kazilmasi durumunda bir malzeme kullanilmasindan bahsedileme-
yecegi icin MK.m.722 vd. htiktimlerinin uygulanmasi s6z konusu olmayacaktir. Kazilan
yerin beton veya diger bir malzeme ile kaplanmasi durumunda ise baska bir islem ya-
pilmasa dahi bir yapinin bulundugu kabul edilmek gerekir. Yapida kullanilan malze-
menin islenmis bir malzeme veya endustri Girtint olmasi da sart degildir. Dogal, hicbir
islem gérmemis maddeler de MK.m.722 vd. hiiktimleri geregince malzemedir. Bu se-
beple, bir kisiye ait tasinmazdan alinan topragin baskasina ait bir tasinmazin dolgu
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Eser devamli olarak kalmak tizere degil gecici bir amac icin meydana ge-
tirilmis ise, kural olarak yapidan bahsedilemez. Nitekim MK.m.728 htkmd,
kenar baslhiginda bu cesit eserler icin “tasinir yap1” ifadesini kullanmaktadir.
Iste yap1 (insaat) kavraminin devaml bir amag icin topraga baglanmas: geregi
MK.m.728 hikmunden de anlasiimaktadir. Bu itibarla, yap: kavrami agiklanir-
ken, yap1 — tasinir yap: ayrimina dikkat etmek ve bir insa eserinin niteligi aras-
tirilirken onun tasinir yapi niteligi tasiyip tasimadiginin tespiti gerekir!9. Buytk

veya zemin ylUkseltme isleminde kullanilmas: durumunda, topragin “malzeme”; arazi-
nin aldig1 yeni seklin de “yap1” olarak nitelendirilmesi ve MK.m.722 vd. htiktimlerinin
uygulanmasi1 mimkutndur. Ancak bu tip ¢alismalarin belli bir amag¢ veya proje dog-
rultusunda yapilmasi gerekir. Yoksa toprak, moloz veya diger bir malzemenin baska bir
kisiye ait tasinmaza atilmasi veya yigilmasi tek basina bir “yap1” teskil etmez.

19 MK.m.722 vd. huktmlerinde gecen yap: kavramimin karsisinda MK.m.728°de
diizenlenmis “tasinir yap1” kavrami yer alir, (Akman, s.31). Bu bakimdan yapidan ne
anlasilmas: gerektigi tespit edilirken yararlanilacak htikiimlerin basinda MK.m.728
hiukmu gelmektedir. Bu htikme gore, “baskastnin arazisi tizerinde kalict olmast amag-
lanmaksizin yapilan kuliibe, biife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapiar, bunlann ma-
likine aittir’. Iste bu nitelikleri tasiyan insa eserleri taginir yapilardir ve bunlar yukarida
tanimini yaptigimiz “yap1” kavramina girmezler. MK.m.728 hikmutinden yola cikarak,
bir eserin tasinir yap: sayilabilmesi i¢in biri maddi (objektif), digeri manevi (stibjektif)
olmak Uzere iki unsurun bulunmasi gerekmektedir. Tasinir yapinin maddi unsuru, bu
eserlerin “kultibe, btife, cardak, baraka ve benzeri” hafif yapilardan ibaret olmasidir.
Insaatin hafifligi esas itibariyle nispi bir kavram olup (Ataay, s.47), her somut olayda
kullanilan malzemenin ve meydana getirilen eserin niteligi ve mahiyeti ve 6zellikle ese-
rin tasinmaz ile bagliliginin derecesine gore tespit edilmek gerekir. Ataay, insaatin ha-
fifliginin (maddi unsurun bulunup bulunmadiginin), “temelli kalmak maksadi olmaksi-
zin muayyen bir hizmete tahsis gayesiyle meydana getirilen insaatin, ayni hizmete de-
vaml bir surette tahsis edilecek olan insaata kiyaslanmasi suretiyle” anlasilacagini be-
lirtmektedir, (Ataay, s.47). Boyle bir kiyaslama, kanaatimizce, maddi unsurun (eserin
hafif yapi niteliginin) yaninda, 6zellikle manevi unsurun bulunup bulunmadiginin, yani
eserin devamli ya da gecici bir amac¢ icin mi meydana getirildiginin tespitine de yar-
dimci olur. Eser tasinmaz ile gevsek bir baghilik icinde bulunuyorsa kural olarak bir
hafif yapinin bulundugu kabul edilir (Akman, s.31; Meier-Hayoz, art.677, kn.4 vd.).
Buna karsilik eser, tasinmaz ile siki bir baglilik halinde bulunuyorsa kural olarak tasi-
nir yapi olarak nitelendirilemez, dolayisiyla yapanin mitlkiyetinde kalmaz, “superficies
solo cedit’ ilkesi geregi tasinmaz malikinin mulkiyetine gecer(Akman, s.32; Meier-
Hayoz, art 677, kn.7). Tasinir yapinin manevi unsuru ise, eserin tasinmaz Ulzerinde
“kalic1 olmasi amaclanmaksizin” meydana getirilmis olmas: geregidir. Burada 6nemli
olun husus, eserin devaml kalmak amaci olmaksizin yapilmasidir (Akman, s.31;
Ataay, s.47). Bu bakimdan eserin mutlaka belirli bir stire icin yapilmis olmas: gerek-
medigi gibi, stirenin uzun veya kisa olmasi da bir fark yaratmaz. Ancak slirenin uzun-
lugu, eserin tahsis gayesi bakimindan hayat tecriibelerine goére ve makul bir degerlen-
dirme ile eserin gecici olarak kabul edilmesini engelleyecek kadar uzun olursa manevi
unsurun gerceklesmedigi kabul edilmelidir. Belirtmek gerekir ki, eserin niteligi stp-
heye yer birakmayacak derecede eserin agikca bir yap: veya tasinir yapi oldugunu gos-
teriyorsa, insa edenin amaci bir 6nem arz etmez. Topraga siki bir sekilde baglanmis,
yikilmadan, telef veya tahrip edilmeden arsadan soékultip gottirilmesi glic bir eser insa
edenin amaci ne olursa olsun btitlinleyici parca niteligini almis olur ve tasinir yapi ola-
rak nitelendirilemez (Ataay, s.48; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku,
s.798-799). Ayn1 sekilde, eserin tasinmaz ile ¢cok gevsek bir baglilik icinde bulundugu
acik bir sekilde anlasiliyorsa veya eser pek dayaniksizsa, insa edenin amaci ne olursa
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cogunlukla tasinir yap: niteligi tasiyan eserlere 6rnek olarak, fuar pavyonlari,
satis kultibe veya btifeleri, barakalar, yazlik veya gezici tiyatro, sinema, sirk
veya konser sahneleri, gosteri veya bayramlar i¢in insa edilen tribtin veya tak-
lar, pazar veya panayir sebebiyle kurulan cadirlar, tezgahlar, ahirlar, mutfak
veya tuvaletler sayilabilir20. Stiphesiz ki, haksiz yap1 htikimlerinin (MK.m.722
vd.), tasinir yap1 hakkinda uygulanmasi s6z konusu olmaz?21.

20

21

olsun bu eser taginir yap1 olarak kabul edilmek gerekir (Ataay, s.48). Iste eserin objek-
tif niteliginin bu kadar asikar olmadig durumda, insa edenin iradesi 6nem kazanacak
ve eserin kalici olmasi m1 yoksa olmamasi m1 amaclanarak yapildig: arastirilmak gere-
kecektir. Bu amag, insa edenin eser tamamlandig: siradaki iradesine gére tayin olunur,
(Ataay, s.48-49). Ancak insa edenin amaci, eser meydana geldikten sonra degisebilir.
Gecici bir amac icin insa edilen eser, daha sonra devamli bir amaca tahsis edilebilir
veya bunun tersi gerceklesebilir, yani devamli bir amag¢ icin insa edilmis bir yapi, yi-
kilmadan 6nce gecici bir amaca tahsis edilmis olabilir. Baslangicta gecici bir amacla
insa edilen bir hafif yapinin daha sonra kalici bir amaca tahsis edilmesi durumunda
bu eserin artik tasinir yapi olmaktan ¢ikarak yapi niteligi kazandigi, yani arsanin bti-
téinleyici parcasi haline geldigi kabul edilmektedir, (Akman, s.31, dn.14; Ataay, s.49;
Suad Bertan, Ayni Haklar, C.1, Ankara, 1976, s.664-665; Tekinay/Akman/
Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s.799; Meier/Hayoz, art.677, kn.27). Ancak tahsis
gayesindeki, yani eserin gecici veya devamli bir amaca tahsisindeki degisikligin eserin
tasinir yapi olma niteligini degistirebilmesi icin eserin mahiyetinin buna muisait olmasi
gerekir, (bu yonde Ataay, s.49). Eser pek dayaniksiz veya asikar surette hafif bir yapi-
dan ibaret oldugu takdirde, eser sahibinin bunu devamli bir amaca 6zgtleme iradesi
eserin tasinir yapi olma niteligini degistirmez. Diger taraftan, baslangicta buttnleyici
parca niteligine sahip bir yapinin, sonradan tahsis amacinin degismesiyle menkul yap1
haline gelmeyecegi genellikle kabul edilmektedir, (Bertan, s.665; Robert Haab,
Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, IV Band, Das Sachenrecht, 1.
Abteilung, Das Eigentum, Art. 641-729 ZGB, 2. Aufl., Zurich, 1977, art.667, kn.17;
Meier/Hayoz, art.677, kn.28. Kars. Akman, s.31, dn.14). Mesela konut amacl olarak
insa edilmis ve kullanilmis olan bir gecekondu, sonradan bosaltilip ayni arsada yapil-
makta olan bliytk bir insaatin santiye binasi olarak kullanilmaya baslansa bile tasinir
yap1 niteligi kazanamaz. Bir gortise gore ise, maddi niteligi geregi hafif yap: olarak de-
gerlendirilebilecek bir eser, tapuya kaydedilmemis ise, tahsis gayesindeki degisiklik
onu tasinir yapi haline getirir. Zira bu takdirde tasinir yapi i¢in aranan objektif (maddi)
ve subjektif (manevi) unsurlar birlesmis ve ti¢linct kisilerin yanilmalar1 da 6nlenmis
olur, (Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s.799).

Ataay, s.52. Kanaatimizce stiphe halinde, yani eserin yapi mi yoksa tasinir yapi mi
oldugunun kesin olarak tespit edilemedigi durumlarda eseri yap1 olarak, yani arsanin
butlnleyici parcasi olarak kabul etmek menfaatler dengesi geregi ve 6zellikle tictincti
kisilerin yanilmasini 6nlemek bakimindan uygun olacaktir.

Meier-Hayoz, art.671, kn.14. Doktrinde, haksiz yap: kavraminin, meydana getirilen
yapimin menkul yapi olup olmamasina gore ayrica ayriminin yapildig géralmektedir,
(Ataay, s.20 vd). Ancak “yap1” kavramindan, menkul yap: niteliginde bulunan degil, bu
nitelikte olmayan yapilarin anlasilmasi gerektigi; MK.m.722 vd. huktmlerinde de bu
nitelikteki yapilarin dtizenlenmis oldugu ve menkul yapilarin MK.m.728 hiikm ile ayr
bir diizenlemeye tabi tutulmus oldugu goz 6éntinde bulunduruldugunda, menkul yapi-
larin “haksiz yap1” kavrami icerisine dahil edilmemesi gerektigini distinmekteyiz.
MK.m.728 hukmuinde duzenlenmis olan tasinir yapilar, arsanin butlnleyici parcasi
haline gelmez, yani tizerinde bulunduklan tasinmazin mukadderatina tabi olmazlar.
Bunlar tzerinde bulunduklan tasinmazin mulkiyetinden ayri bir mulkiyet hakkinin
konusunu olustururlar. Sureklilik niteligi tasimadiklar: icin, kural olarak tasinmazin
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Nihayet haksiz yapiya iliskin MK.m.722 vd. hukamlerinin uygulama
alani bulmasi i¢in, yapinin bir tagskin yapi niteligi tasimamasi gerektigi belirtil-
mekte; taskin yapi durumunda buna iliskin MK.m.725 hikmuntn uygulama
alani bulacag kabul edilmektedir22.

2. Yapida Kullanilan Malzemenin, Arazi Malikinden Baska Kisiye Ait
Olmasa:

Bir yapiya haksiz yapi sifatin1 kazandiran ikinci unsur, yapida kullanilan
malzemenin, arazi malikinden baska bir kisiye ait olmas1 geregidir.

Stphesiz bu durum, malzemenin yapida kullanilmasindan énceki zaman
dilimi i¢in gecerlidir. Zira “bir seye malik olan kimse, o seyin btitiinleyici parca-
larina da malik olur’, (MK.m.684). Esya hukukumuzun bu temel prensibi, arazi
mulkiyetinin madde itibariyle kapsami agisindan da gecerlidir: Arazi mulkiyeti-
nin kapsami bakimindan, “Gst arza tabidir” (superficies solo cedit) formultiyle
ifade edilen “birlesme ilkesi” (Akzessionsprinzip), MK.m.718/II hikmuinde da-
zenlenmistir. Bu htikkme gore: “Arazi tizerindeki miilkiyet, kullaniimasinda yarar
oldugu dlctide, tstiindeki hava ve altindaki arz katmanlari kapsar (f.1.). Bu

eklentisi (teferruat) de sayilmazlar, (Ataay, s.52). Ancak arsa ile ¢cok gevsek bir baglilik
icinde bulundugu acikca anlasilan veya pek dayaniksiz olan bir tasinir yapi, daha
sonra devamli bir amaca tahsis edilirse, (tahsis gayesindeki degisikligin boyle bir ya-
piya butunleyici parca niteligi kazandiramayacagini belirtmistik), kanaatimizce strek-
lilik unsuru gerceklesmis olacag icin artik bunlarn eklenti olarak nitelendirmek gereke-
cektir. Tasinir yapinin sahibi ile tasinir yapinin bulundugu tasinmazin sahibi farklh ki-
siler olabilir. MK.m.728/1 htikmti, baskasinin arazisi tizerinde yapilan tasinir yapilar-
dan bahsetmekle birlikte, tasinir yapiya iliskin kuralin uygulanmas: icin bunlarin
mutlaka ayri ayn Kisilere ait olmasi sart degildir. Tasinir yap: bizzat arsa sahibi tara-
findan yapilmis olsa dahi arsanin btitlinleyici parcasi olmaz; tagsinmazdan ayri olarak
devredilebilir ve istisna edilmemis olsa dahi tasinmaza iliskin tasarruf islemlerinin
kapsamina girmez. EMK.m.654 htkmutnde ifade edilmis olmamakla birlikte,
MK.m.728/II htikkmu, “bu tlr yapilar, tasinir mal htktimlerine tabi olur” demek sure-
tiyle daha 6nce doktrinde ve uygulamada kabul edilen tasinir yapilarin, ad: tsttinde,
tasinir mal htikmuinde oldugunu kanun maddesinde dtizenlemis bulunmaktadir. Bu
itibarla bunlarin mulkiyetinin nakli veya rehin edilmeleri ancak zilyetligin devri ile
mumkindir. Ayni sebeple, bunlar tizerinde insaatci ipoteginin kurulmasi da mtimkin
degildir, (Ataay, s.53).

22 Meier-Hayoz, art.671, kn.13. Taskin yap:1 durumunda, tasinmaz smirinin asilmasi
suretiyle yapinin komsu (bitisik) arsaya tecaviizti/tasmasi s6z konusudur. Bu taskinlik
komsu arsanin zeminine, altina veya ustiindeki hava bosluguna tecaviiz seklinde ola-
bilir (Ataay, s.40; Akman, s.34). Malzeme sahipligi acisindan bakacak olursak, haksiz
yapida oldugu gibi taskin yap: durumunda da, arazide insa edilen, yani tasan yapida
kullanilan malzemenin yine baskasina (komsuya) ait olmasi durumu s6z konusudur.
Buna karsilik haksiz yapt durumunda, bir siir tecaviizii s6z konusu olmaksizin yapi-
nin timu ayni tasinmazin Uizerinde bulunmaktadir. Boyle bir yap: komsu tasimaz ma-
liki tarafindan yapilmis olsa dahi, bir sinir tecaviizi (tasma) s6z konusu olmadig: icin
taskin yapidan bahsedilemeyecektir. Buitiin yapinin yalniz ¢ok kuigtik bir kismi yapiy1
yapanin kendi arsasinda bulunurken, buytk bir kisminin komsu arsaya uzanmasi
veya komsu tasinmazin tamamen tasan insaat ile kaplanmis bulunmasi durumlarinda
dahi taskin yap: htuktmlerinin uygulanacag kabul edilmektedir, (Akman, s.34-35;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s.858).
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miilkiyetin kapsamina, yasal stirlamalar sakli kalmak tizere yapuar, bitkiler ve
kaynaklar da girer (£.2)”.

Bu prensip, yapinin haksiz yap: olmasi durumunda da gecerlidir23. Nite-
kim haksiz yapiya iliskin MK.m.722/I hikmutnde “... malzeme arazinin biittin-
leyici parcast olur’ denmek suretiyle bu prensibin tekrar edildigini gérmekteyiz.
Su halde malzemenin arazideki yapida kullanilmasiyla birlikte, malzeme Uze-
rindeki ayni haklar sona erer ve malzeme o arazinin butlinleyici parcas: haline
gelir, yani arazinin mulkiyetine tabi olur. Diger bir ifadeyle haksiz yap1 ve buna
iliskin htuktmler, bttinleyici parca kuralinin ve birlesme ilkesinin istisnasini
degil, bir gorintimini olusturur.

Nitekim haksiz yapiya iliskin htikiimler, malzemenin mtulkiyetinin, bti-
tinleyici parca kurali geregince, arazinin malikine ge¢mesi sebebiyle ortaya
cikan uyusmazligin ¢éziimune iliskin bulunmaktadir. Dogal olarak, haksiz yapi
huktmlerinin uygulama alani bulmasi icin, malzemenin, yapida kullanilma-
sindan 6nce, arazi malikinden baska kisiye ait olmas1 gerekmektedir.

3. Yapinin Gecerli Bir Hukuki iliskiye Dayanmamasi:

Bir yapiya, haksiz yap: sifatini kazandiran ticincti unsur, yapinin ayni
veya sahsi herhangi bir hakka dayanmaksizin meydana getirilmis olmasi, diger
bir ifadeyle, malzeme ve arazi malikleri arasinda gecerli bir hukuki iligki bu-
lunmamasidir. Arazi sahibi ile malzeme sahibi arasinda bir hukuki iliski bu-
lunmasi halinde, haksiz yap1 durumu s6z konusu olmaz ve MK.m.722 vd. hii-
ktimleri uygulama alani bulmaz?4.

Malzemenin, baskasina ait arazideki yapida kullanilmasi gecerli bir hu-
kuki iliskiye dayaniyorsa taraflarin karsilikli hak ve borclar1 o hukuki iliskiye
ait huktmlere tabidir25. Bu hukuki iliski, cogu zaman arazide yapi meydana

23 Meier-Hayoz, art.671, kn.16-18; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku,
s.800-801. Diger bir ifadeyle birlesme ilkesinin sonucu olarak, haksiz bir yap: da arazi
malikinin mulkiyetine dahil olmaktadir, Tuor/Schnyder/Schmid, s.850. Bkz. ayrica
BGE 99 II 135.

24 Meier-Hayoz, art.671, kn.15.

25 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.384; Liver, SPR V/1, s.171. Bu yénde bkz. ayrica
BGE 99 II 138, 4a. Ancak, taraflar arasindaki sézlesmenin haksiz yapi1 htuktimlerinin
uygulanmasini engellemesi icin kanaatimizce bu s6zlesmenin, yap:1 meydana getirilme-
sine iliskin olmasini veya bunu yasaklamasini aramak gerekir. Diger bir ifadeyle taraf-
lar arasinda, baskasinin arazisinde yap1 meydana getirene, buna iliskin ayni veya sahsi
bir hak saglayan veya yap: meydana getirilmesini yasaklayan bir hukuki iliski yoksa
yine haksiz yap: hiuktmleri uygulama alani bulacaktir. Yoksa salt taraflar arasinda
herhangi bir hukuki iliski bulunmasi, bu iliski yap1 meydana getirene bu yonde bir hak
saglamiyor veya yasaklama getirmiyorsa, haksiz yap: htiktimlerinin uygulanmasini en-
gellemez. Hatta kanaatimizce taraflar arasinda bir kira s6zlesmesi olmasi1 durumunda,
bu soézlesme iliskisi cercevesinde kiraci tarafindan kiralananda meydana getirilen ya-
pilar icin de, haksiz yap: huktimlerinin uygulanmasi s6z konusu olabilecektir, (Liver,
SPR V/1, s.175; kars. Yavuz, s.315). Uygulamada gecerli bir arsa pay: karsiligl insaat
sOzlesmesi iliskisi icerisinde yapiy1 yapan muteahhidin, s6zlesmede kararlastirilanlar
disinda ilave isler meydana getirmesine de siklikla rastlanmaktadir. Stiphesiz boyle bir
durumda, taraflarca kararlastirilmamis olmasina ragmen yapilmis olan ilave isler hak-
siz yap1 olarak degerlendirilemez Taraflar arasinda gecerli bir arsa pay: karsilig: insaat
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getirilmesine iliskin bir arsa pay: karsiligi insaat veya eser sozlesmesi ya da
yapida kullanilacak malzemenin satin alinmasina iliskin bir satim s6zlesmesi
olabilir26. Arazi maliki ile degil de, arazi maliki olmadig1 halde arazide insaat
yaptiran bir diger kisi ile iligkisi tizerine insaat yapan malzeme malikinin arazi
malikine kars: talepleri de MK.m.722 vd. htktmlerine tabidir27.

26

27

sozlesmesi bulunmakla birlikte, mutiteahhit tarafindan, sézlesmede yer almayan ilave
isler yapilmasi durumunda, bu ilave islerin sézlesme iliskisi icerisinde, yani s6zlesmede
kararlastirilan oranda paylasilmak suretiyle ¢cozime baglanacagi, gerek doktrinde ge-
rek uygulamada kabul edilmektedir, (genis aciklama icin bkz. Hasan Erman, Arsa Pay1
Karsihigi insaat Sézlesmesi, Istanbul, 2007, s.187 vd; Halil Akkanat, Kat Karsilig1 In-
saat Sézlesmelerinde Fazla Isler, Prof.Dr.Fikret Eren’e Armagan, Ankara, 2006, s. 63
vd.). Ancak ilave isler konusunda burada bahsettigimiz ¢6ztimlerin, yani arsa pay: kar-
silig1 insaat sozlesmelerinde soOzlesmede kararlastirilan oranda paylasma ve istisna
sozlesmesinde ise vekaletsiz i gorme huikiimlerinin uygulanmasi yoluna gidilebilmesi
icin, ilave islerin, imar mevzuatina aykirilik teskil etmemesi gerekir. Aksi takdirde, ka-
cak insaat durumu s6z konusu olacagindan ne bu ¢6ziim yollarinin ne de haksiz yapi
huktmlerinin uygulanmasi s6z konusu olabilecektir.

Sozleme iliskisinden bagimsiz olarak, baskasinin arsasina insaat yapan malzeme
sahibinin kendi menfaatine degil de, arazi sahibinin menfaatine hareket ettigi bir du-
rumda, acaba haksizi yapt hiktmlerinin mi, yoksa vekaletsiz is gdormeye iliskin hu-
ktimlerin mi uygulanmas: gerekir? Kanaatimizce, gercek (caiz olan) vekaletsiz is gor-
menin sartlarinin gerceklestigi bir durumda, artik haksiz yap:1 htuktmlerine gidilme-
meli, taraflarin karsilikli hak ve borg¢lari BK.m.410 vd./TBK.m.526 vd. htiktmlerine
gore belirlenmelidir. Boyle bir durumun s6z konusu olabilmesi icin, baskasinin arazi-
sinde yap1 meydana getiren kisinin, (1) arazi sahibinin isini gérme iradesiyle hareket
etmesi; (2) yapinin, arazi sahibinin ac¢ik veya orttilii bir yasaklamasina aykiri olarak
meydana getirilmemesi ve (3) yapinin arazi sahibinin varsayili menfaatine ve amacina
gbre meydana getirilmesi sartlarinin gerceklesmesi gerekir. Tabiatiyla bdyle bir duruma
istisnai olarak ve muhtemelen sadece bir eser sézlesmesi cercevesinde meydana getiri-
len ilave isler bakimindan rastlanabilecektir.

Intifa hakk: sahiplerinin, intifa ettikleri tasinmazda meydana getirdikleri yapilar da,
MK.m.794 cercevesinde intifa hakkina dayanmalar: sebebiyle haksiz yapidan ayrilirlar,
(Ataay, s.44-45).

Intifa hakkinin sona ermesi tizerine de bu yapilar haksiz yap: hiikiimlerine tabi ol-
mazlar. Intifa hakki sahibi meydana getirdigi yapilar i¢in, hakki sona erdiginde
MK.m.801 geregince vekaletsiz is gorme htikiimleri uyarinca tazminat isteyebilir. Mali-
kin tazminat vermekten kacinmasi halinde ise, mali eski hale getirmek kaydiyla mal-
zemeyi sOkup alabilir (MK.m.801/II). Ancak, hak sahibinin yararlanma yetkisi
MK.m.794 /1l geregince sinirlandirilmis olabilir. Béyle bir durumda, intifa hakk: sahibi
tarafindan tasinmazda meydana getirilen yapi, bu smnirin asilmasini teskil ediyorsa,
intifa hakki cercevesinde sayillamayacagl ve boyle bir simirlandirma, arazi sahibinin hi¢
olmazsa oOrtula bir yasaklamasi kabul edilmek gerekeceginden, vekaletsiz is gérme hu-
ktimlerinin de uygulanmasi s6z konusu olmayacag: icin, haksiz yapi1 hiktimlerine tabi
olacaktir, (Ataay, s.45, dn.27).

BGE 95 II 221 ve BGE 99 II 141-142. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.384,
dn.737. Isvicre Federal Mahkemesi’nin anilan kararlarinin elestirisi icin bkz. Paul
Piotet, Qui est le “propriétaire des matériaux” qui construit sans autorisation sur le
fonds d’autrui au sens des art. 671-673 CC?, Schweizerische Juristen-Zeitung, 1975,
s.17 vd.



Haksiz Yapt Kavrami ve Haksiz Yapinin Kaldirdmast 255

Insaat1 yapan, arsada miisterek veya istirak halinde maliklerden biri olsa
bile yine haksiz yapiya iliskin htikimler uygulama alani bulacaktir. Zira bunla-
rin, arsa Uzerinde tek basina insaat yapma hakki bulunmamaktadir2s.

Iste taraflar arasinda gecerli bir hukuki iliski bulunmadig durumlarda
bir kisinin malzemesi baskasina ait arazideki yapida kullanilmissa, genel kural
geregince bu malzeme arazinin butlinleyici parcasi olur. Bu durumda taraflarin
karsilikli hak ve bor¢lart MK.m.722 vd. htikimlerine gore tespit edilir.

Yapinin gecerli bir hukuki iliskiye dayanmamasi, taraflar arasinda séz
konusu yapiya iliskin herhangi bir hukuki iliski bulunmamas: seklinde ger-
ceklesebilecegi gibi, taraflar arasindaki hukuki iligkinin gecersizligi?® seklinde
de olabilir.

28 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s.813. Ayni yerde anilan Federal
Mahkeme karari icin bkz. BGE 81, II, 431.

29 Bir kimsenin, baskasina ait taginmazda yapi1 meydana getirmesi bir s6zlesmeye dayan-
makla birlikte, bu s6zlegsmenin gecersizligi halinde, buna dayanilarak meydana getiril-
mis olan yapi, kendi malzemesi ile baskasinin arazisinde meydana getirilmis bir haksiz
yap1 niteligi kazanir. Gercekten taraflar arasinda insaat yapimina iligkin bir sézlesme
akdedilmis olmakla birlikte, sézlesme hukuka aykirilik, ehliyetsizlik veya arsa pay1
karsiligi insaat so6zlesmesinde sekle aykirilik gibi bir sebeple gecersiz (kesin huktimstiz
— batil) veya irade sakatligi sebebiyle iptal edilmis olabilir. Sézlesme gecersiz olmakla
birlikte, bu gecersiz s6zlesmeye dayanilarak bir yapt meydana getirilmisse, haksiz ya-
piya iliskin htiktmler uygulama alani bulacaktir. Haksiz yap1 htiktimleri, sebepsiz zen-
ginlesmeye gore 6zel hiktm niteliginde oldugundan, bu durum géz ardi edilerek, ge-
cersiz sozlesmeye dayanilarak meydana getirilen yap: hakkinda, mtiteahhidin tazminat
talebinin sebepsiz zenginlesme huiktiimlerinin uygulanmasi suretiyle belirlenmesi ge-
rektigi soylenemez. Ancak Y.15.HD. 14.3.1989 t. ve 2713/1245 sayili kararinda farkl
bir sonu¢ benimsenmistir: Bu karada, “taraflar arasinda kat karsiig: insaat yapumak
tizere sézlii bir anlasma yapuldigt ve davaciun bir kistm imalatt yaptiktan sonra isten el
cektigi stibuta ermistir. Bu durumda davacinn isteyebilecegi tazminat haksiz iktisap hii-
kiimlerine gére hesaplanacak imalat degerinden ibarettir’, seklinde htuktim kurulmus
bulunmaktadir, (Eser Karatasg, insaat Yapim Sézlesmeleri, Ankara 2004, s.55). Ancak
sozlesme gecersiz olmakla birlikte istisnai olarak da olsa, gecersizligin ileri stirtilmesi
hakkin koéttye kullanilmas: teskil edebilir. Béyle durumlarda ¢ogu zaman gecgersizlik
g6z 6nune alinmayacagindan, haksiz yap: hiktmlerinin uygulanmasi da s6z konusu
olmayacaktir. Bu duruma uygulamada, sekle uyulmaksizin yapilmis olan arsa payi
karsiligi insaat s6zlesmelerinde sikca rastlanmaktadir. Buna karsilik malzeme satisina
iliskin s6zlesmenin gecersizligi durumunda, haksiz yap: htuktmlerinin uygulanip uy-
gulanmayacagi, menkul mulkiyetinin devrinin sebebe bagli kabul edilip edilmemesine
gore degisecektir. Menkul mulkiyetinin devrinin soyut oldugu kabul edildiginde, satim
sozlesmesi gecersiz dahi olsa, tasarruf islemini sakatlayan bir durum olmadigr mud-
detce, malzemenin teslimiyle birlikte muilkiyet gececeginden, baskasinin malzemesi ile
kendi arazisinde haksiz yap: durumu s6z konusu olmayacaktir. Buna karsilik menkul
mulkiyetinin devrinin sebebe bagl oldugu kabul edildiginde, sézlesmenin gecersizligi,
tasarruf isleminin de gecersizligine sebebiyet vereceginden, malzemenin mulkiyeti,
malzeme sahibinde kalmaya devam edecektir. Bu durumda malzemenin mulkiyeti an-
cak, yapida kullanilmasiyla, yani arazinin buittinleyici parcasi haline gelmesiyle birlikte
arazi malikinin mulkiyetine gececektir. Boylece bu malzemenin baskasinin arazisindeki
yapida kullanilmasi, baskasinin malzemesi ile meydana getirilen bir haksiz yap1 du-
rumu teskil edecektir.
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Kiracinin, sézlesmede kararlastirilmis olmamasina ragmen ya da karar-
lastirilanin disinda ve kiraya verenin muvafakatini almaksizin kiralananda
meydana getirdigi yapilarin haksiz yapi niteligi tasiyip tasimadig ve oOzellikle
kiracinin bu yapilar i¢in haksiz yap:1 hiktmlerine dayanarak tazminat talep
edip edemeyecegi tartismalidir30. Yargitay bir kararinda kiraci tarafindan
kiralayanin muvafakati olmaksizin kiralananda meydana getirilen yapiya hak-
siz yapt htktmlerinin uygulanmasi1 gerektigine hukmetmistir3l. Daha yeni
tarihli kararlarinda ise Yargitay, haksiz yap: huktmlerine basvurmaksizin,
kiracinin yapmis oldugu ilave zorunlu ve faydali masraflar i¢in kiracinin sebep-
siz zenginlesme talebinde bulunabilecegini kabul etmektedir32.

30 Aciklama ve tartigsmalar i¢cin bkz. Yavuz, s.332 vd. Bu soruya olumsuz cevap veren
goriise gore, kiracinin, kiralayanin muvafakati olmaksizin yaptigi calismalar, kira soz-
lesmesinden dogan borglarina aykirilik olusturur ve boylece sdzlesmesel sorumlulu-
guna yol acar. Buna ragmen haksiz yapi hiikimlerinin uygulanmasini kabul etmek,
kiralanan bakimindan kiracinin borclarina iliskin kira hiktimlerinin muhtevalarinin
bosaltilmas: anlamina gelir. Ancak kira soézlesmesinin hiktimstiz veya iptal edilebilir
oldugu durumdadir ki, haksiz yapi htktmlerinin uygulanmas: s6z konusu olur, (Bu
goruste, Yavuz, s.334). Kars. Liver, SPRV/1, s.171 dn.3 ve 6zellikle s.175.

31Y. 4. HD. 15.03.1965 t. ve E.1964 /3633, K.1965/1416, Yavuz, s.334.

32 Y. 13. HD. 9.2.2006 t. E.2005/14739, K.2006/1471; Y. 13. HD. 23.10.2000 t.
E.2000/7424, K.2000/8904, (Kazanci Ictihat Bankasi - KiB). Bir Hukuk Genel Kurulu
Karari’'nda da, kiracinin sebepsiz zenginlesme talebinde bulunabilecegi ancak bunun
icin dava tarihi itibariyle kiralananin tahliye edilmis olmasi gerektigine karar verilmis-
tir: “...davacinin faydali ve zaruri giderleri sebepsiz iktisap htiiktimleri uyarinca isteye-
bilmesi icin yaptig1 giderlerin mal varligindan cikmis ve tasinmaz: geri alan hak sahibi-
nin mal varligina gecmis olmasi, baska bir deyisle dava konusu mecurdan tahliye
edilmis olmasi icabeder. Davacinin dava tarihi itibari ile tasinmazdan tahliye edilmedigi
15.02.2000 tarihli sézlesmenin devam ettigi, bu nedenle davay:r a¢cmakta dava tarihi
itibar ile hentiz dava hakki dogmadig gibi, dava acildiktan sonra da davacinin kul-
lanmakta devam edegeldigi stadyumdan fiilen tahliyesinin gerceklestigine iliskin davaci
iddias1 ve dosya kapsamu itibariyle oynanmas: gereken maclarin oynanamadiginin ka-
nitlanamadigl anlasildigina gore, davanin reddine karar verilmesi gerekir”’, HGK.
17.10.2007 t. E.2007/13-661, K.2007/726; aym yoénde Y. 13. HD. 5.5.2010 t.
E.2009/12123, K.2010/6215, (KiB).

Kiraci, kira s6zlesmesinin uzun stirecegini gz 6ntine alarak kiralananda yapi meydana
getirmis ve sonra da sozlesme duiistinlilen stireden 6nce sona ermisse kiracinin yaptigi
giderleri, haksiz yap1 degil, fakat sebepsiz zenginlesme htuikiimleri geregince isteyebile-
cegi, buna iliskin zamanasimi sUresinin kira soézlesmesinin sona ermesi tarihinden
baslayacag kabul edilmektedir, (Halitk Tandogan, Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
C.I/2, istanbul, 2008, s.188; bkz ayrica Yavuz, s.336-337. Y. 13. HD. 10.2.2005,
E.2004/10361, K.2005/1893. Bu kararda Yargitay zamanasimi suresinin islemeye
baslayacag: tarih ile ilgili bir aciklamada bulunmamakla birlikte, dava tarihi bakimin-
dan ayni sonucu kabul ettigi anlagilmaktadir. Isvicre Federal Mahkemesi uygulamasi
da bu yoéndedir, bkz. BGE 105 II 92).

Buna karsilik kira sézlesmesinin erken sona ermesine kiraci sebep olmussa artik se-
bepsiz zenginlesme talebinin durtstlik kuralina aykirilik teskil edecegi kabul edil-
mektedir, (BGE 104 II 202 vd. Tandogan, 188). Yargitay ise ayni esas1 vurguladiktan
sonra “ancak bu kuralin uygulanmasi sonunda davali kiralayanin da haksiz olarak
zenginlesmemesi gerekir” demek suretiyle farkli bir sonuca ulagsmaktadir: Yargitay’a
gore “(...) davali kiralayanin alt1 bucuk yil 6nceden sahip oldugu tesislerden davacilar-
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Is sahibinin insaat sézlesmesinden dénmesi fizerine de haksiz yap: hii-

ktimlerinin uygulanmasi1 s6z konusu olabilir. Sozlesmenin bir tarafin irade
aciklamasiyla sona ermesinin déonme mi yoksa fesih mi oldugu, yani sona er-
menin gecmise mi yoksa ileriye mi etkili oldugu, kural olarak sézlesmenin ani
veya suUrekli bir bor¢ iliskisi olmasina gore belirlenecektir33. Ancak eser
s6zlesmesinin ve buna bagh olarak inceleme konumuz bakimindan énem tasi-
yan insaat ve arsa pay: karsiligi insaat sézlesmelerinin, ani edimli mi yoksa
stirekli bir borg iligkisi mi oldugu tartismalidir34. Bu tartismaya iliskin olarak
Yargitay Ictihadi Birlestirme Buiyllk Genel Kurulu, 25.1.1984 tarih ve
E.1983/3, K.1984/1 sayili kararinda3s, insaat sozlesmelerinin “gecici-siirekli
karmasig1” bir 6zellik tasidigini kabul etmistir.

33

34

35

dan alacag kira disinda yararlanmasi varsa tesislerin bu yararlanmaya etkisi onun
haksiz iktisabi olacaktir”, bkz. Y. 13. HD. 17.1.1995, E.1994/10465, K.1995/184. Ayn1
yondeki bir diger kararda da Yargitay, “kural olarak, kira sézlesmesinin kiracinin ku-
surundan dolay: feshedilmesi halinde, kiracinin sebepsiz zenginlesme kurallarina da-
yanarak tazminat istemesi iyiniyet kurallariyla bagdasmaz. Ancak, eger bu ilkenin uy-
gulanmasi, kiralayani sebepsiz sekilde zenginlestirecekse, baska ifadeyle, kiracinin
yaptig1 tesislere 6ngorulenden cok 6nce sahip olmak suretiyle bizzat kullanarak ya da
kiraya vererek, kiracidan alacagi kira parasindan daha fazla gelir elde edebilecekse,
belirtilen ilkeye istisna getirilmesi distinulebilir” seklinde htikim kurmustur, Y. 13.
HD. 11.4.2000, E.2000/984, K.2000/3223, KiB).

Kural olarak sozlesme iliskisinin bir tarafin irade acgiklamasiyla sona ermesi halinde,
ani edimli borg iliskileri gecmise etkili, stirekli borc iliskileri ise ileriye etkili sekilde
sona ererler. Stirekli borg iligkileri kural olarak ileriye etkili sekilde sona ermekle bir-
likte, stirekli edimin ifasina hentiz baslanmamis ancak bu sézlesmedeki ani edimli bir
baska borcun ifa edilmis olmasi durumunda, stirekli borg iliskisinde de gecmise etkili
dénme muimkuindir, (0z, s.26, dn., 16). Ayrica 6liinceye kadar bakma ve kaydi hayatla
irat soOzlesmeleri de surekli bir bor¢ iliskisi olusturmalarina ragmen, BK.m.516-
517/TBK.m.616-617 geregince bu soézlesmelerde de gecmise etkili olarak sone erme
mumkiindir, (Oguzman/0z, Borclar Hukuku Genel Huktimler, Istanbul, 2010, s.384,
dn. 477, Oz, s.12, dn.51; Yavuz, s.850). Sozlesmeyi gecmise etkili olarak sona erdirme
hakki icin “dénme” (Rucktritt), sdzlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirme hakki icin
“fesih” (Ktindigung) terimleri kullanilmaktadir, (Oguzman/Qz, Borclar Hukuku, s.381).
Donme bildirimi soézlesmeyi gecmise etkili (ex tunc) olarak ortadan kaldirir,
(Oguzman/0Oz, Borclar Hukuku, s.411 vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
Borclar Hukuku, s.964).

Strekli borc iliskilerinde ise, sozlesmeyi gecmise etkili olarak sona erdirmek, yani o
ana kadar yerine getirilmis edimlerin geri verilmesini saglamak hem sakincali hem de
gereksizdir, (Oguzman/Oz, Borclar Hukuku, s.383; Oz, s.26). Yerine getirilmis is
gorme ve kullandirma edimlerinin aynen iadesi imkansiz oldugundan, bunlar icin s6z-
lesme 6ncesi durumun tekrar saglanmasi mtiimkun de degildir. Bu sebeple, bu tir borg
iligkilerinin bildirimden itibaren ileriye etkili olarak sona ermeleri kabul edilmektedir.
Boylece bildirime kadarki déneme iliskin edim ytktmleri ortadan kalkmayacak ve ye-
rine getirilmigse geri istenemeyecektir, (Oguzman/Oz, Borclar Hukuku, s.383).
Tartismalar i¢in bkz. Oz, s.16 vd.; Erman, Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s.8-9;
Hasan Erman, [stisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen Haller, Istanbul, 1979, s.106;
Ozer Selici, Borclar Kanununa Gore Sozlesmeden Dogan Stirekli Borg Iliskilerinin
Sona Ermesi, Istanbul, 1977, s.7, 26 ve s.115 vd.; Rona Serozan, Sézlesmeden
Dénme, Istanbul, 2007, s.176-177.

RG.27.2.1984, S.18325, s.17 vd.
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Genel olarak sozlesmeden dénme tizerine dogacak hukuki sonuclar tar-
tismalidir. Ancak tasfiye iliskisinin sebepsiz zenginlesme htikiimlerine goére
gerceklestirilecegi3¢ buytk cogunlukla kabul edilmektedir3?.

Acaba ayni esasin, insaat s6zlesmeleri bakimindan da kabul edilmesi
mumkiin mudur? Ozellikle dénmenin sézlesme iliskisine etkisine iliskin goé-
ruslere paralel olarak farkh goértisler bulunmaktadir3s. Ancak Yargitay uygula-
mast bu dogrultuda, yani tasfiyenin sebepsiz zenginlesme huktmlerine gore
yapilmasi gerektigi yontindedir39.

36 BK.m.367/1I/TBK.m.482 /I htikmui, yaklasik bedelli islerde kesif bedelinin ¢ok asil-
masi sebebiyle is sahibinin sézlesmeden déonmesi durumunda, diger dénme hallerinden
farkli olarak, tasfiyenin ne sekilde yapilacagini géstermistir. Buna goére is sahibi, mtte-
ahhidin yapilan kisma iliskin masraflarini hakkaniyete uygun bir sekilde tazmin ede-
cektir. Tazminatin miktari, hakim tarafindan durtstlik kurali 1s181nda serbestce, yani
somut olayin 6zelliklerine gére ¢ikarlar dengesine en uygun sekilde tayin edilecektir.

37 Klasik doénme teorisine gore, soOzlesmeden donme Uzerine sebepsiz zenginlesme
huktmleri dogrudan uygulanacaktir. Zira donme bildirimi s6ézlesmeyi kuruldugu ve
boylece bu sozlesmeden dogan haklar1 ve borclari da dogduklari andan itibaren (ex
tunc) ortadan kaldirir. S6zlesme geregince verilen veya yapilan seyler hukuki sebepten
yoksun hale déntistir ve bu surette taraflarin malvarliklarindaki her artis bir sebepsiz
zenginlesme teskil eder. Buna goére dénme Ulizerine sozlesmenin tasfiyesi sebepsiz zen-
ginlesme (BK.m.61 vd./TBK.m.77) huktmlerine goére gerceklestirilir. Dénmenin etkisi
konusunda ileri stirtilen diger baslica gortsler, “yasal borg iliskisi teorisi’ ve “yeni
donme teoris?’ olarak adlandirilmaktadir. “Yasal borg iliskisi teorisi’ne gore sozlesmeden
donme borg iliskisini ortadan kaldirir fakat kuruldugu andan itibaren htikimstiz hale
getirmez. Bu sebeple yerine getirilmis olan edimler sebepten yoksun hale gelmis degil-
dir. Sézlesmeden dénme Uzerine dogan iade borcu gercek anlamda bir sebepsiz zen-
ginlesme borcu degildir. Bu bor¢ BK.m.108/TBK.m.125/III htiikmtinden dogmaktadir.
Su halde taraflarin iade borcu BK.m.108/TBK.m.125/III dizenlemesinden kaynakla-
nan yasal bir borg iligkisidir. Ancak bu hiikimde iadenin kapsamina iliskin bir dizen-
leme yer almadigi icin tasfiye, kiyasen, sebepsiz zenginlesme hukumlerine gbre yerine
getirilecektir. Gortldtigti gibi yasal borg iligkisi teorisine gore de tasfiyenin, kiyasen de
olsa nihayetinde sebepsiz zenginlesme hiktmlerine gére yapilmasi kabul edilmektedir.
Ancak klasik dénme teorisinden farkli olarak iade talebi sebepsiz zenginlesmede ol-
dugu gibi 1 yillik degil, 10 yillik zamanasimi sUiresine tabi olmaktadir. Yeni dénme teo-
risine gore ise, donme soézlesmenin gecerliligini etkilemez, sadece onu bir tasfiye iliskisi
haline getirir. Bu tasfiye iliskisinde s6zlesmeden dogan borg¢lar tersine dénerek devam
ederler. Bu sebeple donmenin sézlesmeyi gecmise veya ileriye etkili olarak sona erdir-
mesi diye bir sey s6z konusu degildir. Sozlesme icerik degistirerek devam etmekte, sa-
dece roller degismektedir. Yerine getirilmis edimler, s6zlesmeden dogan bor¢ olarak
iade edilecektir. lade yiikiimii, sebepsiz zenginlesmeden veya kanun hiikmiinden (yasal
borg iliskisinden) degil, sézlesmeden kaynaklandigr i¢cin BK.m.96 vd./TBK.m.112 vd.
hukumlerine tabi olacaktir, (Serozan, s.73 vd.; Fikret Eren, Bor¢clar Hukuku Genel
Huktimler, Istanbul, 2001, s.1109 vd. Bu gértsler ve goruslere iliskin degerlendirmeler
icin bkz. Vedat Buz, Borclunun Temerrtidiinde Sézlesmeden Dénme, Ankara, 1998,
s.117 vd.; Oguzman/Oz, Bor¢lar Hukuku, s.411 vd.).

38 Bu gortisler icin bkz. 0z, s.227 vd.

39 “Fesih sonucu isin tasfiyesi gerekeceginden, davaci yuklenici sebepsiz zenginlesme
hiiktimlerine gdre, dava tarihi itibariyle gerceklestirdigi arsa sahiplerinin yararlanabile-

cegi ekonomik degeri olan ve malvarliklarinda artis saglayan imalat bedelini isteyebi-
lir", Y.15.HD. 7707/6899, 19.12.2005, (YKD. 2006, S.11, s.1792). “Tasfiyeden amag,
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Halbuki, baskin gortise gére dénme Uzerine soézlesme iliskisi bastan iti-
baren ortadan kalktigina goére, haksiz yapi htikiimlerinin uygulanmasinin sz
konusu olup olmayacagi distntlmek gerekir40. Nitekim doktrinde de belirtil-
digi tizere “sozlesmeden dénme Uzerine borg iligkisi gecmise etkili sekilde orta-
dan kalktigindan, muteahhit bir hukuki sebebe dayanmaksizin kendi levazi-
miyla bagkasinin arsasina insaat yapan kisi durumuna dusecektir. Zira artik
insaat basladigi an icin dahi gecerli bir borg iliskisinin varligindan s6z edile-
mez. Bu durumda, haksiz insaata iliskin htiktimlerin sebepsiz zenginlesmeye
iliskin htuktmlere gore “6zel hukim” niteliginde olmasi, 6nce bunlara basvur-
may1 gerektirir’4l. Bu tespit, kanaatimizce de dogru ve hatta klasik dénme
teorisinin zaruri bir sonucu olarak kabul edilmek gerekir42.

C. Haksiz Yapt Durumunda fleri Siiriilebilecek Talepler:

Haksiz yap1 durumunda da, genel kural geregince yapida kullanilan mal-
zemenin arazinin buittinleyici parcasi olacagini belirtmistik. Iste bu durumun
hukuki sonugclari, diger bir ifadeyle taraflarin karsiikli hak ve borglar:1 acaba
nelerdir ve bunlar nasil bir ¢6ziime kavusturulacaktir?

sayet yuklenicinin arsa sahiplerinin malvarligina gecirdigi bir deger varsa, bunun iade-
sinin saglanmasi (somut olayda yapilan insaat bedeli), buna karsilik arsa sahipleri de
yukleniciye bir kisim tapu devretmislerse bunlarin saptanarak arsa sahiplerine geri ve-
rilmesinin teminidir. Zira, is tasfiyeyle sonuclanacagindan, bunlar kars: tarafin mal-
varhiginda kaldig stirece sebepsiz zenginlesmeye neden olur...”, Y.15.HD.1884 /5280,
6.11.2003, (izzet Karatas, Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, Ankara, 2004, s.368).
Ayni yénde Y.15.HD. 2591/3611, 22.11.1984, (Cengiz Kostakoglu, ictihatli Insaat
Hukuku ve Kat Karsiigi Insaat Sézlesmeleri, 6. Basi, Istanbul, 2008, s.857).
Y.15.HD.989/1469, 14.6.1979, (M.R. Karahasan, insaat-imar-fhale Hukuku, Istanbul,
1997, s.1930) “Eser soOzlesmesi bozulunca borg iliskisi ortadan kalkar. Taraflarin al-
diklarinmi geri vermeleri BK.m.108 uyarinca sebepsiz zenginlesme kurallart ¢cercevesinde
belirlenir”, Y.15.HD.1350/1987, 27.10.1977, (Karahasan, Insaat-imar-fhale Hukuku,
s.1931-1932). Yargitay uygulamasina gore tasfiye, sebepsiz zenginlesme htiktimlerine
gore yapilmakla birlikte, BK.m.108 (TBK.m.125/IlI) httkmtinden kaynaklandigindan 1
yillik degil 10 yillik zamanasimi stiresine tabi olmaktadir. Bu yonuyle Yargitay uygula-
masinin yasal borg iliskisi teorisine (bkz. yukarida dn.37) yaklastigini gormekteyiz.

40 Selici, Muiteahhidin Sorumlulugu, s.77-78. Soruyu ortaya koymakla birlikte yazar,
doénme tUzerine tasfiyenin soézlesme iliskisindeki talepler ters donmus kabul edilerek
(yeni donme teorisi olarak adlandirilan goris), s6zlesmeden dogan borcun ifasi hu-
ktimlerine gbre yapilmas: gerektigi gortisindedir, (Selici, Mtiteahhidin Sorumlulugu,
s.78 ve ozellikle s.162). Dogal olarak bu goériis cercevesinde haksiz yap: htiktimlerinin
uygulanmasina yer bulunmamaktadir.

0Oz, s.238.

42 Buna karsilik malzemenin bir satim soézlesmesine konu olmas: durumunda saticinin,
temerrlit sebebiyle malzeme satimina iligkin s6zlesmeden dénmesi halinde, haksiz yap1
huktmleri uygulanmaz. Gegerli bir satim sézlesmesine dayanarak teslim edilen mal-
zemenin mulkiyeti aliciya gecer. Saticinin daha sonra temerrlit sebebiyle sézlesmeden
dénmesi durumunda, malzemenin mulkiyeti kendisine dénmez. Bu sebeple, temerrtit
sebebiyle déntilmuts dahi olsa, bir satim soézlesmesinin konusu olan malzemenin ya-
pida kullanilmis olmasi, baskasinin malzemesi ile haksiz yap: durumu olusturmaya-
caktir.

4

s
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Hemen belirtelim ki, haksiz yapt durumunda ve bu kapsamda kendi
malzemesi ile baskasinin arazisinde yap:r meydana getirmesi durumunda*3,
taraflar arasindaki uyusmazligin esas olarak tc¢ farkl sekilde ¢coztimlenmesi
mumkindir. MK.m.722 vd. htuktmleri geregince, (1) Yapinin kaldirilmasi; (2)
Yapimn kaldirilmamasi ve buna karsilik malzeme malikine tazminat verilmesi
(MK.m.723); ve (3) Arazinin mulkiyetinin malzeme malikine gecirilmesi
(MK.m.724), olmak tzere Ug¢ alternatif bulunmaktadir. Asagida bunlardan hak-
s1z yapinin kaldirilmasinin sartlari incelenecektir.

Bunlarin disinda, arazinin miulkiyetinin malzeme malikine gecirilmesi
imkani1 kapsaminda olmak Uzere, kanunda acikca belirtilmemis olmakla bir-
likte, arazinin mulkiyetinin malzeme malikine gecirilmesi yerine, malzeme ma-
liki lehine bir Utst hakki kurulmasina da karar verilebilecegi kabul edilmek
gerekirtt. Ger¢ci MK.m.724 dtizenlemesinde bdyle bir durum 6ngoértlmemistir.
Bu hukme goére, “yaprun dederi agikca arazinin degerinden fazlaysa, iyiniyetli
taraf uygun bir bedel karsiiginda yapuun ve arazinin tamamuun veya yeterli bir
kismunun#> miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesini isteyebilir’ denilmek sure-
tiyle sadece mulkiyetin malzeme malikine gec¢irilmesi imkani ifade edilmis bu-
lunmaktadir. Ancak 6zellikle iyiniyetli arazi malikinin, arazinin mulkiyetini
nihai olarak kaybetmek istememesi durumunda, mitilkiyetin gecirilmesi yerine
malzeme maliki lehine bir tist hakk: taninmasi imkanini reddetmek icin haklh
bir neden gérinmemektedir. Bu surette hem malzeme maliki yapidan istedigi
ekonomik fayday: elde etmis, hem de arazi maliki arazi tizerindeki mulkiyetini
kaybetmemis olacaktir.

II. ARAZI MALIKININ YAPININ KALDIRILMASI (KAL’I) TALEBININ
SARTLARI:

A. Genel Olarak:

Malzeme malikinin, baskasinin arazisinde yapi meydana getirmesi, arazi
malikinin mulkiyet hakkina elatma (mtidahale) teskil eder. MK.m.683/II htik-
munde malikin, her tirlti haksiz elatmanin 6nlenmesini dava edebilecegi du-
zenlenmis oldugu Ulizere, arazi malikinin de arazisinde meydana getirilen haksiz
yapinin soktlmesini isteme imkan1 bulunmaktadir.

Ancak kanunkoyucu, yapilmis olan degerlerin korunmasi esas1 geregince
bu imkani bir 6lctide zorlastirmistir. Gergcekten, MK.m.722/II-III dtizenlemesi

43 Yukarida belirttigimiz tizere, haksiz yapi kavrami (1) kendi malzemesi ile bagkasinin
arazisinde yapi meydana getirilmesi; (2) baskasinin malzemesi ile kendi arazisinde yap1
meydana getirilmesi ve (3) baskasinin malzemesi ile baskasinin arazisinde yapi mey-
dana getirilmesi olmak tizere ti¢ durumu kapsamaktadir.

44 Bu yonde Liver, SPR V/1, s.174 ve s.177; Rey, Basler Kommentar, Art.673, kn.4;
Heinz Rey, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, Band I, 3. Aufl.
Bern, 2007, s.139, kn.507; Goksu, Art.673, kn.4; Kars. Leemann, Art.672-673, kn.2;
Meier-Hayoz, art.673, kn.2.

45 Bu huktmde “arazinin tamamimin veya yeterli bir kismunin miilkiyetinin malzeme sahi-
bine verilmesi” ifade edilmis olmasi sebebiyle, 6zellikle yapinin cesitli bagimsiz bolim-
lerden olustugu veya diger bir surette somut olayin 6zelliklerinin hakli kildigi durum-
larda, sadece bir kisim bagimsiz bélimtn mulkiyetinin mutiteahhide gecirilmesi sure-
tiyle coztime gidilmesi de mimkun gérulmek gerekir.
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geregince yapinin sOkulmesi, (1) yapinin, arazi malikinin rizasi olmaksizin ya-
pilmis olmasi ve (2) yapinin kaldirilmasinin asir1 zarara yol agmayacak olmasi
sartlarinin varligina baghdirt6. Bu sartlar gerceklesmemis ise, arazi maliki,
yapinn kaldirilmasini malzeme malikinden isteyemeyecektir4’. Masrafi bizzat
o6deyerek yapiy1 kendisinin kaldirmasina ise, bir engel bulunmamaktadir. An-
cak, bu sartlar gerceklesmemesine, yani malzemenin kaldirilmasini talep hakk:
bulunmamasina ragmen arazi maliki yapiy1 kendisi kaldirmis ise, malzeme
malikinin MK.m.723 geregince tazminat hakk: saklidir4s.

B. Yap1 Arazi Malikinin Rizast Olmaksizin Yapilmis Olmalu:

Arazi malikinin, yapinin kaldirilmasini isteyebilmesi i¢in gerekli ilk sart,
yapinin rizasl olmaksizin yapilmis olmasidir. Yapinin kaldirilmas: talebi icin,
yapinin ingasinda arazi malikinin rizasinin bulunmamasi gerektigi kanunda da
acikca ifade edilmistir. Gercekten MK.m.722/III hikmtine gbére arazi maliki,
ancak “rizasi olmaksizin yapilan” yapinin, gideri yapiy1 yaptirana ait olmak
lzere kaldirilmasini isteyebilecektir.

Arazi malikinin acik veya 6rttli muvafakati varsa, artitk malzeme mali-
kinden yapinin kaldirilmas: istenemez. Su halde, arazisinde bir yap:1 meydana
getirilmesine agikca muisaade eden veya yapinin meydana getirilmekte oldu-
gundan haberdar bulunmasimma ragmen, makul bir mazereti olmadigi halde
susarak veya bunun durdurulmasi i¢in hi¢ degilse ihtarda bulunmayarak o6r-
tala olarak riza gésteren kisinin MK.m.722 /III htikmuinden yararlanma imkani
bulunmamaktadir49.

Kanun, arazi malikinin rizasinin bulunmamasini yapinin kaldirilmasi
talebinde bulunabilmek icin yeterli gérmektedir. Yapinin arazi malikinin rizasi
hilafina yapilmas: sart olmayip, rizas1 bulunmaksizin yapilmasi yeterlidir, yani
yapiya muhalefet etmis olmasi aramamaktadirS0. Diger taraftan arazi maliki

46 Goksu, Art.671, kn.10; Leemann, Art. 671, kn.23-24; Tekinay/Akman/ Burcuoglu/
Altop, Esya Hukuku, s.814.

47 Buyiikay, s.426.

48 Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, s.392, dn.786.

49 Ataay, s.69; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s.816; Oguzman/
Selici/Oktay-Ozdemir, s.392, dn.783; Giirsoy/Eren/Cansel, s.572; M.R. Karahasan,
Yeni Ttirk Medeni Kanunu: Esya Hukuku, C.I, Istanbul, 2002, s.762; Biiyiikay, s.426.

50 Ataay, s.69. Arazi maliki, arazisinde daha 6nce meydana getirilen bir haksiz yapiya
muvafakat etmisse, bu durum, arazi malikinin daha sonradan arazisinde yine ayni
malzeme maliki veya bir tictincti kisi tarafindan yapilan baska bir haksiz yapiya da
muvafakati bulundugu seklinde anlasilabilir mi? Kural olarak bdyle bir muvafakat,
sonraki haksiz yapilara davetiye seklinde anlasilmamak gerekir. Ancak istisnaen de
olsa, somut olayin 6zellikleri, arazi malikinin eger baska bir yap:1 meydana getirilmesini
istemiyorsa, 6zellikle sonraki yapinin 6ncekiyle iligkili olmas: halinde, buna muhalefet
etmesini gerektirebilir. Ornek vermek gerekirse, arazisinde meydana getirilen bir okul
binasina muvafakat eden ve hatta boyle bir eserden memnuniyetini dile getiren arazi
maliki, daha sonra bu okul icin ihtiya¢c duyulan bir ek binaya, mesela bir spor veya
konser salonuna da muvafakat etmis sayilabilir. Bu durumda arsa sahibi, bunlarin
yapilmasini istemiyorsa muhalefetini énceden beyan etmelidir. Yani boyle bir durumda,
arazi malikinin rizasinin bulunmamasi, yapinin kaldirilmas: talebinde bulunmas: igin
yeterli olmamali, yapinin arazi malikinin rizas: hilafin yapilmis olmasi1 aranmalidir.
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insaatin yapilmakta bulundugunu agir ihmali dolayisiyla 6grenememisse, yapi-
nin kaldirilmasi talebinde bulunamayacag: kabul edilmektedir5?.

Yap: tamamlandiktan sonra arazi malikinin durumu 6grenmis ve buna
ragmen bir stire susmus bulunmasi, 6rttilt bir muvafakat olarak yorumlana-
maz52. Yap1 devam ederken durumu 6grenen arazi maliki ise, miimkUin olan en
kisa zamanda muhalefetini bildirmelidir, aksi takdirde susarak insa faaliyetinin
devamina gbéz yuman arazi maliki yapinin meydana getirilmesine muvafakat
etmis demektirSs.

Arazi malikinin rizasinin acik veya 6rtiilii olabilecegini belirtmistik. Iste
Yargitayn 5.7.1944 tarih ve 12/26 sayili Ictihadi Birlestirme Karari’nda5+
belirtildigi tizere, sekil noksani sebebiyle batil haricen satis sozlesmesine daya-
narak tasinmaza zilyet bulunan alici, malikin rizasi ile zilyettir. Eger bu kisi,
s6z konusu tasinmaz tizerinde yap1 meydana getirir veya agac¢ dikerse, bunlari
malikin, hi¢ degilse, 6rttilt rizasi ile yapmis sayilir.

Taraflar arasinda yap: meydana getirilmesine iliskin bir insaat soézles-
mesi bulunmasina ragmen, is sahibinin s6zlesmeden dénmesi lizerine, tasfiye-
nin haksiz yap:1 htikiimlerinin uygulanmasi suretiyle yapilmasi gerektigini be-
lirtmistik. Iste acaba burada tasfiyeden maksat sadece tazminat taleplerinin
MK.m.723 htukmtine gore yapilmas: geregi midir; yoksa arsa sahibi,
MK.m.722/1II geregince yapinin kaldirilmasini isteyebilecek midir? Dénmeden
sonra bu ana kadar yapilan kismin, haksiz yapi huktmlerine tabi olmas: ge-
rekmekle birlikte, arsa sahibinin rizasi ile yapilmis olmasi sebebiyle, arsa sa-
hibi kural olarak bu durumlarda yapinin kaldirilmasi talebinde bulunamaya-
caktir. Gercekten de sozlesmeden dontlmus ve sozlesme gecmise etkili olarak

51 Kiiley/Ulukut, s.25-26; Ataay, s.69, dn.22; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya
Hukuku, s.816; Karahasan, Esya Hukuku, C.I, s.762. “Arazisi Uizerinde bir baskasinin
insaat yapmakta oldugunu bilen ya da bilmesi gereken ve buna ragmen bu insaata
mani olmayan arazi maliki insaata bu suretle zimnen muvafakat etmis sayilir”,
Akipek, s.182.

52 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s.816.

53 Arazi maliki, yapi i¢in rizasini verdikten sonra tasinmazi bir tictincu kisiye devrederse,
acaba yeni malik yapinin kaldirilmasi talebinde bulunabilecek midir? Bazi yazarlar bu
soruya olumlu cevap vermekte ve eski malikin rizasinin yeni malikin yapinin kaldiril-
masin talep hakkini bertaraf etmeyecegini savunmaktadirlar, (Kiiley/Ulukut, s.26;
Ataay, s.69, dn.20; Karahasan, Esya Hukuku, C.I, s.763). Bizim de katildigimiz diger
bir goriise gore ise yeni malik, malzeme malikinden eski malik zamaninda ve onun r1-
zaslyla meydana getirilmis olan yapinin kaldirilmasini talep edemez, (Oguzman/
Selici/Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, s.392, dn.784; Tekinay/Akman/ Burcuoglu/
Altop, Esya Hukuku, s.816). Ancak elbette yeni malikin yapiy1 bizzat kaldirmasina bir
engel bulunmamaktadir. Buna karsilik, mulkiyetin naklinden sonra meydana getirilen
yapilar icin malzeme sahibi, énceki malikin rizasinin bulundugunu ileri stiremeyecek,
yani yeni malik mtlkiyetin naklinden sonra meydana getirilen yapinin malzeme maliki
tarafindan kaldirilmasini talep edebilecektir. Zira malzeme maliki, eski malik tarafin-
dan verilen muvafakate dayanarak insaata devam etmek hakkina artik sahip degildir.
Eski malikin muvafakati yapiyr yapan kisiye, sonraki maliklere kars: ileri stirtilmesi
mumkin bir ayni hak saglamaz, (Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku,
s.816).

54 RG. 19.1.1945, S.5909.
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yapildigi andan itibaren ortadan kalmis olmasina ragmen, bu durum, o ana
kadar yapilmis olan kismin arsa sahibinin rizasi ile yapilmis oldugu gercegini
degistirmemektedir. Bu durumda arsa sahibi kural olarak MK.m.722/III gere-
gince yapinin kaldirilmasini talep edemeyecektirss.

C. Yapwnin Kaldwrilmast Aswrt Zarara Yol Acmamali:

Arazi malikinin, yapinin kaldirilmas: talebinde bulunabilmesi icin gerekli
ikinci sart, malzemenin s6ktlmesinin, yani yapinin yikilmasinin veya kaldiril-
masinin asirl zarara yol acmamasi6¢ geregidir. Malzemenin soékultp kaldiril-
masinin asirl zarara yol acacagl durumlarda arazi maliki, yapinin kaldirilmasini
talep edemez. Ancak masrafl bizzat 6deyerek yapiy1 kendisi kaldirabilir57.

Iste yapmin kaldirilmasinin asir1 zarara yol acacak olmasi durumunda,
yapinn kaldirilmasina karar verilememesi, yapilan degerlerin korunmasi ilke-
sine dayanmaktadir. Oyle ki kanun koyucu kaldirilmasi1 asir1 zarara sebebiyet
verecek bu degerlerin heba edilmesini istememektedir. Ancak acaba buradaki
asin1 zarar kavrami ne sekilde anlasilmak gerekir?

Asin zarar kavrami, haksiz yapiya iliskin uyusmazliklarda belki de en
hassas noktayi olusturmaktadir. Buna karsilik asir1 zarar kavramindan ne
anlasilmasi gerektigine iliskin kanunda bir aciklik bulunmamaktadir. Boyle

55 Kural bu olmakla birlikte, kanaatimizce istisnai olarak da olsa, dénme anina kadar
yapilan kismin, arsa sahibinin yapimina riza gésterdigi bir yap: olarak kabul edileme-
yecegi durumlarda, s6zlesmeden dénme Uizerine, arsa sahibinin yapinin kaldirilmasini
talep edebilecegi kabul edilmek gerekir. ilk olarak belirtmek gerekir ki, arsa sahibinin
rizasi, sOzlesmeden gecmise etkili olarak déonmesine yol acacak sekilde meydana geti-
rilmis bulunan bir yapiya iliskin bulunmamaktadir. Yani arsa sahibi bir riza géstermis
olmakla birlikte, bu riza, 6rnegin ayip sebebiyle sozlesmeden doénmede oldugu gibi,
kendisinden kabul etmesi beklenemeyecek derecede ayipli bir yapi meydana getirilme-
sine iliskin degildir. Bu nitelikteki bir yap1 artik arsa sahibinin rizasi olmaksizin yapil-
mis bir yap1 niteliginde gértlmek gerekir. Diger taraftan BK.m.360/III htikmtinde, “ya-
puan sey is sahibinin arsast tizerinde yapumis olup da mahiyeti itibariyle ref’i ve kal’i
fazla bir zarart mucip ise is sahibi, ancak ikinci fikra mucibince muamele yapar” denmek
suretiyle, arsa sahibinin soézlesmeden dénmesi, yapinin sékultip kaldirilmasinin asiri
zarar dogurmamasi sartina baglanmistir, (ayni yonde TBK.m.475/IIl). Bu huktmde
ay1p sebebiyle soézlesmeden donme Uizerine arsa sahibinin yapilan kismin kaldirilmasim
talep etmesinin, sozlesmeden dénmenin dogal bir sonucu olarak kabul edildigi gorul-
mektedir. Su halde, salt arsa sahibinin ingaatin yapilmasina riza gostermis olmasi,
ortaya cikacak eser ne olursa olsun onu kabul mecburiyetinde bulundugu, diger bir
ifadeyle yapinin kaldirilmasini talep edemeyecegi anlamina gelmez. Ayni 6lcti temerrtit
sebebiyle sozlesmeden donme halinde de uygulanabilir. Muteahhidin temerrtidi sebe-
biyle arsa sahibinin s6ézlesmeden dénmesi, yani sozlesmenin gecmise etkili olarak ya-
pildig1 andan itibaren ortadan kalkmasi durumunda, yapilan kisim o haliyle is sahibi-
nin hicbir isine yaramiyorsa, arsa sahibinin her durumda yapiy: kaldirmasinin gereke-
cegi anlasiliyorsa, arsa sahibinin rizasinin bu nitelikte bir yapi meydana getirilmesine
yonelik olmadigi, yani bu nitelikte bir yapinin arsa sahibinin rizasi olmaksizin yapilmis
oldugu kabul edilmeli ve MK.m.722/III geregince yapinin kaldirilmasina karar verile-
bilmelidir.

56 EMK.m.648 hukmundeki ifade, “kal’i fahis bir zarar miieddi olmadik¢a” seklindeydi.
57 Bu yonde, Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, s.392, dn.786.
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olunca doktrinde bircok farkli gortis ileri stirtildtigti gibi uygulamada da farkh
kistaslar benimsendigi gértilmektedir.

1. Asir1 Zarar Kavramina iliskin Doktrinde ileri Siiriilen Goriisler:

Doktrinde asir1 zarar kavramindan ne anlasilmasi ve asiri zarar tespit
edilirken kime ait zararin gz 6ntinde bulundurulmasi gerektigine iligkin cesitli
gorusler bulunmaktadir. Bu gortsleri taraflar acisindan degerlendirme, genel
ekonomik menfaat acisindan degerlendirme ve karsilastirmali degerlendirme
suretiyle asir1 zararin tespitini savunan goértsler olarak ti¢ ana bashkta
sistematize edebiliriz58.

a. Taraflar Acisindan Degerlendiren Goriis:

Bu baslhk altinda topladigimiz gortise gore, zararin asirt olup olmadigi,
taraflarin (birinin veya her ikisinin) ugradigi zarar géz éntinde bulundurulmak
suretiyle degerlendirilmelidir.

Bu gortsteki yazarlardan bazilari, zararin, yapinin kaldirilmas: duru-
munda, malzeme sahibinin maruz kalacagi zarar veya malzemenin ugrayacagi
deger kaybi olarak anlasilmas: gerektigi fikrindedirlerS9. Diger bazi yazarlara

58 Benzer bir ayirim i¢in bkz. Biiyiikay, s.427.

59 Mustafa Resit Belgesay, Tiirk Kanunu Medenisi Serhi, Ayni Haklar, Istanbul, 1956,
s.95; Bu gorusteki yazarlardan Velidedeoglu/Esmer, fahis zarardan esas itibariyle leva-
zimin ugrayacagl zararin anlasilmasi gerektigini, ancak somut olayin diger bazi 6zel-
liklerinin de gbéz 6ntinde bulundurulmasi gerektigini belirtmektedirler. Bu yazarlara
gore, yikimin asir1 zarar dogurup dogurmayacag: tespit edilirken, “insaatin tamam olup
olmadigini, arsa ile tizerinde yapilan bina arasindaki kiymet farkini ve arsanin kal neti-
cesinde ugrayacagi zarari ve bilhassa kendi levazimi ile baskasinin arsasina insaat
yapmis olan malzeme sahibinin hlisnliniyet veya suiniyetini aradiktan, hulasa yalniz
648. maddenin (MK.m.722) son fikrasi hukmuyle iktifa etmeyerek, 649. ve 650.
(MK.m.723 ve 724.) maddedeki unsurlar1 da inceledikten sonra, kalden dogacak zara-
rin fahis olup olmadigi neticesine varilmalidir. Arsasi lizerine bina yapilan sahsin bunu
onlemek icin gereken tedbirleri vaktinde alip almadigi, objektif htisntiniyet kaidelerine
gore hareket edip etmedigi de, ayrica tizerinde durulmasi lazim gelen bir noktadir. Bu
unsurlar tamamen bir tarafa birakilarak sadece sokililen malzemenin veya sadece ar-
sanin ugradig zarar esas olarak alinir ve zararin fahis olup olmadig buna goére 6lcti-
Itrse adil bir neticeye varmak imkani yoktur”, (Velidedeoglu/Esmer, s.294). Halbuki,
asir1 zarar kavrami ile malzeme sahibinin iyiniyeti arasinda bdyle gticlti bir iligki yok-
tur. Insaati yapanin bastan itibaren kéttiniyetli olmasi, insaatin kaldirilmas: talebiyle
karsilasacagini bile bile insaati yapmasi, belki sadece zararin asiri olmadigina dair bir
isaret teskil edebilir, (bu yonde Haab, art.671-673, kn.8; Rey, Die Grundlagen des
Sachenrechts, s.132, kn.480). Keza arazi malikinin, insaat: “6nlemek icin gereken ted-
birleri vaktinde alip almadigi, objektif htisntiniyet kaidelerine gére hareket edip etme-
digi” de, asir1 zarar kavramiyla iliskilendirilemez. Bu durum olsa olsa, arazi malikinin
rizas1 bulunmamasi sartinin gerceklesmemesi anlamina gelir. Buna karsilik yazarlar
tarafindan ileri stirtilen goérus, asirt zararin dogup dogmayacaginin tespitinde degil de,
yapinin kaldirilmasi talebinin hakl gértaltip gortlemeyeceginin tespitinde anlam kaza-
nabilir. Béyle bir degerlendirme, yapinin kaldirilmas: talebinin bir sart1 olarak, “hal ve
kosullarin yapinin kalmasini gerektirmemesi” veya “hal ve kosullarin yapinin kaldiril-
masini hakli kilmas1” sart1 seklinde tictinct bir sart kabul edilmesi anlamina gelir. Ka-
nunda ise bu y6nde bir dayanak bulmak mumkin gérinmemektedir. Buna karsilik
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gore ise, hem malzemenin hem de arazinin ugrayacagi deger kayb1 g6z 6éntinde
bulundurulmalidireo.

Su halde genel olarak bu gortise gore zarar denilince, sadece yapinin
kaldirilmas1 neticesinde malzemede ve arazide meydana gelen deger kaybi,
diger bir ifadeyle malzeme ve arazi malikinin ugrayacagl dogrudan zararlar
anlasilmaktadir. Bunun disinda, arazinin veya yapinin taraflar icin ifade ettigi
deger ve yapinin kaldirilmasinin taraflar icin stibjektif olarak ifade ettigi anlam
ve deger kaybi degil, malzemede ve arazide meydana gelecek objektif deger
kayb1 esas alinmak gerekecektir6!.

Bu gortsteki yazarlarin buytk cogunlugu, yapidan yararlanmak sure-
tiyle elde edilecek ekonomik degeri dahi, asir1 zararin degerlendirilmesinde goz
6nltinde bulundurmamaktadir. Bununla birlikte asir1 zarar kavramini salt ta-
raflar agisindan degerlendirmekle birlikte, yapinin ekonomik bir deger ifade
etmesi sebebiyle, yikilmasinin bu ekonomik degerin heder olmasina sebebiyet
verecegini; bu sebeple asir1 zararin tespitinde arsa malikinin yapidan elde ede-
cegi ekonomik degerin de g6z 6nlinde tutulmasini savunan gortislere de rast-
lanmaktadir2.

Diger taraftan bu goértis, zarar kavramini sadece taraflar acisindan de-
gerlendirdigi icin, yapinin bir is yeri olmasi durumunda oldugu gibi, yikim se-
bebiyle yasanacak olan 6zellikle istihdam, vergi veya sigorta pirim kaybi gibi
taraflarla ilgisi olmayan, taraflarin ugrayacagi zarar disinda meydana gelebile-
cek zararlari, asir1 zararin tespitinde géz 6ntinde bulundurmamaktadir.

Uygulamada bu gériistin, eski tarihli Yargitay kararlarinda esas alindi-
gin1 gérmekteyiz63.

b. Genel Ekonomik Menfaat Acisindan Degerlendiren Goriis:

Bir yapinin yikilmasi, malzeme ve arazi malikinin ugrayacag: zararlardan
baska zararlarin da dogmasina sebebiyet verebilir. Bir yapinin yikilmasi talebi
incelenirken, yukarida degindigimiz asir1 zararin taraflar acisindan degerlendi-
rilmesi gerektigi yontindeki goértis uygulandiginda ise, bu tip taraflar disinda
gerceklesecek zararlarin hesaba katilmasi s6z konusu olmayacaktir. iste asin
zarar1 genel ekonomik menfaat acisindan degerlendiren gorus, taraflar acisin-
dan degerlendiren gértistin bu mahzurunu ortadan kaldirmaktadir.

Objektif degerlendirme suretiyle asir1 zararin tespitini savunan goértse
gore, yapinin kaldirilmasinin asir1 zarara yol acip agcmayacagi, malzeme maliki
veya arazi maliki bakimindan degil, dogrudan dogruya “genel ekonomik men-

her hak koéttiye kullanilabilecegi gibi, somut olayda sartlar gerceklesmis olmasina rag-
men, arazi malikinin yapinin kaldirilmas: talebinde bulunmasinin, hakkin kéttiye kul-
lanilmas: teskil edebilecegi séylenebilir.

60 Kiiley/Ulukut, 26; Saymen/Elbir, s.348-349.

61 “Zarar tabirinden, binanin kal’i sonucunda arsanin ve binanin maruz kaldig1 objektif
kiymet noksani anlasilmalidir”, Kiiley/Ulukut, 26; Saymen/Elbir, s.348-349.

62 Nurettin Giirsel, Gayrimenkul Mulkiyetine Tecaviiz Ederek Kendi Levazimiyle Baskasi-
nin Arsasina veya Baskasinin Levazimiyle Kendi Arsasina Insaat Yapmak ve Komsu
Arsasina Tecaviiz Eden Insaat, Ankara, 1953, s.46-47.

63 Bkz. asagida dn.72.
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faat” bakimindan, yani objektif olarak degerlendirilmelidir. Bu goértistin altinda
yatan dustnce de yine, MK.m.722 ve 725 hukmuntin de sebebini olusturan
“yapilmis olan degerlerin korunmas1” muilahazasidiré4.

Bu yo6ndeki bir gbrise gore, asir1 zararin tespitinde “insaatin kaldirilmasi
neticesinde malzemenin veya gayrimenkullin ugrayacagi zararlarla insaatin
kaldirilmasindan dogacak sair iktisadi kiymet farklarinin géz éntnde tutulmasi
gerekir. Fahis zarar, bunlarin dava sirasindaki durumuna gére iktisadi bakim-
dan ve objektif olarak agir bulunmalar: halinde mevcuttur”6s. Yine bu yéndeki
bir diger gortise gore de, “zararin fahis olup olmadig: yalnizca kisilerin ugraya-
caklar1 zarara gore tayin edilemez. MK.648/I'de (MK.m.722/II) daha ziyade
sosyal miulahazalar hakimdir. Bunun i¢indir ki, yapilmis insaatin oldugu gibi
kalmasinda mi1 yoksa séktlmesinde mi iktisadi bakimdan kamunun daha fazla
menfaati oldugunun arastirilmasi gerekir. Insaatin oldugu gibi kalmasinda
kamunun, toplumun menfaati oldugu hallerde, onun kaldirilmasindan doga-
cak zarar asiri, fahis bir zarar niteligindedir”66.

c. Karsilastirmali Degerlendirme Suretiyle Asir1 Zararin Tespiti:

Yapimnin yikilmas: durumunda, (taraflar, genel menfaat ya da bunlarin
timu acisindan) ortaya cikacagl hesaplanan bir zarar miktarinin asiri olup
olmadigi, hangi olcliye gore degerlendirilecektir? Zira yikim sebebiyle ortaya
cikacak zararin hesaplanmasi ile hesaplanan bu zararin asiri olup olmadiginin
tespiti farkli degerlendirmelerdir. Gercekten bir zararin asirt olup olmadigina
iliskin tespitin afaki olarak degil, bir 6lctiye bagh olarak yapilmasi gerekir. Bu

64 Haab, art.671-673, kn.8.

65 Ataay, s.77. Yazara gore, “fahis zarara sebebiyet vermesi halinde yabanci gayrimen-
kulde meydana getirilmis olan insaatin kaldirilmasini kanun koyucunun kabul etme-
mis bulunmasinin sebebini, gayrimenkul veya malzeme maliklerinin ugrayacaklari za-
rarlarin nazara alinmis olmasinda aramak isabetli degildir. Zaten umumiyetle gayri-
menkul malikinin ugrayacagi zararlar, nihai olarak insa edene inikas edecek ve bunun
neticesi olarak da insaatin kaldirilmasindan ¢ok defa gayrimenkul malikine degil, fakat
insa edene bir zarar gelmesi bahis mevzuu olacaktir. Kald: ki, bir kimsenin kendi zara-
rina olan bir talepte bulunmayacagi; bulundugu takdirde ise, bunun, menfaatine uy-
gun olmadigl mucip sebebiyle reddedilmesinin muinhasiran esya hukuku sahasinda
kabul edilemeyecegi asikardir. Diger taraftan “fahis zarar” malzeme maliki bakimindan
da mutalaa edilmemelidir. Zira malzeme malikinin insaatin kaldirilmas: neticesinde
maruz kalacag zararin fahis olmasi, umumi htiktimler mucibince haiz bulundugu ay-
nen istirdat hakkinin hususi bir tezahlir seklinden baska bir sey olmayan “insaatin
kaldirilmasini talep edebilme salahiyeti’nin kendisine taninmamasi icin bir sebep teskil
edemez.... Eger kanun koyucu zararin fahis olup olmadigl hususunun taraflardan bi-
rine gore takdir edilecegini kabul etmis bulunsayd: hi¢c stiphesiz bunlarin iyi niyetli
veya kot niyetli olmalari halini biri birinden ayirarak ona gére bir hiktim koyardi. Bu
fikranin vaz’ina yol acan amil, meydana getirilen insaatin muhafazas: hususunda mev-
cut bulunan umumi menfaattir. Bu itibarla da insaatin kaldirilmasinin fahis zarar
mueddi olup olmadig insa eden malzeme maliki veya gayrimenkul maliki bakimindan
degil, fakat dogrudan dogruya umumi iktisadi menfaat bakimindan zarara alinmalidir”,
Ataay,.75-77.

66 Jale Akipek, Mulkiyet, Ankara, 1971, s.178.
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konuda bir meblag veya diger sabit bir sinir s6z konusu olamayacagina gore67,
miktarin asir1 olup olmadiginin bir kar-zarar muhasebesi seklinde, diger bir
ifadeyle yikim sonrasinda ortaya ¢ikacak zararin, yikim sebebiyle elde edilecek
menfaatle kiyaslanmasi suretiyle yapilmas: en makul ¢6ziim olarak gértilmek-
tedir.

Karsilastirmali degerlendirme suretiyle asir1 zararin tespitini de, yukari-
daki gortslere paralel olarak ikiye ayirabiliriz. Buna gore karsilastirmanin,
sadece taraflar arasinda, yani yikim sonucunda bir tarafin elde edecegi menfa-
atin, diger tarafin ugrayacagi zarar veya malzeme ve arazide meydana gelecek
deger azalmasi ile kiyaslanmasi gerektigi ileri stirtilebilecegi gibi¢8; talep sahibi-
nin elde edecegi menfaatin, hem diger tarafin hem de toplumun maruz kalacag:
zarar ile kiyaslamasi gerektigi de savunulabilir.

Isvicre Federal Mahkemesi tarafindan uygulanan kistasa gére, “davaci-
nin, insaatin kaldirilmasindaki menfaati ile davalinin bu ytzden ugrayacag:
zarar arasinda acik bir nispetsizlik varsa” insaatin kaldirilmas: istenemez®9.
Goruldtgt gibi bu gorts, yikim sebebiyle davalinin ugrayacag: zarari, davaci-
nin elde edecegi menfaat ile kiyaslamakta ve yikim karari verilebilmesi icin
bunlar arasinda asir1 bir nispetsizlik bulunmamasini aramaktadir. Diger bir
ifadeyle karsilastirmayi, sadece taraflar1 esas almak suretiyle yapmaktadir70.

Yine doktrinde yapilan bir diger karsilastirmali degerlendirmeye gore,
“malzemenin soékultp kaldirilmas: ile arazi malikinin elde edecegi menfaate
nazaran bu ylzden malzemede ve arazide meydana gelecek deger noksani daha
fazla ise, malzemenin sékultp kaldirilmasinin asir1 zarara yol actigi kabul edi-
lecektir. Diger bir ifade ile, malzemenin soktltip kaldirilmasinin malzeme ma-
likine ve topluma verecegi zararla, malzemenin sokultip kaldirilmasindan
arazi malikinin elde edecegi menfaatin karsilastirilmas: yapinin kalmasini ge-
rektiriyorsa, malzemenin soktltp kaldirilmasi asir1 zarara yol agiyor demek-
tir"71. Burada yazarlarin, kanaatimizce de hakli olarak hem taraflar hem de
bunun yaninda genel ekonomik menfaat acisindan zarar kavramini degerlen-
dirdigi ve yikim sebebiyle meydana gelecek zararin bu surette tespit edildikten

67 “Zarar miktarinin binalarin yari degerinden fazla olmasi zararin fahis telakki edilmesi
icin mutlak bir sebep teskil etmez”, HGK. 29.6.1951 t. ve 1951/66-127 sayili karar
(Ataay, s.136).

68 “Ingaatin kaldirilmasi halinde, arazi ile malzemede meydana gelecek deger azalmasi,
arazi malikinin elde edecegi menfaattan daha fazla ise, asir1 zarar s6z konusu olur”,
Giirsoy/Eren/Cansel, s.572.

9 BGE 40 II 343-344 ve BGE 81 II 272. Bu yoénde ayrica bkz. Tekinay/Akman/
Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s.803; Bertan, s.617.

70 “Bu hususta ozellikle, malzemenin ayrilmasi1 ylizinden yapinin ve sonuc¢ olarak da
gayrimenkuliin tamaminin kaybedecegi degere veya arazinin zirai kabiliyetinde mey-
dana gelecek azalmaya 6nem verilecektir. Farzedelim ki, insaat yapildiktan sonra gay-
rimenkuliin tamami 100 milyon lira kiymetindedir. Insaatta baskasina ait 15 milyon
liralik demir kullanilmistir. Iste bu demirler binadan cikarildigi takdirde gayrimenku-
lin tamam: 50 milyon liraya diisecekse, ya da insaati eski haline getirmek icin mesela
40 milyon liralik bir masraf yapmak zorunda kalinacaksa, fahis zarardan so6z acilabi-
lir", Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s.804.

71 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.393.
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sonra, yikim sebebiyle elde edilecek menfaatle kiyaslanarak asir1 olup olmadi-
gina karar verilmek gerektigi gértistinde oldugu goértilmektedir.

2. Uygulamada Asir1 Zararin Tespiti:

a. Genel Olarak:

Doktrinde oldugu gibi uygulamada da asir1 zarar kavraminin farkli se-
killerde tanimlandigini ve asiri zararin tespitinde farkl kistaslar uygulandigini
gormekteyiz. Gergekten asirt zarar kistasina iligkin Yargitay uygulamasinin
zaman icerisinde degisim gecirdigini sdylemek gerekir.

Eski tarihli kararlarinda Yargitay, asiri zararin taraflar ve 6zellikle mal-
zeme sahibi acisindan degerlendirilmesi gerektigi yéntinde kararlar almak-
taydi72.

Daha sonra ise Yargitay, “umumi olarak iktisaden fahis bir zarar’ ifade-
siyle, genel ekonomik menfaat acisindan asir1 zararin tespit edilmesi gerektigi
yontinde kararlar vermeye baslamistir: “Binanin kal olunmast icin Medeni Ka-
nunun 649. maddesinin kabul ettigi esas, binanin yikimast ile umumi olarak
iktisaden fahis bir zararin vukua geleceginin tespit edilmesi hususudur.
Mahkemenin kabul ettigi gibi suiniyet sahibi olan kimsenin dugar olacagt zararnn
ehemmiyeti binay: yiktirmamak igin bir sebep teskil etmez” 73.

Yargitay sonraki kararlarinda, yine zaman zaman farkli esaslar uygu-
lanmistir. Ancak bu farkliligin, genel ekonomik menfaat kistasinin terk edildigi
veya degistirildigi anlamina gelmedigi; somut olayin 6zelliklerinin gerektirdigi

72 “Hadisede kal’in bina sahibine fahis zarari mtieddi olup olmadiginin tetkiki lazim gel-
digi halde arza muzir olup olmadiginin tetkiki ile iktifa olunmasi usul ve kanuna uygun
degildir”, Y.1.HD. 20.6.1939 t. ve 2904 sayili karar, (Ataay, s.135; Karahasan, Esya
Hukuku, C.I, s.768;); “Muddeialeyh tarafindan yaptirildig: ve garsedilerek yetistirildigi
bilmuhakeme tebeyylin eden binalarla agaclarin hedim ve kal’i mtiddeialeyhin fahis
surette zararini mucib olacagl anlasildigi takdirde Medeni Kanunun 649 ve 655 inci
maddeleri htiktimleri arsanin sahibi Hazine ile diger hissedarlarin isbu bina ve agaclari
hedim ve kal ettirmeyip ancak bina ve agaclarin sahibi olan mutiddeialeyhe tazminat ve-
rerek bunlari temelltike salahiyetleri bulunmus iken mahkemece bu cihet nazan
itibare alinmayarak bina ve agaclarin kaline karar verilmesi yolsuzdur”,
Y.1.HD.19.3.1938 t. ve 2247 /559 sayili karar, (Kiiley/Ulukut, s.26-27).

73 Y.1.HD.18.2.1951 t. ve 3301/1349 sayili karar (Ataay, s.135; Karahasan, Esya Hu-
kuku, C.I, s.768). Bu kararda Yargitayin, asir1 zararin tespitinde, davalinin ugrayacagi
zararl goz ardi ettigi ve genel ekonomik menfaati esas aldigi anlasilmaktadir. Kararda
zikredilmesi sebebiyle muhtemeldir ki, Yargitay’in bu yonde karar almasinda, davalinin
kotliniyetli olmas1 etkili olmustur. Halbuki malzeme sahibinin kétliniyetinin yapinin
yikilmas talebine dogrudan bir etkisi yoktur. Malzeme sahibinin iyi veya kot niyeti,
tazminat miktarinin tespitinde ve arazinin mulkiyetinin kendisine gecirilmesini talep
etmesi durumlarinda bir rol oynar. Asirt zararin tespitinde kotliniyetli tarafin ugraya-
cagl zararin goz 6ntine alinmayacag (kararda belirtildigi sekliyle kottiniyetli tarafin ug-
rayacagl zararnn ehemmiyetinin binayt ytktirmamak igin bir sebep teskil etmeyecegi) du-
stincesi yerinde degildir. Daha 6nce de belirttigimiz tizere, insaati yapanin bastan itiba-
ren kotliniyetli olmasi, diger bir ifadeyle insaatin kaldirilmasi talebiyle karsilasacagini
bile bile insaati yapmasi, bir kistas degil, fakat zararin asiri nitelikte olmadigina dair
bir isaret olarak kabul edebilir, (bu yonde Haab, art.671-673, kn.8; Rey, Die
Grundlagen des Sachenrechts, s.132, kn.480).
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degerlendirmelerden kaynaklandig: anlasilmaktadir74. Bir Hukuk Genel Kurulu
kararinda da, genel ekonomik menfaat kistasi zikredilmeksizin sadece bina ve
arsa degeri ve bunlarin kiyaslanmasindan bahsedilmesinin karara konu olan
olayin ozelliklerine iliskin oldugu goértulmektedir’s. Bu bakimdan Yargitay
kararlarinda tam bir birlik gértilmese de, son zamanlara kadar genel ekonomik
menfaat kistasinin agirlikli olarak etkisinin hissedildigini soyleyebiliriz76.

Nihayet Yargitay, yikim talebine iliskin davalarda (90’h1 yillardan itibaren)
zamanla yerlesen yeknesak bir formtlasyon gelistirmistir. Bu formulasyon,
gerek Yargitay 1. HD.’si, gerekse Hukuk Genel Kurulu tarafindan artik yerlesik
olarak uygulanmaktadir. Bu y6ndeki kararlarin hemen hemen timtinde su
ifade yer almaktadir:

“Hemen belirtilmelidir ki, yasada “yikimda asurt zarar kav-
rami” tarumlanmus degildir. Bunun yam swra, anilan kavram yoéntin-
den gerek 6gretide gerekse yargisal uygulamada gériis birligi yok-
tur. Ancak, Medeni Kanun’un 722/2 (eski Medeni Kanun’un 648/2)
maddesinin uygulanmasinda, meydana getirilen binanin korunmast
hususundaki genel yararnn géz ardi edilemeyecegi kuskusuzdur. Ne
var ki, binanin davact arsa sahibi yéntinden de (subjektif olarak)
degerlendirilmesi ve hak (yarar) dengesi kurulmak suretiyle adilane
bir sonuca gidilmesi gerekir

Kural olarak kal’in (ytkumun) fahis zarar dogurup dogurmaya-
cagurun takdiri hakime aittir. Hakim, takdir hakki kullanirken el-

74 “Bilirkisi raporunda dava konusu olan yer tizerindeki muhtesatin kal’inin fahis zarar:
mucip olmadigi ve hatta imar durumu bakimindan kal’in bir zaruret teskil ettigi, zemin
degerinin muhtesatin degerinden cok ytuiksek oldugu tespit edildigi halde, mahkemece,
muhtesatin kaim degeri ile levazimin degeri arasindaki farkin 23 bin liraya bagli oldu-
gundan bahisle kal’in fahis zararn mucip telakki edilmesi isabetsizdir’, Y.1.HD.
29.9.1962 t. ve 5463/6000 sayili karar, (Karahasan, Esya Hukuku, C.1, s.768). Gorul-
dugu gibi bu kararda Yargitay, malzemenin ugrayacagi zarari esas almak suretiyle yi-
kimin asir1 zarara sebebiyet vereceginin sdylenemeyecegini belirtmis; 6te yandan arsa-
nin degerini asir1 zararin tespitinde bir kistas olarak kabul etmis ve arsanin degerinin
yapinin degerinden yliksek olmasini asiri zararin kabultine engel bir durum olarak te-
lakki etmistir.

75 “...Ne miktar sahanin isgal edildigi ve isgal olunan arsanin degeri ve yikilmasi istenen
binanin vasiflari, kaim degeri ile asgari malzemei insaiye kiymeti ayr1 ayri tespit ettiril-
mek, isgal olunan arsa ile binanin vasfi ve dava tarihindeki kiymetleri arasindan
MK.m.648 ve muit. maddeleri htikimleri géz 6ntinde tutulmak suretiyle mukayese ya-
pilarak binanin yikilmasinin fahis zararlari mtieddi olup olmayacaginin tayin ettirilmek

. icabederken...”, HGK. 29.05.1963 t., 1/35-45 sayili karar, Ankara Barosu Dergisi,
1963, 5.483.

76 Y.1.HD. 30.12.2004 t. ve E.2004/13990, K.2004/14883 sayili karar1: “Medeni Kanu-
nun 722. maddesi tasinmaz malikine rizasi olmaksizin yapilmis ve yikimi asirl zarar
dogurmayan yapinin yikimini isteme hakki tanimis, yikim masrafinin yap: malikine ait
olacagini hiitkme baglamistir. Ne var ki, yasada asir1 zarar kavrami tanimlanmadigin-
dan yasa koyucunun bu yondeki asil amacinin goz éntinde tutulmasinda yarar vardir.
Deginilen maddenin dltizenlemesine yol acan asil neden, meydana getirilen yapinin ko-
runmasindaki mevcut olan genel iktisadi yarardir. Diger bir séyleyisle yapinin yikimi
halinde dava tarihine gore objektif olctiler icerisinde tespit edilecek zararin c¢ok fazla
olmasi asir1 zararin varlifini goésterir.”, (KiB).
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bette bilirkisinin ya da bilirkisilerin bildirdikleri teknik bilgilerden ve

gériislerden faydalanacaktir. Ancak, vardiklarn sonu¢ bu yénden

(fahis zarar dogup dogmayacagt yontinden) hakimi baglamaz”77.

Bu formtlasyonun izaha muhtac¢ oldugu stiphesizdir78. Asagida Yargitay
tarafindan ortaya konulan bu esas tartisilacak; bunun ne anlama geldigi ve
nasil uygulanmasi gerektigi ortaya konulmaya calisilacaktir.

b. Yapinin Arazi Maliki Acisindan Siibjektif Olarak Degerlendirilmesi
Kistasi:

Acaba hemen yukarida yer verdigimiz Yargitay tarafindan yikim davala-
rinda 1srarla uygulanan “binanin korunmast hususundaki genel yarann géz ardt
edilemeyecegi kuskusuzdur. Ne var ki binanin davact arsa sahibi yéniinden de
(subjektif olarak) degerlendirilmesi ve hak (yarar) dengesi kurulmak suretiyle
adilane bir sonuca gidilmesi’ geregi ile ifade edilmek istenen nedir?

Bu ifadenin asir1 zarar kavramindan bagimsiz olarak somut olay adaleti-
nin tesisine mi yoksa zarar miktarinin veya zararin asirt olup olmadiginin tes-
pitine mi iliskin oldugu tam olarak kararlardan anlasilamamaktadir. Yani bu
ifadenin amaci, binanin yikilmasi asir1 zarara sebebiyet verecek olsa dahi, so-
mut olayin yikim talebinin kabultinli gerektirebileceginin mi; yoksa asir1 zara-
rin bulunup bulunmadig: tespit edilirken, bu tespitin nihai olarak arsa sahibi
yonunden yapilmasi gereginin mi belirtilmesidir?79

77 HGK. 20.3.1996 t. E.1996/1-40, K.1996/177 sayili karar, (KiB); HGK. 17.4.2002 t.
E.2002/1-327, K.2002/329 sayili karar (KiB); Y.1.HD. 22.12.1993 t. E. 1993/13293,
K.1993/15687 sayili karar (KiB); Y.1.HD. 28.3.2005 t. 3553/3646 sayili karar, (KiB);
Y.1.HD. 8.12.2004 t. 11817/13504 sayih karar, (KiB); Y.1.HD. 6.12.2004 t.
12977/13314 sayili karar, (KiB); Y.1.HD. 12.5.2004 t. E.2004/5095, K.2004 /5584 sa-
yili karar; Y.1.HD. 4.3.2004 t. E.2004/1571, K.2004/2233 sayili karar (KiB); Y.1.HD.
2.3.2004 t. E.2003/13345, K.2004/2073 sayili karar, (KiB); Y.1.HD. 23.2.2004 t.
1384 /1526 sayili karar, (KIB) Y.1.HD.13.12.2000 t. 15553/15667 sayili karar, (Kara-
hasan, Esya Hukuku, C., s.772); Y.1.HD.21.6.2001 t. 7025/7539 sayili yayinlanma-
mis karar; Y.1.HD.8.10.2001 t. 9564/10308 sayili karar, (KIB). Ayni ilkelerin kismen
farkli ifadelerle daha yakin tarihli kararlarda da korundugu goérulmektedir, Y.1.HD.
15.2.2010 t. E.2010/395, K.2010/1433 sayili karar (KiB).

78 Benzer yondeki Yargitay 5. HD.’nin bir kararinin elestirisi icin bkz. ayrica Biiyiikay,
s.432.

79 Cumlenin sonunda yer alan “hak (yarar) dengesi kurulmak suretiyle adilane bir sonuca
gidilmes?” ifadesi, buradaki amacin somut olay adaletinin saglanmasina iliskin oldugu
distncesini dogurabilmektedir. Kararlarda “zararin” degil, “binanin” davaci arsa sahibi
yonunden degerlendirilmesi gereginin ifade edilmis olmasi da, bu dustinceyi destekle-
mektedir. Buna karsilik s6z konusu tespitin asir1 zarar kavramina iliskin tartismanin
yer aldig1 paragrafta yapilmasi; 6nceki ve sonraki cimlelerle birlikte degerlendirilmesi,
s6z konusu ifadenin, asir1 zararin tespitine iliskin bir kistas olarak kabul edildigine
dair bir isaret olarak da goérulebilir. Bu yorum benimsenecek oldugu takdirde ise ka-
rarlardan, iki agsamali bir degerlendirmenin 6ngérildiigli anlami cikabilmektedir. Buna
gore ilk olarak “binanin korunmasi hususundaki genel yarar” géz 6ntinde bulunduru-
lacak, yani binanin yikilmasinin asir1 zarara sebebiyet verip vermeyecegi, objektif ola-
rak — genel ekonomik menfaat acisindan degerlendirilecek ancak bununla yetinilmeye-
rek, ikinci asamada stibjektif olarak arsa sahibi agisindan da degerlendirme yapilacak-
tir. Tabii “binanin davaci arsa sahibi yontinden de (subjektif olarak) degerlendirilmesi”
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Bu kararlarin sanki yapinin kaldirilmasi asir1 zarara sebebiyet verecek
oldugu sabit olsa da, hakimin asir1 zarara ragmen yine de aksi yoénde bir so-
nuca ulasabilecegi, yani yapinin kaldirilmasina karar verebilecegi seklinde
yorumlanabilmesi imkan dahilindedir80. Oysa béyle bir sonucun Kanun’un ag¢ik
duizenlemesi ile bagdasmayacag: aciktir. Zaten dikkatli okundugu takdirde
Yargitay’in da bu yénde bir sonuca ulagsmamis oldugu gorilebilmektedir.

Kanaatimizce Yargitay tarafindan gelistirilen uygulama, ne somut olay
adaletinin saglanmasi geregine -zira bunun icin ayri ve karmasik bir olctit ge-
listirmeye gerek yoktur-; ne asir1 zararin tespitinde sirayla 6énce objektif ve
sonra subjektif olmak Uzere birbirinden bagimsiz iki ayri1 6l¢tit uygulanmasi
gerektigine; ne de yapinin kaldirilmasi asir1 zarara sebebiyet verecek olmasina
ragmen, hakimin aksi yoénde bir sonuca ulasabilecegine iliskin bulunmaktadir.
Bizce Yargitay bu formulasyon ile daha 6nceden uyguladigi dar kistasi genis-
letmis, yani salt genel ekonomik menfaat kistasini terk etmistir. Bu uygulama
ile Yargitay, hem genelin hem de arsa sahibinin ugrayacag: zarar da dahil ol-
mak ltizere somut olaymn tim o6zelliklerinin g6z 6ntinde bulundurulmas: gerek-
tigine iliskin son derece basit ve yerinde bir uygulama gelistirmek istemis an-
cak bunu pek de isabetli olmayan bir sekilde ifade etmis bulunmaktadir. Ka-
rarlarda gecen “hak (yarar) dengesi kurulmak suretiyle adilane bir sonuca gidil-
mesi” geregi ise, zarar miktarinin asiri1 olup olmadiginin somut olayin tim 6zel-
liklerinin g6z 6ntinde bulundurulmak suretiyle hakim tarafindan takdir edile-
cegine (MK.m.4); yoksa asir1 zararin belirlenmesinin salt bir hesaplama isle-
minden ibaret olmadigina isaret etmektedir8l. Dikkat etmek gerekir ki, bura-

gereginin ne anlam ifade ettigi ve bu degerlendirmenin nasil yapilacagi sorusu da hala
cevapsiz kalmaktadir. Bu ifadenin, yapinin yikilmas: durumunda davaci arsa sahibinin
elde edecegi menfaat, diger bir ifadeyle yikilmamasi durumunda ugrayacag: zararlar
olarak anlasilmas: gerektigi diistintilebilir. Yoksa stibjektif olarak arsa sahibinin ter-
cihi, yapiy1 begenip begenmemesi, hatta bizzat kullanmasimnin mimkiin veya yapinin
kendi faaliyetlerine iliskin olup olmamasi ya da ihtiyaglarina cevap verip vermemesi
hususlarn asir1 zararin tespitinde tek basina belirleyici olmayacaktir. Aksi takdirde, yi-
kim objektif olarak asir1 zarara sebebiyet verecek olmasina ragmen, salt kamu hizmet-
lerinde kullanilmasi mtmkin olmadigl gerekgesiyle, hazine arazisi tizerinde bulunan
haksiz yap1 niteligindeki bir turistik kompleksin yikilmasi gerektigi sonucuna ulasila-
bilecektir ki, (Y.1.HD. 4.12.2006 t. E. 2006/10272, K.2006/12005 sayili yayimnlanma-
mis kararina konu olay), Kanunun asir1 zarar sinirlamasi ile 6nlemek istedigi bu sonu-
cun kabul edilebilir olmadig acgiktir. Nihayet objektif ve stibjektif acidan yapilan tes-
pitler Gizerine ulasilan sonuclarin bir arada degerlendirilmesi suretiyle yikima karar ve-
rilmesi gerekip gerekmeyecegi tespit edilecektir. Bu iki yorum, birbiriyle bagdasmaz
olmadigi, birbirine alternatif teskil etmedigi icin, Yargitay uygulamasinin, her iki yo-
rumu birlestirir sekilde, yani zararin arsa sahibi yontinden degerlendirilmek suretiyle
somut olay adaletinin saglanmasi seklinde anlasilmasi gerektigi de dustunulebilir.
80 Anlasildig1 kadariyla Yargitay uygulamamsina yonelik elestiri de (bkz. yukarida dn.78)
zaten Yargitay kararlarinin bu sekilde yorumlanmasindan ve asiri zararin tespitinin
sadece ekonomik sonuclara iliskin degerlendirme olarak kabul edilmesinden kaynak-
lanmaktadir.
Nitekim yikimin asir1 zarar dogurup dogurmayacaginin tespitinin hakimin takdir yetki-
sine iliskin oldugu Yargitay kararlarinda da acgikca vurgulanmaktadir. Stiphesiz burada
hakimin roliniin meydana gelecek ekonomik zararlarin hesaplanmasindan ibaret ol-
dugu; yikimin ytuksek bir ekonomik zarara sebebiyet verecek olmas: durumunda haki-

8

-
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daki hakimin takdir yetkisi, zararin asir1 olup olmadiginin tespitine iliskindir,
yoksa asir1 zarara ragmen, hakimin takdir yetkisine dayanarak yikim karari
verebilecegine iligkin degildir.

3. Goriislerin Degerlendirilmesi ve Kanaatimiz:

a. Genel Olarak:

Asir1 zaran taraflar acisindan degerlendiren, yani asir1 zararin tespitinde
sadece taraflarin ugradigi zarari esas alan gorisun yetersizligi aciktir. Bazi
durumlarda yikim sebebiyle, taraflar disinda, 6zellikle kamunun ugrayacagi
zarar 6nemli boyutlarda olabilirs2.

Tabii zararin tespitinde taraflarin veya taraflardan birinin ugrayacag: za-
rar goz ardi edilerek sadece genel ekonomik menfaatin esas alinmasi da dogru
degildir. Genel ekonomik menfaat acisindan bir zarar s6z konusu degilse, asiri
zarar da yoktur denilemez. Bir yapinin yikilmas: sadece taraflardan biri icin
agir sonuglar dogursa bile, bu durum somut olayda asir1 zararin kabultini
gerektirebilir veya yapinin yikilmamasinin arsa sahibi ag¢isindan yaratacagi
kay1ip zararin asir1 olarak nitelendirilmesini engelleyebilir.

b. Salt Ekonomik Degerlendirmenin Yetersizligi:

Asir1 zararin tespitinde zarar kavramindan sadece ekonomik zararlarin
anlasilmasi 6nemli bir eksiklik teskil eder. Kanaatimizce gintimtizde, bir yapi-
nin, 6zellikle mevcudiyetinin sebep oldugu zarari1 sadece ekonomik acidan de-
gerlendirmek yeterli gortilemez. Bir yapinin, ekonomik etkiler disinda, 6zellikle
cevre, tarihi miras, kulttirel doku, sehircilik ve estetik acilarindan 6énemli so-
nugclar olmaktadir. Bu sonuglar tamamen g6z ard: edilerek, asir1 zararin tespi-
tinin salt ekonomik degerlendirmelerle yapilmasi son derece sakincali sonuglar
dogurabilir.

Gergekten, bir yapinin yikilmasi ekonomik acidan asirir zarara sebebiyet
verecek dahi olsa, bu zarar yapinin cevreye veya tarihi dokuya verecegi zararin
yaninda son derece 6nemsiz kalabilir. Olumsuz cevresel etkilerin, cok ciddi
toplumsal ve ekonomik zararlara sebebiyet verdigi bir gercektir. Kald: ki, eko-
nomik bir sonucu olmasa bile, salt cevreye ya da tarihi veya kulttirel dokuya
verilecek zararin géz 6ntinde bulundurulmasi zarureti, medeni toplum anlayi-
sinin bir geregidir. Ayni sekilde, yapinin, sehircilik esaslari veya estetik agidan
olusturdugu mahzurlar var ise, bunlarin da goéz 6ntinde bulundurulmasi gere-
kir. Salt ekonomik muilahazalar sebebiyle, sehircilik acisindan son derece mah-

min baskaca hic¢bir degerlendirme yapmaksizin yikim talebinin reddine karar vermesi
gerektigi sdylenemez. Asagida aciklanacag: tizere hakim, ekonomik sonuclarin digsinda
da, somut olayin ttm 6zelliklerini goz 6ntinde bulunduracaktir.

82 Oyle ki daha énce de belirttigimiz gibi, haksiz yap niteligi tasiyan bir sanayi veya turis-
tik tesisin yikilmasinin sebebiyet verecegi zarar, salt taraflar acisindan asir1 bir zarar
olarak nitelendirilemeyebilir. Buna karsilik yapinin kaldirilmas: sebebiyle cok sayida
insan isini kaybedecek, yaratilan katma deger sona erecek, devlet vergi gelirlerinden,
sosyal gtivenlik kurumu sigorta primlerinden mahrum kalacak, o zamana kadar yapi-
lan ihracat artik yapilamayacak olabilir. Bu gibi muhtemel sonuclar da, zararin asiri
olarak nitelendirilmesini gerektirebilir. Iste zararin asir1 olup olmadiginin tespitinde bu
zararlarin gz ardi edilmesi mtimkin gértilmemek gerekir.
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zurlu ve kabuli muimkin olmayan veya estetik acidan son derece cirkin bir
yapiya uzun yillar katlanilmas: beklenilemez. Boyle bir yapinin toplumda ya-
ratacagl rahatsizlik veya infialin salt ekonomik degerlendirme ile géz ardi edil-
mesi kabul edilemez. Bu bakimdan yapinin yikilmasinin salt ekonomik a¢idan
asir1 zarara sebebiyet verecek olmasi durumunda, artik baskaca hicbir deger-
lendirme yapilmaksizin hakimin mutlaka yikim talebini reddetmek zorunda
oldugu sdylenemez.

Nitekim Hukuk Genel Kurulu kararina da konu olmus bir olayda Yargi-
tay, son derece yerinde bir degerlendirme ile tarihi ve kultirel dokuya uygun
olmayan bir yapinin yikilmasinin asiri1 zarara sebebiyet vereceginden bahsedi-
lemeyecegine karar vermistirss.

c. Somut Olayin Tiim Ozelliklerinin G6z Oniinde Bulundurulmasi
Geregi:

Yikimin asir1 zarara sebebiyet verip vermeyeceginin tespitinde somut ola-
yin butin 6zelliklerinin ve ydnlerinin géz éntinde bulundurulmasi gerekmekte-
dirs4.

Bu dogrultuda zararin tespitinde ne sadece taraflarin, ne de sadece ge-
nelin, yani kamunun ugrayacag: zararlarin tek basina esas alinmasi: dogrudur.
Dogacak tim sonuclarin goéz 6ntnde bulundurulmas: gerekir. Asir1 zararin
taraflar veya genel menfaat acisindan degerlendirilmesine iliskin go6rtsleri,
birbirinin alternatifi olarak degil, tamamlayicis1 olarak gérmek gerekir. Buna
gore zarar, hem taraflar hem de genel menfaat acisindan degerlendirilmelidir.
Tabiatiyla bu durum, asir1 zarardan bahsedebilmek i¢in, yikimin mutlaka hem
taraflara hem de kamuya zarar verecek olmasini gerektirmez. Somut olayda,
yapinin yikilmasinin sadece taraflara ya da taraflardan birine zarar verecek
nitelikte olmasi, asir1 zararin kabuld acisindan bir sorun yaratmaz.

Yapimnin yikilmas: durumunda, ortaya cikacagi hesaplanan bir zarar
miktarinin asir1 olup olmadigina iliskin tespitin afaki olarak degil, bir 6lctiye
bagl olarak degerlendirilmesi ve bu konuda bir kar-zarar muhasebesi yapil-
mas1 gerektigi distincesi de hi¢c stphesiz son derece isabetli ve gereklidir. Yi-
kim sonrasinda ortaya c¢ikacak zarar milyonlarca liralik dahi olsa, bu meblag
bir olayda asir1 zarar teskil ederken bir digerinde bu nitelikte olmayabilir. Bu
sebeple yikimin asir1 zarara yol acip acmayacagi degerlendirilirken, hem taraf-
larin hem de genelin menfaatleri g6z éntinde bulundurulmali, bu surette ugra-

83 HGK. 10.12.2003 t. E.2003/1-755, K.2003752 (KiB): “...yapilan insaatin ¢evreye uyum
saglamadigl, konumu ile doganin yapisina uymadigi, 6zellikle dogal sit alani olarak be-
lirlenmis alanlar icerisinde butlin yapilasmalarin Kapadokya'ya 6zgii dokuyu bozdugu,
Kapadokya'y1 tiinlendiren dogal yapisi ve buna uyum saglamadan yapilan izinsiz bu tir
yapilarin, tasinmaz kultir ve tabiat varliklarinin kullanimlarini degistirmek oldugu,
acik hava muzesi olarak dtstintilmesi gereken Kapadokya'nin dogal dokusunun degis-
tirildigi, bu yapinin korunmasinin Hazine bakimindan herhangi bir yarar getirmeyecek
olmasi yaninda, yukarida aciklandig: tizere bu yapinin 1. derecede dogal sit alani olan
ybrenin yapisini bozdugu ve yikilmasinin bu anlamda kamu yarari geregi olup, asiri
zarar dogurmayacagl sonucuna varilmistir”.

84+ Bkz. Leemann, Art. 671, kn.16; Meier-Hayoz, art.671, kn.23.
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nilacak olan zarar miktar1 bulunduktan sonra, bu zarar miktarinin asir1 olup
olmadig ise, karsilastirmal bir degerlendirme suretiyle tespit edilmelidir.

Yukarida gérdtigimuiz gibi bu karsilastirmanin, yikimin davaciya sagla-
yacagi ekonomik menfaatin, davaliya verecegi maddi zararla kiyaslanmasi su-
retiyle yapilmas: gerektigi genel olarak kabul edilmektedir. Ancak, bir kiyas-
lama yapilmas: gerektigine tereddiitstiz katilmakla birlikte, bu kiyaslamanin
sadece yapimn kaldirilmasinin taraflardan birine saglayacagi menfaatin, dige-
rine verecegi zararla karsilastirilmasi yetersiz kalir. Ote yandan belirttigimiz
lzere, zararin asiri olup olmadiginin tespitini saglayacak olan kar-zarar muha-
sebesine iligkin kiyaslamanin, sadece ekonomik acidan degil, cok daha genis
bir cercevede yapilmasi gerekir. Yapinin korunmasimin (kaldirilmamasinin)
sebep oldugu veya olacag: zararlar var ise bunlarin da, yani yapinin hem yikil-
masinin, hem de yikilmamasinin sonuclarinin géz 6éntnde bulundurulmasi
gerekir.

Su halde gerek taraflarin gerekse genelin menfaatleri bakimindan eko-
nomik olsun ya da olmasin, yapimnin kaldirilmasinin sebebiyet verecegi tiim
zararlar, yapinin kaldirilmasinin saglayacag: yararlar (kaldirilmamasinin do-
gurdugu veya doguracagi tim zararlar) ile karsilastirilmak suretiyle yapinin
kaldirilmasinin asiri zarara sebebiyet verip vermedigi, yani yapinin kaldirilma-
sinin gerekip gerekmedigi hakim tarafindan takdir edilmek gerekecektir.

Iste asin zararin tespitine ilisin yukarida inceledigimiz yerlesik Yargitay
uygulamasinin da bu sekilde anlasilmasi gerekir. Ozellikle asir1 zararin tespi-
tine iliskin Yargitay kararlarinin zaman icerisindeki gelisimi g6z 6ntinde bulun-
duruldugunda, Yargitay tarafindan glntimutizde yerlesik olarak uygulanan
formuilasyonun8®s anlasilmas: da kolaylasmaktadir. Hatirlanacak oldugu tizere
Yargitay, asir1 zararin tespitinde o6nceleri sadece taraflarin ugrayacag: zarari,
daha sonra ise genel ekonomik menfaati esas almaktaydi. Iste bu uygulama-
nin, 6nceki yontemlerin eksikligini tamamlamak Uzere, zararin hesaplanma-
sinda hem genelin hem de taraflarin ugrayacagi zararin esas alinmasi gerektigi
seklinde anlasilmas: gerekir.

Zarar miktar1 hesaplandiktan sonra, hak (yarar) dengesi kurulmak sure-
tiyle adilane bir sonuca gidilmesi geregi ile de bu zarar miktarinin asir1 olup
olmadiginin tespitinde, somut olayin tim o6zelliklerinin g6z 6ntinde bulundu-
rulmasi ve bir karsilastirmali degerlendirme yapilmasi gerektigi isaret edilmek-
tedir. Ayrica Yargitay, zararin asiri olup olmadiginin tespitinde hakimin takdir
yetkisini (MK.m.4) acik¢ca vurgulamakta ve asir1 zararin belirlenmesinin salt bir
hesaplama isleminden ibaret olmadigina isaret etmektedir. Iste Yargitay tara-
findan ortaya konulan esas, bu sekilde anlasildigi takdirde, aslinda bunun
icerik ve sonug itibariyle son derece isabetli oldugu da gorilebilmektedir.

SONUC:

Bir arazideki yapida, taraflar arasinda gecerli bir hukuki iliski bulun-
maksizin arazi malikinden baska bir kisiye ait malzemenin kullanilmis olmasi
durumu “haksiz yap1” olarak nitelendirilmektedir. Haksiz yap1 durumunda
malzemenin mulkiyeti kendiliginden arsa sahibinin mulkiyetine gececek olup,

85 Bkz. yukarida dn.77 ve ona iliskin metin.
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taraflar arasindaki uyusmazhgin (1) Yapinin kaldirilmasi; (2) Yapinin kaldiril-
mamasi ve buna karsilik malzeme malikine tazminat verilmesi; (3) Arazinin
tamaminin veya bir kisminin mulkiyetinin malzeme malikine gecirilmesi; veya
(4) Malzeme maliki lehine tst hakk: taninmasi olmak tUzere, farkli sekillerde
coziimlenmesi mimkundur.

Arazi malikinin haksiz yapinin kaldirilmasini talep edebilmesi i¢in yapi-
nin, rizasit olmaksizin meydana getirilmis olmasi ve yapinin kaldirilmasinin
asir1 zarara yol agmayacak olmasi sarttir.

Yapinin kaldirilmasinin asiri zarara sebebiyet verip vermeyecegi, somut
olayin buittin 6zelliklerinin g6z 6ntinde bulundurulmas: suretiyle hakim tara-
findan takdir edilecektir. Bu dogrultuda 6nce hem taraflarin hem de genelin
menfaatleri bakimindan, yapinin kaldirilmasinin sebebiyet verecegi, ekonomik
olsun ya da olmasin tim zararlarin belirlenmesi gerekir. ikinci asamada ise
yapinin kaldirilmasinin saglayacag: yine tim menfaatler, yani kaldirilmamasi-
nin dogurdugu veya doguracagi ekonomik olsun ya da olmasin tim zararlar
tespit edilecektir. Nihayet bunlarin karsilastirilmasi suretiyledir ki, yapinin
kaldirilmasinin asir1 zarara sebebiyet verip vermedigi, yani yapinin kaldirilma-
sinin gerekip gerekmedigi hakim tarafindan takdir edilecektir. Hakimin takdir
yetkisi, zararin asir1 olup olmadiginin tespitine iliskin olup, asir1 zarara ragmen
hakimin takdir yetkisine dayanarak yikim karari verebilecegine iliskin degildir.



