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TASINMAZ MULKIYETININ KAPSAMI VE KISITLAMALARI

Tasinmaz miilkiyetinin kapsami ve kisitlamalar1 bu c¢alismanin konusunu
olusturmaktadir. TMK m. 718-730 arasinda yer alan tasinmaz miilkiyetinin igerigi,
taginmaz miilkiyetinin yatay, dikey ve madde itibariyle kapsamina nelerin dahil oldugunu
diizenlemektedir. Tasmmmaz miilkiyeti, kullanilmasinda yarar oldugu Olciide, arazi
tizerindeki hava ve altindaki arz katmanlarin1 da kapsar. Tasinmazin sinirlart igerisinde
bulunan arazi tizerindeki yapilar ve bitkiler de taginir miilkiyetinin kapsamindadir. Buna

ilave olarak, kanun koyucu, taskin ve haksiz yapilara iliskin 6zel hiikkiimler 6ngérmiistiir.

Tasimmmaz miilkiyetinin kisitlamalar ise, yasal ve iradi kisitlamalar olarak ikiye
ayrilmaktadir. Iradi kisitlamalar, hukuki islemlerden, o6zellikle sozlesmelerden
dogmaktadir. Yasal kisitlamalar ise kamu hukuku veya 6zel hukuk kapsamindaki
kanunlardan kaynaklanmaktadir. Yasal kisitlamalar basta TMK olmak {izere bircok

kanunda yer almaktadir.
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SUBSTANCE AND LIMITATION OF LAND OWNERSHIP

Substance and limitation of land ownership is the subject of this study. Substance
of land ownership, which is regulated in Turkish Civil Code art. 718-730, is about
vertical, horizontal and material scope of land. Land ownership extends upwards into the
air and downwards into the ground to the extent determined by the owner’s legitimate
interest in exercising his or her ownership rights. Buildings and plants grown on the parcel
of land are in the scope of property. There are also rules about illegal or encroaching
buildings.

Limitation of land ownership may be statutory or volitional. VVolitional limitation
is founded on legal actions, especially contracts. Statutory limitation arises out of public

or private law. Therefore, it is regulated in Turkish Civil Code and other laws.
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Esya hukuku esas olarak tasler f/l:I‘zslnmaz esyalar1 kapsamaktadir. Kanun
koyucu, tasinmazlar iizerindeki haklarin kamuya agik olmasini saglayacak tapu sicili
sistemi OngOrmils, bunun yaninda tasinmazlar lizerinde ayni hak kazanilmasi ve
kaybedilmesine iliskin olarak da &zel diizenlemeler getirmistir. Esya hukukunun en
onemli konularindan birini olusturan taginmaz niteligindeki esyalarin ekonomik degeri,
taginmazlar i¢in ayn1 zamanda 6zel hiikkiimler sevk edilmesini de zorunlu kilmistir. Bu
sebeple taginmazlarda miilkiyetin kazanilmasi ve kaybi taginir esyalara gore farklilik arz

etmektedir.

En genis ayni hak olan miilkiyet hakki, sahibine belli yetkiler saglarken ayni
zamanda sorumluluklar da yiiklemektedir. Tirk Medeni Kanunu’nda ayrintili olarak
diizenlenen tasmmmaz miilkiyetinin kapsami sosyal devlet ilkesi geregi birtakim
kisitlamalara tabi tutulmustur. Bu kisitlamalar ancak ya kanun geregi ya da kanunun izin
verdigi sekilde hukuki islem yoluyla gerceklesebilir. Bununla birlikte, tasinmaz
miilkiyetinin kamu hukukuna dayanan kisitlamalar1 da ilgili 6zel kanunlarda yer
almaktadir. Malikin miilkiyet hakkini yasal kisitlamalara aykirt olarak kullanmasi
durumunda uygulanacak sorumluluk hiikiimleri de tasinmaz miilkiyetine iliskin getirilen

0zel diizenlemelerden bir digeridir.

Tasinmaz miilkiyetine getirilen sinirlamalari irdeleyebilmek amaciyla ¢calismanin
ilk boliimiinde tasinmaz kavrami, tasinmaz miilkiyetinin konusu ve taginmaz
miilkiyetinin dikey, yatay ve madde itibariyle kapsamina nelerin déhil oldugu yer
almaktadir. Bu kapsamda tasinmaz tizerindeki haksiz ve taskin yapilarin durumu da
incelenmistir. Ikinci béliimde ise tasinmaz miilkiyetinin hukuki islemden ve kanunlardan

kaynaklanan kisitlamalar yer almaktadir.



BIiRINCI BOLUM
TASINMAZ MULKIYETININ KAPSAMI

1. TASINMAZ MULKIYETININ KONUSU

“Tasinmaz esya” kavrami Tirk Medeni Kanunu ve diger kanunlarda
tamimlanmamustir. Ancak doktrinde agirhikli olarak! tasinmaz esyanm, oziinde bir
degisiklik yapilmadan bir yerden bagka bir yere tasinamayan esya olarak tanimlandigi
goriilmektedir?. Bununla birlikte, istisnai olarak tasinmasi miimkiin olan bazi esyalarin
da ekonomik fonksiyonlar1 geregi kanun koyucu tarafindan tasinmaz hiikiimlerine tabi
tutuldugu goriilmektedir®. Ornegin, 1K m.136’da tasinmaz satisina iliskin hiikiimlerin,
gemi siciline kayith biitiin gemiler hakkinda uygulanacagi kabul edilmistir. TTK m.
997°de de Tiirk Gemi Siciline kayitli bulunmayan Tiirk gemileri tizerindeki miilkiyet ve
stnirli ayni haklara, Tiirk Medeni Kanununun tasinirlara iligkin hiikiimlerinin
uygulanacag: belirtilmistir. IIK m. 84’te ise yetismemis mahsullerin haczi, tasinmaz
haczinden farkli kurallara tabi tutulmustur. Ancak bu nitelikteki esyalar taginmaz
hiikiimlerine tabi olsalar dahi Tiirk Medeni Kanun’u bakimindan tasinmaz olarak kabul

edilemez®.

Tasinmaz kavrami kanunda agiklanmamis olmasina ragmen taginmaz
miilkiyetinin konusunu olusturan unsurlar TMK m. 704’te sinirli olarak sayilmistir. Bu
maddeye gore arazi, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar
ve kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimler taginmaz miilkiyetinin konusunu
olusturur. TMK m. 998°de de bu sayilanlarin tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilecegi

belirtilmistir.

TMK m. 704’te arazinin tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturdugu
belirtilmekle birlikte, bu hiikiim, ©6zel miilkiyete konu olmayan, kamu arazileri

bakimindan gecerli degildir®. Dolayisiyla, sadece 6zel miilkiyete konu olan araziler

1 M. Kemal Oguzman/Ozer Seli¢i/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis 12. Basu, Filiz,
Istanbul, 2009, s. 8; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 4. Bask1, Yetkin, Ankara, 2016, s. 11; Kemal Tahir
Giirsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi,
Ankara, 1984, s. 28.

2 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 8.

3 Sirmen, a.g.e., s. 11.

4 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e, s. 293.

5 Seref Ertas, Esya Hukuku, 13. Baski, Fakiilteler, izmir, 2016, s. 265.



bakimindan TMK’da taginmaz miilkiyetine iligskin 6ngdriilen hiikiimler uygulama alani

bulacaktir.

TMK m. 684 ve 685 geregi esyanin biitiinleyici parcasi durumuna gelen tasinir
esya ve dogal iirlinler aslin kaderine tabi olur. Boylelikle araziler iizerinde bulunan dogal

tiriinler de tasinmaz hiikiimlerine tabidir®.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 704. Maddesi ile bagimsiz ve siirekli haklarin cismani
varlig1 olmamasina ragmen hukuki islemlerde tasinmaz olarak kabul edilmesi, ekonomik
ihtiyaglardan dogmustur’. Bu haklar devir ve smirlama bakimindan tasmnmaz
hiikiimlerine tabi olmakla birlikte, maddi agidan tasmnmaz niteliginde degildir®. Bu
bakimdan, tasinmaz miilkiyetinin i¢erigini diizenleyen ve maddi bir toprak parcasini esas
alan hiikiimler, bu haklar yoniinden uygulama alani bulamaz. Bu haklar iizerinde
miilkiyet hakki kurulamaz®. Ancak tapu kiitiigiinde yer alan bu haklar iizerinde sinirli ayni
hak kurulabilecegi gibi, alim, 6nalim hakki gibi kisisel haklar da kurulup tapu kiitiigiine
serh verilebilir'®. Bagimsiz ve siirekli haklar arasinda uygulamada en fazla iist ve kaynak

hakki ile karsilagilmaktadir®®,

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimlerin tasinmaz esya olarak kabul edildigi
TMK’da belirtilmistir. Bununla birlikte, kat miilkiyetine iliskin hiikiimler ayrintili olarak
634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununda diizenlenmistir.

Tasinmazlar bakimindan simnirlt say1 ilkesi gegerli oldugundan, yukarida sayilan
esya ve haklar disinda herhangi bir esyanin tasinmaz olarak kabulii, her iki tarafin rizasi
olsa da miimkiin degildir. Yine kanun geregi tasinmaz kabul edilen bu esyalara taraflarca
tasimir vasfi taninmasi da miimkiin degildir'?. Doktrinde baz1 yazarlar tarafindan tapu
kiitiigiine kayitli olmayan arazilerin tasinmaz sayilmayacag: iddia edilmis olsa da??,

kanimizca da hakli olarak, arazilerin tapu kiitiigline kayitli olup olmamasindan bagimsiz

6 Sirmen, a.g.e., s. 12. Ancak TBK m. 209/1 hiikmii geregi, tasinmazdan ayrildiktan sonra tagmir niteliginde
olan biitiinleyici pargalarin satiginda taginir hiiktimleri uygulanir.

7 Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, Gozden Gegirilmis 4. Baski, Yetkin, Ankara, 2016, s. 200;
Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 141.

8 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 470.

°Eren, a.g.e., s. 200.

10 Eren, a.e., s. 201.

1 Eren, a.e., s. 201.

12 Mehmet Ayan, Esya Hukuku II Miilkiyet, Giincellestirilmis 9. Baski, Seckin, Ankara, 2016, s. 155.

13 Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku, C. 2, 2. Bask1, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Ankara, 1973,
s. 92. Ayan, a.g.e., s. 155.



olarak tasinmaz niteliginde oldugu da savunulmustur'®. TMK m. 713’teki “tapu kiitiigiine
kayith olmayan taginmaz” ifadesi, kanun koyucunun da tapu kiitiigline kayitli olmayan

arazileri tasinmaz esya olarak kabul ettigini gostermektedir.

II. TASINMAZ MULKIYETININ KAPSAMI

Tasinmaz miilkiyetinin kapsami, TMK 718 vd. maddelerinde diizenlenmistir.
TMK. m. 718 “Arazi lizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu olciide,
uistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarin1 da kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal

siirlamalar sakli kalmak tizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.” demektedir.

Kanun koyucu, tasinmaz miilkiyetinin kapsamina iliskin TMK. 718 wvd.
maddelerde, sadece arazi lizerindeki miilkiyete iliskin kapsami diizenlemistir. Bagimsiz
ve siirekli haklarin kapsami ise taginmaz irtifakinin tesciline iligkin tapu sicili kayitlarina
gore tespit edilir'®. Kat Miilkiyetine tabi bagimsiz boliimlere iligkin diizenlemelerin ise

KMK’da yer aldigina yukarida deginilmisti.

Tasinmaz, yani arazi lUzerindeki miilkiyetin kapsami, kanunda ongdriilen
hiikiimlerden de yola ¢ikilarak, doktrinde yatay, dikey ve maddi kapsam olmak {izere iice
ayrilmistir’®. Miilkiyetin yatay kapsamui arazinin smirlarini, dikey kapsami arazinin
tizerindeki hava ve altindaki arz katmanlarini, madde itibariyle kapsami ise yatay ve dikey

kapsam alani i¢inde bulunan mallar ifade eder.

A. TASINMAZ MULKIYETININ YATAY KAPSAMI

Tasinmazlar, tasinirlardan farklt olarak, maddi ve bireysel yonden diger
esyalardan ayr1 bir varlik gostermezler'’. Bu da arazilerin diger arazilerden yapay ya da
dogal simirlarla ayrilmasini gerektirir. Bu nedenle doktrinde miilkiyete konu olan arazi,
ayirt edici araglarla simirlart belirlenip ferdilestirilmis yeryiizii parcasi seklinde

tamimlanmakta'®, tasinmaz miilkiyetinin yatay kapsami da bu sinilara gore

4 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 8.

15 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 383.

16 Ertas, a.g.e., s. 349; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 383; Sirmen, a.g.e., s. 370.
" Eren, a.g.e., s. 329.

18 Ayan, a.g.e., s. 285.



belirlenmektedir. Dolayisiyla, smirlara iliskin olarak kanunun Ongordiigii hiikiimler

cercevesinde miilkiyetin kapsami tespit edilmelidir.

TMK m. 719/1°de sinirlarin nasil belirlenecegi diizenlenmistir. Bu maddeye gore,
tasinmazin sinirlari, tapu planlart ve arz iizerindeki sinir isaretleriyle belirlenir. Arz
(toprak) iizerindeki sinir, tasinmazin yatay sinirini belirleyerek onu diger tasinmazlardan
ayiran, dogal olarak yeryiiziinde bulunan gol nehir, tepe, ugurum gibi varliklar ya da insan
yapimi duvar, ¢it, parmaklik gibi nesnelerdir'®. Bu bakimdan, toprak iizerindeki simirm
dogal ya da insan yapimi olmasinin miimkiin oldugu sdylenebilir. TMK. m. 719/1°de
zikredilen sinir belirleme yontemlerinden digeri ise tapu planlaridir. Tapu planinda
smirlar geometrik bir ¢izgi halinde ve arazi planinda gosterilir®®. Belirtmek gerekir ki,
TMK’da 6ngoriilen sinirlarin tapu planlarina gore belirlenmesi hiikmii, sadece kadastrosu
yapilmis tasinmazlarda sz konusu olabilir®. Zira planmn yapilabilmesi icin kadastro
isleminin tamamlanmas1 ve kadastro haritasinin olusturulmasi gerekir??. Bu nedenle,
tasinmaz miilkiyetinin yatay kapsami belirlenirken tapuya kayith tasinmazlardan
kadastrosu yapilmis ve yapilmamis olanlar arasinda bir ayrima gitmek gerekir. Bunun

yaninda, tapusuz taginmazlarda sinirin nasil belirlenecegi ayrica incelenmelidir.

Arazi izerindeki sinirlar belli degilse, TMK m. 720, arazi malikine sinir belirleme
yikiimliliigi getirmistir. S6z konusu maddeye gore, her arazi maliki, komsusu talep
ederse, sinirlarin belirlenmesi i¢in tapu planlarinin diizeltilmesine veya arz lizerine sinir
isaretleri konulmasina katki saglamak zorundadir. Komsu taginmaz maliki bu katkiy1
saglamaktan kaginirsa, kendisi aleyhine simirin belirlenmesi davasi agilabilir®®. Ayrica,
TBK m.113 kapsaminda yapma borcuna bir aykirilik mevcut oldugundan, komsu arazi
maliki, alacakl sifatiyla sinir isaretleri konulmasi ediminin kendisi veya tliciincii bir kisi
tarafindan yerine getirilmesini hakimden talep edebilir. Bu durumda yiikiimliiliigiini
yerine getirmeyen komsu tasinmaz maliki karsi tarafin ugradigi zarar1 gidermekle de

yiikiimlii olur.

19 Aydin Zevkliler, Gayrimenkul Simir ihtilaflar1, Pars, Ankara, 1976, s. 21.
20 Eren, a.g.e., s. 330.

21 Sirmen, a.g.e., s. 370.

22 Eren, a.g.e., s. 330.

2 Eren, a.e., s. 331.



1. Kadastrosu Yapilmis Yerlerde Sinirin Belirlenmesi

Kadastrosu yapilan yerlerde sinirin belirlenmesi halinde uygulanacak hiikiim
TMK. 719/1°dir. Bu hitkkme gore, bir arazinin sinir1, plan ve arz iizerine konulmus sinir
isaretleri ile belirlenir. Dolayisiyla, arazileri birbirinden ayiran sinir sadece plan {izerinde
kalmamali, siir isaretleri veya yapilarla arazi iizerinde de gosterilmelidir?*.

Tapu planlari ile arazi iizerindeki sinir isaretleri arasinda bir uyumsuzluk olmasi
durumunda TMK m. 719’un 2. fikras1t uygulanmalidir. Bu durumda, asil olan planda
belirtilen sinirdir. Clinkii arz tizerindeki isaretlerin insan eliyle veya dogal olaylar sonucu
yerinin degismesi miimkiindiir®>. Ancak bu kuralin “yetkili makamlarca heyelan bolgesi
olarak belirlenen yorelerde uygulanmayacagl” da aym fikranin ikinci climlesinde
belirtilmistir. Bu durumda arazi kaymasi halinde TMK. 709 ve devamindaki hiikiimlere
gore bir tespit yapmak gerekir. TMK m. 711°de sinirin arazi kaymasi nedeniyle gercegi
yansitmamast durumunda, sinirin yeniden belirlenmesinin ilgili tasinmaz maliki
tarafindan talep edilebilecegi belirtilmistir. Bu durumda fazlalik ve eksikliklerin

denklestirme yoluyla giderilerek tasinmaz sinir1 yeniden belirlenir.

Tapu planinda belirtilen sinirin gercek durumu yansitmadigi iddia ediliyorsa, bu
durumda komsu tasinmaz malikinin onayi ile tapu planinda degisiklik yapilabilir®.
Komsu tasinmaz maliki onay vermezse, yolsuz tescilin degistirilmesini diizenleyen TMK
m. 1025’e gore planin diizeltilmesi dava edilebilir. Bu davada davaci, planin yanlishg
dolayisiyla zarara ugradigini iddia eden taginmaz malikidir. Davali ise komsu taginmaz
maliki ya da onun kiilli halefleri veya kétii niyetli ciizi halefleri olacaktir?’. Ciizi halef,
planin yanlis oldugunu biliyor veya bilmesi gerekiyorsa kotii niyetli olarak kabul edilir.
Ancak ciizi halef 1yi niyetliyse, yani plandaki yanlislig1 bilebilecek durumda degilse onun

kazanimi korunacaktir.

TMK m. 1003 hiikmii geregi tapu sicilinin bir unsuru olan plan, Tapu Sicili
Tiizligl hiikiimlerine gore hazirlanir. Tapu sicili ana sicillerden biri olan planlar da TMK

m. 1020°deki aciklik ilkesine tabi olup ayni sekilde, plana giivenilerek yapilan kazanimlar

% Ayan, a.g.e., s. 289.
25 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 384.
% Ertas, a.g.e., s. 349.
27 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 384.



da giivenin korunmasi ilkesi geregince korunacaktir®®. Yargitay da bir kararinda kadastro
kaydina dayanarak iyi niyetli olarak parselin miilkiyetini edinen kisinin kazaniminin
korunacagimi belirtmistir?®. Bununla birlikte, bir baska kararda kadastro tespitinin
kesinlesmesinden sonra tasinmazi edinen maliklerin miilkiyet hakki edindigi ¢cap kapsami
ile sinirh tutulmustur®®. Kadastro planlari, TMK m. 7 kapsaminda resmi senet niteliginde
oldugundan belgeledikleri olgularin dogruluguna kanit olustururlar. Bununla birlikte,
kanun tarafindan aksinin ispati her tiirlii delille miimkiin olup igerdikleri bilgiler agisindan
adi karine niteligindedirler. Ne var ki Kadastro Kanunu’na gore, kadastro tutanaklarinin
belirledigi sinira, tutanagin kesinlesme tarihinden itibaren on yil gectikten sonra,
kadastrodan onceki hukuki sebeplere dayanarak itiraz edilemez ve dava agilamaz. (KK

m. 12/3)

2. Kadastrosu Yapilmamis Yerlerde Sinirin Belirlenmesi

Kadastrosu yapilmamis yerlerde tasinmazlarin smirinin nasil belirlenecegi
hususunda Tiirk Medeni Kanunu’nda bir diizenleme mevcut degildir. Ancak Tapu
Kanunu’nda plan ve resmi 6l¢iimlere dayanmayan tasinmaz mallarda eskiden beri bilinen
ve belirli olan simirlara itibar edilecegi seklinde bir diizenleme bulunmaktadir (Tapu
Kanunu m. 30). Bununla birlikte, s6z konusu maddenin simirlarin belirlenmesi
bakimindan yetersiz kaldig1 ve sorunu ¢6zmekten uzak oldugu ¢esitli yazarlar tarafindan

dile getirilmistir®!

. Bunun nedeni, tapu kayitlarinda bir¢cok sinirin belirsiz ve yetersiz
sozciiklerle ifade edilmesidir®. Bu durumda, sabit veya &nceden belirli sinirlarin da
yardimiyla siurlari belirsiz olan taginmazlarda sinir tespiti yapilmali; eger bu miimkiin
degilse Kanunun ifade ettigi “bilinen ve belirli sinirlar” tanik ve bilirkisi beyanlariyla

tespit edilmelidir®,

Kadastro Kanunu’nun 33. maddesinin 3. fikrasina gore, kadastro yapilmamis
yerlerdeki tapulu tagimmazlarda smirlarin belirlenmesi KK 14 vd. maddelerine gore

yapilacaktir. Kadastro Kanunu’nun 20. maddesinde de tapu kayitlart ve belgelerin

28 Ayan, a.g.e., s. 289.

217.HD, T. 23.03.1998, E. 1998/1356, K. 1998/1291.

%01. HD, T.19.1.1995, E. 1994/15340, K. 1995/323.

3t Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 387; Sirmen, a.g.e, s. 372.
32 Eren, a.g.e., s. 333.

3 Eren, a.e., s. 333.



kapsaminin nasil tayin edilecegi ve sinirlarin nasil belirlenecegi diizenlenmistir. Bu
maddeye gore, kayit ve belgeler harita veya krokiye dayaniyorsa ya da belgelerde
belirtilen sinirlar s6z konusu mahaldeki fiili durumla uyum gosteriyorsa bu kayit ve
belgelerdeki sinirlar esas alinacaktir. Harita, plan ve krokiye dayanmayan kayit ve
belgelerde belirtilen sinirlar degisebilir ve genisletilmeye elverisli ise, bunlarda gosterilen
miktara itibar edilir. Ancak bu smirlardaki tasinmazlarin kayitlari, fiziki yapilart ve
konumlari itibariyle belli bir yeri kapsiyorsa, tespit o sinir esas alinarak yapilir. Yargitay
ictihatlarinda mezarlik, mera, hendek, kuru dere gibi yerlerin degismeye elverisli
olduklar1 kabul edilmistir3*. Degismez ve genislemeye miisait olmayan siirlarla miktar
tizerinden Hazinece satilan veya tahsis edilen ya da bedelsiz dagitilan arazilerde ¢ikan
fazlaliklar ise, dagitim tarihinin {izerinden on y1l gectikten sonra kayit sahibi adina tescil

edilir.

KK m. 20, s6z konusu maddede belirtilen tasinmazlarda meydana gelen fazlaliklar
hakkinda Kanunun 14 ve 17. maddelerinin uygulanacagini hiikiim altina almistir. Buna
gore, fazla kisim icin zamanasimi ile kazanma hiikiimlerinin uygulanmasi1 miimkiinse
fazla kisim zilyet adina tescil edilir®®. Bu tescilin yapilabilmesi i¢in zilyedin ¢ekismesiz
ve araliksiz en az yirmi yil slireyle malik sifatiyla zilyet oldugunu belgelerle veya tanik
ya da bilirkisi beyanlariyla ispat etmesi gerekir (KK m. 14). Bu sartlar ger¢eklesmemisse,

KK m. 17 geregi, fazlaligin tescili Hazine adina yapilacaktir.

Kadastro Kanunu’nun 21. Maddesinde, miktar fazlasinin ifrazi, yani ne taraftan
boliinecegi diizenlenmistir. Bu maddeye gore, kayit ve belgeler degisebilen ve
genisletilmeye elverigli sinir iceriyorsa miktar fazlasi o taraftan ifraz edilecektir. Eger
kayit ve belgelerdeki sinirlar degismeyen ve genislemeye elverisli nitelikte degil ise, ifraz
zilyedin gosterecegi taraftan yapilacaktir. Zilyedin bir taraf gdstermemesi durumundaysa

kanunun emredici hiikmii geregi, ifraz zilyedin yararina uygun diisen taraftan yapilir.

3. Tapusuz Tasinmazlarda Sinirin Belirlenmesi
Tapusuz tasinmazlarda smirin nasil belirlenecegine iliskin mevzuatimizda

herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir®®. Bu durumda, tapusuz tasinmaza komsu

3 HGK, T.01.04.1970, E. 1966/9-755, K. 1966/154; HGK, 05.07.1972, E. 986/1-850, K. 1972/704. 8. HD,
T. 02.03.1976, E. 1975/5096, K. 1976/1676.

% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 389.

% Sirmen, a.g.e., s. 373.



tasinmazlar tapulu ise bu kayitlardaki sinirlardan yararlanilarak tapusuz taginmazin
smirlart belirlenebilir®’. Komsu tasinmazlar da tapulu degilse, bu durumda sinirlarin tanik
beyani ve bilirkisi raporuna gore tespit edilecegi kabul edilmektedir®®. Eger bu yerlerde

kadastro heniiz yapilmamissa KK 20 ve 21. maddeleri de uygulama alani bulur.

B. TASINMAZ MULKIYETININ DIKEY KAPSAMI

Tasinmaz miilkiyetinin dikey kapsami arazinin yiizeyden itibaren yukariya, hava
tabakasina ve asagiya toprak tabakasina dogru yiikseklik ve derinligini ifade eder®®. TMK
m. 718/1°de arazi tizerindeki miilkiyetin, kullanilmasinda yarar oldugu 6l¢iide, iistiindeki
hava ve altindaki arz katmanlarin1 kapsadigi belirtilmistir. Buna gore, malik, arazi
tizerindeki hava boslugunu ve altindaki toprak tabakasini da kullanmasinda yarar oldugu

Olciide kullanabilir.

Miilkiyet hakkiin dikey kapsami malike miilkiyet hakkina ait olumlu ve
koruyucu yetkileri saglar®®. Olumlu yetki malikin kendi arazisi iistiinde istedigi yapiy1
insa etme, istedigi agac ve bitkileri dikme; arazinin altinda da diledigi kazilar1 yapma ve
su, gaz, elektrik borular1 gecirme yetkisini ifade eder*’. Koruyucu yetki ise malikin,
arazisinin altma ya da iistiine yapilacak saldirilart dnleme yetkisidir®2. Bu yetki
cercevesinde malik, TMK m. 683/2’nin 6ngordiigi sekilde, malin1 haksiz olarak elinde
bulunduran kimseye karsi istihkak davasi acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin

onlenmesini de dava edebilir.

Tasinmaz maliki, TMK m. 683’ten kaynaklanan ve taginmaz esyalar i¢in 718.
madde ile kapsami belirlenmis miilkiyet hakkinin verdigi aktif yetkiyi hem arazinin
tizerindeki hava boslugu hem de toprak tabakasi iizerinde kullanabilir. Ancak malik bu
yetkisini kullanirken, 6zellikle kamu hukukundan kaynakli birtakim sinirlamalara uygun
hareket etmek zorundadir. Kamu yararinin gerektirdigi ve kamu otoritelerinin 6zel
miilkiyete tabi arazilere miidahale etmesine imkan saglayan Imar Kanunu, Maden
Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu gibi kanunlar malikin miilkiyetten

kaynaklanan yetkilerini kisitlayabilmektedir. Ayni sekilde, malik, TMK m. 2’deki hakkin

37 Ertas, a.g.e., s. 355.

3 Ayan, a.g.e., s. 300.

% Eren, a.g.e., s. 337.

40 Sirmen, aa.g.e., s. 373.

4 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 391.
42 Sirmen, a.g.e., s. 373.



kotiiye kullanilmasini yasaklayan genel ilkeye de uymak zorundadir. Nitekim Fransiz
Yargitayi, bir kararinda, tasinmaz malikinin, arazisine, yakinlardaki bir havaalaninin
kullanilmasii engelleyecek bigcimde yapi insa etmesinin hukuka aykir1 olduguna

hitkmetmistir*.

Malikin arazisi lzerindeki miilkiyet hakkinin dikey kapsami belirlenirken
kullanilacak 6l¢ii, kanun koyucunun ifadesiyle “kullanma yarar1”dir. Kullanma yarari
ekonomik, bilimsel, estetik vs. olabilir**. Malikin arazisi iizerinde kullanma yarar1 olup
olmadigi, her somut olaya gore, hakim tarafindan TMK m. 4 geregince takdir edilecektir.
Ozellikle is iliskileri, tasinmazin ekonomik fonksiyonu ve niteligi, diiriistliik kurali gibi
dlgiitler hakimin verecegi kararda 6nemli bir etken olacaktir**. Ornegin yerin ¢ok altindan
gecen alt gecit, metro hatlari, borular ya da yerin ¢ok iistiinden gecen ucaklar malikin bu
seviyelerde bir kullanma yararindan s6z edilemeyecegi i¢cin malikin miilkiyet hakkina bir

saldir1 teskil etmez*®

. Ayni sekilde, malikin kendi kullanma yarari i¢in degil de
komsularina zarar vermek i¢in gerceklestirecegi yapi faaliyetleri veya kazilar da kullanma
yararindan s6z edilemeyecektir. Ornegin, malikin komsusunun gériis alanin1 engellemek
icin arazisine bir duvar insa etmesi miilkiyetin dikey kapsamindaki olumlu yetki
cercevesinde yer almaz*’. Kald1 ki boyle bir durum, TMK m. 2’deki hakkin kotiiye

kullanilmas1 yasaginin da bir ihlalini olusturacaktir.
C. TASINMAZ MULKIYETININ MADDE ITIBARIYLE KAPSAMI

Arazi lUzerindeki miilkiyetin madde itibariyle kapsamina, yatay ve dikey
kapsamlar arasinda kalan maddi unsurlar girer. Arazi lizerindeki veya altindaki maddi
unsurlardan, 6rnegin bina, agag, kuliibe, elektrik tesisat1 gibi seylerden hangilerinin arazi
miilkiyetine tabi oldugu miilkiyeti madde itibariyle kapsamina gore belirlenir*®. Oncelikle
belirtmek gerekir ki, miilkiyet hakkinin kapsamini diizenleyen TMK m. 684’e gore,
arazinin biitlinleyici parcasi niteligindeki esyalar, arazinin miilkiyetine tabi olacaktir.

Biitiinleyici parga, Tiirk Medeni Kanunu’nda, yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru

43 Cour de cassation Req 03.08.1915, DP 1917.1.79.

4 Selahattin S. Tekinay/Sermet Akman/Halik Burcuoglu/Atilld Altop, Esya Hukuku, C. 1, Yeniden
Incelenmis ve Genisletilmis 5. Baski, Filiz, Istanbul, 1989, s. 785.

4 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 568.

4 Eren, a.g.e, s. 340.

47 Eren, a.e., s. 340.

48 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 392.
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olan ve o sey yok edilmedikg¢e, zarara ugratilmadik¢a ya da yapisi degistirilmedikge
ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parca olarak tanimlanmistir. TMK m. 718/2’de de
yasal sinirlamalar sakli kalmak {izere yapilar, bitkiler ve kaynaklar miilkiyetin maddi
kapsamina dahil oldugu ifade edilmistir. O halde arazi miilkiyetinin madde itibariyle
kapsamini olusturan unsurlar toprak?, arazi iizerindeki yapilar, bitkiler ve kaynaklar
olarak sayilabilir. Bununla birlikte, miilkiyetin igerigini diizenleyen maddede yasal
sinirlamalarin sakli oldugu belirtilmistir. Yani, yap1, kaynak ve bitkiler ya da biitiinleyici
parca niteligindeki mallar, kanunda istisna olarak goriildiigii 6l¢iide, arazi miilkiyetinin

kapsamina dahil olmayip, ayr1 miilkiyet konusu olabilmektedir.

1. Toprak

Toprak, araziyi olusturan asil unsurdur®. Arazi, mevzuatimizda Tapu Sicili
Tiiziiglinde tanimlanmistir. TST m. 9’a gore arazi, “Sinirlart hukuki ve geometrik
yontemlerle belirlenmis yerylizii parcasidir.” Araziyi olusturan temel unsur olan topragin
kaymasi, yer degistirmesi, birikmesi gibi dogal olaylar hukuki durumda da degisiklik
meydana getirebilmektedir. Ornegin TMK m. 708°de, birikme, dolma, toprak kaymasi
veya kamuya ait sularin yataginda ya da seviyesinde meydana gelen degisme gibi
sebepler sonucu olusan yeni arazinin Devlete ait oldugu ongoriilmiistiir. Ancak, toprak
pargalarinin kendi arazisinden koptugunu ispat eden malik durumu 6grendigi tarihten
itibaren bir ve olusumun gerceklesmesinden itibaren on yil iginde bu parcalar1 geri
alabilir. TMK 710 vd. maddelerinde de heyelan bdlgesi olan yodrelerde arazi kaymasinin
sinir degisikligine yol acabilecegi, ilgili tasinmaz malikinin fazlalik ve eksikliklerin

denklestirilmesi yoluyla simirin yeniden belirlenmesini talep edebilecegi diizenlenmistir.

2. Yapilar

TMK m. 718, yapilarin arazi miilkiyetinin kapsamina girdigini belirtmis, ancak
“yap1” kavramini tanimlamamustir. S6z konusu maddede gegen “yapi” ifadesinden ne
anlasilmas1 gerektigini tespit etmek ic¢in taginir yapilart diizenleyen TMK m. 728
hiikkmiinii 6l¢ii olarak almak gerekir®. Bu maddeye gore, baskasinin arazisi iizerinde
kalic1 olmasi amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif

yapilar, bunlarin malikine aittir ve bunlar taginir mal hiikiimlerine tabi olur. Su halde, bu

49 Ayse Merve Belge, Arazi Miilkiyetinin Maddi Kapsami, Yetkin, Ankara, 2016 s. 71.
%0 Belge, a.e., s. 72.
51 Sirmen, a.g.e., s. 374.
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yapilar arazi miilkiyetinin kapsamina dahil degildir. Her ne kadar kanun, bagkasinin
arazisi lizerindeki yapilardan s6z etmekteyse de kisinin kendi arazisi ilizerinde insa ettigi
bu tarz yapilarin da tasmir hiikiimlerine tabi oldugu ve arazi miilkiyeti kapsaminda

bulunmadig1 kabul edilmektedir®.

Kanun koyucunun tasmir yapilar icin ortaya koydugu olgiit, kalici olmasi
amaclanmaksizin yapilmis olmasi ve hafif yapi niteliginde olmasidir. Hangi yapilarin
kalic1 olmas1 amaglanmaksizin yapilmis oldugu somut olgulardan ve yapinin ifa ettigi
islevden anlasilabilecegi gibi, yapiy1 insa edenin iradesinden de anlagilabilir. Yapiy1 insa
edenin iradesinin veya yapinin ekonomik fonksiyonunun goriinenden farkli oldugunu
iddia edenin bunu ispatlamas1 gerekir. Yargitay verdigi bir kararinda, temeli olmayan bir

biifenin®® ya da prefabrik bir binanin®* taginir yap1 niteliginde olduguna hiikmetmistir.

Yapr kavrami ve kendisinden daha dar bir anlama sahip bina kavrami imar
Kanunu’nda tanimlanmistir. Imar Kanunu’nun 5. maddesine gére yapi, “Karada ve suda,
daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii ingaati ile bunlarin ilave,
degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.” Bina ise, “Kendi
basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin i¢cine girebilecekleri ve insanlarin oturma,
calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yariyan, hayvanlarin ve

esyalarin korunmasina yarayan yapilardir.”

Yap1 kavrami 6gretide ise arazinin iginde, altinda ya da iistiine yapilan, araziye
suni veya teknik araglarla birlestirilen, insan eliyle meydana getirilen sey olarak

. Dolayistyla yapi, binadan daha genis bir anlama sahiptir. Imar

tanimlanmistir
Kanunundaki tanim geregi stadyum, cami, apartman, otel, depo, ahir gibi yapilar bina
niteligindedir. Bununla birlikte, duvar, koprii, elektrik diregi, sigmak gibi yapilar bina

olarak nitelendirilmese bile TMK kapsaminda yap1 niteligindedir®®.

52 Sirmen, a.e., s. 375.

5312. HD, 13686/9981

5 14. HD, T. 01.02.2006, E. 2005/10655, K. 2006/684.

5 Eren, a.g.e, s. 342; 1. Sahir Cértoglu, Tasinmaz Miilkiyetinin Askin Kullanilmasi, Dayinlarli, Ankara,
1988, s. 164; Jale G. Akipek/Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Beta, Istanbul, 2009, s. 521.

% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 394; Eren, a.ge., s. 342; Mustafa Resit Karahasan,
Sorumluluk Hukuku, Beta, istanbul, 2003, s. 723; Emrehan Inal, “Haksiz Yap: Kavrami ve Haksiz
Yapimin Kaldirilmasi”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt: 70, Say1: 1, 2012, ss:
245-275, s. 249,
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TMK m. 718 ve 728 hiikiimlerini birlikte goz oniline aldigimizda, siireklilik arz

etmek {izere topraga bagli olan®’

, Insan eliyle teknik araglar vasitasiyla yapilmis ve
arazinin biitiinleyici parcasi haline gelmis yapilar arazi miilkiyetinin madde itibariyle
kapsamina dahildir. Bu yapilarda yapilan degisiklikler, ekleme ya da g¢ikartmalar bu
yapilarin biitiinleyici parca olma ve arazi miilkiyeti kapsamina dahil olma durumunda bir

farklilik meydana getirmeyecektir°®,

Yapi, hukuka aykiri olarak insa edilmis de olsa, hukuka uygun bir nitelikte olsa
da biitiinleyici parga niteligindedir ve tlizerinde insa edildigi arazinin miilkiyeti
kapsaminda degerlendirilir>®. Bununla birlikte, kanun koyucu, haksiz olarak insa edilen
yapilarla 1ilgili olarak, asagida ayrintili olarak incelenecek 0©zel diizenlemeler
Ongdrmiistiir. Bu nedenle, yap1 kavramini incelerken, hukuka uygun yapilar ve hukuka

aykir1 (haksiz) yapilar olmak tizere ikili bir ayrima gitmek isabetli olur.

a. Hukuka uygun yapilar

Hukuka uygun yapi, kural olarak malikin kendi malzemesiyle ve kendi arsasinin
altina veya iistiine imar kurallarma uygun olarak insa ettigi yapidir®. Ayrica, bir kisinin
eser veya vekalet sozlesmesi gibi hakli sebebe dayanarak kendi malzemesiyle bagkasinin
arazisine veya baskasinin arazisine kendi malzemesiyle insa ettigi yapilar da hukuka
uygun niteliktedir®l. Bu durumda, taraflar aralarindaki hukuki iliskiye gore belli hak ve

borglar altina girerler.

b. Haksiz yapilar

Arazi maliki kendi arazisi lizerinde kendi malzemesiyle yapi insa etmesi
durumunda bu yap1 hukuka uygun yap1 niteligi tasiyacaktir. Haksiz yapi ise, bir kisinin
hukuka uygun bir sebebe dayanmadan, baskasinin malzemesiyle kendi arazisinde, kendi
malzemesiyle baskasinin arazisinde ya da bagkasinin malzemesiyle baskasinin arazisinde
insa ettigi yapidir®. Yani, arazi maliki ile malzeme sahibinin farkli kisiler olmas1 ve

ortada gecerli bir hukuki sebep olmamasi yapinin haksiz olmasi sonucunu dogurur. Arazi

57 M. Ali Erten, Tiirk Bor¢lar Hukukuna Gore Bina ve insa Eseri Sahiplerinin Sorumlulugu (BK. md.
58), Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisti, Ankara, 2000, s. 104-107.

%8 Belge, a.g.e., s. 82.

% Eren, a.g.e., S. 342.

0 Ayan, a.g.e., s. 304.

61 Ayan, a.e., s. 304.

62 Aytekin M. Ataay, Kendi Malzemesile Baskasimin Gayrimenkuliinde Haksiz Ingaat, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Istanbul, 1959, s. 18
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maliki kendi arazisi lizerinde bagkasinin malzemesiyle gecerli bir hukuki sebep olmadan
bir yap1 insa ederse, TMK m. 684 geregi bu yapi biitiinleyici par¢a olacak ve yapinin
miilkiyeti arazi malikine ait olacaktir. Gegerli bir hukuki sebep olmamasi taraflar arasinda
herhangi bir hukuki iliski olmamas1 seklinde karsimiza ¢ikabilecegi gibi, aradaki hukuki
iliskinin ehliyetsizlik, irade sakatligi, sekle aykirilik gibi herhangi bir sebeple gegersiz
olmas1 seklinde de ortaya cikabilir®®. Arazi iizerindeki payli maliklerden birinin diger
paydaslarin rizast olmadan insa ettigi yapilar bakimindan da haksiz yapiya iliskin

hiikiimlerin uygulanmasi gerekir®*.

Malzeme sahibinin bagkasinin arazisine yine hukuken gecerli bir sebep olmadan
bir yap1 insa etmesi de haksiz ingaat kavrami igerisinde yer alir. Bu durumda da “iist arza
tabidir” kurali geregince yapi arazi malikine ait olacak ve malzeme maliki malzemelerin
miilkiyetini kaybedecektir. Haksiz ingaat olusturabilecek sonuncu ihtimal ise bagkasinin
malzemesiyle bagkasinin arazisine bir yap1 inga edilmesi durumunda hem arazi malikinin
rizast olmadan arazi lizerinde bir yap1 ortaya cikacak, hem de malzeme maliki

malzemelerinin miilkiyetini kaybedecektir.

Haksiz insaat durumu olusan {i¢ ihtimalde de taraflarin hukuki durumlarinda
degisiklik meydana geldigi icin taraflarin haklarinin ve kullanabilecekleri hukuki
imkanlarin tespit edilmesi gerekir. iste TMK 722-724. maddeleri arazideki yapilara
iligkin diizenlemeler getirerek haksiz yapi insa edilmesinin hangi hukuki sonuglari
doguracagii hiikkiim altina almistir. Ancak belirtmek gerekir ki, bu maddeler 6zel
miilkiyete konu olan araziler bakimindan uygulanir. Kamu arazilerinde kamu hukukuna
iliskin mevzuat uygulama alani bulur. S6z konusu maddelere gore haksiz yap1 {i¢ tiirde
karsimiza c¢ikar: malzeme sahibinin baskasinin arazisinde insa ettigi yapilar, arazi
malikinin bagkasinin malzemesiyle kendisine ait arazide insa ettigi yapilar ve ti¢lincii bir

kisinin baskasinin malzemesiyle baskasina ait arazide yap1 insa etmesi.

(1) Malzeme sahibinin baskasinin arazisinde insa ettigi yapi
Malzeme sahibinin bagkasinin arazisinde yapi insa etmesi halinde dogabilecek

sonuclar esas olarak®® TMK’da diizenlenmistir. TMK m. 722/1’¢ gore ise, bir kimse

8 Tnal, a.g.m., s. 255.
64 Inal, a.g.m., s. 255.

65Baskasmm arazisinde, arazi malikinin rizas1 olmadan insa edilecek yapilara iliskin olarak 775 sayili
Gecekondu Kanunu’nda da 6zel diizenlemeler yer almaktadir. S6z konusu kanunun 2. maddesinde, imar ve
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baskasinin arazisindeki yapida kendi malzemesini kullanirsa, bu malzeme arazinin
biitiinleyici parcast olur. Bu nedenle, miilkiyet hakkinin kapsamina iliskin olarak
biitiinleyici pargaya uygulanacak ilkeyi diizenleyen 684. madde hiikmiine gitmek gerekir.
Bu maddede bir seye malik olan kimsenin, o seyin biitiinleyici pargalarina da malik
olacagi ongoriilmiistiir. Dolayisiyla, arazi maliki haksiz yapinin da maliki olacaktir. Bu
durumda, malzeme sahibi malzemeleri tizerindeki hakkini kaybetmis olmaktadir. Haks1z
yap1 bagimsiz bir hukuki varliga sahip olmadigi icin iizerinde bagimsiz olarak rehin

kurulamaz, temlik edilemez ya da icraya konu olamaz®®.

Burada tartisilmasi gereken bir husus, malzeme sahibi ifadesinden ne anlasilmasi
gerektigidir. Sayet malzemeler tizerinde miilkiyet hakki olan bir kisinin bagkasinin arazisi
lizerinde bir yap1 insa etmisse malzeme sahibinin belirlenmesi zor olmayacaktir®”. Ancak,
arazi sahibi olmayan bir is sahibinin yiiklenici ile eser s6zlesmesi yaparak bir yap1 insa
ettirmesi durumunda is sahibinin mi, yoksa yiiklenicinin mi malzeme sahibine taninan
haklar1 kullanacag: tartismalidir®®. Isvigre Federal Mahkemesi bir kararmda malzeme
sahibinin yiiklenici olduguna, is sahibinin malzeme sahibine taninan haklari

% Is sahibinin malzeme sahibine tanmnan haklar

kullanamayacagina hiikmetmistir
kullanabilecegini kabul etmek, eser s6zlesmesinin hi¢bir agamasinda malzemelere malik
olmayan is sahibini sonradan malzemeler iizerinde istemedigi halde malik hale getirme

sonucunu doguracagi icin Mahkemenin bu karar1 isabetli bulunmustur .

Haksiz yapinin insa edilmesi ile birlikte malzeme sahibinin malzeme tizerindeki

miilkiyeti sona erecegi i¢in taraflarin birbirlerinden hukuki taleplerde bulunmasi

yapt islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagli kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arsalar
iizerinde, sahibinin rizasi alinmadan yapilan yapilar gecekondu olarak tanimlanmistir. Ayni kanunun 18.
maddesinde ise, arsa sahiplerinin yazili bagvurulart ve miilkiyet durumunu belgelemeleri halinde bu
yapilarin belediye veya Devlet zabitasi tarafindan derhal yiktirilacag: hiikiim altina alinmustir. Yargitay da
bir kararinda Gecekondu Kanunun uygulanma alani buldugu durumlarda 6nceligin bu kanun hiikiimlerinde
olduguna, Medeni Kanun hiikiimlerinin uygulanmayacagina hikkmetmistir. Medeni Kanun disinda, Imar
Kanunu’nda da baskasinin arazisinde yapi insa etmeye yonelik diizenlemeler bulunmaktadir. 18. maddenin
9. fikrasinda, hisseli parsel {lizerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yapi sahibine
O6denmedikge ve aralarinda baska bir anlagma temin edilmedikce veya ortaklig1 giderilmedikce bu yapilarin
eski sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olunacagi hiikme baglanmustir.

% Eren, a.g.e., s. 344.

87 Vehbi Umut Erkan, “Kendi Malzemesini Kullanarak Baskasimin Arazisinde Meydana Getirilmesi
Durumunda Malzeme Sahibinin Arazinin Miilkiyetinin Kendisine Verilmesi Talebi (TMK m. 724)”,
AUHFD, C: 63, Sayt: 3, ss: 449-478, s. 455.

8 Erkan, a.g.m., s. 455.

8 BGE 103 11 227.

0 Erkan, a.g.m. s. 456.
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giindeme gelecektir. Bu taleplerin neler olacagi, TMK 722-724. maddelerde yer
almaktadir. S6z konusu maddeler arazi malikine, malzemenin sahibi tarafindan
kaldirilmasini1 talep etme; her iki tarafa da belli sartlarla tazminat isteme ve arazi

miilkiyetinin malzeme sahibine gecirilmesini talep hakkini 6ngdrmiistiir.

aa. Arazi malikinin malzemenin sokiiliip kaldirilmas talebi

TMK m. 722/3’te, arazi malikinin, rizas1 olmaksizin yapilan yapida kullanilan
malzemenin, gideri yapiy1 yaptirana ait olmak {izere sokiiliip kaldirilmasini isteyebilecegi
diizenlenmistir. Bu diizenleme, 683/2. maddede yer alan malikin her tiirlii haksiz el
atmanin 6nlenmesini dava edebilecegi hiikmiiyle de uyumludur. Bununla birlikte, kanun
koyucu, ortada insa edilmis bir yap1 ve ekonomik bir deger mevcut oldugu igin,
malzemenin kaldirilmasi talebini bir sarta baglamigtir. TMK m. 722/3’{in gondermesiyle,
ayn1 maddenin 2. fikrasinda 6ngoriilen sart, malzemenin sokiilmesinin agir1 bir zarara yol
acmamasit sartidir. Dolayistyla, arazi malikinin malzemenin kaldirilmasi talebinde
bulunabilmesi i¢in yapinin kendi rizasi disinda yapilmis olmasi ve malzemenin sokiiliip
kaldirilmasinin asir1 bir zarara yol agmamasi gerekir. Ancak her halde, arazi malikinin

giderini kendisi karsilayarak malzemeleri kaldirmasi da miimkiindiir’.

Arazi malikinin rizasinin olmamasi, malzemelerin kaldirilmasini talep etmesinin
ilk sartidir. Arazi malikinin rizas1 agik olabilecegi gibi, ortiilii de olabilir’®. Arazi
malikinin yap1 insa edilirken sessiz kalmasi, malzeme sahibine ihtarda bulunmamasi gibi
durumlar rizasinin olduguna isaret eder’®. Ayni sekilde, arazi malikinin insaattan kendi
agir ihmali dolayisiyla habersiz olmasi durumunda da ortiilii rizasinin var oldugu kabul
edilmektedir’®. Yargitay bir ictihad1 Birlestirme Kararinda da tasinmazi haricen satin alan
zilyedin arazi iizerinde yaptigi yapilarda sicil malikinin Ortilii rizast olduguna

hitkmetmistir”.

Arazi malikinin arazisinde yapi insa edilmesine riza gdstermesinin, sonradan

araziye malik hale gelen halefleri baglayip baglamayacagi tartisma konusudur. Bir goriise

" Inal, a.g.m., s. 261.

2 1nal, a.g.m., s. 261.

3 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 816.
4 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.e., s. 816.
SIBK, T. 05.07.1944, E. 1944/12, K. 1944/26.
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gdre, arazi maliki tarafindan verilen riza sonradan araziye malik olanlar1 baglamaz’®.
Ancak riza gosteren malik doneminde insa edilen kisim, sonradan malik olanlar1 da

baglar’’.

Arazi malikinin TMK m. 722 ¢ergevesinde malzemenin kaldirilmas: talebinde
bulunabilmesi i¢in bir diger sart da malzemenin sokiiliip kaldirilmasinin asir1 bir zarara
yol agmamasidir. Kanun koyucu, yapilan degerin korunmasi ve heba edilmesini 6nlemek
i¢in asir1 zarar s0z konusu ise arazi maliki tarafindan malzemenin kaldirilmasi talebinde
bulunulamayacagimi 6ngdrmiistiir’®. Asir1 zarar, “malzemenin sokiilmesi sonucu arazi
malikinin elde edecegi yarar ile malzeme sahibinin ugrayacagi zarar arasinda asir1 bir
oransizlik bulunmasi” olarak ifade edilmistir’®. Bununla birlikte, malzemenin sokiilmesi
halinde malzemede ve arazide meydana gelecek deger azalmasinin arazi malikinin elde
edecegi menfaatten fazla olmasi durumunda da asir1 bir zararin s6z konusu oldugu
savunulmaktadir®. Dolayisiyla, taraflarin karsilikli menfaatlerini tespit ederek ve genel
ekonomik yarar1 6lcerek ¢oziime ulasan iki goriisten soz edilebilir. Sonug olarak, asiri
zarar ihtimalinin mevcut olup olmadigina her somut olayda hakim tarafindan karar
verilecektir®. Yargitay Hukuk Genel Kurulu da bir kararinda hakimin somut olay
bakimindan takdir yetkisi oldugunu, bu yetkiyi binanin korunmasi hususundaki genel
yarar, binanin arsa maliki i¢in ifade ettigi siibjektif deger ve taraflar arasindaki yarar
dengesini gozeterek, ayrica bilirkisilerin verdigi teknik bilgileri goz Oniine alarak
kullanacagini ve buna gore karar verecegini ifade etmistir®2. Bir baska Yargitay kararinda
da TMK m. 722’nin diizenlenmesinin asil nedeninin yapmin korunmasindaki genel
iktisadi yarar oldugu, objektif ol¢iilere gore tespit edilecek zararin ¢ok fazla olmasinin

asir1 zarar anlamia geldigine hiikkmedilmistir®3,

Arazi malikinin malzemenin kaldirilmasini talep etmemesi halinde malzeme

sahibinin malzemenin kaldirilmasini isteyip isteyemeyecegi doktrinde tartismali olup, bir

6 Seyfullah Edis, “Kendi Malzemesi ile Bagskasinin Taginmazinda Insaat (Gecekondu Sorunu Dahil)”,
Medeni Kanunun 50. Yili, Bilimsel Hafta: 15-17 Nisan 1976, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi,
Ankara, 1977, ss: 293-317, s. 308.

" Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 816.

78 Inal, a.g.m., s. 263.

9 Sirmen, a.g.e., s. 383.

8 Edis, a.g.m., s. 309.

81 Eren, a.g.e., S. 346.

82 HGK, T. 17.4.2002, E. 2002/1-327, K. 2002/329.

8 1.HD, T. 6.2.2013, E. 2013/1066, K. 2013/1339.
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goriise gdre, yap1 arazinin biitiinleyici pargasi haline geldigi ve aksine bir kanun hiikmii
bulunmadig1 i¢in malzeme sahibi malzemenin sokiiliip kaldirilmasini talep edemez®*. Bir
baska goriise gore ise, malzeme sahibi iyi niyetli ise malzemenin sokiiliip kaldirilmasini

talep hakki bulunmaktadir®,

bb. Malzeme sahibinin tazminat talebi

Malzeme sahibinin bagkasinin arazisine haksiz yapi insa etmesi sonucu ortaya
¢itkmasi muhtemel bir diger hukuki sonu¢ malzeme sahibinin tazminat talebidir. TMK m.
723/1’e gore, malzeme sokiiliip alinmazsa arazi maliki, malzeme sahibine uygun bir
tazminat 6demekle yiikiimlidiir. Arazi malikinin 6demesi gereken tazminatin tespitinde
1yl niyetin varligr 6nem tasimaktadir. Buradaki iyi niyet, TMK m. 3 kapsamindaki iyi
niyettir®® TMK m. 723/3’{in ifadesiyle, yapry1 yaptiran malzeme sahibi iyi niyetli degilse,
hakimin hilkmedecegi miktar yapinin arazi maliki i¢in tasidigi en az degeri gegmeyebilir.
Dolayisiyla 6ncelikli olarak yapilmasi gereken, malzeme sahibinin kendi malzemesiyle
baskasinin arazisine yap1 insa ederken iyi niyetli olarak hareket edip etmedigini tespit

etmektir.

Malzeme sahibi, yapiy1 insa ederken arazinin bir baskasina ait oldugunu
bilmiyorsa, bilmesi gerekmiyorsa ya da arazi malikinin yapinin yapilmasina agik ya da
ortiilii rizas1 varsa veya malzeme sahibi boyle bir riza oldugunu farz etmekte hakl ise,
malzeme sahibinin iyi niyetli oldugu sdylenebilir®’. Malzeme sahibi eger iyi niyetli ise ve
malzeme ya arazi malikinin istegi sonucu ya da asir1 zarar yol agacagi i¢in sokiilemiyorsa,
bu durumda arazi maliki malzeme sahibine uygun bir tazminat 6deyecektir. (TMK m.
723/1) Uygun bir tazminatin miktarin1 hakim takdir edecektir. Uygun tazminat,
malzemenin degeri ve yapr insa edilirken ortaya konulan emegin degerine gore
belirlenir®. Yani, yapida kullanilan malzemenin yapinin durumu da géz éniine alinarak
hiikmedilecek objektif degeri uygun tazminatin miktarini olusturur®. Bununla birlikte,
somut olayin durumuna gore, takdir edilecek tazminat miktar1 degisiklik gosterebilir.

Ornegin, malzeme sahibinin zarar1 malzemenin ve emegin degerinden fazla ve yapmin

8 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e, s. 405.

8 Mustafa Resit Karahasan, Esya Hukuku Cilt 1, Beta, Istanbul, 1991, s. 776.

8 Erkan, a.g.m., s. 467.

870guzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 405; Sirmen, a.g.e., s. 384;Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
a.g.e., s. 808.

8 Sirmen, a.e., s. 384.

8 Akipek/Akintiirk, a.g.e., s. 523.
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durumu arazi maliki igin yarar saglayan bir nitelikte ise, tazminat miktar1 artirilabilir®.
Ayni sekilde, eger arazi maliki ingaattan haberdar ve buna ragmen kasitli olarak sesini
ctkarmamis ve kotii niyetli davranmissa, tazminat miktar1 artirilabilir®®. Ancak arazi
maliki de i1yl niyetli ise, 6deyecegi tazminat, yapinin arazi ilizerinde sagladig1 deger

artigin1 gegmemelidir®2,

Malzeme sahibi, yapiyr kotli niyetli olarak insa etmisse, yani arazinin bir
baskasina ait oldugunu biliyor veya bilmesi gerekiyorsa ya da arazi malikinin rizasini var
farz etmede hakli degilse hakimin hiikmedecegi tazminat, TMK m. 722/3 geregi,
malzemenin arazi maliki i¢in tagidig1 en az degeri gegmeyebilir. Bu durumda da hakimin
bir takdir yetkisi bulunmaktadir. Kanun koyucu, “ge¢cmeyebilir”’ ifadesini kullanarak
hakime bir takdir yetkisi tanimistir. Hakim, somut olayin durum ve kosullarini goz 6niine
alarak ve malzemelerin arazi maliki i¢in ifade ettigi siibjektif degeri tespit ederek bir
tazminata hiikmedecektir. Hakim, kararin1 verirken arazi malikinin davraniglarini da
dikkate alacaktir®. Belirtmek gerekir ki, malzeme sahibi lehine bir tazminata

hitkmedilmesi icin malzeme sahibinin tazminat talebinde bulunmasi zorunludur®*.

Malzeme sahibinin tazminat talebi, sebepsiz zenginlesme igin Ongdriilen
zamanasimina tabi olacaktir®. Dolayisiyla, TBK m. 82 geregi, malzeme sahibi, tazminat
isteme hakki oldugunu 6grendigi tarihten itibaren iki yil ve her halde on yil igerisinde

tazminat talebinde bulunmalidir. Aksi halde talebi zamanasimina ugrar.

Tapulu bir taginmaza insaat yapan malzeme sahibinin kot niyeti, karine olarak
kabul edilir®. Yargitay da bir kararinda tapulu tasinmazlarda malzeme sahibinin iyi niyet
iddiasinin kabuliiniin miimkiin olmadigma hiikkmetmistir®’. Ancak daha 6nce de
belirttigimiz gibi, tapulu tasinmazi haricen satin alan zilyedin insa faaliyetleri 1yi niyet

kapsaminda degerlendirilmektedir. Payli miilkiyete tabi bir arazide diger paydaslardan

% Sirmen, a.g.e., s. 384.

% Ertas, a.g.e., s. 362.

% Ertas, a.e., s. 362.

% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e, s. 407.

% Ataay, a.g.e., s. 82.

% Karahasan (Esya Hukuku), a.g.e., s. 785.

% Ertas, a.g.e, s. 362.

914, HD, T. 29.6.2010, E. 2010/4379, K. 2010/7458.
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izin almadan bir yap1 insa eden paydaslar ya da paydaslarin hissesini haricen satin alarak

yapi faaliyetine girisenlerin ise karine olarak kotii niyetli oldugu kabul edilmektedir®.

Malzeme sahibinin tazminat talebi disinda, arazi maliki de haksiz olarak yapilan
yap1 sebebiyle ugradigi zararlar i¢in kotili niyetli malzeme sahibinden tazminat talebinde
bulunabilir®®. Arazi malikinin zarari, araziyi kullanmaya iliskin -tarimsal faaliyet,
kiralama, ayni hak kurma vb. gibi- yararlardan yoksun kalmaktan ya da arazide yapi insa
edilmesi sonucu ortaya ¢ikacak bozukluklardan kaynaklanabilir'®. Bu durumda arazi
maliki, TBK m. 49 vd. haksiz fiil hikkiimlerine ve TMK m. 995°teki kétii niyetli zilyedin
sorumlulugu hiikiimlerine dayanarak malzeme sahibinden zararini tazmin etmesini talep

edecektirl®?,

cc. Arazinin miilkiyetinin malzeme sahibine gecirilmesi talebi

Haks1z yap1 insa edilmesinin bir diger hukuki sonucu da sartlarinin gergeklesmesi
halinde, arazinin miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesidir. TMK m. 724’te, yapinin
degeri agikca arazinin degerinden fazlaysa, iyi niyetli tarafin uygun bir bedel karsiliginda
yapinin ve arazinin tamaminin ya da yeterli bir kisminin miilkiyetinin malzeme sahibine
verilmesini isteyebilecegi belirtilmistir. Kanun metninden de anlasilacagi gibi,
miilkiyetin malzeme sahibine verilmesinin sartlar1 yapinin degerinin arazinin degerinden
acikca fazla olmasi, iyi niyetli olan tarafin bunu talep etmesi ve uygun bir bedelin

odenmesidir.

Yapinin degerinin arazinin degerinden acik¢a fazla olmasi, arazinin miilkiyetinin
malzeme sahibine verilmesi i¢in ilk sarttir. Hakimin bilirkisi marifetiyle tespit ettirdigi
yap1 ve arazi degerleri arasinda agik bir fark bulunursa, diger sartlarin da varligiyla

birlikte miilkiyet malzeme sahibine verilebilir.

Miilkiyetin malzeme sahibine gegirilmesi icin bir diger sart da 1yi niyetli tarafin
bu ydnde bir talepte bulunmasidir. Iyi niyetli taraf, malzeme sahibi veya arazi maliki
olabilir. Malzeme sahibinin iyi niyeti ile ilgili olarak yukarida degindigimiz 6l¢iitler'®® bu

durumda da gecerli olacaktir. Arazi malikinin 1yi niyeti ise durumu bilip bilmemesine ve

% Ertas, a.g.e., s. 363.
% Edis, a.g.m., s. 310.
10 Eren, a.g.e., s. 346.
101 Eren, a.g.e, s. 346.
1025 18
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103

bildigi hallerde malzeme sahibini uyarip uyarmamasina gore belirlenecektir". Yargitay,

Iyi niyetin yapinin insa edilmeye basladigi andan tamamlandigi ana kadar devam etmesini

iyi niyetin varlig1 i¢in gerekli saymaktadir®

. Kanun, talep hakkini iy1 niyetli tarafa
tanidig1 i¢in iki taraf da iyi niyetliyse ikisinin de miilkiyetin verilmesi talebinde

bulunabilecegini kabul etmek gerekir.

Malzeme sahibinin arazinin miilkiyetini devralmasi i¢in son sart ise uygun bir
bedeli 6demesidir. Uygun bedel, taraflarin aralarinda anlagarak belirleyecegi bir bedel
olabilir. Bu durumda, diger sartlar da gergeklesmisse, iyi niyetli taraf, arazinin
miilkiyetinin malzeme sahibine devredilmesini istemek hususunda yenilik doguran bir
hakka sahip olur ve iyi niyetli taraf bu hakkini kullanirsa taraflar arasinda bir borg iligkisi

dogar!®

. Arazi maliki arazinin tamaminin veya bir kisminin miilkiyetini devretmek,
malzeme sahibi de uygun bedeli 6demek borcu altina girer. Taginmaz miilkiyetinin devri
amactiyla yapilan sozlesmelerin gegerliligi resmi sekle tabi oldugu i¢in, taraflar resmi
senet diizenler. Arazi malikinin talebi {izerine arazinin tamami veya bir kism1 malzeme
sahibi lehine tescil edilir. Arazi maliki tescil islemin yaptirmaktan kacinirsa tescile
zorlama davasi agilmasi gerekecektir®®. Tescil islemi kurucu niteliktedir, tescille birlikte

malzeme sahibi arazinin ve dolayisiyla yapmnin miilkiyetini kazanir?’,

Iyi niyetli tarafin/taraflarin arazi miilkiyetini malzeme sahibine gecirmesi
talebinde bulunmasi halinde, taraflar bedel iizerinde anlasamazlarsa, bir dava agilmasi
gerekecektir. Bu davada davaci miilkiyetin malzeme sahibine gegirilmesini isteyen iyi
niyetli taraf, davali ise kars1 taraf olacaktir. Ancak davaci taraf malzeme sahibi ise davali,
yapinin insa edildigi siradaki arazi maliki ya da onun kiilli halefleri olmalidir. Araziyi
sonradan devralan ciizi haleflere kars1 bu dava agilamaz!%®. Hakim, TMK m. 724 geregi
uygun bir tazminat karsiliginda arazi miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesine karar
verecektir. Uygun tazminatin miktari, somut olayin durum ve kosullarina gore hakim

tarafindan takdir edilecektir. Bu tazminat takdir edilirken arazinin hiikiim tarihindeki

103 Sirmen, a.g.e., s. 385.

10414, HD, T. 16.10.2007, E. 2007/12017, K. 2007/11914.
105 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 401.

106 Belge, a.g.e., s. 139.

197 Sirmen, a.g.e., s. 386.

108 Ataay, a.g.e, s. 107.
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degeri'®, taraflarm iyi veya kotii niyetli olmasi da dikkate alinir'!®, Dava sonucunda
miilkiyetin malzeme sahibine verilmesine karar verilir ve bu karar kesinlesirse bu karar
yenilik dogurucu bir karar olur ve kararla birlikte malzeme sahibi arazi miilkiyetini

kazanir; daha sonra yapilacak tescil agiklayici nitelikte olacaktir?,

Arazi miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesi malzeme sahibi tarafindan talep
edilmisse, miilkiyetin devrine karar verilmesi i¢in, malzemenin sokiilmesi talep
edilmemis veya bu talebin reddedilmis olmasi gerekir''?. Zaten yukarida degindigimiz
yapinin degeri ile arazi degeri arasinda agik bir fark olmasi sart1, malzemenin sokiilmesine
karar verilmesini zorlagtirmaktadir. Zira yapinin degeri arazinin degerinden acikca
fazlaysa, malzemenin sokiilmesi asir1 bir zarara yol agacaktir. Bunun disinda, malzeme
sahibi TMK m. 723’e dayanarak tazminat talebinde bulunursa artik arazi miilkiyetinin

kendisine gegirilmesini talep edemez!*3,

Son olarak belirtmek gerekir ki gerek arazi malikinin gerekse malzeme sahibinin
talep hakkini diizenleyen s6z konusu hiikiimler emredici nitelikte degildir. Yani, taraflar
somut olayin kosullarima gore haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme ya da vekaletsiz is

gormeye iliskin hiikiimlere de bagvurabilirler.

(2) Arazi malikinin baskasinin malzemesiyle insa ettigi yapi

Arazi malikinin, kendi arazisinde baskasina ait malzemeleri hukuka aykir1 olarak
inga ettigi yapilar da TMK m. 722 ve devaminda diizenlenen haksiz yap1 hiikiimlerine
konu olur. Malzemelerin hukuka aykiri olarak kullanilmasi; malzeme sahibinin rizasi
olmadan, baskasinin malzemesini kullanmay1 hukuka uygun hale getirecek bir hukuki
iliski (eser, vekalet, satis, bagis vb.) bulunmadan ya da arada hukuki iliski bulunsa bile
bu iligkinin irade sakatligi, ehliyetsizlik, sekle aykirilik gibi sebeplerle gecersiz olmasi
seklinde karsimiza cikabilir. Bagkasinin malzemesini insa kendi arazisine insa ettigi
yapida kismen veya tamamen kullanan arazi maliki, TMK m.684’teki biitiinleyici parca

kurali geregi bu malzemelerin de maliki olacaktir. Bunun sonucu olarak hem arazi maliki

109 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.ge., s.831.
110 Ataay, a.g.e., s. 111.

111 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 402.
112 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.e., s. 401.
113 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.e., s. 401.
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hem de malzeme sahibi belirtilen sartlarin ger¢eklesmesiyle kanundan kaynakli taleplerde
bulunabilir. Bu talepler malzeme sahibinin malzemenin sokiilerek kendisine verilmesini
istemesi, tazminat talep etmesi ve iyi niyetli tarafin arazinin ve dolayisiyla yapinin

miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesi talebidir.

aa. Malzemenin sokiilerek malzeme sahibine verilmesi talebi

Arazi malikinin baskasinin malzemesini kendi arazisinde kullanarak yapi insa
etmesi halinde malzeme sahibi, malzemenin sokiilerek kendisine verilmesini isteme
hakkina sahiptir. Bu hak, kisisel bir haktir'*. TMK m. 722/2’ye gore, sahibinin rizasi
olmaksizin kullanilmig olan malzemenin sokiilmesi asir1 zarara yol agmayacaksa,
malzeme sahibi, gideri yapiy1 yaptirana ait olmak {izere bunlarin sokiiliip kendisine
verilmesini isteyebilir. Dolayisiyla, malzeme sahibinin malzemenin sokiiliip kendisine
verilmesini talep edebilmesi i¢in iki sarttan bahsetmek miimkiindiir. Bunlar malzemenin
sahibinin rizasi olmaksizin kullanilmis olmasi ve sokiilmesinin agir1 zarara yol agmayacak

olmasidir.

Malzemenin sahibinin rizast olmaksizin kullanilmis olmasi, malzemenin
sOkiilmesinin talep edilebilmesi i¢in ilk sarttir. Malzeme sahibinin baskasinin arazisinde
inga ettigi yapilar i¢in arazi malikinin rizasina iligkin yukarida deginilen Olgiitler,
malzeme sahibi i¢in de s6z konusu olacaktir. Yani, malzeme sahibi, malzemelerinin
kullanilmasina gosterecegi riza agik veya oOrtiilii olabilir. Riza, yapinin insa edilmesinden
once verilebilecegi gibi, yap1 insa edildikten sonra da verilebilir''®. Bununla birlikte,
malzeme sahibinin malzemenin kullanilmasina iliskin ag¢ik veya ortiilii beyan1 tek basina
yeterli degildir!!®. Zira rizanm gecerli bir sekilde verilmesi, taraflar arasinda gecerli bir
hukuki iliskinin varligini gerektirir. Gegerli bir hukuki iligki de sekil sartlar1 varsa bunlara
uyulmasina, irade sakatliinin séz konusu olmamasina ve taraflarin hukuki islem
ehliyetlerinin bulunmasina baglidir. Ayni sekilde, yetkisiz temsilcinin verecegi riza da

gecerli bir r1za olmaz ve yapinin haksiz olmasi sonucunu dogurur'?’.

114 Akipek/Akintiirk, a.g.e., s. 527.

115 Nusin Ayiter, Esya Hukuku, Savas, Ankara, 1987, s. 122.

116 Belge, a.g.e., s. 93.

17 Vehbi Umut Erkan, Tiirk Medeni Kanunu’nda Kendi Malzemesini Kullanarak Baskasinin
Arazisinde Haks1z Yap1 Meydana Getirilmesi (TMK m. 722-723-724), Yetkin, Ankara, 2013, s. 211.
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Malzemenin sokiiliip malzeme sahibine verilmesinin talep edilebilmesi igin bir
diger sart da sokiilme isleminin asir1 bir zarara yol agmamasidir. TMK m. 722/2’de “asir1
zarara yol agmayacaksa” ifadesi, bu sartin varli§im1 ortaya koymaktadir. Asir1 zarar,
ogretide farkli sekillerde tanimlanmstir. Bir goriise gore, sokiilme nedeniyle malzemede
ve arazide ortaya ¢ikacak deger kayb1 malzeme malikinin elde edecegi menfaatten fazla
ise asir1 zarar mevcuttur'!®, Bir baska goriise gore ise yapinin degeri acikca arazinin
degerinden fazlaysa ya da sokiilmesi istenen malzeme yapinin ¢ok kiigiik bir kismini

meydana getiriyorsa asir1 zarardan soz edilebilir!*®

. Asir1 zararin tespitinde hem taraflarin
hem kamunun menfaatinin goz Oniine alinmasi gerektigi, arazide ya da malzemede
meydana gelecek tiim ekonomik zararlarin dikkate alinmasinin gerektigini ileri siiren bir

120 Her durumda nelerin asir1 zarara yol ag1p agmayacagimi hakim

goriis de bulunmaktadir
takdir edecektir. Yargitay ise konuyla ilgili verdigi kararlarinda somut olayin durum ve
kosullaria gore farkli 6l¢iitler belirlemistir. Bir kararinda taginmaz sahibinin yapidan
yararlanmasina iligkin siibjektif yarar ve yikim halinde ortaya ¢ikacak objektif zarari
genel iktisadi yararla da birlestirerek bir hiikiim 6ngdrmiisken'?!, bir baska kararinda ise

arsa sahibinin siibjektif yararina vurgu yapmistir'?2,

Malzeme sahibi malzemesinin kullanilmasina karsilik tazminat talep ediyorsa,
malzemenin sokiiliip kendisine verilmesini talep edemez. TMK m. 723/1°de, arazi
malikinin malzeme sahibine uygun bir tazminat 6demesinin sarti olarak malzemenin
sokiiliip alinmamas1 zikredilmistir. Son olarak belirtmek gerekir ki malzeme sahibi,
malzemenin sokiiliip geri verilmesi talebini arazi maliki ve onun kiilli haleflerine
yoneltebilir; ancak miilkiyeti sonradan edinen ciizi haleflere malzemenin geri verilmesi

talebinde bulunulamaz!?,

bb. Malzeme sahibinin tazminat talebi
Arazi maliki, hukuki bir sebep olmadan bagkasinin malzemesini kendi arazisinde
inga ettigi yapida kullanirsa ve malzeme sahibi malzemenin sokiiliip kendisine

verilmesini talep etmemis ya da bu talebi reddedilmisse, malzeme sahibi arazi malikinden

118 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 397.
119 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 577.

120 Ipal, a.g.m., s. 275.

1211, HD, T. 15.2.2010, E. 2010/395, K. 2010/1433.
12 HGK, 20.03.1996, E. 1996/1-40, K. 1996/177.
123 Sirmen, a.g.e., s. 378.
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tazminat talebinde bulunabilir. TMK m. 723/1, malzeme sokiiliip alinmazsa arazi
malikinin malzeme sahibine uygun bir tazminat Odemekle yiikiimli oldugunu
belirtmektedir. Arazi malikinin 6deyecegi tazminat ise iyi niyetli olup olmamasina gore

belirlenir.

TMK m. 723/2 arazi malikinin iyi niyetli olmamasi durumunu diizenledigi igin,
1yl niyetli olmas1 durumunda 1. fikradaki genel kurali uygulamak gerekir. Yani, arazi
maliki iyl niyetliyse malzeme sahibine 6deyecegi tazminat “uygun bir tazminat”
olacaktir. Arazi malikinin iyi niyeti ise onun durumu bilip bilmemesine gore belirlenir.
Dolayisiyla, arazi maliki, malzemenin bagkasina ait oldugunu bilmiyorsa ve bilmesi
gerekmiyorsa ya da malzeme sahibinin rizasi varsa veya malzeme sahibi boyle bir rizayi
var farz etmekte hakli ise arazi maliki iyi niyetli olarak kabul edilecektir. Bu durumda
Odeyecegi tazminat da uygun bir tazminat olacaktir. Yukarida da deginildigi gibi, uygun
tazminat yapida kullanilan malzemenin degeri de géz oniine alinarak hakim tarafindan
objektif dlgiilere gore degerlendirilip takdir edilecektir'?4. Uygun tazminat belirlenirken
genellikle malzeme degerine esit bir miktar esas alinir'?®, Bununla birlikte, malzeme
sahibinin zarari, malzemenin degerinden fazlaysa, tazminatin miktar1 da malzemenin
degerini asabilir'?®. Ornegin, malzeme sahibi, malzemeleri arazi maliki tarafindan hukuka
aykiri olarak kullanilmasi nedeniyle ifa etmesi gereken bir edimi zamaninda ifa edemez
ve bu nedenle tazminat ya da cezai sart ddemek zorunda kalirsa veya elde edecegi kardan
yoksun kalirsa, ugrayacagi zarar, malzemenin degerinden daha fazla olacaktir. Ayrica,
insa edilen yapi, arazinin degerini artirmigsa, malzemelerin degerine ek olarak arazideki
deger artisinin da tazminat olarak ddenmesine karar verilebilir'?’. Ancak tazminat

miktar1, malzemenin araziye sagladig1 deger fazlaligin1 asmamalidir'?®,

Somut olaymn durum ve kosullar takdir edilecek tazminat miktarinda indirime
gidilmesini de gerektirebilir. Ornegin, malzeme sahibi malzemenin kullanilmasina kasten
ses ¢ikarmazsa ve malzemenin deger yapinin arazi malikine sagladig1 yarar fazlasiyla

astyorsa, bu durumda tazminat miktarinda indirime gidilecektir'?.

124 Akipek, a.g.e., s. 176.

125 Sirmen, a.g.e., s. 378.

126 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 808.

127 Kevork Acemoglu, Esya Hukuku Meseleleri, Filiz, Istanbul, 1970, s. 154.
128 Sirmen, a.g.e., s. 378.

129 Sirmen, a.e., s. 378.
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Arazi maliki iyi niyetli ise, malzeme sahibinin tazminat talebinin TBK m. 82
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iki ve on yillik zamanasimi siiresine tabi oldugu
ogretide agirlikli olarak kabul edilmektedir'®. Bununla birlikte, s6z konusu talebe TBK
m. 146’da ongoriilen on yillik genel zamanasimi siliresinin uygulanmasi gerektigini ileri

siiren bir goriis de bulunmaktadir'®

. Kanaatimizce, arazi malikinin zenginlesmesi
temelde bir sebepsiz zenginlesme olusturdugundan ve buna bagli olarak malzeme
sahibinin tazminat talebi de buna dayandigindan sebepsiz zenginlesme i¢in ongoriilen

zamanasimi siiresini uygulamak daha isabetli olacaktir.

Arazi maliki baskasma ait malzemeleri kotii niyetli olarak kullanarak haksiz
yapiy1 inga etmis ise, bu durumda TMK m. 723/2 hiikkmiinlin uygulanmasi gerekir. S6z
konusu fikrada arazi malikinin iyi niyetli olmamasi halinde hakimin malzeme sahibinin
ugradigl zararin tamamini tazmine karar verebilecegi belirtilmistir. Gorildiigi gibi,
kanun koyucu burada hakime bir takdir yetkisi tanimis ve ayn1t maddenin ilk fikrasinda
gecen uygun bir tazminattan farkli bir hiikkiim 6ngérmiistiir. Buna gore, hakim, koti
niyetli, yani kullandig1 malzemenin baskasini ait oldugunu bilen ya da bilmesi gereken
veya sahibinin agik yahut Ortiilii rizasi bulunmadan baskasina ait malzemeyi kendi
arazisinde kullanan*®? arazi malikinin, malzeme sahibinin tiim zararlarinin tazmin
edilmesine karar verebilir. Yani bu durumda 6denecek tazminat miktari, malzemenin
degerini asarak malzeme sahibinin yoksun kaldigi kari, malzemesini kullanamamasi
dolayisiyla ugradig1 zarari, 6demek zorunda kaldigi tazminat veya cezai sartlar1 da
kapsayabilir. Hakim, somut olayin durum ve kosullarina gore, malzeme sahibinin de

varsa kusur oranini goz 6niine alip bir tazminat miktar1 takdir edecektir'®,

Arazi malikinin ko6tii niyetli olmasi halinde malzeme sahibinin tazminat talebine
uygulanacak zamanasimi siiresi haksiz fiil hiikiimlerine tabi olacaktir’3*. Dolayisiyla,
TBK m. 72’ye gore, malzeme sahibi, zarar1 6grendigi tarihten itibaren iki y1l ve her halde
on y1l i¢inde tazminat talebinde bulunmazsa tazminat talebi zamanasimina ugrayacaktir.
Malzeme sahibinin tazminat talebini diizenleyen TMK m. 723’iin emredici nitelikte bir

hiikiim olmadigina yukarida deginilmisti. Yani, malzeme sahibi eger isterse haksiz fiil

130
131

Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 399; Eren, a.g.e., s. 349; Ertas, a.g.e., s. 359.
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 812.

132 Eren, a.g.e., s. 349.

183 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 399.

13 Ertas, a.g.e., s. 359.
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veya sebepsiz zenginlesme hilkiimlerine dayanarak da tazminat talebinde

bulunabilecektir.

Malzeme sahibi, tazminat talebini ancak yapiy1 yapan arazi maliki veya onun kiilli
haleflerinden talep edebilir. Yap1 yapildiktan sonra tasinmazi devralan ciizi haleflerden
TMK m. 723’e dayanarak tazminat talebinde bulunamaz!®®. Bununla birlikte, Yargitay,
ticlincii kisiye yapilan devir muvazaali ise tazminat talebinin devralan ciizi halefe de

yoneltilebilecegini kabul etmektedir*®.

cc. Arazinin miilkiyetinin malzeme sahibine gecirilmesi talebi

Kanun koyucu, malzeme sahibinin bagkasinin arazisine insa ettigi haksiz
yapilarda oldugu gibi, arazi malikinin bagkasinin malzemesiyle kendi arazisine insa ettigi
haksiz yapilarda da taraflara arazinin miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesi talebinde
bulunabilmesine olanak tanimistir. Yani, TMK m. 724 hiikiimleri her iki durumda da
uygulama alant bulunacaktir. Bu maddeye gore, yapinin degeri agik¢a arazinin
degerinden fazlaysa, iyi niyetli taraf, uygun bir bedel karsiliginda yapinin ve arazinin
tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesini
isteyebilir. S6z konusu madde hiikiimleri hem bagkasinin arazisinde yapi insa eden
malzeme sahibi, hem de bagkasinin malzemesiyle yapin insa eden arazi maliki i¢in gegerli
oldugundan, yukarida bu maddeyle ilgili degindigimiz sartlar’®’, baskasmin
malzemesiyle arazi malikin kendi arazisinde haksiz yap1 insa etmesi halinde de gegerli
olacaktir. Yani bu durumda da yapinin degeri agik¢a arazinin degerinden fazla olmals, 1yi
niyetli olan taraf arazi miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesini talep etmeli ve
malzeme sahibi arazi malikine uygun bir bedel 6demelidir. Uygun bedel, hakim
tarafindan, arazinin rayi¢ bedeli ve arazi malikinin iy1 niyetli olup olmamasina gore takdir
edilecektir'®. Ancak sunu eklemek gerekir ki, haksiz yapi hiikiimleri cergevesinde
ongorillen malzemenin sokiiliip malzeme sahibine verilmesi, tazminat ve arazi
miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesini talep haklar1 se¢imlik haklardir. Dolayisiyla,

malzeme sahibi malzemelerin sokiiliip kendisine verilmesini veya kendisine tazminat

1% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 399.

1% 14. HD, T. 30.4.2002, E. 2002/2091, K. 2002/3359.
187, 20-23.

138 Eren, a.g.e., s. 352.
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O6denmesini talep etmis ve talebi kabul edilmisse, bu durumda arazi miilkiyetinin malzeme

sahibine verilmesi s6z konusu olmayacaktir.

TMK m. 724, arazinin tamaminin degil de yeterli bir kisminin da malzeme
sahibine verilebilecegini diizenlemistir. Yani, somut olayin kosullarina gore, 6rnegin,
yap1 sadece arazinin bir kisminda insa edilmis ve arazinin boliinmesi de olanakli ise
arazinin bir kismi1 da malzeme sahibinin miilkiyetine gecirilebilir. Ancak arazinin
boliinmesi geri kalan kisma zarar vermemeli ve bu kisimdan yararlanilmasini
engellememelidir'®. Bu durumda 6denmesi gereken uygun bedel de buna gore

belirlenecektir.

Arazinin miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesine iliskin talep, 6gretideki bir
goriise gore belli bir siireye tabi degildir’*°. Ancak bu talep hakkini kullanirken TMK m.
2’deki hakkin koétiiye kullanilmasi yasagina uygun hareket etmek gerekir. Aksi goriis ise
s0z konusu talep hakkinin kisisel bir hak oldugunu, bu nedenle TBK m. 146’daki on y1llik
genel zamanasimu siiresine tabi oldugunu ileri siirmektedir*!. Bu durumda zamanasim
sliresi yapinin tamamlanmasiyla birlikte islemeye baslayacaktir. Kanaatimizce, bu talep
hakkin1 on yillik genel zamanagima siiresine tabi tutmak daha isabetlidir. Zira s6z konusu
talep hakki malzeme sahibi tarafindan kullanilinca sadece yapinin insa edildigi tarihteki
arazi malikine ve onun kiilli haleflerine karsi kullanilmakta ve kisisel bir nitelik
gostermektedir. Ayni bir talep gibi belli bir siireye tabi olmadigini kabul etmek bu ac¢idan

yerinde olmaz.

(3) Ugiincii kisinin bagkasiin malzemesiyle baskasinin arazisinde insa ettigi

yap1
Haksiz yapiin bir diger tiirii de lgiincli kisinin, bagkasinin malzemesiyle
baskasinin arazisinde hukuka aykir1 olarak insa ettigi yapidir. Bu durumda da TMK m.
684 geregi yapi, arazinin biitiinleyici parcasi olur ve arazi maliki TMK m. 722/1
gercevesinde malzemelerin de maliki olur. Ancak TMK m. 722 ve devaminda haksiz
yapinin diger iki tiirlinden farkli olarak taraflarin haklarina iliskin bir diizenleme yer

almamaktadir. Bununla birlikte, s6z konusu hiikiimleri kiyasen uygulamak ve yasanacak

19 HGK, T. 8.3.2006, E. 2006/14-46, K. 2006/47.
140 Akipek/Akintiirk, a.g.e., s. 526.
141 Ataay, a.g.e., s. 108.
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uyusmazliklar1 buna gére ¢d6zmek miimkiindiir.'*? Ayrica, daha nce de belirttigimiz gibi,
taraflar arasinda eser, vekalet gibi sozlesmelerden kaynakli hukuki iliski varsa bu
sozlesmeler cercevesinde uyusmazliklari ¢ozmek gerekir'®®. Bunun yaninda, genel
hiikiimlere bagvurarak uyusmazligi sartlar1 olusmussa haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme

ve vekaletsiz is gorme hiikiimlerine dayanarak da ¢6zmek miimkiindiir.

aa. Malzemenin sokiiliip kaldirilmasi talebi

TMK m. 722/2’ye gbre, malzemenin sokiilmesi asir1 zarara yol agmayacaksa ve
malzeme, sahibinin rizasi disinda kullanilmigsa, malzeme sahibi, malzemelerin sokiiliip
kendisine verilmesini isteyebilir. Yapi, arazi malikinin rizasiyla yapilmis ise malzemenin
sokiilmesi masrafi arazi malikinden talep edilebilir'**. Eger yap1 arazi malikinin rizas
olmadan insa edilmis ise, bu durumda arazi maliki, gideri yap1y1 yaptirana ait olmak {izere

145

malzemenin sokiiliip kaldirilmasini isteyebilir** . Hatta yapt malzeme sahibinin rizas ile

yapilmissa arazi maliki, yapmnin kaldirilmas1 masrafini ondan talep edebilir'*®.

bb. Taraflarin tazminat talebi

Yapinin insa edilmesine hangi tarafin riza gosterdigine bagl olarak taraflarin
tazminat talepleri ve dayandiklari hiikiimler de farklilik gosterecektir. Arazi maliki,
yapmin insa edilmesine rizasi yoksa ve malzemenin sokiiliip kaldirilmasi miimkiin
degilse, ugradig1 zararinin yapiy:r insa edenden haksiz fiil veya sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerinde dayanarak tazmin edebilir. Malzeme maliki de eger yap: arazi malikinin
rizasi ile yapilmigsa ondan TMK m. 723 teki tazminat veya iyi niyetli olma kosuluyla m.

724’teki miilkiyetin gecirilmesi taleplerini ileri siirebilir'4’

. Yapi, arazi malikinin rizasi
olmadan yapilmigsa malzeme sahibi, arazi malikinden sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
dayanarak tazminat talebinde bulunabilecektir. Malzeme sahibi, insaat1 yapana kars1 da
haksiz fiil hiikiimlerine dayanarak tazminat talep edebilir}*®. Son olarak yapiy1 insa eden

ticlinci kisinin de arazi malikinden, eger onun insaata rizasi varsa vekalet, yoksa

142 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 844-845.
143 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 410.

144 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 410.

145 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 578.

146 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 410.

147 Sirmen, a.g.e., s. 387.

148 Brtas, a.g.e., s. 368.
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vekaletsiz is gorme hiikiimlerine dayanarak tazminat talebinde bulunabilecegi kabul
edilmektedir#°.

C. Yapimin arazi miilkiyeti kapsaminda yer almadigi durumlar

TMK m. 718/2°de tasinmaz miilkiyetinin kapsamina yasal sinirlamalar sakli
kalmak iizere yapilarin da girdigi belirtilmistir. Iste bu yasal sinirlamalarin bir kismu,
TMK m. 725 vd. yer almaktadir. S6z konusu maddelere gore taskin yapilar, list hakkina
dayali olarak inga edilen yapilar, mecralar ve tasinir yapilar, yapinin arazi miilkiyeti
kapsaminda yer almas1 kuralinin istisnalarini olusturmaktadir. Yani, taskin yap1 veya tist
hakkina dayali olarak insa edilen yapilar bakimindan, yapilarin arazinin biitiinleyici
pargasi oldugu ve arazinin malikinin yapinin da maliki sayildig1 kurali uygulanmaz. Yine
yukarida deginildigi iizere, tasinir yapilar da TMK m. 728 geregi arazi malikine degil, bu
yapilarin kendi malikine aittir ve bunlar taginir mal hiikiimlerine tabidir. Ayn1 sekilde,
mecralar bakimindan da kanun koyucu genel kuraldan ayrilmis ve bunlarin malikinin
izerinde veya altinda bulundugu tasinmaz maliki diginda bir kisinin olabilmesine imkéan

saglamistir.
(1) Taskin yapilar

Taskin yapi, bir taginmazda yapilan yapmin bu tasimmazin siirlarini agarak
komsu tasinmaza tasmasi sonucu olusan yapi olarak tanimlanmaktadir™®®. Bu yapinin
tasinmaz niteliginde olmasi, yani TMK m. 728’de tanimlanan kalict olmasi
amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapilardan
olmamasi gerekir. Zira bdyle bir durumda bunlar taginir mal hiikiimlerine tabi olacak ve
bunlarin miilkiyeti araziden tamamen bagimsiz olacaktir. Nitekim Yargitay bir kararinda
tagkin yapi1 hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in yapinin taginmaza siki ve devamli surette
bagl olan esasli bir yap1 olmasi gerektigini belirtmistir'®. Bu durumda, taskin yapi
hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in, tagan kisim ile asil yap1 arasinda bir baglilik
iligkisinin bulunmasi gerektigi sdylenebilir.

Tasan kisim ile asil yapr arasinda ne tlirden ve hangi yogunlukta bir iliski

.....

149 Ayan, a.g.e., s. 325; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 411.
150 Eren, a.g.e., s. 360.
151 1. HD, T. 02.10.20086, E. 2006/8979, K. 2006/9624.
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arasinda fiziki bir baglilik gerekmez. Tasan kisim asil yapi ile ekonomik bir iliski
icerisindeyse, iktisadi olarak ona baglilik gdsteriyorsa tagkin yapidan soz edilebilir'>?. Bir
baska goriise gore ise ekonomik baglilik, taskin yapidan s6z edilebilmesi igin yeterli
degildir. Asil yap1 ile tasan kistm arasinda fiziki(maddi) bir baglilik s6z konusu

153

olmalidir™°. Fiziki baglilik mevcut degilse burada tagkin yap1 hiikiimleri degil, haksiz

yapt (TMK m. 722-724) hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir>*,

Taskin yapida komsu araziye tasirilan kismin biiyiikliigii 6nemli olmadig gibi,
tagsmanin arazinin hangi katmanina yapildig1 da bir 6nem tagimaz. Dolayisiyla, yapinin
kiigiik bir kism1 ya da biiyiik bir cogunlugu komsu araziye tasarsa, iki durumda da tagkin
yapt hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir'®. Yeter ki komsu araziye tasan ve siirekli
kalma amaciyla insa edilen bir yap1 s6z konusu olsun. Ayni sekilde, tasan yapinin yer
altinda, yer katmaninda ya da hava katmaninda yer almasi da bir 6nem tasimaz*®. Bu
nedenle yapinin kazilan temelinin, toprak iizerinde kalan kiler, ahir gibi kisimlariin ya
da balkon, sagak, cumba gibi hava katmaninda yer alan boliimlerinin tasmasi sz konusu
oldugunda taskin yapi hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir. Bu hiikiimler ve meydana
gelecek hukuki sonuglar da komsu araziye tagsma hakkinin mevcut olup olmamasina gore

farklilik gosterecektir’,

Taskin yap1 hiikiimlerinin uygulanmasi i¢in bir diger sart da yapinin tastigi komsu

158

arazinin 6zel miilkiyete tabi olmasidir™°. Kamu arazilerine tasirilan yapilar bakimindan

taskin yap1 hiikiimleri uygulama alan1 bulamayacaktir. Ayn1 sekilde tapusuz tasinmazlar

bakimindan da taskin yapi hiikiimleri uygulanmayacaktir'>®,

aa. Tasma hakkinin mevcut oldugu durumlar
Tagkin yap1 s6z konusu oldugunda uygulanacak hiikiimler TMK m. 725’te yer

almaktadir. Bu maddeye gore tasma hakki, tasirilan arazi iizerindeki bir irtifak hakkindan

152 Fikret Arik, “Baskasmin Arsasma Tecaviiz Eden Yapilar Meselesi”, Adalet Dergisi, Say1: 6, 36-1945,
ss: 538-545, s. 540.

158 Suad Bertan, Ayni Haklar, Medeni Kanunun 618-764 iincii Maddelerinin Serhi, C. I, Balkan,
Ankara, 1976, s. 633.

154 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 858.

155 Ayan, a.g.e., s. 340; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 425.

16 Akipek/Akintiirk, a.g.e., s. 516.

157 Ayan, a.g.e., s. 341.

1%8 Ayan, a.e., s. 339.

159 Aydin Zevkliler, Tasinmaz Malikinin Yetkileri Acisindan imar Kurallarina Aykiri ve Zarar Verici
Insaat, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Ankara, 1982, s. 93.
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kaynaklanabilir. S6z konusu maddenin ilk fikrasina gore, yapinin baskasina ait araziye
tasirilan kismi, eger yapiy1 yapan malik tagirilan arazi iizerinde bir irtifak hakkina sahipse,
ona ait tasinmazin biitlinleyici pargasi olur. Goriildiigi gibi, kanun koyucu, bu maddede
TMK m.718/2’deki arazinin miilkiyetinin iizerinde bulundugu yapiy1 da kapsadigina
iliskin genel kuraldan ayrilmis ve tasan kismi asil yapinin iizerinde bulundugu arazinin
biitiinleyici pargasi saymistir. Burada sunu da belirtmek gerekir ki, bu kural tasirilan
araziye temas eden yapilar bakimindan gegerlidir. Balkon, sagak, cumba gibi boliimlerin
tagmast halinde ise bu kisimlar TMK m. 684 geregi bagli bulundugu yapinin biitlinleyici

parcasi ve dolayistyla TMK m. 718/2 kapsaminda yap: malikinin miilkiyetindedir!®°.

Biitiinleyici parca kuralina iliskin istisnai bir hiikiim getiren s6z konusu kuralin
uygulanmasi, yapiy1 yapan malikin tasirilan arazi iizerinde bir irtifak hakkina sahip
bulunmasi sartina baglanmistir. Kanunun lafzindan ¢ikarilan sonug, yapi malikinin
tasirilan arazi tizerinde herhangi bir irtifak hakkina sahip bulunmasi halinde tasan kismin
asil yapmin lizerinde bulundugu arazinin biitiinleyici pargasi sayilacagi seklindedir.
Bununla birlikte, 6gretideki baskin goriis, bu irtifakin herhangi bir irtifak hakki olmayip,
araziye insaati tasirma yetkisi veren bir irtifak olmasi gerektigi yoniindedir'®.
Dolayistyla, yapt malikinin, tagirilan arazi iizerinde {ist hakki veya yapinin tagsmasina
katlanma irtifaki gibi tasinmaz lehine bir irtifak hakkina sahip olmasi lazimdir!®?, Bu
nedenle kaynak hakki, gegit irtifaki gibi irtifak haklar1 tagan kismin yap1 malikinin
arazisinin biitiinleyici pargasi haline gelmesi sonucunu dogurmaz. Ayrica, bu irtifakin,

esyaya bagl irtifak seklinde kurulmasi gerekir®,

Yap1 malikine komsu araziye tasma hakki veren bir irtifakin mevcut oldugu
durumda, tagkin kisim tapu siciline asil arsa lehine ve tasilan arsa aleyhine bir irtifak hakki
olarak tescil edilecektir'®. Sonu¢ olarak tasan kisim, yap:t malikine ait tasinmazin
biitiinleyici parcasi, yani yapt malikinin miilkii olur'®®. Sunu da eklemek gerekir ki, taskin
yapiy1 insa eden yapt maliki, yapinin insa edildigi asil arazinin maliki olmak zorunda

degildir. Ornegin bir {ist hakki sahibi, bu haktan kaynaklanan yetkiyle yap1 insa ederken

160 Sirmen, a.g.e., s. 391.

161 Eren, a.g.e., s. 361; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 422; Sirmen, a.g.e., s. 392.

162 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 422.

163 Galip Sermet Akman, Taskin insaat, Fakiilteler, istanbul, 1982, s. 68.

164 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 585.

165 Rona Serozan, “Komsunun Arsasina Tasan Yap1”, ITUHFM, C: 42, Say1: 1-4, Istanbul, 1976, ss: 357-
375, s. 361.
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yapty1 komsu araziye tasirabilir. Bu durumda da tagkin yapinin hukuki sonuglart dogar.
Dolayisiyla, yapinin tasan kismi, yapinin biitliinleyici pargasi olarak arazi malikinin degil
ama yap1 malikinin miilkiyetine tabi olur'®®. Ust hakki bagimsiz ve siirekli olarak
kurulmussa, TMK m. 704 geregi tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturur ve tapu
sicilinde ayr1 bir sayfaya kaydedilebilir. Bu ihtimalde iist hakk: sahibine tasma yetkisi
saglayan irtifak hakkinin, tasinmaz niteligindeki tist hakkina bagl olarak da kurulmasi

mimkiindiirt®’.

Komsu taginmaza gegme yetkisi, bir irtifak hakkindan degil de kisisel bir alacak

hakkindan da kaynaklanabilir®®

. Bu hak, taraflar arasinda yapilan bir sézlesmeden dogar
ve tagirilan arazinin malikini tagkin yapiya katlanma yiikiimliiliigii altina sokar. Taraflarin
aralarinda akdedecegi bu sozlesmenin gecerliligi TBK m. 12/1 geregi herhangi bir sekle
tabi degildir'®®. Ancak bu kisisel bir taahhiit oldugundan sadece katlanma yiikiimliiliigii
ongdren sdzlesmenin tarafin1 ve onun kiilli haleflerini baglar!’®. Kisisel hak ayni etki

gostermeyeceginden, tagirilan araziyi sonradan edinen ciizi halefler bakimindan katlanma

yiikiimliiliigli s6z konusu olmayacaktir.

bb. Tasma hakkinin mevcut olmadigr durumlar

Yapiy1 komsu araziye tagiran yapt malikinin komsu tasinmaza gegcmeye yonelik
herhangi bir hakki bulunmuyorsa, tasirilan arazinin maliki, kural olarak, genel hiikiimler
cercevesinde miilkiyet hakkina dayanarak haksiz el atmanin 6nlenmesini talep ve dava
edebilir (TMK m. 683/2). Bunun yaninda, TMK m. 725/2’de taskin yapu ile ilgili olarak
0zel diizenlemeler Ongoriilmiistiir. Dolayisiyla, oncelikle 6zel hiikiimleri uygulamak

gerekecektir.

TMK m. 725/2°de yap1 malikine tagma yetkisi veren bir irtifak hakki bulunmamasi
halinde, zarar goren malik tagsmay1 0grendigi tarihten itibaren on bes giin i¢inde itiraz
etmez, durum ve kosullar da hakli gdsterirse tagkin yapiy1 1yi niyetle yapan kimsenin
uygun bir bedel karsiliginda tasan kisim i¢in bir irtifak hakki kurulmasini veya bu kismin

bulundugu arazi pargasinin miilkiyetinin kendisine devredilmesini talep edebilecegi

166 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 421.
167 Akman, a.g.e., s. 68.

188 Ayan, a.g.e., s. 341.

189 Ayan, a.e., s. 341.

170 Akman, a.g.e., s. 75.
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diizenlemigtir. Maddede Ongoriilen sartlar zarar goren malikin zamaninda itiraz
etmemesi, durum ve kosullarin uygun gostermesi, taskin yap1 malikinin iyi niyetli olmasi,
taskin yap1 malikinin talepte bulunmasi ve uygun bir bedelin 6denmesidir. Bu sartlar
gerceklesirse, tasirilan arazi maliki bakimindan tagkin yapiya katlanma ylkiimliligi

ortaya ¢tkacaktir!’®,

TMK m. 725/2’de ongoriilen ilk sart, zarar géren malikin tasmaya siiresi i¢ginde
itiraz etmemesidir. Kanun koyucu her ne kadar “zarar géren malik” ifadesini kullansa da

tagkin yapidan zarar goren sinirlt ayni hak sahiplerinin, hatta kiracinin da itiraz

edebilecegi ogretide kabul edilmektedir'’?. Yargitay uygulamasi da bu ydndedir!”.

Ancak taskin yapidan zarar gérmeyen {igiincii kisilerin yaptigi itiraz dahi tagkin yapi

174

sahibinin iyi niyetini ortadan kaldirmasi bakimindan énem tagir!’. Itiraz, tasan yapimin

haksiz yapildiginin, yap1 malikine veya onun temsilcisine bildirilmesidirl™. Itiraz,

herhangi bir sekle tabi degildir!’®; acik veya ortiilii olarak yapilmas1 miimkiindiir. Itiraz

177

kural olarak tagkin yapi sahibine yapilir*’’ ancak yapinin miiteahhidine veya mimara

yapilmasi halinde de gegerli bir itiraz olarak kabul edilir'’®,

Kanun koyucu, tagkin yapiya itiraz siiresini on bes giin olarak belirlemistir. Bu
slire, arazi malikinin veya tagsmaya itiraz hakki bulunan sinirli ayni hak sahibinin tasmay1
Ogrendigi tarihten itibaren baslar. Bununla birlikte Yargitay, yapinin goriiniir hale
gelmesinin objektif olarak siirenin baglamasi1 anlamina geldigini, tasirilan arazi malikinin
kendisinden kaynaklanan sebeplerle tagskin yapiyr daha ge¢ 6grense bile stirenin objektif
olarak basladigini, dolayisiyla malikin 6grenmesine engel olan siibjektif engelleri dikkate
almamak gerektigi yoniinde karar vermistir'’®. Kanaatimizce bu karar isabetli degildir.

Zira 6grenme siibjektif bir kavramdir'®

ve kanun koyucunun bu siireyi tagkin yapinin
gorliniir oldugu tarihten itibaren degil de tasirilan arazi malikinin 6grendigi tarihten

baslatmasi, arazi malikinin tagmay1 ne zaman 6grendigine yonelik siibjektif bir saptama

1 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 419.

172 Akipek/Akintiirk, a.g.e., s. 538.

17314, HD, T. 17.09.2008, E. 2008/8747, K. 2008/10344.
174 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 420.

175 Sirmen, a.g.e., s. 393.

176 Eren, a.g.e., s. 364.

177 Ayan, a.g.e., s. 343

178 ZevKkliler (ingaat), a.g.e., s. 85.

1791, HD, T. 30.12.2004, E. 2004/14314, K. 2004/14816.
180 Belge, a.g.e., s. 182.
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yapmay1 ve Ogrenme tarihini tespit etmeyi gerektirir. Her ne kadar insa edilen yap1
ekonomik ve toplumsal bir deger ifade etse de miilkiyet hakkinin korunmasina 6ncelik
verilmesi ve kanunun malike tanidigi imkanlar1 kisarak tagskin yapi sahibini koruma
yoluna gidilmemesi isabetli olur. Kald1 ki tagirilan arazi malikinin tagsmay1 ge¢ 6grenmesi
hakli ve mantikli sebeplere dayaniyor olabilir. Malikin taginmazin bulundugu yerden
bagka bir yerde yasamasi veya arazisini incelemeye gerek gormemesi miimkiindiir.
Malikten arazisini stirekli kontrol etmesini beklemek hukuki veya gergekei bir yaklagim

olmayacaktir.

Tasirilan arazi maliki veya sinirli ayni hak sahibi on bes giinliik siire i¢inde itirazda
bulunursa, artik taskin yapiya katlanma yiikiimliiliiglinden s6z edilemez. Bu durumda
tagirilan arazi maliki ya da tasmaya itiraz hakki bulunan ayni hak sahipleri, TMK m.
683’ten kaynaklanan yetkisini kullanarak tasirilan kismin yikilmasini talep edebilir. Bu
talep miilkiyet hakkina veya sinirli ayni hakka dayanan ayni bir talep oldugu igin bir
zamanagimi sliresine tabi degildir. Her zaman ileri siiriilebilir; yeter ki TMK m. 2’deki
hakkin kotliye kullanilmasi yasag: ihlal edilmemis olsun. Siiresi iginde itiraz edilmesi
halinde katlanma yiikiimliiliigline yonelik sartlar gerceklesmis olmayacagi icin, taskin
yapt sahibinin iyi niyetli olmasi ya da yikimin asirt masraf gerektirecek olmasi da bir
anlam ifade etmez. Dolayisiyla arazi maliki talep ederse, sartlar ne olursa olsun tasan

kismin yikilmasi gerekir.

Tagkin yapiya katlanma yiikiimliiliigii kapsaminda tagkin yap1 sahibinin tasirilan
arazi malikinden irtifak hakki veya miilkiyetin devredilmesini talep edebilmesi i¢in
gereken bir diger sart da durum ve kosullarin bunu uygun gostermesidir. Durum ve
kosullarin uygunlugu ¢ok genis ve soyut bir kavramdir. Bu nedenle, her somut olay i¢in
hakim tarafindan degerlendirilmesi gerekir. Taskin yapinin boyutlari, taskin yapinin
degerinin tecaviiz ettigi arsa degerinden fazla olmasi, taskin yapinin maliki i¢in ifade
ettigi ekonomik deger, ayn1 sekilde tasirilan arazinin maliki i¢in siibjektif degeri bu
kapsamda dikkate almarak menfaatler dengesi icinde bir kararin verilmesi gerekir!®,

Taskin yapinin korunmasi halinde tasirilan arazide geriye kalan kisim arsa malikini

arsadan yararlanmasin1 engelliyor ya da giiclestiriyorsa, tagkin yapinin kaldirilmasia

181 Serozan, a.g.m., s. 269.
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karar vermek isabetli olur'®2, Asma balkon, sagak gibi hava katmaninda yer alan tagkin
yapilarda ise, kural olarak durum ve kosullarin insaatin muhafazasini gerektirdigi kabul

183

edilmektedir-®>. Ancak Yargitay da insaatin yikilmasi ile insaat sahibinin ugrayacagi

zarar ile yikilmamasi durumunda arsa malikinin ugrayacagi kaybin karsilastiriimasi®,
arazinin imar durumuna gore boliinmesinin miimkiin olup olmadig1 ve béliinmesi halinde
arsa malikinin ugrayacagi zarar ve tagkin yapi sahibinin elde edecegi yarar arasinda acik

bir orantisizlik olmamasi'® gibi kriterlere gore karar vermektedir.

Durum ve kosullarin tagkin yapi sahibi tarafindan se¢imlik hakkin kullanilmasini
uygun gostermemesi halinde de TMK m. 725/2°de Ongoriilen sartlar ger¢eklesmemis
demektir. Bu durumda diger sartlar ger¢eklesmis olsa dahi, 0rnegin tasirilan arazi maliki
sliresi i¢inde itiraz etmese veya taskin yapi sahibi iyi niyetli olsa da artik tagkin yapiya
katlanma yiikiimliliigiinden s6z edilemez. Yani, tasirilan arazi malik, tagkin yapinin
yikilmasini talep edebilecektir. Sunu da eklemek gerekir ki, taskin yapiya katlanma
yiikiimliiliigline iliskin kanunda belirtilen sartlar emredici nitelikte degildir. Taraflar
kendi aralarinda anlasirsa taskin yapi sahibine tasirilan arazide bir irtifak hakki taninmasi
ya da arazinin tagirtlan kisminin miilkiyetinin taskin yap1 sahibine devredilmesi elbette

miumkindiir.

Komsu araziye tasma hakki bulunmayan tagkin yap1 sahibinin TMK m.725/2’de
ongoriilen se¢imlik haklar1 kullanabilmesi i¢in getirilen bir sart da taskin yap1 sahibinin
1yi niyetli olmasidir. Yani, tagkin yap: sahibinin yapiy: inga ederken iyi niyetle hareket
etmesi gerekir. Iyi niyet, TMK m. 3’te ongoriildiigii sekliyle aranacaktir. Iyi niyet
kuralinin genel cergevesine gore taskin yapi sahibi yapinin komsu araziye tastiginm
bilmiyorsa ve bilmesi de gerekmiyorsa, iyi niyetli olarak kabul edilir. Ogretideki bir baska
gorlise gore ise 1yl niyet kavrami daha genis yorumlanmali, taskin yap1 sahibi sirf kadastro

planlarini incelemedi diye kétii niyetli saytlmamalidir'®

. Ayni sekilde tagkin yap1 sahibi
tagsma durumunu bilse de komsu arazi malikinin rizasin1 var farz etmekte hakli ise iyi

niyetli olarak kabul edilmelidir’®’. Yargitay ise, arsanin kadastro planinin bulunmasi

182 Brtas, a.g.e., s. 374.

183 Ertas, a.e., s. 374.

18414, HD, T. 17.4.2009, E. 2008/15158, K. 2009/5102.
1851 HD, T.10.11.2004, E. 2004/12262, K. 2004/12779.
18 Serozan, a.g.m., s. 367.

187 Serozan, a.g.m., s. 367.
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halinde tagkin yap1 sahibinin arazisinin sinirin1 kolaylikla tespit edebilecegini, bu plani

incelememesinin onun iyi niyetini dnleyecegi yoniinde bir karar vermistir'®®,

Iyi niyetin insaat siiresince devam etmesinin zorunlu olup olmadig1 6gretide
tartigmalidir. Bir goriise gore iyi niyetin taskinligin gerceklestigi anda bulunmasi
yeterlidir'®. Bir baska goriise gore ise taskin yapr sahibinin iyi niyeti, tasmanin ilk
gergeklestigi andan yapmin tamamlanmasi anina kadar mevcut olmalidir'®. Iyi niyet,
sadece taskin yapiyr yapan malik bakimindan incelenir. Tagkin yap1 sahibi koti
niyetliyse, kiilli ya da ciizi haleflerinin iyi niyetli olmasi, TMK m. 725/2’de 6ngoriilen

sartlarin gerceklesmesi bakimindan yeterli degildir'®!

. Ancak tasirilan arazi malikinin,
tagkin yapmin yikilmasi talebini yapinin tamamlanmasindan ¢ok uzun siire sonra, iyi
niyetli kiilli ya da ciizi haleflere kars1 kullanmasi hakkin ké&tiiye kullanilmast niteliginde

olacaktir!®?

. Bazi durumlarda taskin yapi sahibinin iyi niyetli olmasi da tek basina yeterli
degildir. Ornegin taskin yap1 sahibi yapiy1 eser sdzlesmesi akdederek bir yiikleniciye insa
ettiriyorsa, yliklenicinin kotli niyetli olmasi tagkin yapi sahibinin iyi niyet iddiasinda

bulunmasina engel olacaktir*®,

Taskin yapi1 sahibinin iyi niyetli olmamasi halinde tasirilan arazi malikinin tagkin
yaptya katlanma ytlikiimliiliigiinden s6z edilemez. Dolayisiyla tagkin yap1 sahibi komsu
tasinmaz malikinden kendi lehine bir irtifak hakki kurulmasini veya tasan kismin
miilkiyetinin kendisine devredilmesini talep edemeyecektir. Bu durumda tasirilan
arazinin maliki, miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetkiye dayanarak haksiz el atmanin
Onlenmesini talep edebilir ve tagkin yapinin kendi arazisine tasan kismini yiktirabilir.
Kot niyet durumunda da tipki diger sartlarin yoklugunda oldugu gibi, yapin asir
degerli olmast veya yikimin tagkin yapi sahibi i¢in asir1 bir zarar meydana getirecek
olmasi dikkate alinmaz. Bununla birlikte, arazi malikinin taskin yapinin yikilmasin talep

ederken TMK m. 2’deki diiriistliik kuralina uygun hareket etmesi gerekir'®,

188 1. HD, T. 06.02.2013, E. 2013/1066, K. 2013/1339.

18 Akman, a.g.e., s. 150.

1% fhsan Ozmen, Komsu Topraga (Arsaya) Tasan Yapi, Olgac, Ankara, 1980, s. 48.
191 Sirmen, a.g.e., s. 394.

192 Akman a.g.e., s. 150.

198 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 865.

1% Ayan, a.g.e., s. 350.
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Tagkin yap1 sahibinin se¢imlik hakkini kullanarak irtifak hakki veya miilkiyet elde
etmesi, ancak tasirilan arazi malikine uygun bir bedel ddemesi ile miimkiin olabilir.
Taraflar kendi aralarinda anlasarak bedele karar verirlerse ortada bir sorun olmaz. Ancak
taraflar anlasamazsa uygun bedelin ne olacagi, somut olayin durum ve kosullarina gore
hakim tarafindan belirlenir. Hakim, uygun bedeli belirlerken takdir yetkisine sahiptir.
Odenecek bedelin dayanagi, dgretideki bir goriise gore fedakarligmn denklestirilmesi

195 Buna gore, arazi maliki, kendi arsasina tasan ve ekonomik bir

ilkesine dayanmaktadir
deger olusturan yapiya katlanacak, buna karsilik olarak da kendisine bir bedel

Odenecektir.

Uygun bedelin, irtifakin veya miilkiyeti elde edilen arsanin gercek degeri olmasi
gerekmez!®®. Bu bedelin hesaplanmasinda miilkiyeti gegirilecek arazinin bedelinin yam
sira, arazinin boliinmesi sonucu arsa malikinin ugrayacagi zararin da dikkate alinmasi
197

gerektigi ileri stiriilmistlir>’. Yargitay da bir kararinda bu 6l¢iitlerin géz 6niine alinmasi

198

gerektigi yoniinde hiikkiim kurmustur™°. Bir baska goriis ise uygun bedelin tasilan arazinin

degerine esit bir miktar olmasi gerektigi seklindedir'®®.

Taskin yap1 sahibinin irtifak hakki elde etmesi veya tasan kismin miilkiyetinin
kendisine verilmesi igin son sart da taskin yap1 sahibinin bu yonde talepte bulunmasidir.
TMK m. 725/2’de 6ngoriilen ve yukarida degindigimiz sartlarin gergeklesmesi halinde
hakim kendiliginden tagkin yap1 sahibi lehine irtifak hakki kurulmasi veya miilkiyet devri
yoniinde bir karar vermez. Tagkin yapi1 sahibinin, komsu arazi malikinden talepte
bulunarak s6z konusu haklari elde etmesi miimkiindiir. Tasirilan arazi maliki taskin yap:
sahibi ile anlagmaya yanasmazsa, bu durumda yapiyr yapan malikin dava agmasi

gerekecektir.

TMK m. 725/2 gergevesinde tasirilan arazi maliki siiresi iginde itiraz etmezse,
tagkin yap1 sahibi iyi niyetliyse ve durum ve kosullar da uygun gosteriyorsa, yapiy1 yapan

malik uygun bir bedel karsiliginda kendisi lehine bir irtifak hakki kurulmasini veya tagan

195 Akman, a.g.e., s. 262; Serozan, a.g.m., s. 372.

1% Serozan, a.g.m., s. 372.

197 Ertas, a.g.e., 8. 376

1% 1. HD, T. 02.10.2006, E. 2006/8979, K. 2006/9624.

199 Nurettin Giirsel, Gayrimenkul Miilkiyetine Tecaviiz Ederek Kendi Levazimile Baskasinin Arsasina
veya Baskasiin Levazimile Kendi Arsasina insaat Yapmak ve Komsu Arsasina Tecaviiz Eden
Insaat, Istiklal, Ankara, 1953, s. 92.
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kismin miilkiyetinin kendisine devredilmesini talep hakki kazanir. Bu hak tek tarafli ve

200

yoneltilmesi gereken bir irade beyaniyla kullanilir™. Ayrica, bu hak yenilik doguran bir

haktir ve bu hakkin kullanilmas1 sonucu arazi maliki ile taskin yap1 sahibi arasinda bir

borg iliskisi dogar?®

. Bu borg iligkisine gore tagkin yap1 sahibi se¢imlik haklarindan birini
kullaninca uygun bir bedel 6demek, arazi maliki de tagkin yapi sahibi lehine bir irtifak
hakki kurmak ya da tasan kismin miilkiyetini ona devretmek borcu altina girer®®?, Bir
baska goriise gore ise taskin yap1 sahibinin se¢imlik hakkini kullanmasiyla, arazi maliki

bakimindan esyaya bagli bir bor¢ dogar®®

. Yargitay da bu borcun esyaya bagh nitelikte
olduguna yonelik karar vermistir?®. Esyaya bagl borg etkisinin sonucu olarak arazi
maliki ya da onun kiilli veya ciizi halefleri tagkin yap1 sahibi lehine bir irtifak hakki

kurmak yahut tagan kismin miilkiyetini ona devretmek borcu altina girerler.

Taraflar arasinda borg iligkisinin kurulmasi sonrasinda arazi maliki ile taskin yap1
sahibi irtifak hakki kurulmasi veya miilkiyetin devri konusunda anlagirlarsa resmi sekilde
diizenlenen bir sdzlesme yaparak ve tescili talep ederek bu islemi gergeklestirmeleri
gerekir?®. Eger arazi maliki borcunu ifa etmezse, yani taskin yapi sahibi ile sozlesme
yapmaya yanasmazsa bu durumda uyusmazlik dava yoluyla ¢6zliime kavusturulacaktir.

Bu dava, TMK m. 716’da diizenlenen tescile zorlama davasi niteligindedir?®

. Acilan
davada hakim, sartlar olugsmussa tagkin yap1 sahibi lehine irtifak hakki kurulmasina veya
tasilan arazinin bir kismimin miilkiyetinin tagkin yapi sahibine verilmesine karar
verecektir. Hangi yolun tercih edilecegini hakimin takdir edecektir. Hakimin karari
kurucu niteliktedir. Kararin kesinlesmesiyle birlikte miilkiyet devredilmis veya smirl
ayni hak kurulmus olur. Tapu siciline daha sonra yapilacak tescil ise aciklayici nitelikte

olacaktir.

Arazi bolinmeye miisait degilse ve geri kalan kisim da kullanigsiz olacaksa
hakim, arazinin tamaminin milkiyetinin tagkin yapi1 sahibine devredilmesine karar

verebilir?®. Tasilan kismin arazi malikinin miilkiyetinde kalmas1 kendisi agisindan bir

20 Ayan, a.g.e., s. 347.

201 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 422-423.
202 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.e., s. 243.

203 Akman, a.g.e., s. 183.

20414, HD, 17.9.2008, E. 2008/8747, K. 2008/10334.
205 Sirmen, a.g.e., s. 395.

206 Serozan, a.g.m., s. 370.

207 Sirmen, a.g.e., s. 395.
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yarar olusturacaksa irtifak hakki kurulmasi, bdyle bir yarar s6z konusu degilse miilkiyetin

devri yoniinde karar verilmesi isabetli olur?%,

Arazi malikinin kuracag: irtifak hakki taskin yapinin durumuna gore belirlenir.
Araziye temas eden yapilar icin list hakki kurulmasi isabetli olur; hava katmaninda yer
alan balkon, sacak gibi yapilar icinse taskin yapiya katlanma irtifaki s6z konusu

209

olacaktir=™. Ciinkii hava katmanindaki tagskin yapilar zaten komsu arsanin biitiinleyici

parcast degildir ve yapi sahibinin miilkiyetinde kalir. Kurulacak irtifak da onu bu

taskinliga katlanma yiikiimliiliigiine sokacak bir irtifak olacaktir?'

. Miilkiyetin devri
durumunda da irtifak hakki kurulmas: durumunda da bu hakkin yapmin miilkiyetine
baglanmasi gerekir; bunun sonucunda yapinin tasan kismi da yap1 malikinin miilkiyetine
tabi olur?'!, irtifak hakkinm kurulmasiyla birlikte taskin yapinm iizerinde bulundugu
komsu arazi parcas1, taskin yapi sahibinin arazisinin biitiinleyici par¢asi olur?'?. Bir baska

goriise gore ise taskin kisim arazinin degil, yapinin biitiinleyici parcasi olacaktir?'3,

Kanunda acik¢a diizenlenmese de taskin yapi sahibinin TMK m. 725/2’den
kaynaklanan haklarini kullanmamasi durumunda, komsu arazi sahibi de uygun bir bedel
karsiliginda irtifak kurulmasini veya tasilan kismin miilkiyetinin tagkin yapi sahibine

devrini talep edebilecegi 6gretide kabul edilmektedir?'.

(2) Ust hakka

TMK m. 718/2’de oOngoriillen yapilarin, bitkilerin ve kaynaklarin arazi
miilkiyetinin kapsamina dahil oldugu yoniindeki kuralin istisnalarindan biri de {ist
hakkina dayanarak insa edilen yapilardir. Tipki tagkin yapida oldugu gibi iist hakkinda da
yapinin arsaya bagliligina iliskin temel ilkeden ayr1 bir durum s6z konusu olur. Bu
nedenle list hakkinin hukuki niteliginin ve tasinmaz miilkiyetinin kapsamina iliskin

sonuglarinin incelenmesi gerekir.

208 Sirmen, a.e., s. 395.

209 Sirmen, a.g.e., s. 395.

210 Serozan, a.g.m., s. 370-371.

211 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 425.

212 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.e., s. 422.

213 Ferit Hakk1 Saymen/Halid Kemal Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Filiz, Istanbul, 1963, s. 329.
214 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 425.
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aa. Ust haklamin hukuki niteligi

Ust hakkim diizenleyen TMK m. 826°da tasinmaz malikinin iigiincii kisi lehine
arazisinin altinda veya {istiinde yap1 yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek
yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilecegi belirtilmistir. Bu hiikiimden hareketle {ist
hakki, bir kisiye, baska bir kisinin arazisi lizerinde veya altinda insaat yapmak ve bu
yapinin maliki olmak veya yapilmis bir yapiyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak

215 Ust hakki, tasinmaz lehine, kisisel irtifak seklinde veya

hakki olarak tanimlanmistir
diger irtifak hakki seklinde kurulabilir?'®. Kanun, iist hakkini diizenleyen maddede irtifak
kurulabilecegini belirttiginden, iist hakki bir irtifak hakki, yani bir sinirli ayni haktir. Bu
hak sahibine baskasinin arazisi ilizerinde yap1 insa etmesine veya insa edilmis yapiy1
muhafaza etme imkani tanirken, arazi malikine de bu yapiya katlanma ylikiimliiliigii

yiikler. TMK m. 826/3’te iist hakkinin bagimsiz ve siirekli (en az otuz yil i¢in kurulmus)

olmasi halinde tapu kiitigline tasinmaz olarak kaydedilebilecegi diizenlenmistir.

bb. Ust hakkimin hukuki sonuclart
TMK m. 726/1°e¢ gore tist hakkina dayanarak yapilarin miilkiyeti iist hakki
sahibine ait olur. Yapi, iist hakki kurulmadan 6nce yapilmis olabilecegi gibi, tist hakki

kurulduktan sonra da insa edilmis olabilir?!’

. Kanun koyucu st hakkinin sahibine yap1
tizerinde miilkiyet hakki saglayacagini belirtirken herhangi bir ayrimda bulunmamaistir.
Bu bakimdan bagimsiz ve siirekli olmayan iist hakki da sahibine yapi lizerinde miilkiyet
hakki saglar. Ancak doktrinde tapu sicilinde ayr1 sayfaya kaydedilmemis {ist hakkinin

sahibine miilkiyet yetkisi vermeyecegine iliskin bir goriis de bulunmaktadir?:8,

Ust hakk: sahibinin yapi {izerindeki miilkiyet hakki {ist hakkina dayandigindan,
onunla siki bir iliski icinde ve onun hukuki kaderine tabidir®!®. Dolayisiyla yapi
tizerindeki miilkiyet hakkini {ist hakkindan bagimsiz diistinmek miimkiin degildir.
Miilkiyet hakki, iist hakkindan bagimsiz olarak devredilemez, baska haklarla
sinirlandirilamaz; miilkiyet hakki ile ilgili tasarrufta bulunmak isteyen malik, ancak iist

220

hakki iizerinde tasarrufta bulunarak bu istegini gergeklestirebilir-". Bagimsiz ve siirekli,

215 \/ecdi Avral, insaat (Ust) Hakky, Fakiilteler, istanbul, 1962, s. 1.

218 Turhan Esener/Kudret Giiven, Esya Hukuku, Genisletilmis 5. Baski, Yetkin, Ankara, 2012, s. 386.
217 Eren, a.g.e., S. 365.

218 Esener/Giiven, a.g.e., s. 125.

219 Eren, a.g.e., S. 366.

220 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 414.
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yani tapuda ayr1 sayfaya kayitli ve tasinmaz gibi islem goren iist haklarinda da bu durum

gecerlidir; yap1 miilkiyeti, {ist hakkindan bagimsiz hale gelmez??.

Ust hakkinin sahibine sagladig1 miilkiyet yetkisinin tasinir miilkiyeti mi, yoksa
tasinmaz miilkiyeti hiikiimlerine mi tabi olacagi doktrinde tartismalidir???, Miilkiyetin
dayandigi irtifak hakkindan bagimsiz bir mevcudiyetinin olmamasi ve onun hukuki
kaderine tabi olmasi dolayisiyla sadece irtifak hakki {izerinde hukuki islem
yapilabileceginden ne tasinir ne de tasinmaz miilkiyeti hiikiimlerine tabi oldugu ileri

stiriilmiistiir?%,

Ust hakkinin, tek basina tasinmaz niteliginde olsa da olmasa da sahibine sagladig
miilkiyet hakki dolayisiyla tasinmaz miilkiyetinin kisitlanmasina iliskin hiikiimler
kiyasen uygulama alani bulur?®. Bu kapsamda komsuluk hukukundan kaynaklanan
odevler (TMK m. 737 vd.), kamu hukukundan kaynakli kisitlamalar ve taginmaz
malikinin sorumlulugu (TMK m. 730) yapt maliki bakimindan da gecerli olacaktir.
Tasinmaz miilkiyetine iliskin kurallarin kiyasen uygulanmasi sonucu yapi maliki,
tasinmaz malikinin haklarina da sahip olur ve buna dayanarak miilkiyet ve zilyetlikten

kaynaklanan davalar agabilir??.

Ust hakki sahibinin miilkiyet yetkisi {ist hakkindan bagimsiz olmadig igin, {ist
hakk: siiresinin dolmasi, terkin edilmesi, devredilmesi veya baska bir sebepten sona
ererse list hakki sahibinin yap1 iizerindeki miilkiyeti de sona erer. Bu durum, TMK m.
828’de de agikca belirtilmistir. S6z konusu maddeye gore iist hakki sona erince yapilar
arazi malikine kalir ve arazinin biitiinleyici pargasi olur. Bu durumda TMK m. 829’a gére
tasinmaz maliki, aksi kararlastirilmadikca tist hakki sahibine bir bedel 6demek zorunda
degildir. Sonug olarak, list hakkinin sona ermesiyle birlikte TMK m. 684 teki biitiinleyici

parca ilkesine geri doniis yapilmaktadir.

TMK m. 726/2’ye gore, bir binanin basli basina kullanilmaya elverisli bagimsiz
boliimleri iizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi: Kat Miilkiyeti Kanunu’na

tabidir. Dolayisiyla bir binanin bagimsiz boliimleri yani daire, kat, oda vb. bakimindan

221 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 892-893.
222 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 413.

228 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 414.

224 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.e., s. 414.

225 Eren, a.g.e., S. 366.
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0zel bir miilkiyet tiirii olarak KMK’da diizenlenen kat miilkiyeti s6z konusu olacaktir.
Ayni maddenin ii¢lincii fikrasinda ise bagimsiz bolimler {izerinde ayrica iist hakki
kurulmasi yasaklanmistir. Bunun sonucu olarak, kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler
tizerinde tist hakkina dayanilarak ayri bir miilkiyet kurulmasi miimkiin degildir. KMK’da
da kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler {izerinde iist hakki kurulmasina imkan veren
bir diizenleme bulunmamaktadir. Ayrica, kat miilkiyetine tabi olmayan binalarin ¢esitli
kisimlar1 tizerinde iist hakki kurulmasi da miimkiin degildir. Zira iist hakki dogrudan
topraga bagli yapilarin tamami igin s6z konusu olabilir?®®. Yani, insaatin biitiinii iist
hakkinin konusunu teskil eder; bagimsiz boliimler, katlar, odalar vb. tek basina iist

hakkinin konusunu olusturamaz.

(3) Mecralar

TMK m. 718//2’deki arazi miilkiyetinin kapsamina yapilarin da dahil oldugu
yoniindeki kurali bir istisnasini da mecralar olusturur. Mecra, Ogretide enerji ve
maddelerin  taginmasina ve dagitilmasina yarayan teknik  tesisat  olarak
tanimlanmaktadir??’. TMK m. 727/1°de su, gaz, elektrik ve benzerlerinin mecralari,
isletmenin bulundugu tasinmazin disinda olsalar bile, aksine bir diizenleme olmadik¢a o
isletmenin eklentisi ve isletme malikinin mali sayilacag: diizenlenmistir. Ogretide
eklentinin TMK m. 686’daki teknik anlamiyla kullanilmadigi, bu diizenleme sonucu
mecranin miilkiyetinin isletme malikine ait oldugu ve isletmenin devredilmesi ya da
rehnedilmesi halinde mecralarin da devir ya da rehinin kapsaminda yer alacag:

savunulmustur??®

. Kanunun “benzerleri” ifadesinden de madde kapsamindaki mecralarin
su, gaz ve elektrik mecralar ile smirli olmadigi sonucu ¢ikarilabilir. Ogretide buhar,
petrol, yag, basingli hava gibi akici ve kaygan maddelerin tasginmasi ve dagitilmasina
iliskin tesisat mecra olarak kabul edilmektedir®®. Mecra gecirilmesine katlanma
yikiimliiliglinii diizenleyen TMK m. 744’te de su yolu, kurutma kanali, gaz ve

benzerlerine ait borular ve elektrik hat ve kablolarindan bahsedilmektedir. Buna karsilik,

226 Eren, a.g.e., s. 367.

221 Haluk Tandogan, “Tiirk Hukukunda Mecralar”, AUHFD, C: 9 Sayr: 3-4, Ankara, 1952, ss: 135-165, s.
142.

228 H Cumhur Ozakman, Tiirk Hukukunda Mecra irtifaklari, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi,
Istanbul, 1978, s. 243.

229 Akipek/Akintiirk, a.g.e., s. 540.
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teleferik, fiinikiiler gibi yapilarin ve 06zel baglama hatlarinin mecra olarak kabul

edilemeyecegi dgretide agirlikli olarak kabul edilmektedir?®,

Mecra, bulundugu arazinin ihtiyacina 6zgiilenip 6zgililenmemesine gore ikiye
ayrilir. Bulundugu arazinin ihtiyacina 6zgiilenen, 6rnegin 0 arazideki elektrik veya su
tesisati i¢in gecirilen mecra dahili mecra olarak nitelendirilir. Bu mecra iizerinde veya
altinda bulundugu arazinin biitiinleyici parcasidir ve TMK m. 718/2 geregi o arazinin
miilkiyetine tabidir. Transit mecra ise lizerinde veya altinda bulundugu arazinin ihtiyacina
Ozgiilenmeyen mecradir. Yani transit mecra, altindan veya istiinden gectigi arazinin
ihtiyaglarma hizmet etmez®!. Transit mecra, TMK m. 727/1 geregi isletme malikinin
mal1 sayilir; dolayisiyla TMK m. 718/2°deki yapilarin arazi miilkiyetinin kapsamina dahil
olduguna iliskin kurala istisna teskil eder. Yani, arazinin maliki ile mecranin maliki farkl

kisilerdir. Mecray1 gegiren isletme, bu mecranin maliki sayilir.?%2

TMK m. 727/2’ye gore isletmenin mecranin miilkiyetini elde edebilmesi i¢in
mecranin yapilmasina iliskin bir irtifak hakki kurularak taginmaz ayni hak ile yiiklenmeli,
ya da mecra komsuluk hukukunun gerektirdigi bir durum sonucu gegirilmis olmalidir.
Irtifak hakkinin kurulmas: i¢in isletme sahibi ile arazi malikinin anlasmas1 ve irtifakin
tapu kiitiigiine tescil edilmesi gerekir. Ayni haklara iliskin temel ilke tescilin hakkin
dogumu i¢in gerekli oldugu yoniindeyse de TMK m. 727/3’te istisnai olarak disaridan
goriilen mecralarin noterce diizenlenecek sozlesmeye dayanilarak yapilmasiyla irtifak
hakkinin dogacag hiikiim altina alinmistir. Mecranin gegirilmesi i¢in kurulacak irtifak

233

bir yapr irtifakidir=°. Ancak arazi ile baglantis1 olmayan ve listten gegen elektrik kablolar

vb. mecralarda katlanma irtifaki soz konusu olacaktir?34,

Mecra, komsuluk hukukundan kaynaklanan yiikiimliiliik dolayisiyla da
kurulabilir. TMK m. 744’e gore tasinmaz maliki, ugrayacagi zararin tamaminin dnceden
O6denmesi kosuluyla, mecranin baska yerden gecirilmesi olanaksiz veya asir1 Olgiide
masrafli 1se kendi arazisinin altindan veya {lstiinden gecirilmesine katlanmak

durumundadir. Bu halde de zorunlu bir irtifak hakki kurulmasi s6z konusudur. Bu irtifak

230 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 589; Tandogan, a.g.m., s. 144.
231 Eren, a.g.e., S. 368.

232 Sirmen, a.g.e., s. 389.

233 Eren, a.g.e., S. 368.

234 Ozakman, a.g.e., s. 38.
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hakki, hak sahibinin istemi lizerine ve giderleri 6demesi kosuluyla tapu kiitiigiine tescil
edilir. Ancak komsuluk hukukuna dayanarak gecirilen zorunlu mecralarda mecra

irtifakin1 talep hakki degil, dogrudan mecra irtifak hakki dogar?*®

. Yargitay’in goriisii de
bu yondedir?®®. Dolayisiyla irtifak hakki tescilden 6nce kurulmus olur. TMK m. 744/3
geregi yapilacak tescil kurucu degil aciklayict rol oynar. Mecra komsuluk hukukundan
dogan yiikiimliiliikler nedeniyle kurulunca da TMK m. 727 geregi aksine bir diizenleme

olmadik¢a mecray1 geciren isletmenin eklentisi ve isletme malikinin mal1 sayilir.

Araziden mecra gecirilmesi bir irtifak hakkina veya komsuluk hukukuna
dayanmiyorsa, TMK m. 727 hiikiimlerinin uygulanmast miimkiin degildir. Yani bu
durumda araziden gegirilen mecra isletme malikinin mali sayllmaz, TMK m. 718/2deki
kural geregi arazi miilkiyetinin kapsamina dahil olur. Eger taraflar mecra gegirilmesine
iligkin bir sozlesme akdetmislerse bu sézlesme hiikiimlerine gore taraflarin hak ve
borglar1 belirlenecektir. Taraflar aralarinda herhangi bir anlasma mevcut degilse,
komsuluk hukuku bakimindan katlanma yiikiimliiliigii yoksa ve mecra gegirilmesi i¢in
arazi malikinin rizas1 alinmamigsa, bu durumda gecirilen mecra TMK m. 722 kapsaminda
bir haksiz yapidir. Dolayisiyla bu mecraya iligkin yukarida deginilen haksiz yapiya iligkin

hukuki sonuglar dogar.

TMK m. 727, emredici bir hiikiim degildir. Maddenin ilk fikrasinda gecen “aksine
bir diizenleme olmadik¢a™ ifadesi, bu durumu agik¢a gostermektedir. Yani s6z konusu
maddedeki sartlar gerceklesmesine ragmen taraflar aralarinda anlasarak mecranin arazi
malikinin miilkiyetinde kalmasina karar verebilirler. Komsuluk hukukuna dayanan
zorunlu mecra irtifakinda da taraflar kanunun 6ngordiigii hiikkiimler disinda bir anlasma
yapabilirler?’. TMK m. 731/2’ye gore bunun icin taraflar resmi sekilde sdzlesme

diizenlemeli ve bu s6zlesmeyi tapu kiitiigline serh vermelidir.

Mecra hakkinin tescilden 6nce dogdugu durumlarda, yani komsuluk hukukuna
dayanan zorunlu mecra hakkinda ve noterce diizenlenecek sozlesmeye dayanilarak

yapilan disaridan goriilen mecralarda tligiincii kisiler TMK m. 727’ye giivenerek mecranin

238

isletme malikinin mali oldugunu kabulde hakli olarak degerlendirilir=>°. Ciinkii kanundan

235 Sirmen, a.g.e., s. 390.

23614, HD, T. 24.2.1995 E. 1995/319, K. 1995/1684.
27 Ozakman, a.g.e., s. 242.

2% Sirmen, a.g.e., s. 390.
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kaynaklanan bir karine mevcuttur. Bu nedenle {i¢iincii kisilerin iyi niyetli olmadiklar1
ispatlanmadikca isletme malikinin mecra maliki oldugunu diisiinerek kazandigi ayni

haklar korunur?3®,

3. Bitkiler

TMK m. 718/2’ye gore tasinmaz miilkiyetinin maddi kapsaminda yer alan
unsurlardan biri de bitkilerdir. Araziye dikilen fidanlarin hukuki durumunu diizenleyen
TMK m. 729 disinda Tirk Medeni Kanunu’nda bitkilere iliskin tasinmaz miilkiyeti
baglaminda 6zel bir diizenleme yer almamaktadir. Bitkilerin arazinin biitlinleyici pargasi
oldugu, TMK m. 684’teki biitlinleyici parca tanimina uymadigi durumlarda dahi arazi

240

miilkiyetine tabi oldugu 6gretide kabul edilmektedir=™. Yargitay da kararlarinda bu goriis

dogrultusunda hiikiim kurmustur®*.,

Yapilarin tasinmaz miilkiyeti kapsaminda yer almasina ragmen tasinir yapilarin
bu kuralin istisnasi olmasina benzer bir durum, bitkiler bakimindan da s6z konusudur.
TMK m. 729 araziye dikilen fidanlara uygulanacak hiikiimleri belirtirken haksiz yapilara
veya taginir yapilara iligkin hiikiimlerin bunlar i¢in de uygulanacagini belirtmistir.
Ogretide s6z konusu maddede gecen “fidan” terimini genis anlamak ve bununla dikilen
ve ekilen seyleri, bitkileri anlamak gerektigi savunulmustur?*?. Sonug olarak, bazi
bitkilerin arazi miilkiyeti kapsaminda yer alacagi, bazilarinin da tipki taginir yapilar gibi

taginir hiikiimlerine tabi olacag: s6ylenebilir.

Bitkilerin arazi miilkiyeti kapsaminda yer almasi i¢in aranan kriter kalic1 olma
unsurudur?®®, Kalic1 olma, araziye dikilen bitki ya da fidanlarin kalic1 olma iradesiyle

dikilmis olmalarina baghdir. Yetisen bitki ya da fidanin sokiiliip baska bir yere

gotiiriilmesi amaglaniyorsa tasinir, amaglanmiyorsa tasmmaz bitki s6z konusudur?*.

Ancak kalicilik kavramiyla kastedilen sadece siiresiz olarak veya ¢ok uzun siire boyunca

245

arazide kalmak degildir®*®. Ornegin siiresiz olarak kalmasi niyetiyle dikilen bir gam agac1

arazi miilkiyetinin bir pargas1 oldugu gibi, bir hasat mevsimi i¢in dikilen bitkiler de bu

2% Ozakman, a.g.e., s. 242.

240 Akipek/Akantiirk, a.g.e., s. 534; Muin M. Kiiley, Medeni Kanunda ve Tatbikatinda Miitemmim
Ciiziiler, Tabii Semereler ve Teferruat (M.K. m. 619-622), Sermet, Istanbul, 1959, s. 7.

21 HGK, T. 1.4. 1998 E. 1998/3-245, K.1998/266.

242 Bertan, a.g.e., S. 655.

243 Avyiter, a.g.e., s. 121; Saymen/Elbir, a.g.e., s. 330.

244 Belge, a.g.e., s. 149.

245 Eren, a.g.e. s. 354-355.
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kapsamdadir®*®, Bununla birlikte Yargitay, olgunlastig1 zaman kesilmesi amaciyla dikilen

247

kavak agacini arazinin biitiinleyici parcast saymamistir**’. Dolayistyla bu agaglara taginir

mal hiikiimlerinin uygulanmasi gerekecektir.

TMK m. 729’daki araziye dikilen fidanlara iliskin diizenlemeye gore, bir kimse
baskasinin arazisine kendisinin veya bir ii¢lincli kisi fidanin1 ya da kendi arazisine
baskasinin fidanim1 kalici olmasi1 amaciyla diker, yani arazi miilkiyeti kapsamindaki
bitkileri dikerse, bu bitkiler bakimindan yukarida ayrintili olarak agiklanan haksiz yapiya
iligkin hiikiimlerin uygulanmasi s6z konusu olacaktir. Yani taraflar somut olaydaki
sartlara gore bitkinin sokiiliip sahibine verilmesi, tazminat 6denmesi ve arazi

miilkiyetinin bitki sahibine verilmesi gibi sonuclarla kars1 karsiya kalabilir.

TMK m. 729’da ayrica, kalic1 olmasi amaglanmayan, gegici bir siire i¢in dikilen
fidan ve bitkilere tasinir yapiya iliskin hiikiimler uygulanacagi belirtilmistir. Kalici olmasi
amaglanmayan, yani tasinir bitkiler, araziye dikilmekle arazinin biitiinleyici parcasi
olmaz, dolayisiyla arazi malikinin miilkiyetine ge¢mez. Bu bitkilerin maliki, bitkinin
dikilmesinden 6nce kimse yine o kisi olacaktir. TMK m. 729’un yaptig1 gondermeyle

TMK m. 728’e gore bu bitkiler taginir mal hiikiimlerine tabi olur.

TMK m. 729’un ig¢iincii fikrasinda ise agaglar ve ormanlarin iist hakkina konu
olamayacagi diizenlenmistir. Agaglar, tipki yapilar gibi toprakla temas halinde olmakla
birlikte, bunlarin iist hakkina konu olmasi yasal olarak miimkiin degildir. Bu nedenle,
yapilardan farkli olarak, araziye kalici olmasi amaciyla dikilen agacin maliki, arazi

malikinden farkl1 bir kisi olamaz.

4. Kaynaklar

TMK m. 718/2’de arazi miilkiyetinin kapsamina kaynaklarin da girdigi
belirtilmistir. Kaynak ve yeralti sularini diizenleyen 756. maddede de kaynaklarin
arazinin biitlinleyici pargasi oldugu, bunlarin miilkiyetinin ancak kaynadiklari arazinin
miilkiyeti ile birlikte kazanilabilecegi hiikiim altina alinmistir. Kanunun bu hiikmii

emredici niteliktedir?*®. Bu nedenle taraflar bu hiikkmiin aksine sézlesme yapamaz.

246 Eren, a.g.e., s. 355.
247 4. HD, 23.9.1993, E. 1992/7153, K. 1993/10964.
248 Ayan, a.g.e., s. 328.
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Kaynak kavrami, Tirk Medeni Kanunu’nda veya bir baska 6zel kanunda
tammlanmamustir. Ogretide ise kokeni yeralti suyu olan, dogal ve siirekli olarak
yeryiiziine ¢ikan 6zel bir su seklinde tanimlanmistir®®®. Ogretide insan emegi ile yer

yiizeyine ¢ikan suyu da kaynak olarak tanimlayan yazarlar®®

olmasina ragmen Yargitay
bir kararinda suyun 6zel miilkiyete tabi olmasi i¢in kendiliginden yeryiiziine ¢ikan bir
kaynak suyu ve ¢iktig1 taginmazin siirlarint agmayacak kadar az olmasi gerektigini

belirtmistir®>*.

Kaynagin kokeninin yeraltt suyu olmasi, yerylizii sularimin kaynak olarak
nitelendirilemeyecegi ve bu baglamda arazi miilkiyetinin igerigine dahil olmadigi

anlamina gelir. Yani, yagmur, kar, sel sular1 kaynak kavramina dahil degildir.?®2

Kaynak, kaynama noktasinin bulundugu arazinin biitiinleyici parcasidir®?3,

Kaynama noktas: ise yeralti suyunun kendiliginden yeryiiziine ¢iktig1 yerdir®*. Yani
kaynak hangi noktada yeryiiziine ¢ikiyorsa o noktada bulunan arazinin miilkiyetine tabi
olacaktir. TMK m. 718 baglaminda arazi miilkiyetine tabi bir kaynaktan s6z edilebilmesi
icin yeralt1 suyunun siirekli ve dogal bir sekilde yeryiiziine ¢ikmasi, yani dogal kaynak
olmasi gerekir. Ancak dogal kaynak noktasindan ¢iktiktan sonra ¢ay, irmak, nehir, dere
gibi akar su halini alan sular da genel su niteligindedir ve 6zel miilkiyete ya da kaynak

hiikiimlerine tabi degildir?®®.

Ozel miilkiyete tabi sudan sz edilebilmesi i¢in bir diger sart da suyun miktarmin

arazisinin smirlarmi asmamasidir®®®

. Yiksek debiyle akan ve bulundugu arazinin
siirlarini asan ya da 6zel miilkiyete tabi olmayan arazilerden ¢ikan sular genel su

niteligindedir.

Kaynaklara uygulanacak hukuki rejimi belirlemek icin sulara iliskin kamu

hukukundan dogan diizenlemeleri de dikkate almak gerekir. 167 sayil1 Yeralt1 Sular

249 Giirsoy/Eren Cansel, a.g.e., s. 580; Zahit Imre, Kaynak-Yeralt1 Sular1 ve Hukuki Durumlari, Ismail
Akgiin, Istanbul, 1951, s. 17-18; Irfan Yazman, Kaynaklarin Tiirk Medeni Hukukunda Tabi Oldugu
Rejim, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Ankara, 1970, s. 70.

2% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 427.

513 HD, T. 29.11.2005, E. 2005/11732, K. 2005/12777.

252 Eren, a.g.e., s. 356.

23 Ayan, a.g.e., s. 328.

24 Yazman, a.g.e., s. 74.

2% Eren, a.g.e., S. 358.

2% Miihiibe Giirlek Tlgiin, Su Davalari, Adalet, Ankara, 2008, s. 3.
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Hakkinda Kanun’un 1. maddesine gore yeralt1 sular1 genel su niteligindedir ve Devletin
hiikiim ve tasarrufu altindadir. 2. maddede de yeralt1 suyu, yeraltindaki durgun veya
hareket halinde olan biitiin sular seklinde tanimlanmistir. TMK m. 756/3’te de yeralt1
sularinin kamu yararina ait oldugu ve arza malik olmanin yeralt1 sularina malik olma
sonucunu dogurmayacagi diizenlenmistir. TMK m. 756/4’te ise arazi maliklerinin yeralti
sularindan yararlanma bigimi ve dlgiisline iliskin 6zel kanun hiikiimlerinin sakli oldugu
belirtilmistir. Yapay kaynaklar bakimindan uygulanacak kanun Yeralt1 Sular1 Hakkinda

Kanundur?®’.

Jeotermal kaynaklar ve dogal mineralli sular ile ilgili olarak 6ngoriilen 6zel
hiikiimler ise 5686 sayil1 Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunudur. S6z
konusu kanunun 4. maddesine gore jeotermal kaynaklar ve dogal mineralli sular Devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda olup arzin miilkiyetine tabi degildir. Dolayisiyla, TMK’daki
kaynaklara iliskin hiikiimler jeotermal kaynaklar ve dogal mineralli sular bakimindan

uygulama alani bulamayacaktir.

Dogal kaynaklar arazi miilkiyetine tabi oldugu i¢in arazi maliki, miilkiyet
hakkinin sinirlart i¢inde kaynak sularimi diledigi sekilde kullanabilir ve bu sulardan
yararlanabilir. Arazi maliki, TMK m. 756/2’ye dayanarak ii¢ilincii kisilere bu kaynaklar
tizerinde irtifak hakk: taniyabilir. Kaynak irtifaki, arazi malikini suyun alinmasina ve
akitilmasina katlanmakla yiikiimlii kilar (TMK m. 837). Kaynak irtifaki, kural olarak tapu
kiittigline tescil ile kurulur. Bu hak aksi kararlastirilmadik¢a devredilebilir ve mirasgiya

gecer. Eger bagimsiz nitelikte ve en az otuz yillik ise tapu kiitiigiine tasinmaz olarak
kaydedilebilir.

TMK m. 761, arazi malikine komsuluk hukukundan dogan bir yiikiimliiliik
yiiklemistir. Buna gore, evi, arazisi veya isletmesi igin gerekli sudan yoksun olan ve bunu
asir1 zahmet ve gidere katlanmaksizin bagka yoldan saglayamayan tasinmaz maliki,
komsusundan onun ihtiyacindan fazla olan suyu tam bir bedel karsiliginda almasini
saglayacak olan bir irtifak kurmasini isteyebilir. TMK m. 760°ta da kaynaktan komsularin

ve diger kisilerin su igme, su alma veya hayvan sulama ya da benzer yollarla

257 Sirmen, a.g.e., s. 397.
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yararlanmasina iliskin 6zel kanun hiikiimlerinin uygulanacag belirtilmistir. Eger bu

konuda 6zel kanun hiikmii bulunmuyorsa, yerel adet uygulanacaktir.
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IKINCI BOLUM
TASINMAZ MULKIYETININ KISITLAMALARI

Miilkiyet hakki, sahibine kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkilerini verirken,
birtakim 6devler de yiikler. Malik miilkiyetten dogan yetkilerini kullanirken sinirsiz bir
Ozgiirlige sahip degildir. Gerek kanun koyucunun iradesiyle gerekse malikin kendi
iradesi sonucu bu haktan dogan bazi yetkilerin kullanilmasi engellenmekte ya da
sinirlanmaktadir. Miilkiyet hakki ile ilgili olarak Anayasanin 35. maddesinde de miilkiyet
hakkinin kullanilmasinin toplum yararina aykiri olamayacagi diizenlenmis bir baska
deyisle kanun koyucuya miilkiyet hakkini topum yararimi gozeterek kisitlama yetkisi

taninmastir.

Miilkiyet hakkinin esya lizerinde en genis yetkiyi vermesi ve taginmazlarin
ekonomik hayatta ifa ettigi fonksiyon itibariyla taginirlardan farkli nitelikte olmasi bu
hakkin {gciincii kisilere karsi kisitlanmasi geregini dogurmustur. Bu sebeple miilkiyet
hakkini kisitlayan haller kanun koyucu tarafindan 6zel olarak ve ayrintili bir sekilde
diizenlenmistir. Bunun yaninda, tasinmaz miilkiyetinin hukuki islemlerden dolay1
kisitlanmasi halinde taraflarin haklar1 ve uygulanacak hiikiimler de kanunda yer

almaktadir.

Hukuki islemden kaynaklanan kisitlamalar doktrinde “tasinmaz miilkiyetinin iradi
kisitlamalar1” olarak®®® kanundan dogan kisitlamalar ise “tasinmaz miilkiyetinin yasal

kisitlamalar1” olarak ifade edilmektedir.

Yasal kisitlamalar, oncelikli olarak 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nda yer
almaktadir. TMK m. 731 vd. “Tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalar1” baslig1 altinda s6z
konusu kisitlamalart ayrintili olarak diizenlemistir. Tiirk Medeni Kanunu’nda 6ngoriilen
kisitlamalar, dogal olarak, 6zel hukuktan kaynakli kisitlamalardir. Bunun disinda, kamu
hukukuna iligskin kanunlarda da tasinmaz miilkiyetine iliskin sinirlamalar yer almaktadir.
Agirlikli olarak kamu yarar1 ve giivenligi icin getirilen bu kisitlamalarin yer aldig:
kanunlardan bazilar1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, imar Kanunu, Cevre
Kanunu, Sular Hakkinda Kanun, Kiy1 Kanunu, Gecekondu Kanunu ve Bina Yapimini

Tesvik ve Izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda Kanundur.

28 Eren, a.g.e., s. 371.
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Taginmaz miilkiyetinin kisitlamalar1 malikin  hukuki islemlerinden de
kaynaklanabilir. Bu hukuki islemler ¢ogunlukla sozlesme olarak karsimiza cikar.
Tasinmaz maliki tigiincii kisilerle s6zlesme akdederek tasinmazi lizerinde irtifak haklari,
rehin hakki, tasmmaz yiikii, alim hakki, énalim hakki ve geri alim hakki kurabilir?®°.
Bunlardan irtifak haklari, rehin hakki ve tasinmaz yiikii sinirli ayni hak niteligindedir ve
tapu kiitigiine tescil ile kurulur. Alim, 6nalim ve geri alim haklari ise kisisel haklardandir.
Bunlar tapu kiitiigiine tescil edilmez ancak taraflar dilerse bu haklar tapu kiitiigiine serh

verilebilir.

l. TASINMAZ MULKIYETININ iRADI KISITLAMALARI

Tasinmaz miilkiyetinin iradi kisitlamalari, malikin hukuki islemlerinden, 6zellikle
s6zlesmeden dogan kisitlamalardir. Malik, yaptig1 s6zlesme ile miilkiyetten kaynaklanan
tasarruf, kullanma, yararlanma yetkilerini kisitlayabilir. S6zlesmeyle kurulan irtifak
haklar1 yararlanma yetkisine, tasinmaz yiikii ve rehin haklar1 kullanma yetkisine kisitlama
getirir®®®. Bununla birlikte, yetkilerin kisitlanmasi her zaman bir smirli ayni hakka
dayanmaz. Bazen kisisel hakka dayanarak da tasinmaz malikinin yetkileri sinirlanabilir.
Ornegin kira, kullanim 6diincii, gibi sdzlesmeler karsi tarafa kisisel hak saglayarak
malikin kullanma yetkilerini kisitlar. Alim, geri alim, 6nalim sozlesmeleri de malikin
tasarruf yetkilerini sinirlandirir. Kisisel hakka dayanan kisitlamalar, sinirli ayni hakka
dayananlardan farkli olarak, tapu kiitiigiine tescil edilmez. Ancak taraflar dilerse bu
haklar1 tapu kiitiigline serh verebilirler. Tapu kiitiigline serh verilen haklar ayni hak
niteligini kazanmaz ancak serh, hakka iliskin borcu esyaya bagli borg niteligine getirir ve
serhten sonra diger kisilerin kazandigi haklar1 serh sahibinin zararina oldugu siirece
etkisiz hale getirir?®l. Bu ¢alismada tasinmaz miilkiyetinin iradi kisitlamalarindan temlik

yetkisine iligkin olanlar, yani alim, geri alim ve 6nalim hakki incelenecektir.

A. SOZLESMEDEN DOGAN ALIM HAKKI

1. Alm Hakkinin Hukuki Niteligi ve Kazanmilmasi
Allm hakkinin tanimi ve hukuki niteligi hakkinda doktrinde farkli goriisler

mevcuttur?®?, Bir goriise gore alim hakki, uzatilmis bir 6neri niteligindedir. Tasinmaz

29 Sirmen, a.g.e., s. 398.

260 Sirmen, a.e., s. 399.

%61 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 214.
262 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 642;
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maliki, alim hakki sahibine, s6zlesmede belirtilen bedelle, s6zlesmenin gegerli oldugu
siire boyunca taginmazin satimina iliskin bir 6neride bulunmaktadir. Bir baska goriise
gore ise alim hakki, sarta bagli bir satig niteligindedir. Taginmazin satimi, alim hakki
sahibinin irade beyaninda bulunmasi sartina baglanmistir. Ogretideki agirlikli goriise ve
Yargitay kararlarina®®® gore ise alim hakki, sahibine, tek tarafli irade beyaniyla bir esyay1,
belirli zamanda ve sartlarla satin alma hakki veren, yenilik dogurucu bir kisisel haktir?®4,
Tasinmaz alim hakkina iliskin diizenlemeler TMK m. 736’da ve TBK m. 237-239°da yer
almaktadir. Alim hakki, sozlesmeden veya 6liime bagh tasarruftan dogar. Kanundan
kaynaklanan bir alim hakki mevcut degildir. Malik, alim sozlesmesi akdederek
sOzlesmenin kars1 tarafina taginmazi iizerinde alim hakki taniyabilir. Alim sézlesmesinin

265

karsi tarafi, belirli bir tasinmazin maliki de olabilir™>. Bu durumda hak, esyaya bagli hak

niteliginde olacaktir.

TBK m. 237/2’ye gore alim sdzlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in resmi sekilde

yapilmasi gerekir. Dolayisiyla alim sozlesmesi Tapu Kanunu m. 26/1 uyarica tapu

267 268

miidiirliigiinde yapilmalidir?®. Bununla birlikte, 6gretide®®’ ve Yargitay kararlarinda
Noterlik Kanunu m. 60’a dayanarak alim sézlesmelerinin noterce de diizenlenebilecegi
ileri siiriilmistiir. Tapu Sicili Tiiziglh de 47. maddesinde, kisisel haklarin serhi igin
aranacak belgelerin arasinda, alim hakki i¢in noterce diizenlenen s6zlesmeyi de saymustir.

269

Alim hakki, sézlesme disinda 6liime bagli tasarruftan da kaynaklanabilir®®®. Ancak 6liime

bagli tasarrufun TMK’da 6ngoriilen gegerlilik sekline uygun olarak yapilmasi gerekir.

Alim s6zlesmesi tapu miidiirliigiinde veya noterlikte diizenlenirken, s6zlegsmenin
esasli noktalar1 sozlesmede yer almalidir.2’® Alim sézlesmesinin esasli noktalari taraflarin
kimligi, satis konusu mal ve satis bedelidir?’!. Taraflar, alim hakkinin hangi tasinmaz igin
tanindigin1 sozlesmede agikca belirtmelidir. Satis bedeli de belirli veya belirlenebilir

olmalidir.

263 6. HD, T. 12.05.1975, E. 1975/2105, K. 1975//3512.

264 Brtas, a.g.e., s. 382; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.c., s. 642.

265 Selahattin S. Tekinay, Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri, Filiz, Istanbul, 1988, s. 4-5.
266 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 433.

267 Tekinay, a.g.e., s. 3.

268 6, HD, T. 10.5.1955 E. 1955/2306, K. 1955/2485.

269 Eren, a.g.e., s. 459.

270 Eren, a.e., S. 460.

21 Sirmen, a.g.e., s. 400.
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Alim hakki, yenilik dogurucu, kisisel bir alacak hakkidir. Alim sézlesmesinin
kurulmasi ile birlikte, sézlesmede ayrica bir sart ya da zaman 6ngoriilmemisse alim hakk1
dogar. Yani, tasinmaz maliki, alim hakkinin kullanilmasi ve belirlenen bedelin kendisine
O0denmesi kosuluyla taginmazin miilkiyetini karsi tarafa devretme borcu altina girer. Alim
hakkinmn dogumu, alim sdzlesmesine koyulacak hiikiimlerle bir sarta baglanabilir®’2,
Omegin alim hakki sahibinin, bu hakki sézlesmede belirlenen bedelle kullanmasi
tasinmaz malikine belirli bir bagislamada bulunmasi sartina baglanabilir. Bununla
birlikte, alim hakki sahibi, alim hakkini kullanirken bunu sarta baglayamaz?’®. Zira alim
hakki, yenilik dogurucu bir haktir ve tek tarafli, yoneltilmesi ve varmasi gereken bir irade
beyani yoluyla kullamilir. frade beyani kars1 tarafa ulastiktan sonra alim hakki sahibinin

donmesi de miimkiin degildir®’.

TBK m. 238’¢ gore alim hakki, en fazla on yil siire i¢in kararlastirilabilir ve
kanunlarda belirlenen siireyle tapu siciline serh verilebilir. Alim hakki, kural olarak
devredilemez (TBK m. 239). Ancak bu hiikiim emredici nitelikte degildir. Taraflar aksi
yonde anlagirlarsa alim hakkinin devredilmesi miimkiindiir. Devir islemi de resmi
gecerlilik sekline tabidir. Yine TBK’nin 239. maddesinde alim hakkinin mirasgilara
gececegi belirtilmistir. Alim hakki, konusunu olusturan malin yok olmasi, siiresinin sona
ermesi, hak sahibinin feragat etmesi, serh verilmemisse konusunu olusturan tasinmazin

ticiincil bir kisiye satilmas1 veya alim hakkinin kullanilmasiyla birlikte sona erer.

2. Alm Hakkinin Serhi ve Kullanilmasi

a. Alim hakkinin serhi

Alim hakki, bir kisisel haktir ve TMK m. 736 ve 1009 hilkmii geregi tapu
kiitiigiine serh verilebilir. TMK m. 736/2’ye gore serhin siiresi en fazla on yildir. Yani
serhin etkisi, verildigi tarihin tizerinden on y1l gegmekle sona erer; siiresi dolan serh, tapu
memuru tarafindan resen terkin edilir. Bununla birlikte, taraflar on yildan daha az bir siire
i¢cin serh ongdrmiigse taraflarin belirledigi tarihte serhin etkisi sona erecektir. Belirtmek
gerekir ki serhin siiresi ile alim hakkinin siiresi ayn1 olmak zorunda degildir. Taraflar,
alim hakkinin siiresinden daha az bir siire i¢in de serh verilmesini kararlastirabilir. Serhin

siiresinin sona ermesinden sonra taraflar anlasarak alim hakkini tekrar serh verebilirler.

272 Sirmen, a.g.e., s. 400.
213 Ayan, a.g.e., S. 426.
274 Ayan, a.e., s. 426.
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Serhin kisisel haklar bakimindan ortaya ¢ikardigi etki, alim hakki i¢in de gegerlidir. Yani,
alim hakkinin tapu kiitiigiine serh verilmesiyle esyaya bagli borg etkisi ve serhin munzam

etkisi serh verilen alim hakki bakimindan da s6z konusu olacaktir®’®.

Serhin esyaya bagli borg etkisi, kisisel hakkin, tasinmazin maliki Kim olursa olsun
kullanilabilmesini ifade eder. TMK m. 736’ya goére alim hakki, serhte belirtilen siire
icinde her malike kars1 kullanilabilir. Buna gore, tasinmaz maliki, alim s6zlesmesinin bir
tarafi olmasa dahi, kisisel bir hak olan alim hakki, serhin etkisi sayesinde sonraki
maliklere kars1 da kullanilabilir. Yani alim hakk: sahibi, serhin siiresi igerisinde, hakkin
kullanildig1 sirada tasinmazin maliki kim ise irade beyanini ona ydneltecek, satim

bedelini de ona ddeyecektir.

Serhin munzam etkisi ise, TMK m. 1009/2°de yer almaktadir. S6z konusu
maddeye gore, kisisel haklarin tapu kiitiigiine serh verilmesi durumunda bu haklar
tasinmaz lizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siirtilebilir.
Dolayisiyla, alim hakkinin tek tarafli irade beyaniyla kullanilmasindan sonra taginmaz
tizerinde kazanilan ayni ya da kisisel haklar, alim hakki sahibinin hakkini etkiledigi
oranda gegersiz olacaktir. Ornegin alim hakki kullanildiktan sonra ama tescilden dnce
taginmazin tiglincii bir kisiye devredilmesi veya tigiincii kisi lehine ayni tasinmaz tizerinde
aynt hak kurulursa, alim hakki sahibi, serhin munzam etkisi sayesinde s6z konusu
miilkiyet ve siirli ayni hakk: bertaraf edebilir. Zira bu haklar alim hakk: sahibinin serh

edilmis hakkina zarar vermektedir.

b. Alim hakkinin kullanilmasi

Alim hakki, kural olarak, alim s6zlesmesinin borglusu olan taginmaz malikine
kars1 kullanilir?’®. Bununla birlikte, alim hakki tapu kiitiigiine serh verilmisse, hakkin
konusu olan taginmazin maliki o sirada kim ise ona karsi kullanilir. Ancak alim hakk1
tapu kiitiigiine serh verilmemisse, alim hakki sadece alim sdzlesmesini akdeden tasinmaz
maliki ve onun kiilli haleflerine kars1 kullanilabilir. Tasinmazi sonradan devralan tigiincii
kisilere kars1 kullanilamaz. Alim hakkinin tek tarafli irade beyaniyla kullanilmasi sonucu

muhatap malik ve alim hakki sahibi arasinda bir satim sdzlesmesi meydana gelir®’’.

275 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 214.
216 Ayan, a.g.e., s. 427.
217 Eren, a.g.e., S. 460.
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Bunun i¢in beyanin kars1 tarafca kabul edilmesi de gerekmez?’®. Bu s6zlesmeden dogan
borg iliskisi nedeniyle alim hakki sahibi satim bedelini 6demek, muhatap malik de
tasinmazin miilkiyetini alim hakki sahibine devretmek borcu altina girer. Devir i¢in

muhatabin tapuda tescil talebinde bulunmasi gerekir?’

. Muhatap malik devir islemine
yanasmazsa, kendisine TMK m. 716/1’e dayanarak tescile zorlama davasi agilabilir.
Muhatap malik alim hakkiin kullanilmasindan sonra tasinmazi iiclincli bir kisiye
devrederse, tescile zorlama davasi yeni malike kars1 agilacaktir. Ancak bunun i¢in alim

hakkinin serh edilmis olmasi gerekir.

Tescile zorlama davasi, TBK m. 146 geregi on yillik zamanasimi siiresine
tabidir?®®®. Bu siire, alim hakki sahibinin bu hakkim kullandigi ve malikin devirden
kacindig tarihten itibaren baglar. Mahkemenin bu dava sonucu verecegi karar insai
niteliktedir. Kararin verilmesiyle birlikte miilkiyet alim hakk: sahibine gecer. Daha sonra

yapilacak tescil ise aciklayici nitelikte olacaktir?®L,

Alim hakki, kisisel bir hak olmasi nedeniyle, serh verilmedigi takdirde, sadece
alim sozlesmesini akdeden tasinmaz maliki ve onun kiilli haleflerine karsi kullanilabilir.
Bu s6zlesmeden kaynakli devir borcunu ifa etmeyen tasinmaz maliki, TMK m. 716’ya
dayanarak agilan tescile zorlama davasiyla tasinmazi devretmeye zorlanir. Ancak
tasinmaz maliki, alim hakkinin kullanilmasindan 6nce tasinmazi lgiincii bir kisiye
devretmigse, serh verilmeyen alim hakki, sonraki maliklere karsi kullanilamayacaktir.

282 By durumda alim hakki

Ucgiincii kisinin iyi veya kotii niyetli olmasi da 6nemli degildir
sahibinin alim hakkini kullanarak tasinmazin miilkiyetini elde etmesi miimkiin degildir.
Bununla birlikte, alim sozlesmesini akdeden malik taginmazin miilkiyetini
devredemeyecegi icin s6zlesmeye aykiri davranmis olur. Bunun sonucu olarak malik,
TBK m. 112 kapsaminda borcu hi¢ ifa edemediginden dolayi, alim hakki sahibinin borcun

ifa edilmemesinden dogan zararini1 gidermekle yiikiimlii olur.

278 saymen/Elbir, a.g.e., s. 370.

2% Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 644.

280 Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Filiz, Istanbul, 1991, s. 616.
281 Hatemi/Serozan/Arpaci, a.e., s. 616.

282 Eren, a.g.e., S. 462.
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B. SOZLESMEDEN DOGAN GERI ALIM HAKKI

1. Geri Alim Hakkinin Hukuki Niteligi ve Kazanilmasi

Geri alim hakkina iligkin hiikiimler mevzuatimizda yer almakla birlikte TMK veya
diger kanunlarda tanimlanmus degildir. Ogretide ise geri alim hakki, malim baskasina
devretmis olan kimseye, daha Once devrettigi mali, tek tarafli irade beyaniyla ve
sozlesmede Ongoriilen sartlar cercevesinde geri alma imkani veren yenilik dogurucu bir
kisisel hak seklinde tanimlanmaktadir®®®. Geri alim hakki da tipki alim hakki gibi hem
taginir hem de tasinmaz esyalar bakimindan s6z konusu olabilir. Taginmazlar igin
ongoriilen geri alim hakkina iliskin diizenlemeler TBK m. 237-239 ve TMK m. 736’da
yer almaktadir. TBK m. 237’e gore konusu tasinmaz olan geri alim sdzlesmeleri resmi
gecerlilik sekline tabidir. Dolayisiyla, sekle iliskin yukarida alim sozlesmeleri
bakimindan deginilen kurallar geri alim sézlesmeleri bakimindan da gegerlidir ve geri

alim sozlesmelerinin tapu sicil memurlar1 veya noter tarafindan diizenlenmesi gerekir.

Geri alim hakki, TBK m. 238’e gbre en fazla on yil siire i¢in kararlastirilabilir.
Siire sona erdikten sonra taraflarin en fazla on yil siire i¢in tekrar geri alim hakki
kararlagtirmasina bir engel bulunmamaktadir. Geri alim sozlesmesinde aksi
kararlastirilmadik¢a geri alim hakki devredilemez ancak miras yoluyla gegcer (TBK m.
239). Geri alim hakkinin devredilebilecegi s6zlesmede kararlastirilmissa devir isleminin

de resmi sekilde yapilmasi gerekir; aksi takdirde devir gegerlilik kazanmaz.

Geri alim hakki, tipki alim hakki gibi kisisel bir hak oldugundan, kural olarak,
sadece sdzlesmenin tarafi olan malike ve onun kiilli haleflerine kars1 kullanilabilir. Ancak
TMK m. 736/1°e gore tapu kiitiigiine serh verilen geri alim hakki, tasinmazin sonraki
maliklerine karsi da kullanilabilir. TMK m. 736/2’de de serhin etkisinin en fazla on yil
icin gecerli olacagi belirtilmistir. Dolayisiyla geri alim hakki, on yildan uzun bir siire igin

tapu kiitiigiine serh verilemez.

Geri alim hakki, sézlesmeden dogan bir hak olmasina ragmen 6gretide tek tarafl

irade beyaniyla yapilan vasiyetname yoluyla da taninabilecegi kabul edilmektedir?®*. Geri

285

alim hakkinin taninmasi i¢in yapilan so6zlesmeye geri alim sézlesmesi denir“®”. Geri alim

283 Mustafa Dural, Esya Hukuku Dersleri, Filiz, Istanbul, 1981; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 645.
284 Eren, a.g.e., s. 463.
28 Sirmen, a.g.e., s. 402.
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hakki, geri alim s6zlesmesinin kurulmasiyla birlikte dogar. Bununla birlikte, s6zlesmede
hakkin hangi tarihten itibaren kullanilabilecegi taraflarca serbestge kararlagtirilabilir. Geri

286 Yani,

alim s6zlesmesi, ¢ogunlukla yapilan satis s6zlesmesine ait resmi senette yer alir
sozlesmeye, tasinmazi elinden ¢ikaran malikin, belirlenen bedelle geri almasina imkan
saglayan bir kayit konulmasi, geri alim sézlesmesinin kuruldugunu gosterir. Bununla
birlikte, geri alim hakkinin ayrica yapilacak bir geri alim s6zlesmesi yoluyla taninmasi da
miimkiindiir. TST m. 47°ye gore, geri alim hakkinin tapu kiitiigline serh verilebilmesi
icin, geri alim hakki satigla birlikte kurulmussa resmi senet, satis sézlesmesinden ayri
olarak diizenlenmisse noterce diizenlenen sézlesme gereklidir. Geri alim sézlesmesinin,
dogal olarak, miilkiyetin devrinden dnce yapilmasi ve satig sozlesmesinin bir yan anlasma

olmas1 gerekir®®’

. Aksi takdirde yapilan soézlesme bir geri alim sozlesmesi degil, alim
sOzlesmesi olacaktir. Geri alim sdzlesmesinin esasli noktalar1 ise taraflarin kimligi ve

satis konusu maldir.

Geri alim hakki, ekonomik hayatta bir tiir garanti fonksiyonu ifa eder. Ornegin,
alicinin satim bedelini zamaninda 6deyemeyeceginden siiphelenen satici, geri alim
sOzlesmesi yoluyla tasinmazini tekrar elde edebilir. Geri alim sézlesmesinde geri alim
hakki satim bedelinin zamaninda 6denmemesi sartina baglanirsa, bu durum, saticiya

satim bedelini elde edemedigi takdirde tasinmazina tekrar kavusma imkani saglar?,

Geri alim hakkinin bir diger ekonomik islevi de tasinmaz malikinin kredi temin
etmesini saglamasidir?®. Tasinmaz maliki, tasinmaz iizerinde rehin kurup kredi almak
yerine tasinmazini satmakta, ancak yaptigir geri alim sozlesmesiyle belirlenen bedel
izerinden taginmazini geri alma imkanina sahip olmaktadir. Belirlenen bedel ise satis
bedeli ve ona uygulanacak faiz g6z 6niine alinarak belirlenmektedir. Bu sayede tasinmaz
maliki, bedelini 6demek kaydiyla tasinmazina ileride tekrar kavusabilmektedir. Kredi
veren, yani taginmazi satin alan ve karsi tarafa geri alim hakki taniyan taraf agisindan da
geri alim hakk stiresi icinde kendisine 6deme yapilmazsa, tasinmazin miilkiyetini elinde
tutma olanagi ortaya ¢ikmaktadir. Bu acgidan, teminat amagli geri alma kayith satimlarin

TMK m. 873/2’de 6ngoriilen lex commissoria yasaginin bertaraf edilmesine yarayan,

286 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 435.

287 Halilk Nomer, Vefa Hakki, Beta, Istanbul, 1992, s. 17.
28 Sirmen, a.g.e., s. 402-403.

289 Brtas, a.g.e., S. 383.
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kanuna kars1 hile nitelikli islem niteliginde olup olmadig1 6gretide tartisilmistir. Bilindigi
gibi rehin hukukundaki kural, bor¢lu borcunu 6deyemedigi takdirde rehin konusu
tasinmazin miilkiyetinin alacakliya ge¢memesi, rehinli tasinmazin paraya cevrilerek
alacaklinin tatmin edilmesi yoniindedir. Dolayisiyla, geri alim s6zlesmesi yoluyla kredi
temin edildigi durumlarda kararlagtirllan bedelin 6denmemesi halinde miilkiyet
alacaklida kalmakta ve bu da lex commissoria yasagi bakimindan kanuna karsi hile

seklinde goriinmektedir.

Ogretideki agirhikli goriise gore teminat amaclh geri alim kaydiyla satislarda lex
commissoria yasagmin ihlalinden séz edilemez?®. Zira bu durumda borclu, rehin
isleminden farkli olarak tasinmazinin miilkiyetini kaybetmeyi gbze almaktadir. Bunun
yaninda, geri alim hakki, kanunda 6zel olarak diizenlenmis ve cevaz verilmis bir haktir.
Bu kapsamda teminat amacli geri alim kayith satislar1 yasaklamak, geri alim hakkinin ifa
ettigi ekonomik fonksiyonu dnemli 6l¢iide daraltmak anlamina gelirdi ki, kanaatimizce,
kanun koyucunun bdyle bir iradesinin oldugunu sdylemek geri alim sozlesmesiyle
amagclanan ruha aykirilik teskil etmektedir. Kald1 ki lex commissoria yasagi goz 6niine

alindiginda geri alim hakki, sahibini, ipotege oranla daha iyi korur?®,

Teminat amagh geri alim kaydiyla yapilan satiglarda lex commissoria yasaginin
ihlal edildigini savunan yazarlar?®’, TMK m. 969’daki geri alim hakki taniyarak satin
almay1 meslek edinenlere tasinir rehni karsiliginda 6diing verenlere iligkin hiikiimlerin
uygulanacagini 6ngoren kural, kanun koyucunun geri alim hakki taniyarak satim islemini
rehine benzettigi, dolayisiyla rehin hukukunda gegerli lex commissoria yasaginin bu
islemler bakimindan da uygulanmas1 gerektigini ileri stirmektedirler. Yargitay da bir

kararinda bu durumda muvazaa olduguna yonelik hiikiim kurmustur?®,

Geri alim hakki konusunu olusturan malin yok olmasi, hak sahibinin feragati,

hakkin kullanilmasi, miinhasiran hak sahibinin sahs1 g6z 6niinde tutularak taninmigsa hak

29 Jlhan Helvaci, Tiirk Medeni Kanununa Goére Lex Commissoria (MiirtehininMerhunu Temelliik)
Yasag, Alfa, Istanbul, 1997, s. 138-139; Erden Kuntalp, “Lex Commissoria Yasag1 Kavrami, Kosullar1 ve
Uygulama Alan1”, inan Kira¢’a Armagan, Galatasaray Universitesi Yayinlari, Istanbul, 1994, ss: 151-
162, s. 156; Sirmen, a.g.e., s. 403.

21 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 435.

292 Hamide Topguoglu, Kanuna Kars1 Hile, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Ankara, 1950, s. 148-
149.

2% 14. HD, T. 6.11.1979, E. 1979/3198, K. 1979/5102.
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sahibinin 6limi, serh edilmemisse konusunu olusturan malin tgilincii kisiye satilmasi

halinde sona erer?®*,

2. Geri Alim Hakkinin Serhi ve Kullanilmasi

Geri alim hakkinin tapu kiitiigiine serh verilmesine iligkin kurallar ve serhin
yarattig1 etki, alim hakkina iligkin hiikiimlerden farkli degildir. Geri alim hakki da alim
hakki gibi kisisel bir haktir ve tapu kiitiigiine serh verilmemesi halinde sadece sdzlesmeyi
akdeden taraf ve onun kiilli haleflerine kars1 kullanilabilir. Serh verilmesi halinde ise
TMK m. 736/1 ve 1009/2 serhin esyaya bagli borg etkisi ve munzam etkisi sdz konusu
olur. Yani geri alim hakki siiresi iginde tasinmazin her malikine karsi ileri siirtilebilir ve
taginmaz iizerinde sonradan kazanilan haklar geri alim hakkina zarar verdigi ol¢iide
serhin etkisi sayesinde bertaraf edilebilir. S6z konusu haklar geri alim hakki sahibinin

TMK m. 1025’e dayanarak agacagi sicilin diizeltilmesi davasi sonucu terkin edilir.

Geri alim hakkinin kullanilmasi i¢in dava agilmasi gerekmez. Bu hak, tek tarafli,
varmasi gereken bir irade beyantyla kullanilir. Yenilik dogurucu bir hak oldugu i¢in irade
beyani sarta baglanamaz. Geri alim hakki sahibi, hakkini usuliine uygun bir sekilde
kullandiginda, taraflar arasinda, geri alim sézlesmesinde belirlenen sartlarla bir satim
iliskisi dogar?®. Bu borg iliskisinden dolayr geri alim hakki sahibi soézlesmede
kararlastirilan bedeli 6demek, tasinmaz maliki de tasinmazin miilkiyetini geri alim hakki
sahibine devretmek borcu altina girer. Tasinmaz maliki miilkiyeti devretmekten
kacinmazsa, tek tarafli bir tescil talebi ile miilkiyetin geri alim hakki sahibine gegmesini
saglar; ayrica bir satim sdzlesmesi yapilmasi gerekmez?®®. Ancak taginmaz maliki
tasinmazin miilkiyetini devretmekten kacinirsa, TMK m. 716’ya dayanarak tescile
zorlama davasi agilmasi gerekir. Dava sonucunda kesinlesecek karar kurucu niteliktedir;
miilkiyet tescil isleminden 6nce geri alim hakki sahibine gecer. Daha sonra yapilacak
tescil ise aciklayici nitelikte olacaktir. Tasinmaz maliki, geri alim hakki kullanildiktan
sonra taginmazi lgilincli bir kisiye devrederse tescile zorlama davasi bu kisiye karsi

acilacaktir®®’.

24 HGK, T.9.12.1987, E. 1987/464, K. 1987/912.
2% Eren, a.g.e., s. 463.

2% Eren, a.g.e., s. 463.

297 Sirmen, a.g.e., s. 403-404.
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C. SOZLESMEDEN DOGAN ONALIM HAKKI
1. Onahm Hakkinin Hukuki Niteligi ve Onahm Olgusu
a. Onalim hakk

Onalim hakki, esya malikinin, hakkin konusu olan seyi satmasi veya satisa
esdeger bir islem yapmasi halinde, hak sahibine tek tarafli bir irade beyamiyla seyin
miilkiyetinin kararlagtirilan bedel karsiliginda kendisine devredilmesini talep yetkisi

2% Onalim hakki, kanundan kaynaklanabilecegi

veren yenilik dogurucu bir kisisel haktir
gibi, bir hukuki islemden, 6zellikle sozlesmeden de kaynaklanabilir. S6zlesme disinda
Oliime bagli tasarruf yoluyla, yani vasiyetname veya miras s6zlesmesiyle de 6dnalim hakki

299

taninmasi miimkiindiir™”. Onalim sézlesmesi, 6nalim hakkini tanimak amaciyla malikin

hak sahibi ile yaptig1 ve seyin satimi halinde hak sahibine seyi oncelikle satin alma hakk1

veren sozlesmedir®®

. TBK m. 237/3’¢ gore, tasinmazlar ic¢in yapilacak Onalim
sOzlesmesinin gecerli olabilmesi i¢in, yazili sekilde yapilmasi gerekli ve yeterlidir.
Konusu taginmaz olan 6nalim hakki, en ¢ok on yillik siire i¢in tanimabilir (TBK m. 238)
ve en fazla on yil i¢in tapu kiitiigiine serh verilebilir (TMK m. 735/2). TST m. 47°de de
sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin serh verilebilmesi igin adi yazili sekilde yapilmig
onalim sdzlesmesinin yeterli oldugu hiikkme baglanmistir. Onalim hakki, kural olarak
devredilemez; ancak taraflar aralarinda anlasarak bunun aksini kararlastirabilir. Devir
isleminin de yazil sekilde yapilmas1 gerekir. Onalim hakkinin miras yoluyla gegebilecegi
TBK m. 239°da belirtilmistir. Ayn1 tasinmaz {izerinde hem kanundan hem s6zlesmeden
kaynaklanan 6nalim haklar1 s6z konusu olabilir. Bu durumda yasal 6nalim hakkina

oncelik verilmesinin gerekli oldugu 6gretide kabul edilmektedir®®.

302 yani 6nalim hakkinin

Onalim sézlesmesinin esash unsurlar1 kisi ve konudur
konusunu olusturan esyanin ve 6nalim sozlesmesinin taraflarinin s6zlesmede agikga
belirtilmis olmasi lazimdir. Taraflardan biri esyanin maliki, digeri de dnalim hakki sahibi
olacaktir. Bunun disindaki unsurlarin 6nalim s6zlesmesinde yer almasi zorunlu olmayip,

taraflar dilerse kararlastirabilirler. Onalim s6zlesmesinde, dnalim hakkinin hangi satis

2% Dural, a.g.e., s. 99; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 436.

299 Murat Aydogdu, Yasadan ve Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki, Adalet, Ankara, 2013, s. 21.
300 Esener/Giiven, a.g.e., s. 246.

301 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 635.

302 Aydogdu, a.g.e., s. 4.
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i¢in kullanilacag da gosterilebilir®®. Eger s6zlesmeye bu yonde kayit konmazsa dnalim

hakkinin hangi satis i¢in kullanilacag tartismalidir®®

. Ancak 6nalim hakki tapu kiitiigline
serh verilmisse serh siiresi icinde tiim satislar icin kullanilabilir. Onalim bedeli, hakkin
serh edilip edilmeyecegi, onalim devrinin caiz olup olmadig: gibi konular da s6zlesmede

diizenlenmeyebilir. Bu durum, 6nalim sézlesmesinin gecerliligini etkilemez.

Doktrinde, 6nalim sozlesmesindeki hiikiimlerden yola ¢ikilarak, iki tiir 6nalim
hakkindan so6z edilmektedir®®. Bunlar, basit onalim hakki ve nitelikli 6nalim hakkidir.
TBK m. 241/3’¢ ve TMK m. 735/1’e gore, onalim hakkini kuran soézlesmede aksi
Ongoriilmemisse, onalim hakki sahibi taginmazi, saticinin ti¢lincii kisiyle kararlastirdigi
satisa iligskin kosullarla kazanir. Yani, 6nalim sézlesmesinde bedel veya devre iliskin 6zel
hiikiimler bulunmazsa, satici ile alic1 arasindaki satis iliskisinin hiikiimleri, onalim
hakkinin kullanilmasi sonucu ortaya ¢ikacak satis iliskisi i¢in de gegerli olur. Bu durumda
basit 6nalim hakkindan soz edilmektedir. Onalim hakki sahibi, 6nalimin kullanilmasina
sebep olan satis iliskisinde kararlagtirilan bedeli ddeyecek ve miilkiyeti bu bedel
karsiliginda devralacaktir. Nitelikli 6nalim hakkinda ise onalim soézlesmesinde O6zel
hiikiimler bulunmaktadir. Bu durumda 6nalim hakki sahibi, 6nalima yol agan satig
iligkisinden bagimsiz olarak, onalim sdzlesmesinde kararlastirilan satim bedelini
Odeyerek onalim hakkini kullanabilir. Belirtmek gerekir ki hem basit hem nitelikli 5nalim
hakki, satisin disinda, satisa esdeger islemler séz konusuysa da kazamlir. Ornegin bir
gayrimenkul yatirim ortakligimin hisselerinin biitiinliyle devri, ifa yerine gecen edim

islemleri satisa esdeger islemlerdir®.

b. Onalim olgusu

Onalim olgusu, énalim hakkinin kullanilmasin1 miimkiin kilan durumdur. Onalim
hakk1, kullanilmas1 sarta baglanmis bir alim hakki niteligindedir®®’. Bu sart da TBK m.
240 geregi, tasinmazin satis1 ya da ekonomik acidan satisa esdeger hukuki islemler
Onalim olgusu niteligindedir. Satisa esdeger islemlerin 6nalim hakkinin kullanilmasin

saglayabilmesi i¢in bu islemlerin iradi, ivazli olarak ve ciizi halefiyet yoluyla taginmazin

303 Ayan, a.g.e., s. 418.

304 Ayan, a.e., s. 418.

3% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 440; Sirmen, a.g.e., S. 404.
306 Ayan, a.g.e., s. 419; Eren, a.g.e., s. 417.

307 Brtas, a.g.e., s. 383.
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devrini saglamasi gerekir’®. Bu nedenle, bagislama, mirasin ge¢mesi, kamulastirma
sonucu devir gibi cebri, ivazsiz veya kiilli halefiyet sonucu gergeklesen devirlerde dnalim
olgusundan s6z edilemez. TBK m. 240/2’de de tasinmazin miras¢ilardan birine
Ozgiilenmesi, cebri artirma yoluyla satis1 ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi ve
bunlara benzer amaclarla edinilmesi hallerinde 6nalim hakkinin kullanilamayacagi
belirtilmistir. TMK m. 733/1’de de cebri artirmayla satiglarda 6nalim hakkinin
kullanilamayacagi hiikiim altina alinmistir. S6z konusu hiikiim yasal 6nalim hakkina
iliskin olmakla birlikte, TMK m. 735/4 geregi yasal 6nalim hakkinin kullanilmasina ve

vazgec¢meye iliskin hiikiimler sézlesmeden dogan 6nalim hakkinda da uygulanacaktir.

Onalim olgusundan s6z edilebilmesi igin devrin ivazli, yani bir bedel karsiliginda
yapilmis olmasi gerekir. Dolayisiyla, onalim hakkini kullanmaya imké&n veren hukuki
islemlerin basinda satis islemi gelmektedir. Satis s6zlesmesinin 6zel tiirleri olan agik
artirma yoluyla satig veya 0zel artirma yoluyla satis da istege bagl olarak yapilmasi

halinde 6nalim olgusu olarak kabul edilmektedir®®

. Ayni sekilde alim hakki sahibinin
alim hakkini kullanmasi ve bunun sonucu olarak satis iliskisinin dogmast da bir 6nalim
olgusudur®’®, Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin yapilmasi ise kendiliginden &nalim
hakkinin kullanilmasimni miimkiin kilmaz. Bununla birlikte, tasinmaz satis vaadinin
onalim hakkimin kullanilmasinin miimkiin kildigim1 savunan yazarlar da vardir®',
Yargitay ise s6z konusu sozlesmeye dayanarak tescile zorlama davasi agilmis ve
kesinlesen karar sonucu devir ger¢ceklesmigse, onalim hakkinin kullanilabilecegini kabul

etmektedir3?,

Tasinmaz miilkiyetinin mal degisim s6zlesmesi (trampa) yoluyla devredilmesinin
Onalim olgusu olup olmadigi 6gretide tartismalidir. Agirlikli goriise gore trampa yoluyla
yapilan devirlerde énalim hakki kullanilamaz3!3, Yargitay uygulamasi da bu yondedir®!4,
Bununla birlikte, taginmazin miilkiyetinin devri karsiliginda para yerine misli sey

alinmasina yonelik hukuki islemlerin 6nalim olgusu olarak kabul edilmesi gerektigi de

308 Eren, a.g.e., s. 413; Sirmen, a.g.e., s. 405.

309 Esener/Giiven, a.g.e., s. 247.

310 Sirmen, a.g.e., s. 406.

311 Eren, a.g.e., s. 416; Tekinay, a.g.e., s. 23.

32 HGK, T. 16.5.1979, E. 1978/6-672, K. 1979/477.

313 Eren, a.g.e., s. 417; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 438.

314 6. HD, T. 26.4.2004, E. 2004/2905, K. 2004/3060; 6.HD, T. 16.3.2004, E. 2004/1094, K. 2004/1756.
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savunulmaktadir®®®

. Kanaatimizce TBK’nin “ekonomik bakimdan satisa esdeger islem”
hiikmii, trampa yoluyla satislar1 da kapsamalidir. Zira tipki tasinmaz satisinda oldugu
gibi, mal degisim sozlesmesi de ivazli bir hukuki islemdir ve tasinmazi devreden taraf
karsiliginda bir bedel elde etmektedir. Dolayisiyla, mal degisim s6zlesmesi yoluyla
tasinmazin devredilmesi halinde 6nalim hakkinin kullanilabilecegini kabul etmek isabetli
olur. Onalim hakkimin kullanilmasmin miimkiin kilmayan diger hukuki islemler ise
oliinceye kadar bakma sozlesmeleri®®®, vakif kurma®!’, bagislama karakterinin satim

318

karakterine agir bastigi sozlesmeler®®, tasinmazin sirkete ayni sermaye olarak

320

koyulmasr®'®, miras hukukuna iliskin s6zlesmeler®?° olarak siralanabilir.

Onalim olgusu niteligindeki hukuki islemlerin énalim hakkimin kullanilmasina
imkan vermesi i¢in bu islemlerin gegerli bir sekilde yapilmis olmasi gerekir. Satim veya
esdeger islemlerin sekle aykirilik, kanuna aykirilik, ehliyetsizlik veya irade sakatlig1 gibi
nedenlerle gegersiz olmasi halinde 6nalim hakkinin kullanilmasi miimkiin degildir. Bu

durumda 6nalim hakki kullanilsa bile etkisiz olacaktir®??,

Onalim olgusu ile ilgili olarak uygulamada sik¢a karsilasilan bir sorun da énalim
hakkinin kullanilmasini engellemek veya giiglestirmek i¢in 6nalim olgusu niteligindeki
hukuki islemlerde muvazaa yoluna gitmektir. Uygulamada gerek amaglanan hukuki
islemin 6nalim hakkinin kullanilmasina olanak tanimayacak baska bir hukuki iglem gibi
gosterilmesi, gerekse bedelde muvazaa yoluyla satim bedelinin oldugundan diisiik ya da
yiiksek gosterilmesi séz konusu olabilmektedir. Onalim hakkmin kullanilmasini
engellemek i¢in yapilan muvazaa, genellikle, bagislama veya trampa sozlesmesi olarak
karsimiza c¢ikar. Taraflarin asil iradesi satis islemi olmakla birlikte, 6nalim hakki
sahibinin bu hakki kullanmasini engellemek i¢in tasinmaz devrinin sebebi bagis veya
trampa olarak gosterilir. Bu durumda TBK m. 19 geregi taraflarin gercek ve ortak
iradeleri esas alinir ve dnalim hakki sahibi agacag1 davada her tiirlii kanitla taraflarin ortak

322

iradelerinin satim iglemi oldugunu kanitlayabilir Islemin muvazaali oldugu

315 Sirmen, a.g.e., s. 405 rey n. 1260.

316 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 438.

317 Fikret Eren, “Tiirk Medeni Kanununa Gére Yasal Onalim Hakki”, GUHFD, C: 12, Say:: 1-2, ss: 103-
126, Ankara, 2008, s. 115.

318 Akipek/Akintiirk, a.g.e., s. 554.

318 Ayan, a.g.e., s. 419.

320 Eren, a.g.e., s. 418.

%21 Eren, a.g.m., s. 111.

322 Erhan Giinay, Onalim Hakki, Seckin, Ankara, 2016, s. 107.
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kanitlanirsa goriiniirdeki islem muvazaali oldugu i¢in, gizli islem de sekle aykirilik
nedeniyle gegersiz olur; dolayisiyla 6nalim olgusu gerceklesmemistir, 6nalim hakki
kullanilamaz®?. Tam tersi durumun olmas1 da miimkiindiir. Yani taraflarm ortak iradesi
bagislama islemi iken, miras hukuku hiikiimlerine takilmamak i¢in veya baska sebeplerle
devir islemi satis seklinde yapilabilir. Yargitay da bir igtihadi birlestirme kararinda ese
yahut akrabaya bagislama amaciyla yapilan satislarda  6nalim  hakkinin
kullanilamayacagima hitkmetmistir®?4. Bununla birlikte, iiciincii kisilerin 6nalim hakkni
kullanmasinin engellenmesi i¢in, davalinin ger¢ek amacinin bagislama oldugunu ispat
etmesi gerekir. Tasinmazin akrabaya satim yoluyla devri, tek basina taraflarin iradesinin

bagislama oldugunu ispatlamak igin yeterli degildir®?.

Bedelde muvazaa durumunda ise satim bedelinin tapuda gercek bedelden diisiik
veya yiksek gosterildigi onem tagimaktadir. Vergi ve har¢ gibi masraflardan kaginmak
amaciyla satim bedeli gercek bedelden daha diisiik gosterilirse, bir goriise gore, davali
alici, davact 6nalim hakki sahibine karsi satim bedelinin aslinda daha yiiksek oldugunu

ileri siiremeyecektir?®

. Clinkii o muvazaali s6zlesmenin tarafidir; dolayisiyla 6nalim
hakki adi nitelikte ise hak sahibi diisiik bedel tizerinden bu hakkini kullanabilir. Yargitay
da bir kararinda bu ydnde hiikiim kurmustur®?’. Bir diger goriise gore ise davali alici,
muvazaa iddiasini, sézlesmenin tarafi oldugu i¢in ancak yazili delille ispat edebilir®?®, Bu
durumda muvazaa iddias1 ileri slirmek hakkin koétiiye kullanilmasi niteliginde kabul
edilmemeli ve yiikksek bedeli 6demeyen Onalim hakki sahibinin 6nalim hakkini

kullanmasi engellenebilmelidir?°,

Onalim hakki sahibinin hakkimi kullanmasini zorlastirmak igin satim bedeli
tapuda gercek bedelden yliksek gosterilmisse, bu durumda satim sozlesmesi sekle
aykirilik nedeniyle kesin hiikiimsiiz olacaktir®°. Dolayisiyla, ortada bir satis isleminin
olmamasi nedeniyle 6nalim hakkindan da s6z edilmeyecektir. Bununla birlikte, satis

sOzlesmesinin gecersizliginin ileri siirtilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde ise

32 Eren, a.g.e., s. 414.

324 [BK, T. 27.3.1957, E. 1956/12, K. 1957/2.

32514, HD, T. 17.2.2014, E. 2013/16512, K. 2014/1976.

326 Halik Tandogan, Ozel Borg iliskileri, C. I, 6. Basim, Vedat, istanbul, 2008, s. 237.

%27 HGK, T. 11.3.1998, E. 1998/6-170, K. 1998/207.

328 Miislim Tunaboylu, A¢iklamali-i¢tihath Suf’a, Vefa-istira Davalan, Yetkin, Ankara, 1996, s. 358.
329 Tandogan, a.g.e., s. 238.

330 Sirmen, a.g.e., s. 407.
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onalim hakki sahibi bedeldeki muvazaay1 her tiirlii delille kanitlayip gercek satim bedeli
tizerinden 6nalim hakkini1 kullanabilir. Satim bedelinin taginmazin rayi¢ bedelinden
yiiksek olmasi, kesif sonucu alinan bilirkisi beyanlari®®! veya sadece taniklardan alinan
soyut beyanlarin muvazaayi kanitlamakta yeterli olmadigi®®*? Yargitay tarafindan kabul

edilmistir.

2. Sézlesmeden Dogan Onahm Hakkinin Serh Verilmesi

Konusu taginmaz olan ve sdzlesmeden dogan 6nalim hakki, tapu kiitiigline serh
verilebilir. TBK m. 238 ve TMK m. 735’te sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin en fazla
on yil siireli olmak kaydiyla tapu kiitiigiine serh verilebilecegi belirtilmistir. Onalim
hakki, alim ve geri alim haklar1 gibi kisisel bir haktir. Dolayisiyla, kural olarak sadece
Onalim sozlesmesini akdeden tasinmaz malikine karsi ileri siiriilebilir. Tasinmaz
malikinin taginmazi li¢lincii bir kisiye devretmesi halinde 6nalim hakki sahibi, kural
olarak, miilkiyetin devrini yeni malikten talep edemez. Zira TBK m. 242’ye gore tapu
kiitiigiine serh verilmemis sozlesmeden dogan alim hakki saticiya karsit kullanilir.
Miilkiyeti devreden saticinin tasinmazi onalim hakki sahibine devretmesi miimkiin
degildir. Bu durumda onalim sozlesmesini akdeden tasinmaz malikinin sézlesmeden
dogan sorumlulugu giindeme gelecektir. Ancak onalim hakki tapu kiitiigiine serh
verilirse, yukarida alim ve geri alim haklarinin serhinde de bahsedildigi iizere, serhin
esyaya bagli borg etkisi ortaya ¢ikacak ve dnalim hakki sahibi, hakkini tasinmazin maliki
kim olursa olsun kullanabilecektir. Bu durumda s6z konusu madde geregi 6nalim hakki,
adma tescil yapilmis alictya kars1 kullanilacaktir. Onalim hakki kullanildiktan sonra
tasinmazin lclincli bir kisiye devri halinde de oOnalim davasi yeni malike

yoneltilecektir33,

Kisisel haklarin serhinde bir diger etki de serhin munzam etkisidir. Serhin
munzam etkisi, serhten sonra taginmaz iizerinde kazanilan ayni veya serh edilmis sahsi
haklardan, bu haklarin 6nalim hakk: sahibinin hakkina zarar verenler gecersiz

334

sayilacaktir®>®. Yani, 6nalim hakkinin serh verilmesinden sonra kurulan bir ayni ya da

sahsi hak, 6rnegin bir oturma veya alim hakki, 6nalim hakki sahibinin hakkina zarar

3114, HD, T. 25.6.2014, E. 2014/5212, K. 2014//8570.
33214, HD, T. 12.1.2015, E. 2014/10513, K. 2015/98.
333 Sirmen, a.g.e., s. 408.

334 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 214.
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verdigi i¢cin miilkiyetin onalim hakki sahibine ge¢mesiyle birlikte etkisini kaybeder.
Onalim hakki sahibi, dilerse bu hakki tapu sicilinden terkin ettirebilir. TMK m. 1009/2°de
de kisisel haklarin serh verilmekle o tasinmaz {izerinde sonradan kazanilan haklarin

sahiplerine karsi ileri siirtilebilecegi diizenlenmistir.

Soézlesmeden dogan 6nalim hakkinin tapu kiitiigiine serh verilmesi icin TST m. 47
geregi yazili sdzlesme gerekir. Onalim hakki, en fazla on yil siire icin serh verilebilir.
Ayn1 zamanda, TBK m. 238’¢ gore tasinmazlarda en fazla on yillik siire i¢in
kararlastirilabilir. On yillik siire azami stire olup, taraflar dilerse daha kisa bir siire i¢in de
hakkin serh edilmesine karar verebilirler. Ornegin sekiz yillik siire i¢in gegerli dnalim
hakkinin bes yillik bir siire i¢in tapu kiitiigline serh verilmesi miimkiindiir. Ancak 6nalim

hakkinin siiresini asan bir serh verilmesi miimkiin degildir.

Sozlesmeden dogan Onalim hakkinin yasal 6nalim hakkindan sonra geldigi
ogretide kabul edilmektedir. Dolayisiyla sozlesmesel 6nalim hakk: tapu kiitiigiine serh
verilmis olsa dahi yasal 6nalim hakkinin 6niine gecemez. Yasal 6nalim hakki sahibi tapu
kiitiigline verilen serhten etkilenmeden hakkini kullanabilir. Ancak yasal 6nalim hakki
sahibinin hakkini kullanmamasi durumunda sézlesmeden dogan Onalim hakkinin

kullanilmas1 sonug dogurucu nitelikte olur.3*®

3. Onalim Hakkinin Kullanilmas:

Onalim hakkinin kullanilmasit Medeni Kanunumuzda alim ve geri alim hakkindan
farkli hiikkiimlere tabi tutulmugstur. Soyle ki TMK m. 735/4’e gore, yasal 6nalim hakkinin
kullanilmasina iliskin hiikkiimler s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinda da uygulanir. TMK
m. 734’te de yasal 6nalim hakkinin nasil kullanilacagi diizenlenmistir. S6z konusu
maddeye gore onalim hakki, aliciya kars1 dava agilarak kullanilabilir. Bu dava, HMK m.

2 geregi asliye hukuk mahkemesinde agilmalidir. Taginmazin bulundugu yer mahkemesi

ise kesin yetkilidir (HMK m. 12).

Sozlesmeden dogan Onalim hakki sahibinin dava agarak o©Onalim hakkini
kullanabilmesinin ilk sart1, tasinmazin satilmasi veya ekonomik bakimdan satisa esdeger
bir hukuki islemin yapilmasidir. Tasinmazin {i¢iincli kisiye satimi1 s6z konusu degilse

onalim hakki kullanilamaz. Yukarida da deginildigi gibi, bagislama, mirasin ge¢cmesi,

3% Sirmen, a.g.e., s. 408-409.
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kamulastirma, cebri artirma gibi ivazsiz veya irade digi temlik durumlarinda 6nalim
hakkinin kullanilmast miimkiin degildir. Ayni sekilde, satim veya esdeger islem
ehliyetsizlik, sekle aykirilik, irade sakatlig1 veya baska bir sebeple gegersiz olursa 6nalim

hakki kullanilamaz3®.

Onalim hakkinin kullanilmasi, yani alictya dava agilmasi, kanunda &ngériilen
siireler i¢inde gerceklestirilmelidir. Siireler bakimindan dncelikle arastirilmasi gereken,
onalim sdzlesmesinde dngériilen siiredir. Onalim sdzlesmesinde kararlastirilan siire sona
erdikten sonra Onalim hakki ortadan kalktig1 icin, dogal olarak ©Onalim hakki
kullanilamaz. Onalim sdzlesmesinde herhangi bir siire belirtilmemisse TBK m. 238
geregi Onalim hakki sdzlesmenin kurulmasindan itibaren on yillik siire boyunca gecerli
olacaktir. Dolayisiyla énalim hakk: bu siire icinde kullanilmalidir. Onalim hakkinin
kullanilmasina iliskin diger siire de hak diistirticii siiredir. TMK m. 733/3 ve TBK m. 241
geregi taginmaz maliki, taginmazi sattig1 veya satisa esdeger bir islem yaptigi zaman satis
(veya esdeger islem) sozlesmesinin yapildigini ve bu sdzlesmenin icerigini 6nalim hakki
sahibine bildirmekle yiikiimliidiir. Hak diisiiriicii stire, TMK m. 733/4 ve TBK m. 242’de
diizenlenmistir. Buna gore, onalim hakki sahibi, satig igleminin veya esdeger islemin
kendisine bildirildigi tarihten itibaren ii¢ ay ve her halde satis tarihinden itibaren iki yil
icinde bu davayr agmak zorundadir. Aksi halde 6nalim hakkim1 kaybeder. Kanunda
ongoriilen bu siireler hak diisiiriicii siire oldugu i¢in hakim tarafindan resen dikkate alinir.
Onalim hakki sahibi, satis islemini noter bildirimi disinda, haricen dgrenirse bu durum ii¢
aylik siirenin baslamasi i¢in yeterli olmaz. Ug aylik siirenin baslamas i¢in 6nalim hakki
sahibine satisin noter yoluyla bildirilmesi gerekir®®’. Yargitay da bu yonde karar
vermistir®®, Ancak iki yilik siire satis isleminin yapilmastyla birlikte basladig1 icin
onalim hakki sahibinin iki yil i¢inde hakkini kullanmasi gerekir. Onalim hakki sahibi,
satis islemi kendisine bildirilmez ve bu ylizden iki yillik hak diisiiriicii siire icerisinde
onalim hakkini kullanamazsa, ugradig: zarari alict veya saticinin kisisel sorumluluguna

giderek tazmin ettirebilir3%,

3% Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin, Ankara, 2014, s. 235.

387 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 443.

338 HGK, T. 21.09.2005, E. 2005/6-358, K. 2005/470.

39 Cigdem Kirca, “Onalim Hakki Konusunda Medeni Kanundaki Degisiklikler”, Prof. Dr. Omer
Teoman’a 55. Yas Giinii Armagam, C. II, Istanbul, 2002, ss: 1179-1203 s. 1190.
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Onalim hakkinin kullanilmasi igin agilacak davada davaci, 6nalim hakki sahibi
olacaktir. Davalinin kim olacagi ise TBK m. 242’ye gore belirlenecektir. S6z konusu
maddeye gore, onalim hakki serh edilmis ve taginmazin miilkiyeti alict adma tescil
edilmis ise aliciya, aksi takdirde saticiya kars1 agilacaktir. Bu hiikiim, tapu kiitligiine serh
verilen s6zlesmeden dogan dnalim hakkinin serhte belirtilen siire iginde her malike kars1

kullanilabilecegini diizenleyen TMK m. 735 ile de uyumludur.

Onalim hakki, bir kisisel hak oldugu icin kural olarak sadece 6nalim s6zlesmesini
akdeden tasinmaz malikine ve onun kiilli haleflerine karsi ileri siiriilebilir. Ancak tapu
kiitiigiine serh verilen 6nalim s6zlesmesinden dogan hak, serhin esyaya bagl borg etkisi
sayesinde sonraki maliklere karsi da kullanilabilir. Dolayisiyla tapu kiitiigiine serh
verilmeyen 6nalim hakki sahibinin saticiya karsi acacagi davada miilkiyetin 6nalim hakki
sahibi lehine tescil edilmesine karar verilemez. Bu durumda satici, 6nalim hakki sahibine
sozlesmenin ifa edilmemesinden dogan sorumluluk kapsaminda tazminat 6demek

durumunda kalacaktir.

Tapu kiitiigline serh verilen 6nalim hakki, serh siiresi i¢inde her malike kars ileri
siiriilebileceginden, her satis icin ayr1 ayri onalim hakki dogmaktadir. Onalim hakk1
sahibi, bu siire i¢inde, hak disiiriicii siireyi ihlal etmeden, diledigi zaman 6nalim hakkini
kullanabilir. Onalim hakki, dogal olarak, hakkin kullanilacagi sirada malik kimse ona
karst kullanilacaktir. Tapu kiitigline serh verilmeyen Onalim hakki da ©Onalim
sozlesmesinde kararlastirilan siire boyunca mevcuttur ve kullanilabilir®*®. TBK m.
241/2’ye gore, 6nalim hakki kullanildiktan sonra satis sézlesmesi ortadan kaldirilirsa ya
da alicinin sahsindan kaynaklanan sebeplerle onaylanmazsa, bu durum 6nalim hakki
sahibine karsi ileri siiriilemez. Dolayisiyla hak kullanildiktan sonra taraflar aralarinda
anlasarak s6zlesmeyi ortadan kaldirir veya taraflardan biri tek tarafli olarak donerse, bu

durum kullanilan dnalim hakk1 bakimindan etkili olmayacaktir®4!

. Bu diizenleme ile ay1rt
etme gliciine sahip kii¢lik veya kisitlilarin tek basina hareket ederek yaptigi satis islemine
yasal temsilci veya vesayet makaminin izin vermedigi durumlarda hakkimni kullanan

Oonalim hakki sahibinin korunmasi amaglanmastir.

340 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 442.

341 Sirmen, a.g.e., s. 412.
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TBK m. 241/3 ve TMK m. 735/1°e gore, dnalim hakkini kuran sézlesmede aksi
Ongoriilmemisse, onalim hakki sahibi tasinmazi, saticinin iiglincii kisiyle kararlastirdigi
satisa iliskin kosullarla kazanir. Yani 6nalim hakki sahibinin 6demesi gereken satim
bedeli, liciincii kisinin tasinmaz malikine 6dedigi satim bedeli olacaktir. Ancak nitelikli
Onalim hakk1 s6z konusu ise, yani 6nalim s6zlesmesinde dnalim hakki sahibinin 6demesi
gereken satim bedeli belirlenmisse, sozlesmede belirlenen bedel gegerli olacaktir.
Bununla birlikte, adi 6nalim hakkinin s6z konusu oldugu durumlarda, {i¢ilincii kisinin
odedigi satim bedelinin ddenmesi her zaman hakkaniyete uygun diismez. Onalim
hakkinin iki y1l boyunca kullanilabilecegi ve tasinmaz fiyatlarinin enflasyon ve dis
faktorler dolayisiyla ciddi artis gosterdigi goz Oniline alinirsa, 6ddenmesi gereken satim
bedelinin hakkaniyetin gerektirdigi durumlarda artmas1 gerektigi soylenebilir. Nitekim
Yargitay da bir kararinda tasinmazin degerinde meydana gelen objektif artislarin ve
enflasyonun 6nalim bedelinin belirlenmesinde dikkate alinmasi gerektigi yoniinde bir

hiikiim kurmustur®#?,

Onalim hakkin kullanilmast i¢in agilacak davada hakkin kullanilmasina iliskin
sartlar gergeklesmisse hakim, miilkiyetin 6nalim hakk: sahibine gegirilmesine karar
verecektir. Taginmazin miilkiyeti kararin kesinlesmesiyle birlikte 6nalim hakki sahibine
gecer®®. Dolayisiyla bu karar, kurucu niteliktedir. Daha sonra yapilacak tescil ise
aciklayicr nitelikte olacaktir. TMK m. 734/2 hiikmii geregi onalim hakki sahibi, adina
miilkiyetin tesciline karar verilmeden Once, satis bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini,
hakim tarafindan belirlenen siire icinde hakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla
yikiimliidiir. Bu bedel yatirildiktan sonra hikim miilkiyetin 6nalim hakki sahibine

gecmesine karar verecektir.

II.  TASINMAZ MULKIYETININ KANUNI KISITLAMALARI

Tasinmaz maliki, kural olarak, miilkiyetten dogan haklarim1 diledigi gibi
kullanabilir. Ancak c¢esitli kanunlarda yer alan diizenlemeler tasinmaz malikinin bu
haklarini kullanmasint sinirlandirabilir. Bu diizenlemeler tasinmaz miilkiyetinin kanuni
kisitlamalari olarak adlandirilir. Taginmaz malikinin haklarini kisitlayan bu diizenlemeler

sonucunda taginmazin kullanilmasinda, devredilmesinde veya tasinmazdan yararlanma

32 HGK, T. 14.12.1994, E. 1994/6-663, K. 1994/841.
343 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 439.

70



hususunda malikin haklar1 sinirlanabilir. S6z konusu kanuni kisitlamalar tek bir kanunda
yer almaz; diizenleme alanina gore cesitli kanunlarda tasinmaz miilkiyetine iliskin
hiikiimler 6ngoriilmiistiir. Bu kanunlardan bazilar1 kamu hukukuna iliskin, bazilar1 ise
0zel hukuka iliskin diizenlemelerdir. TMK’da tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalarina
iliskin genel hiikiim 731. maddede yer almaktadir. Buna gore, tasinmaz miilkiyetinin
kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur. Yani kanunda
Ongoriilen kisitlamalarin ayrica tescil edilmesi gerekmez. Ayni maddenin son fikrasinda
da kamu yarar i¢in konulan kisitlamalarin kaldirilamayacagi ve degistirilemeyecegi
diizenlenmistir. Dolayisiyla kamu hukukuna dayanan kisitlamalar her durumda uygulanir
ve gecerlidir. Ozel hukuka dayanan kisitlamalar yoniinden ise kanun koyucu bu
kisitlamalarin ortadan kaldirilmasi veya degistirilmesine olanak tanimistir. TMK m.
731/2°ye gore kisitlamalarin ortadan kaldirilmasi veya degistirilmesine iliskin sd6zlesme
resmi gekilde diizenlenir ve tapu kiitiigline serh verilirse, bu kisitlamalar kalkmis veya

sOzlesmede ongoriilen sekilde degismis olur.

Kamu hukukuna dayanan kisitlamalarin ihlal edilmesi, bireylere malike dava
acma hakki vermez. Ancak idareden gerekli dnlemlerin alinmasi istenebilir. Buna kargilik
0zel hukuka dayanan kisitlamalarda ihlalden zarar géren ve menfaati zarar goren kisiler
tasinmaz malikine kars1 hak ileri siirebilir ve dava agabilirler. Bununla birlikte, istisnai
olarak, kamu hukuku kisitlamalarina iligskin diizenlemeler bireylere dava agma hakki

tanyabilir.34*

A. KAMU HUKUKUNA DAYANAN KISITLAMALAR

Tasinmaz miilkiyetinin kamu hukukuna dayanan nedenlerle kisitlanmasi kamu
hukukuna iligskin 6zel kanunlarda yer alan diizenlemeler yoluyla olur. Bununla birlikte,
TMK’da da kamu hukuku kisitlamalarina iliskin hiikiimler yer almaktadir. TMK m. 754’e
gore kamu hukukuna dayanan kisitlamalar “kamu yarar1” i¢indir. Ayn1 maddede kamu
hukuku kisitlamalarinin konusu ise 6zellikle yap1, yangin, dogal afetler ve saglikla ilgili
kolluk hizmetlerine; orman ve yollara, deniz ve gl kiyilarindaki ana ve tali yollara sinir
isaretleri ve nirengi noktalari konulmasina; topragin iyilestirilmesine veya boliinmesine,
tarim topraklarmin veya yapiya Ozgii arsalarin birlestirilmesine; eski eserler, dogal

giizellikler, manzaralar, seyirlik noktalar1 ve ender doga anitlar1 ile i¢meler, 1licalar,

344 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 444.
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maden ve kaynak sularinin korunmasina iligkin miilkiyet kisitlamalar1 olarak belirtilmis
ve bunlarin 6zel kanun hiikiimlerine tabi oldugu diizenlenmistir. Bu hiikiimden hareketle
Cevre Kanunu, Orman Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu, Sular
Kanunu, Yeraltt Sular1 Kanunu, Kiy1 Kanunu ve Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununun maddede isaret edilen 6zel kanunlar arasinda oldugu sdylenebilir. Ayrica,
Imar Kanunu, iskAn Kanunu, Gecekondu Kanunu, Kamulastirma Kanunu, Karayollar:
Trafik Kanunu ve kamu hukuku nitelikli bir¢ok 6zel kanunda da tasinmaz miilkiyetine

iliskin kisitlamalar yer almaktadir.

Kamu hukukundan kaynaklanan miilkiyet kisitlamalar1 dogrudan veya dolayl
miilkiyet kisitlamasi seklinde olabilir. Dogrudan miilkiyet kisitlamasinda kanundaki
hiikiim idarenin herhangi bir islemine ayrica gerek olmaksizin uygulanir. Dolayh

miilkiyet kisitlamasinda ise kisitlamanin etkili olmas1 igin idari bir islem gerekir>*.

Tiirk Medeni Kanunu’nda yer almasina ragmen kamu hukuku nitelikli tasinmaz
miilkiyeti kisitlamalar1 da bulunmaktadir. Bu kisitlamalar TMK’da 6zel olarak
diizenlenmemekte ancak ilgili kanunlara gondermede bulunularak kamu hukukuna iligskin
6zel kanun hiikiimlerinin sakli oldugu belirtilmektedir. S6z konusu kisitlamalar kazi ve
yapilara iliskin 6zel kurallar, araziye dikilecek bitkilere iliskin 6zel kurallar, arazinin

smirliklarla ¢evrilmesi yiikiimliiliigii ve topragin iyilestirilmesine iliskin hiikiimlerdir34°,

1. Kazi ve Yapilara iliskin Ozel Kurallar
TMK m. 739’a gore, kazi ve yapilarda uyulmasi gerekli kurallar 6zel kanunlarla
belirlenir. S6z konusu 6zel kurallar kamu hukukuna iliskin kuralladir. Iimar Kanunu ve

Karayollar1 Trafik Kanunu’nda yapilara iliskin 6zel diizenlemeler yer almaktadir®*’.

2. Bitkilere iliskin Ozel Kurallar

TMK m. 741°de, komsu tasinmaz maliklerinin bitki dikerken uymak zorunda
olduklart kurallarin 6zel kanunlarla belirlenecegi diizenlenmistir. S6z konusu kurallari
ongoren kanunlar da kamu hukuku niteliklidir. Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi

Kanunu bu kanunlardan birisidir34e,

35 Sirmen, a.g.e., s. 413.

346 Ertas, a.g.e., s. 390-391.

347 Ertas, a.e., s. 390; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 445.
348 Ertas, a.e., s. 390.
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3. Arazinin Siirhiklarla Cevrilmesi Yiikiimliiliigii

TMK m. 749/2’de, arazinin simirliklarla ¢evrilmesi yiikiimliiliigli ve bigimine
iliskin 6zel kanun hiikiimlerinin sakli oldugu belirtilmistir. Sinirliklara iliskin diizenleme
Imar Kanunu’nda yer almaktadir®®. Imar Kanunu’nun 41. maddesine gore, belediyeler
veya valiliklerce belirlenen, {izerinde mahzurlu bina bulunan veya binasiz arsalarin yola
bakan yiizlerinin, belirlenen tarzda kapatilmasi gerekir. Tasinmaz maliki, kendisine
verilen siire i¢inde bu zorunlulugu yerine getirmezse kapatma islemi belediye veya

valilikge yapilir ve masrafi arsa malikinden tahsil edilir.

4. Topragm Iyilestirilmesi

TMK m. 755°te, topragin iyilestirilmesine iligkin bir hiikiim yer almaktadir. Buna
gore, su yollarmi diizeltme, sulama, bataklik yerlerini kurutma, yol a¢gma, orman
yetistirme, arazileri toplulastirma gibi iyilestirme isleri, ancak ilgili maliklerin ortak
girisimleriyle yapilabilecekse, arazinin yarisindan fazlasina sahip bulunmak kosuluyla
maliklerin {igte ikisinin bu yolda karar vermeleri gerekir. Diger malikler de bu karara
uymak zorundadir. Alinan karar, tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununda gosterilir. Ayn
maddenin ikinci fikrasinda da 6zel kanun hiikiimlerinin sakli oldugu belirtilmistir.
Topragin iyilestirilmesine iliskin 6zel kanunlar Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu, Imar Kanunu ve Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim

Reformu Kanunu olarak siralanabilir3®.

TKAKK m. 4’e gore, gergek ve tlizel kisiler arazinin miilkiyet hakkini kullanirken
topragin bitkisel iiretim fonksiyonu, endiistriyel, sosyoekonomik ve ekolojik islevlerinin
tamamen, kismen veya gecici olarak engellenmemesi amaciyla araziyi kullananlar,
kanunun 6ngordiigl tedbirleri almakla yiikiimliidiir. S6z konusu kanunun 8. maddesinde
de asgari tarimsal arazi biiylikliigli; mutlak tarim arazileri, marjinal tarim arazileri ve 6zel
iriin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alt1 tarim1 yapilan
arazilerde 0,3 hektardan kiiclik belirlenemeyecegi yer almaktadir. Yine ayni maddede
tarim arazilerinin asgari tarimsal arazi biiyiikliigliniin altinda ifraz edilemeyecegi,
hisselendirilemeyecegi ve pay ve paydas adedinin arttirilamayacagi diizenlenmistir.

Ayrica bu araziler miras, satig, bagis, trampa yoluyla bdliinemez, ifraz edilemez, hisselere

349 Tekinay, a.g.e., s. 107.
30 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 446.
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1

ayrilamaz®!. Bu sayede tarim topraklarnin pargalanarak kiiciilmesi engellenmeye

calisimigtir®®?,

Imar Kanunu m.8/1-c’de de tarim arazilerinin TKAKK’da belirtilen izinler
alinmadan tarimsal ama¢ disinda kullanilmak tizere planlanamayacag: diizenlenmistir.
Ayni kanunun 18. maddesinde de imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve
arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol
fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye,
bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya
kat miilkiyeti esaslarma gore hak sahiplerine dagitmaya ve resen tescil islemlerini

yaptirmaya belediyelerin yetkili oldugu belirtilmistir.

Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu’nda da
toprak iyilestirilmesine yonelik diizenlemeler bulunmaktadir. S6z konusu kanunun 12.
maddesinde tarim reformu uygulama alan1 olarak belirlenen arazilerin paylasilmasina ve
miras birakilmasina iliskin kisitlayici diizenlemeler yer almaktadir. Bu durumda da kanun
koyucu tarim arazilerinin pargalanmasini engellemeye calismistir. SAADDTRK m. 6’da
da zorunlu toplulagtirmaya iliskin bir kural getirilmistir. Buna gore, kanunda belirtilen
amaglar1 gerceklestirmek {lizere uygulama alanlarinda ilgili kurulusca, istege bagli veya
maliklerin muvafakati aranmaksizin arazi toplulastirilmasi yapilabilir. Bu hiikiimle de
parcali durumdaki tarim arazilerinin birlestirilerek tarimsal liretim ve verimliligin

artirilmasi hedeflenmistir.

B. OZEL HUKUKA DAYANAN KISITLAMALAR
1. Genel Olarak

Tasinmaz miilkiyetini kisitlayan kanuni diizenlemelerin bir boliimii 6zel hukuka
iliskin kanunlarda, 6zellikle Tiirk Medeni Kanunu’nda yer almaktadir. TMK 731 vd.
maddelerinde diizenlenen tasinmaz miilkiyeti kisitlamalari, devir hakkinin kisitlamalari,
yararlanma yetkisi kisitlamalar1 ve degerlendirme yetkisi kisitlamalari olarak ii¢ gruba
ayrilabilir®3, Bunun yaninda, dogrudan dogruya kisitlama-dolayl kisitlama ve korunan

kisiler bakimindan yapilan kisitlamalar seklinde ayirim yapmak da miimkiindiir®®*,

%1 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 442.

%2 Eren, a.e., s. 441.

38 Sirmen, a.g.e., s. 413.

34 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 447-449.
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Belirtmek gerekir ki, tasinmaz miilkiyetinin 6zel hukuka dayanan kisitlamalar1 sadece
TMK m. 731 ve devaminda yer almaz. Aile hukuku, miras hukuku ve esya hukukuna
iliskin maddelerde de tasinmaz miilkiyetine iliskin kisitlamalar yer almaktadir. Ornegin
aile konutunun devrinde esin rizasini alma zorunlulugu, yine aile konutunun miilkiyetinin
sag kalan esin talebi lizerine ona verilmesi, hakimin eslerden birinin taginmazlari
tizerindeki tasarruf yetkisini kaldirmasi, ortak sinir1 belirlemek i¢in yardim yiikiimliligi,
haksiz yap1 ve taskin ingaata iliskin diizenlemeler ve payli miilkiyette paydaslarin

paylasma yiikiimliiliigii bu kisitlamalar arasindadir®®®.

Ozel hukuka dayanan kisitlamalar, kamu yarar1 icin degil, bireylerin haklarini
korumak i¢in 6ngoriilmiis kisitlamalardir. Kanunda 6zellikle komsularin ve paydaslarin
korunmasina yonelik kisitlamalar géze carpar. Bununla birlikte, ¢evrenin ve herkesin
yararini1 amaglayan kanuni kisitlamalar da bulunmaktadir. Ozel hukuk kisitlamalar;, TMK
m. 731 hikkmii geregi, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur. Kamu hukuku
kisitlamalarindan farkli olarak, 6zel hukuk kisitlamalari, ilgililerle resmi bir sekilde
sOzlesme diizenlemek ve bu s6zlesmeyi tapu kiitligline serh vermek suretiyle kaldirilabilir
veya degistirilebilir. Ancak herkesin yararina olan 6zel hukuk kisitlamalarinin

kaldirilmasi, sadece sozlesme akdedilen kisiler bakimindan baglayict olacaktir.

a. Dogrudan-dolayh kisitlama ayrimi

Tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalarina iliskin ayrimlardan biri dogrudan-dolayl
kisitlama ayrimidir. Miilkiyetin dogrudan kisitlanmasi, miilkiyetten dogan bazi haklari
malik disinda birinin kullanmasina izin verme yilikiimliiliigli veya bazi haklarin malik
tarafindan kullanilmasin1 yasaklamayi ifade eder®®. Bir goriise gore, bu kisitlamalar bir
irtifak hakkinin varligini gosterir ve bu hak dogrudan kanundan dogdugu i¢in kanuni
irtifak niteligindedir®’. Zira tasinmaz miilkiyetinin kanuni kisitlamalar1 maliki kendi
haklarindan kagmmmaya veya bazi haklarin bagkalar1 tarafindan kullanilmasina
katlanmaya mecbur kilar. Bir bagka goriise gore ise soz konusu kisitlamalardan dogan
yetkiler kanundan dogan sinirlamalarin bir sonucudur ve bunlar irtifak hakki olarak

diisiiniilemez®®. Bunlar sadece malikin yetkilerini siirlayan hiikiimlerdir ve TMK m.

3% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 447.

%% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.e., s 448.

37 Vecdi Aral, “Kanuni Irtifaklar”, TUHFM, C: 29, Say1: 4, Istanbul, 1963, ss: 1038-1045, s. 1043.
38 Aral, a.g.m., s. 1039.
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744’te diizenlenen mecra irtifaki hari¢ baskasi lehine ayni hak saglamazlar; dolayisiyla
bir irtifak hakki s6z konusu degildir®®. Taginmaz malikinin buradaki sorumlulugu ayni
hakkin varligina degil, kanuni sinirlamalara dayanir ve bu sinirlamalarin ihlal edilmesi
halinde TMK m. 730’da diizenlenen tasinmaz malikinin sorumlulugu giindeme gelir.
TMK m. 731’e gore tasinmaz miilkiyetinin dogrudan kisitlamalariin etkili olmasi i¢in
tapuya tescil gerekmez. Ayni sekilde bunlar igin bir sdzlesme akdedilmesi de sart
degildir®®.

TMK’da diizenlenen dogrudan kisitlamalar komsu hakki, kazi ve yapilara iliskin
kural, bitkilere iligkin kural, dogal olarak akan suya iligkin hiikiim, fazla suyun akitilmasi,
mecra gegcirilmesine katlanma yiikiimliiliigii, orman ve meraya girme hakki, siiriiklenen
seyler ile benzerlerinin alinmasi ve zorunluluk halinde baskasinin arazisine girme olarak
sayilabilir®®!. Bunlardan komsu hakk1, kazi ve yapilara iliskin kural, dogal olarak akan
suya iligkin hiikiim ve fazla suyun akitilmasinda taginmaz maliki yapmama yiikiimliiligi

altindadir®®2.

Mecra gecirilmesi, orman ve meraya girme, sliriiklenen seyler ile
benzerlerinin alinmasi ve zorunluluk halinde baskasinin arazisine girmeye iliskin
hiikiimler de maliki baskalarinin taginmazini kullanmasina katlanma yiikkiimliiligi altina

sokar3?,

Tasinmaz miilkiyetinin dolayl kisitlamalarinda ise yararlanacak sahsin taginmaz
malikinden bir talep hakki vardir. Bu hak kanundan dogar ve yenilik dogurucu
niteliktedir®®*. Dolayli kisitlamalarda kendisine talep hakki taninan kisi bu hakki
kullanmazsa taginmaz malikinin borcundan s6z edilmez. Ancak talep hakkini1 kullanmas1
durumunda tasinmaz maliki taginmazin miilkiyetini devretme veya taginmaz iizerinde
smirli ayni hak kurma borcu altina girer®®. Bu borg, kanundan dogan, esyaya bagli bir
borg niteligindedir®®. Yasal onalim hakki, zorunlu gegit hakki ve zorunlu su irtifaki

TMK’daki dolayli kisitlamalar arasindadir.

3% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 448.
360 Sirmen, a.g.e., s. 413.

31 Ayan, a.g.e., s. 352.

%2 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 448.
%3 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.e., s 448.
%4 Akipek/Akintiirk, a.g.e., s. 548.

35 Sirmen, a.g.e., s. 414.

366 Esener/Giiven, a.g.e., s. 149.
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b. Kisitlanan yetkiye gére ayrim
Tasinmaz miilkiyetinin kanuni kisitlamalar1 smirlandirdigr  yetkiye gore
yararlanma yetkisi kisitlamalari, tasarruf yetkisi kisitlamalar1 ve degerlendirme yetkisi

kisitlamalar1 olarak gruplandirilabilir®®’

. Devir hakkinin kisitlanmasi yasal 6nalim
hakkinin mevcut oldugu durumlarda s6z konusu olur. Kullanma yetkisi kisitlamalari
TMK m. 737 ve devaminda Ongoriilen kisitlamalardir. Degerlendirme yetkisi
kisitlamalar1 ise kanundan dogan rehin haklarina iliskindir ve “tasinmaz miilkiyetinin
kisitlamalar1” baghigi altinda degil, irtifak haklar1 ve tasinmaz rehnine iliskin maddeler

arasinda diizenlenmistir.

C. Yararlanacak kigiye gore ayrim
Tasinmaz miilkiyetinin kanuni kisitlamalarindan yararlanacak kisiler ilgili
kisitlamalara gore farklilik gostermektedir. Yasal 6nalim hakkinda devir hakki tasinmazin
payli malikleri lehine kisitlanmistir. TMK m. 737 ve devaminda yer alan diizenlemeler
ve TMK m. 761°deki zorunlu su irtifaki ise komsular1 korumaya yoneliktir®®®, Nitekim
bu maddeler “komsu hakki” baslig: altinda diizenlenmistir. Bagkasinin arazisine girme
hakkin1 diizenleyen maddeler ise herkesi koruyucu niteliktedir. Dolayisiyla kanundaki

sartlar1 saglayan herkes bu maddelerde 6ngoriilen haktan faydalanabilir.

2. Yasal Onalim Hakki

a. Yasal onalim hakkinin hukuki niteligi
Yasal onalim hakki, payli miilkiyet hiikiimlerine tabi tasinmazlardaki paymn
paydaslar disinda {giincii bir kisiye satilmasi halinde, diger paydaslara o pay1 oncelikle
satin alma yetkisi veren, esyaya bagl, yenilik dogurucu bir haktir®®®. TMK m. 732°de de
payl miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki payini tamamen veya kismen tigiincii
bir kisiye satmasi halinde, diger paydaglarin Onalim hakkini kullanabilecegi
diizenlenmigtir. Bir goriise gore, yasal onalim hakki tasimmaz miilkiyetinin dolayl

370

kisitlamasi niteligindedir®’". Bir bagka goriise gore ise yasal dnalim hakki, paydasa, kanun

geregi ve basgka bir isleme gerek kalmaksizin payini satma yiikiimliiligi getirdigi i¢in

371

dogrudan bir miilkiyet kisitlamasidir®’*. Kanaatimizce yasal 6nalim hakkinin dolayli bir

37 Sirmen, a.g.e., s. 413; Tekinay, a.g.e., s. 434.
%68 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s 449.
369 Eren, a.g.m., s. 106; Kirca, a.g.m., s. 1179.

370 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 407.

371 Sirmen, a.g.e., s. 415.
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kisitlama oldugunu kabul etmek dogru olur. Zira yasal 6nalim hakki sahibi olan
paydas/paydaslarin hakki kullanmasindan bagimsiz olarak satis islemi gegerlidir ve
onalim hakki kullanilmazsa diger paydaslara devir yiikiimliiliigii dogmaz. Onalim hakk1

kullanilmadig: siirece miilkiyet hakkinin kisitlanmasindan s6z edilemez32.

Yasal oOnalim hakkiin, pay sahibinin paymi serbestce satma imkanini
sinirlandirdigi, bu sinirlamanin kamu yararina dayanmadigi ve AY m. 35’teki miilkiyet
hakkin1 ihlal ettigi savunulmustur. Ancak Anayasa Mahkemesi verdigi kararinda yasal
onalim hakkinin payl miilkiyet iliskisine yeni paydaglarin katilimina engel olma imkan1
getirdigi, bunun payl miilkiyete iligskin islemlerin daha saglikl bir sekilde yiiriitiilmesini
sagladigi ve paydaglar arasinda anlagmazliklari Onleme fonksiyonu itibariyla bu
kisitlamanin varliginda kamu yararinin bulundugu, dolayisiyla da Anayasaya aykiri

sayllamayacagini belirtmistir®’3,

Yasal onalim hakki, payli miilkiyete tabi tasinmazlardaki paylar i¢in sdz
konusudur. Elbirligi miilkiyetine tabi tasinmazlarda yasal 6nalim hakkindan soz
edilemez. Ayni sekilde KMK’ya tabi bagimsiz bdliimlerin satilmasi halinde diger kat
maliklerinin yasal énalim hakki mevcut degildir*’*. Bununla birlikte, KMK m. 8’e gére,
bir bagimsiz boliim payli miilkiyete tabi ise bagimsiz boliimiin satilan pay: icin diger

paydas yasal 6nalim hakkini kullanabilir.

b. Yasal onalim hakkinin kullanilabilir hale gelmesi
Yasal onalim hakkinin kullanilmasi i¢in, dncelikle yasal 6nalim hakkinin mevcut
olmas1 gerekir. Yasal onalim hakki, payli miilkiyet iliskisinin kurulmasiyla birlikte,
kanun geregi, baska bir isleme gerek kalmaksizin dogar®”®. Payli miilkiyet iliskisinin
hangi yolla kuruldugu 6nemli degildir. Satim, bagislama, miras sdzlesmesi, cebri icra
veya bagka bir yolla paydaslik sifatinin kazanilmasi yasal 6nalim hakkinin dogumu igin

yeterlidir. Yasal 6nalim hakkinin tescil edilmesi gerekmez.

Hakkin dogumu i¢in paydaslik sifatinin kazanilmasi yeterli ise de hakkin
kullanilabilmesi i¢in kanunda 6ngoriilen diger sartlarin gerceklesmis olmasi gerekir. Bu

sartlar paydaslardan birinin payini kismen veya tamamen satmasi, payin ii¢lincii kigiye

372 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 408.

313 AYM, T. 12.12. 2007, E. 2003/34, K. 2007/94.
374 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 614.

375 Eren, a.g.m., s. 108.
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satilmas1 ve diger paydaslarin 6nalim hakkindan feragat etmemis olmasidir. Ayrica,

onalim hakkinin kullanilmas: diiriistliik kuralina aykirilik teskil etmemelidir3’®,

(1) Paydasin payini kismen veya tamamen satmasi

TMK m. 732’de, paym tamamen veya kismen satilmasi halinde 6nalim hakkinin
kullanilabilecegini belirtmistir. Ancak TMK m. 733/1 geregi cebri artirmayla satislarda
onalim hakki kullanilamaz. TMK’da yer almamakla birlikte, TBK m. 240/1 hiikmii
geregi, ekonomik bakimdan satisa deger her tiirlii islemin yapilmasi halinde yasal 6nalim

hakkinin kullanilabilecegini kabul etmek gerekir®’’.

Yasal Oonalim hakkinin kullanilabilmesi, her seyden 6nce onalim olgusunun
varligini gerektirir. Yukarida sézlesmeden dogan 6nalim hakki bahsinde de degindigimiz
tizere Onalim olgusu, iradi, ivazli ve devrin ciizi halefiyet yoluyla gerceklestigi hukuki

378 Yasal 6nalim hakkinda 6nalim olgusu, paym satilmasi seklinde

islemleri ifade eder
karsimiza c¢ikar. Dolayisiyla taginmazin tamaminin tiim paydaslar tarafindan tigiincii

kisilere satilmasi halinde 6nalim olgusundan séz edilemez.

Yasal 6nalim hakkiin kullanilabilmesi i¢in satim sdzlesmesinin gecerli bir
sekilde kurulmus olmasi gerekir. Sekle aykirilik, irade sakathigi, ehliyetsizlik gibi
sOzlesmeyi gegersiz kilacak durumlarda satim isleminden s6z edilemeyecegi i¢in yasal
onalim hakkinin kullanilmasi da miimkiin olmaz. Gegerli bir satis sézlesmesi mevcut ise
tescil yapilmamas1 veya yolsuz tescil durumunda da onalim hakki kullanilabilir®’®.
Muvazaali satiglarda ise ikili bir ayrima gitmek gerekir. Nisbi muvazaanin s6z konusu
oldugu, yani taraflarin goriiniirdeki s6zlesmenin arkasina baska bir sézlesme gizledigi
durumlarda yapilan sézlesme gecersiz olacaktir. Taraflarin asil iradesi satim s6zlesmesi
yapmak iken yasal Oonalim hakkinin kullanilmasini engellemek icin devir islemini
bagislama olarak gosteriyorlarsa, bagislama muvazaali bir islem oldugu i¢in TBK m. 19
geregi, satim islemi ise resmi sekle uyulmadig1 igin gecersiz olacaktir®C. Ayni sekilde,

taraflarin asil iradesi bagis iken muvazaali olarak sattim sézlesmesi akdedilirse yine iki

islem de gegersiz olur. Yargitay’in goriisii de bu yondedir®®!. Uygulamada tasinmaz

376 Tekinay, a.g.e., s. 44.

377 Sirmen, a.g.e., s. 416.

378 Sirmen, a.e., s. 415.

879 Sirmen, a.e., s. 416.

30 Eren, a.g.m., s. 111.

B1IBK, T. 1.4.1974, E. 1974/1, K. 1974/2.
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devirlerinde kismi muvazaaya da siklikla rastlanmaktadir. Kismi muvazaada taginmazin
sattm bedeli, taraflarin gercek iradelerinden farkli olarak diisik ya da yiiksek
gosterilmektedir. Bir goriise gore, bu durumda goriiniirdeki satis muvazaa sebebiyle, asil

satis da sekle aykirilik nedeniyle iptal edilmelidir®®

. Diger goriise gore ise Vergi Usul
Kanununun 371. maddesi taraflara satigtan sonra bedelde diizeltme imkani verdigi igin
diizeltme yapildiktan sonra artik yargi organinin s6zlesmeyi muvazaali saymast miimkiin

degildir®®,

Kismi muvazaada satim bedelinin oldugundan yiiksek gosterilmesi halinde yasal
Oonalim hakki sahibinin muvazaay: tanik dahil her tiir delille ispatlamasi miimkiindiir.
Ancak Yargitay, tek basina kesfin yeterli olmadigini, muvazaa iddiasinin tutarl tanik
ifadeleriyle ispatlanmasimi sart kosmaktadir’®. Satim bedelinin oldugundan diisiik
gosterilmesi  halinde ise Onalim hakkinin disiik gosterilen bedel {iizerinden
kullanilabilecegi kabul edilmektedir®®. Yargitay’m da bu dogrultuda kararlan

386

bulunmaktadir®*®. Bununla birlikte, taraflar VUK m. 371 e dayanarak ve ek har¢ ve vergi

Odeyerek satim bedelini diizeltiyorsa artik diizeltilen bedel ilizerinden 6nalim hakkinin

kullanilmas1 gerektigi savunulmustur®®’.

Ancak bu diizeltmenin hakkin kotiiye
kullanilmasi niteliginde olmamasi, yasal 6nalim hakkinin kullanilmasini engellemek igin

yapilmamis olmasi gerekir.

Istege bagh 6zel artirma ve TBK m. 274 kapsaminda istege bagl agik artirma
yoluyla yapilan satislarda da yasal 6nalim hakki kullanlabilir®®®. Bagislama ve arsa payi
devri karsilig1 insaat yapim s6zlesmesinde yasal 6nalim hakkinin kullanilmasi miimkiin
degildir®®. Mal degisim sozlesmesi kurulmasi durumunda da yasal 6nalim hakkinmn
kullanilamayacag1 Yargitay uygulamasi®® ve doktrinde kabul edilmektedir®®l. Ancak

trampa sozlesmesinde kars1 edimin ¢esidiyle belirlenmesi halinde yasal 6nalim hakkinin

382 M. Kemal Oguzman/M. Turgut Oz, Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler C. 1, Gézden Gegirilmis 12.
Basi, Vedat, Istanbul, 2014, s. 135.

383 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 415-416.

%46. HD, T.30.11.2011, E. 2011/8560 K. 2011/13386.
385 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 487.

366, HD, T.21.9.1995, E. 1995/8642, K. 1995/8543.
37 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 416.

388 Esener/Giiven, a.g.e., s. 247.

389 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 616.

3906, HD, T. 4.12.2003, E. 2003/8630, K. 2003/8729.
%91 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 417.
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kullanilabilecegi yoniinde bir goriis de bulunmaktadir®®,

Bunun disinda vakif
kurulmasinda, mirasin ge¢mesinde, intifa hakki kurulmasinda, sirket birlesmesinde,
tapuya kayitli olmayan tasinmazlarda, kamulagtirma durumunda, payin sirkete sermaye

olarak konuldugu durumlarda yasal 6nalim hakki kullanilamaz3%,

Payli miilkiyete tabi bir arazinin fiilen bdliinerek ve boliinen her bir kismin belli
paydaglara ozgiilenerek kullanildigi durumlarda Yargitay, kanunen gecerli bir 6nalim
hakki bulunmasina ragmen bu hakkin kullanilmasinin TMK m. 2’deki diriistliik kurali

ile bagdagsmadigini ve yasal énalim hakkinin kullanilamayacagini belirtmistir®®*,

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin kurulmasi durumunda yasal 6nalim hakkinin
kullanilip kullanilamayacagi ise tartigmalidir. Bir goriise gore, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi kurulmas1 6nalim hakkinmn kullanilmasina yol agar*®®. Bir baska goriise gore
ise bu sézlesme bir &n sézlesme niteliginde oldugundan énalim hakki kullanilamaz®%.
Ancak bu s6zlesmeye dayanarak tescile zorlama davasi agilmis ve devir kesinlesmisse bu

durumda yasal 6nalim hakk1 kullanilabilir.

(2) Payn iigiincii kisiye satilmasi

Yasal onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in paydasin payini ii¢lincli bir kisiye
satmasi, yani diger paydaslardan birine satmamig olmasi1 gerekir. TMK m. 732’de 6nalim
hakkinin paym tgilincii bir kisiye satilmasi halinde s6z konusu olacagr agikca
belirtilmistir. Esasen bu hiikiim payli miilkiyet ve yasal Onalim hakkina yonelik
diizenlemelerle uyum i¢indedir. Kanun koyucu, payl miilkiyet iliskisine ti¢lincii kisilerin
dahil olmasim1 onlemek ve miilkiyetin bdliinmesi yerine tek bir kiside toplanmasini

kolaylastirmak amacindadir.

Ugiincii kisi, payin satimi aninda paydas olmayan herhangi bir gergek veya tiizel
kisidir. Daha 6nce paydas olan ama herhangi bir sebepten payli miilkiyeti sona eren
sahislara kars1 da yasal dnalim hakki kullanilabilir. Ugiincii kisiye yapilan satis sonucunda

diger paydaslar yasal dnalim hakkini siiresi i¢inde kullanmaz veya kullanamazlarsa artik

392 Akipek, a.g.e., s. 216.

33 Ayan, a.g.e., s. 390-391; Ayiter, a.g.e., s. 137; Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 418; Ertas, a.g.e., s. 394;
Sirmen, a.g.e., s. 416.

394 HGK, T. 24.05.2006, E. 2006/6-288, K. 2006/304.

3% Tekinay, a.g.e., s. 23.

3% Ertas, a.g.e., s. 394.
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ticiincii kisi de paydas niteligini kazanir ve ona daha sonra yapilacak pay satislarinda yasal

onalim hakkinin kullanilmasi miimkiin olmaz®%’.

(3) Onahim hakkindan feragat edilmemesi

Kanun koyucu, payl maliklere yasal 6nalim hakkindan feragat imkani tanimistir.
Dogal olarak, bu haktan feragat eden paydaslar daha sonra yapilacak satiglarda yasal
onalim hakkini kullanamaz. TMK m. 733/2’ye goére, 6nalim hakkindan feragat mutlak
feragat niteliginde ise, yani paydas tiim satiglar i¢in 6nalim hakkindan feragat ediyorsa
resmi sekilde yapilmali ve tapu kiitiigiine serh verilmelidir®®. Aksi takdirde gecerli bir
feragatten soz edilemez. Bu durumda hakkin kétiiye kullanilmasi s6z konusu olmadigi
siirece yasal Onalim hakki kullanilabilir. Eger belirli bir satis i¢in 6nalim hakkini
kullanmaktan vazge¢cme sz konusu ise bu islem yazili sekle tabidir ve satistan 6nce veya
sonra yapilabilir (TMK m. 733/2). Belirli bir satig i¢in 6nalim hakkindan vazge¢cme
doktrinde nisbi feragat olarak adlandirilmistir®®®. Feragat satistan &nce veya sonra
yapilabilecegi i¢in, 6nalim davasit devam ederken de feragat miimkiindiir. Bu durumda

feragat daval lehine yapilmis sayilacaktir®®,

Paydasin satim isleminden once pay1 satin almak istemedigini bildirmesi feragat
sayllmaz*®!. Feragat, tiiriine gore, kanunda ongoriilen resmi veya yazili sekle tabidir ve
bu sekle uygun olarak yapildiginda sonu¢ dogurur. Kendisine satimi teklif edilen pay1
almay1 reddeden paydas, payin licilincii kisiye satilmasi halinde dilerse yasal 6nalim

hakkini kullanabilir.

(4) Diiriistliik kuralina aykir1 olmamasi

Yasal 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in, hakkin kullaniminin TMK m. 2’de
ongoriilen diiriistliik kuralina aykirt olmamasi gerekir. Zira hakkin kotiiye kullanilmasini
hukuk diizeni korumaz. Bu bakimdan her hak gibi, 6nalim hakki da kullanilirken

diiriistliik kuralina uyulmasi gerekir.

Yargitay uygulamasinda, bazi durumlarda 6nalim hakkinin kétiiye kullanildigina

hiikkmedilmistir. Ornegin yukarida da deginildigi gibi, payli miilkiyete tabi tasmmaz

397 Ayan, a.g.e., s. 394.

3% Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e., s. 1084.
399 Hatemi/Serozan/Arpact, a.c., s. 1084,
400 Ayan, a.g.e., s. 396.

401 Ayan, a.e., s. 396.
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paydaslar arasinda fiilen bolinmiis ve her bir paydas kendisine ozgiilenen kismi
kullantyorsa bir paydasin yasal 6nalim hakkini kullanmasinin diiriistliik kuralina aykirilik
teskil edecegi kabul edilmistir*®2. Bunun yaninda, yasal temsilcisi oldugu kiiciigiin payimni
satip daha sonra Onalim hakki yoluyla payr satin alan kisinin de hakkini kotiiye

403

kullandigina karar verilmistir*™®. Yargitay’in, heniiz kat miilkiyeti kurulmayan binada

daire sahibi olmak icin satin alinan pay tizerinde yasal 6nalim hakkinin kullanilmasini da

hakkin kétiiye kullanimi olarak gordiigii bir karari da bulunmaktadir®®,

C. Yasal onalim hakkinin kullanilmasi
TMK m. 734/1’e gore, onalim hakki, aliciya karsi dava agilarak kullanilir. Hakkin

dava disinda kullanilmas1 miimkiin degildir**®

. Onalim davas, hak sahibinin aliciya karst
onalim hakkini kullanmak i¢in actig1, sonunda davaci adina payin satimina ve miilkiyetin
tesciline karar verilen yenilik doguran bir davadir®®. Bu davada davaci 6nalim hakkim
kullanmak isteyen paydas ya da paydaslar, daval ise alict olacaktir. Onalim davasim
paydaslardan biri agabilecegi gibi, birden ¢ok paydas da eger yasal 6nalim haklarini
kullanmak isterlerse agabilirler. Onalim davasi ancak payli malik tarafindan agilabilir
ancak paydasin sicilde kayitli olmast zorunlu degildir. Payli miilkiyetin sicil dist
kazanildig1 durumlarda (tescil davasi veya miras gibi) payli malik 6nalim davasi agma
hakkina sahiptir. Bununla birlikte, davay1 agan kisinin her durumda payli malik olmasi
ve dava siiresince paydaslik sifatim1 korumasi gerekir. Onalim davasi agan paydasin
paydaslik sifat1 dava devam ederken bir sebeple sona ererse, davaya devam edilmez"’.
Dolayisiyla 6nalim davasi i¢in dncelikle arastirilmasi gereken, davacinin payli malik olup
olmadigidir. Benzer sekilde, payini satmis ama miilkiyeti heniiz devretmemis paydaslarin

da 6nalim hakki mevcuttur ve 6nalim davasi agabilir®®,

Yasal onalim hakkini kullanmak isteyen paydas birde fazlaysa 6nalim hakkinin

konusunu olusturan payin bu paydaglar arasinda nasil paylastirilacagi ogretide

tartigmalidir. Bir goriise gore, paydaslar, satim konusu pay1 paylari oraninda edinirler®®.

40214, HD, T. 8.4.2013, E. 2013/1957, K. 2013/5478.
4036, HD, T. 25.4.1985, E. 1985/4561, K. 1985/5504.
4046, HD, T. 7.10.1980, E. 1980/9356, K. 1980/8634.
495 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s 451.

408 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 420.

407 Ayan, a.g.e., s. 401.

408 Ayan, a.e., s. 400.

409 Eren (Miilkiyet), a.g.e. s. 422.
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Diger goriige gore ise paydaslarin pay oranlari ne olursa olsun satim konusu pay, yasal

410

onalim hakkini kullanmak isteyen paydaslara esit olarak paylagtirilir®™”. Yargitay ise bir

ictihad1 birlestirme kararinda paylarin esit olarak paylastirllmast gerektigine

hitkmetmistir*'?.

Bir pay iizerinde elbirligi miilkiyetinin oldugu durumlarda, elbirligi miilkiyetine
hakim olan ilkeler geregi paydaslik sifati elbirligi malikleri tarafindan birlikte kullanilir.
Dolayisiyla 6nalim davasinin da elbirligi ile malikler tarafindan birlikte agilmasi gerekir.
Eger bir pay lizerinde iki veya daha fazla kisi elbirligi ile malik ise, bu kisiler tek basina

onalim davas1 agamaz*2,

Birden fazla paydasin 6nalim davasini siiresi i¢inde fakat farkli tarihlerde agmasi
ve payin daha dnce dava agan paydas lehine tescil edilmesi durumunda, daha sonra dava
acan paydas, lehine tescil yapilan paydas aleyhine dava acip gerekli diizeltmeyi

yaptirmalidir*®?,

Onalim davasinin davalisi, dnalim hakkina konu olan paym alicisi, yeni payli
maliktir**. TMK m. 734/1°de de énalim hakkinin aliciya kars1 dava agilarak kullanilacag:
belirtilmistir. Yasal onalimda esyaya bagl borg iliskisi, kanun geregi dogmaktadir®®.
Dolayisiyla, davalinin kim olacagi da miilkiyet durumuna gore belirlenir. Kural olarak,
davali alicidir. Bununla birlikte, satig islemi gerceklesmis ancak heniiz tescil
yapilmamigsa, onalim davasi satictya karsi acilir. Tescilden sonra ise davanin aliciya
yoneltilmesi gerekir. Uygulamada satis sozlesmesinden hemen sonra tescil yapildigi i¢in,
onalim davasinin davalisi alici olur; zira pay ilizerindeki miilkiyeti sattimdan hemen sonra

tescille kazanir*8,

Onalim hakkinin kullanilmasi ancak payin iigiincii kisilere satilmasi durumunda

miimkiin oldugu i¢in, diger paydaslar onalim davasinin davalisi olamaz. Diger paydaslara

410 Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e., s. 614.

“1JBK, T. 11.6.1947, E. 1947/5, K. 1947/18.

412 Tekinay, a.g.e., s. 49-50.

413 Ayan, a.g.e. s. 401; 1. HD, T. 17.10.1977, E. 1977/10277, K. 1977/10436.
414 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 423.

415 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 451.

416 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 423.
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yapilan satis islemi 6nalim hakkinin kullanilmasimi saglayan 6nalim olgusu niteliginde

degildir.

Onalim davasi agilmadan, alic1 payin1 baska bir iigiincii kisiye satarsa yeni bir
Onalim olgusu s6z konusu olur ve yeni bir 6nalim hakki dogar. Bu durumda 6nalim hakki

sahibi 6nalim davasini dilerse birinci aliciya, dilerse ikinci alictya yoneltebilir®!’

. Ayrica,
ticlincii kisiye yapilan devir 6nalim olgusu niteliginde olmazsa, yani bagis, trampa vb.
dayanarak devredilirse, 6nalim hakki sahibi paydas, yine 6nalim hakkini kullanabilir. Bu
durumda da 6nalim hakki sahibi paydas, isterse birinci aliciya, isterse onun bagislamada
bulundugu kisiye karst dava agabilir. Ancak Onalim hakki kullanildiktan, yani dava
acildiktan sonra saticit 6nalim konusu payi tiglincii kisiye bagislarsa veya 6nalim hakkinin
kullanilmasma imkéan vermeyen bir yolla devrederse, bu durumda davaci ile davali
arasindaki satis iliskisi, pay! yeni devralani etkilemeyecektir®'®. Dolayisiyla ona karsi
kullanilacak bir 6nalim hakkindan bahsedilemez. Ancak davact TMK m. 1010/1°e
dayanarak tapu kiitiigiine tasarruf yetkisinin kisitlanmasina yonelik bir serh vermigse
onalim hakki, sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir. Bununla
birlikte, Yargitay bir kararinda énalim davasi agildiktan sonra payin {igiincii bir kisiye
bagislanmasinin kotii niyetli bir islem oldugu ve 6nalim davasinin kabuliiniin gerektigi

yoniinde bir karar vermistir*'®.

Onalim davasi, TMK m. 733’te 6ngoriilen siireler i¢inde agilmalidir. Bu siireler
hak diistirticii siire olup siiresi i¢inde agilmayan davayr hakim resen reddeder. TMK m.
733/4’e gore, onalim hakki, satigin hak sahibine bildirildigi tarihin tizerinden ii¢ ay ve her
halde satisin tizerinden iki y1l ge¢gmekle diiser. Satisin hak sahibine bildirildigi tarith, TMK
m. 733/3 kapsaminda yapilan, alici1 veya satict tarafindan diger paydaslara noter
araciligiyla yapilan bildirimin tarihidir. Paydaslarin satim islemini baska sekilde
O0grenmesi veya noter disinda yapilan bildirimler {i¢ aylik siirenin baslamasina neden
olmaz*®. Ancak satim islemini bildirim disinda 6grenen paydas tabii ki 6nalim hakkini
kullanabilir. Paymn satisinin alict veya satici tarafindan diger paydaslara bildirilmesi

emredici bir hiikiimdiir. Dolayisiyla alici ve saticilar yoniinden bildirimde bulunma

417 Sirmen, a.g.e., s. 417,

418 Sirmen, a.g.e., s. 417.

4196, HD, 5.10.1982, E. 1982/7833, K. 1982//8436.
4206, HD, 25.11.2008, E. 2008/10512, K. 2008//13199.
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zorunlulugu mevcuttur. Bildirimde bulunmayan alic1 veya saticilar, diger paydaslarin
bundan dogan zararlarini tazmin etmekle yiikiimli olur*?!. Kendisine bildirimde
bulunulan paydas, ii¢ ay i¢inde 6nalim davasii agmak zorundadir. Aksi halde o satisa
iliskin olarak 6nalim hakkini kullanmasi miimkiin olmaz. Ancak ayni payin daha sonra
tekrar satilmasi halinde, kanuni siireler icinde, ikinci satistan dogan Onalim hakkinin

kullanilmas: miimkiindiir*??.

Yasal Onalim hakki sahiplerinin, noter araciligiyla
bildirimden bagimsiz olarak, 6nalim hakkini satisin gergeklestigi tarihten itibaren iki y1l
icinde kullanmasi gerekir. Iki yillik siire de hak diisiiriicii siire oldugu i¢in iki y1l icinde
kullanilmayan 6nalim hakki igin daha sonra dava agilirsa bu dava reddedilir. Onalim
hakki sahibinin iyi niyetli olmasi, kendisine bildirim yapilmamis olmasi veya satim
islemini iki y1l gectikten sonra 0grenmis olmasinin bir énemi yoktur. Hak diisiiriicii
stireler her bir paydas i¢in birbirinden bagimsizdir. Yani her bir paydas i¢in ti¢ aylik siire,

kendilerine yapilan noter bildirimi ile baslar. Iki yillik siire satis isleminden itibaren

basladig1 i¢in her bir paydas bakimindan ayni tarihte baslayip bitecektir.

Bir goriise gore, TMK m. 1019°daki tapu memurunun ilgililerin bilgisi disinda
yaptig1 islemleri onlara teblig zorunlulugu, payli miilkiyetin satisinda diger paydaslara
bildirim yapilmasin1 da kapsar. Dolayisiyla paylt malikin payini satmasi durumunda bu
islem diger paydaslara tapu memuru tarafindan teblig edilmelidir. Aksi takdirde TMK m.

1007 geregi Devletin sorumluluguna gidilebilir®?,

TMK m. 734/2’ye gore, payin 6nalim hakki sahibi lehine tescil edilmesi i¢in,
onalim hakki sahibi, satig bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan
belirlenen siire i¢cinde hakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimlidiir. Bu

bedel yatirilmazsa 6nalim hakki sahibi lehine tescil karar1 verilmez.

Yasal Onalim hakkiin kullanilmasi i¢in kanunda Ongoriilen tiim sartlar

gerceklesmis ise, hakim, davay1 kabul edecektir. Hakimin verdigi karar, davaci ile davali

24

arasinda, kendiliginden iki tiir iliski meydana getirir**. Bu karar, insai(kurucu)

nitelikte*”® olup kararla birlikte, davaci paydas/paydaslar ile davali alici arasinda

421 Kirca, a.g.m., s. 1190.

422 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 455.
423 Sirmen, a.g.e., s. 419,

424 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 428.

425 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 453.

86



kendiliginden bir satim iligkisi dogar. Bu satim iliskisinin konusu, satilan taginmaz
payidir. Satim bedeli ise davali ile paydas arasindaki sozlesmede kararlastirilan bedel
olacaktir. Bunun yaninda davaci, aliciya yiiklenen tapu giderlerini de 6demek zorundadir.
Kararin ikinci etkisi ise, paym miilkiyetinin 6nalim hakki sahibine ge¢mesidir. Kararin
kesinlesmesi ile birlikte paym miilkiyeti, tapu sicilinde herhangi bir isleme gerek

kalmaksizin, kendiliginden davaciya gecer??®

. Daha sonra yapilacak tescil ise aciklayici
nitelikte olacaktir. Aciklayici tescilin yapilmasi herhangi bir zamanasimi veya hak
diisiiriicii siireye tabi degildir*?’. Dolayisiyla 6nalim hakki sahibi, mahkeme kararmna

dayanarak diledigi zaman tescil talebinde bulunabilir.

d. Yasal 6nalim hakkinin sona ermesi
Yasal 6nalim hakki, payli miilkiyete konu olan taginmazin tamamen yok
olmasiyla sona erer*?®. Bunun diginda, payll miilkiyet iliskisinin sona ermesi, yani
miilkiyetin elbirligi veya tek kisinin miilkiyetine doniismesiyle de yasal onalim hakki
ortadan kalkar*?®. Ayrica, yukarida degindigimiz yasal énalim hakkindan feragat halinde

de yasal 6nalim hakki sona ermis olur.

3. Komsular Lehine Getirilmis Kisitlamalar

Tasinmaz miilkiyetinin kanuni kisitlamalarindan 6nemli bir bolimi komsular
lehine getirilen kisitlamalardan olusur. Taginmaz maliki miilkiyetten dogan haklarini
kullanirken ve 6zellikle tasinmazdan yararlanirken sinirsiz bir 6zgiirliige sahip degildir.
Tasinmaz malikinin taginmazdan yararlanmasi komsularina zarar vermemeli ve
komsuluk iliskilerini bozucu nitelikte olmamalidir. Ayrica, tasinmaz malikinden,
gerektiginde komsusuna yardim etmesi, onun lehine hukuki islemlerde bulunmasi

beklenir.

TMK’da komsular lehine getirilen kisitlamalar, 737 vd. maddelerinde
diizenlenmistir. Kanun koyucu bu diizenlemelerle birbirine yakin yasamak zorunda olan
komsular arasindaki dayanigsmay1 saglamak, barig ve huzurun bozulmasini engellemek

amact giitmiistiir*°, Komsular lehine getirilen kisitlamalardan, kural olarak sadece

428 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 428.
427 Eren (Miilkiyet), a.e., S. 428.
428 Eren (Miilkiyet), a.., s. 430.
429 Eren, a.g.m., s. 126.

430 Sirmen, a.g.e., s. 420.
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komsular yararlanabilir. Komsu, sadece tasinmazla ayni sinir1 paylasan diger taginmazlari
kullanan kisilerden ibaret degildir. Tasinmazin yakin ¢evresinde bulunan ve kanunda
ongoriilen bu kisitlamalardan yarar saglayabilecek diger kisiler de komsu yararina
getirilen kisitlamalardan faydalanabilir. Bu bakimdan komsu, bir tasinmazin kullanilmasi
veya igletilmesinden konum ve durumu itibariyle olumsuz etkilenen taginmaz malikleri,
smirl ayni hak sahipleri ve kisisel hak sahibi zilyetlerdir**!. Bununla birlikte, bazi
kisitlamalar dogas1 geregi sadece belli komsular, 6zellikle {ist arazi ya da alt arazideki
komsular i¢in fayda saglayabilir. Bu durumda o kisitlamalardan sadece belli komsular

faydalanabilecektir.

a. Tasinmazi taskin kullanma yasagi

TMK m. 737/1’e gore, herkes, tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkileri
kullanirken ve ozellikle isletme faaliyetini slirdiiriirken, komsularini olumsuz sekilde
etkileyecek tagkinliktan kaginmakla yiikiimliidiir. Bu hiikiimle kanun koyucu,
tasinmazdan yararlanma ile ilgili bir kisitlama getirmis ve komsular1 olumsuz etkileyecek
tagkinliktan kacinma ylkiimliliigli ongdrmiistiir. Yani tasinmaz maliki iizerine bir
yikiimliilik yiiklenmistir. Hangi eylemlerin komsular1 olumsuz sekilde etkileyecek
tagkinlik niteliginde oldugunu tespit etmek, tasinmaz malikinin yiikiimliliglini ihlal edip

etmedigini belirlemek agisindan dnemlidir.

TMK m. 737/2’de, 6zellikle taginmazin durumuna, niteligine ve yerel adete gore
komsular arasinda hos goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku
cikartarak, giiriilti veya sarsint1 yaparak rahatsizlik vermenin yasak oldugu belirtilmistir.
Elbette taskinlik, sadece bu fiillerle sinirli degildir. S6z konusu fikrada sayilan fiiller
ornek olarak sayilmistir. Bunlarin disindaki fiillerin de taskin kullanma yasagi kapsamina
girmesi miimkiindiir. Burada dikkate alinacak 6l¢ii, komsular arasinda hos goriilebilecek
dereceyi asan tagkinliklardir. Yargitay da bir kararinda kanun kapsaminda yasaklanan
tagkinligin komsulugun olagan hosgorii dl¢iilerini asan eylemler oldugunu, fiilin aligilmis
dlciilere gore gekilmez bir etki yapacak nitelikte olmas1 gerektigini belirtmistir**2. Taskin
fiillin belirlenmesinde, kanun hiikkmii geregi, tasinmazin bulundugu yer, tasinmazin

durumu, niteligi ve yerel adet de 6nemlidir. Bu kriterlere gore hos goriilebilecek 6l¢iiyii

43! Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 378; Sirmen, a.g.e., s. 421.
4321 HD, T. 24.10.1991, E. 1991/8450, K. 1991/12013.
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asan fiiller tagkinlik olarak kabul edilir. Zira her fiil az veya ¢ok bir rahatsizliga sebep
olabilir. Onemli olan, normal bir komsuluk iliskisinde olmamas1 gereken, hosgorii
gosterilemeyecek derecede olan tagkinliklardir. Hangi fiillerin TMK m. 737 kapsaminda
tagkinlik olduguna, hakim takdir yetkisini kullanarak karar verecektir. Hakim karar
verirken somut olayin Ozelligi, komsu tasinmazlarin yerleri, nitelikleri, kullanma
amaglarini goz ontinde bulunduracak; normal bir insanin hosgorii ve tahammiil sinirlarini

asan bir fiilin varligi halinde taskinligin bulunduguna hitkmedecektir®®,

Komgulart olumsuz etkileyen taskinliklar 6gretide maddi, manevi ve olumsuz
taskinlik olmak iizere ii¢ grupta incelenmektedir*®*. Maddi tagkinliklar TMK m. 737/2’de
de belirtilen toz, koku, gaz, kurum, giirtiltii, sarsint1 gibi fiziksel olarak hissedilebilen
tagkinliklardir. Ayrica suyu ve topragi kirletmek, radyasyon veya sicaklik yayici aletler

kullanmak da bu kapsamdadir®®®

. Manevi tagkinliklar ise komsularin psisik olarak
etkilenmesine, mutluluklarmin ve ruhsal sagliklarinin bozulmasmna neden olan
taskinliklardir. Ornegin patlayict madde imal eden bir tesisin komsular siirekli olarak
patlama korkusu duyacak ve huzurlar1 bozulacaktir. Bunun disinda, mezbaha, genel
tuvalet, genelev isletilmesi, komsularin hosuna gitmeyen, taciz edici nitelikte oldugu i¢in

manevi taskinliga &rnek olarak verilebilir®®,

Olumsuz tagkinliklarda ise komsu
tasinmazin bazi kaynaklardan yararlanmasinin engellenmesi s6z konusudur. Ornegin
komsu tasinmazin 1s1k, rlizgar, su, hava almasina engel olunmasi, manzarasinin ve goriis
mesafesinin asir1 ol¢lide kapatilmasi olumsuz tagkinlik niteligindedir. Bununla birlikte,
imar hukukuna uygun olarak insa edilen yapilar bakimindan taskinlik iddiasindan s6z
edilemez*’; zira burada komsular tarafindan hos gériilemeyecek bir agiriliktan s6z etmek

miimkiin degildir. Yargitay goriisii de bu yondedir*®,

Hangi fiillerin taskinlik sayilacagina iligskin olarak, tasinmazin bulundugu yer de
onemli bir 6l¢iidiir. Bir fiilin TMK m. 737 kapsaminda taskinlik olarak degerlendirilmesi,

tasinmazin konumundan bagimsiz olarak diisiiniilemez. Ornegin sanayi kuruluslarinin

433 14, HD, 10.2.2015, E. 2014/13353, K. 2015/1414.

434 Sirmen, a.g.e., s. 421.

45 A. Lale Sirmen, “Taginmaz Miilkiyetinin Kullanmilmasinda Cevre Etkileri Yaratan Miidahalelerden
Dolayr Malikin Sorumlulugu”, AUHFD, C. 40 Say:: 1, Ankara, 1988, ss: 281-306, s. 287.

436 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 600.

437 Sirmen, a.g.e., s. 422,

438 1, HD, T. 15.1.2003, E. 2002/14298, K. 2003/269.
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yogun olarak bulundugu bir yerde sebep olunacak koku veya giiriiltii ile sehir merkezinde

sebep olunacak koku ve giiriiltii ayn1 kapsamda degerlendirilemez.

Yerel adetler de taskin fiillerin belirlenmesi agisindan onemlidir. Kdylerde hos
goriilebilecek fiiller ile sehirde uygun goriilecek davraniglar arasinda dogal olarak fark
olacaktir. Bunun disinda, yerel Adet de zamanla degisebilir. Ornegin sanayi bdlgesi olan
bir muhit daha sonra konut bolgesine degisebilir**°. Bu durum da hangi fiillerin taskin

davranma anlamina gelecegini zamana bagl olarak degistirebilir.

Tagkinliktan kagimma yiikiimliiliigiinii ihlal eden tasinmaz maliki, TMK m. 730
geregi sorumlu olacaktir. Bunun sonucu olarak, zarar géren veya zarar tehlikesi ile
karsilasan komsu, durumun eski hale getirilmesini, tehlikenin ve ugradigi zararin

giderilmesini dava edebilir.

Yerel adete uygun ve kagiilmaz olan tagkinliklarin gergeklesmesi durumunda
tasinmaz malikinin ylikiimliliigline aykir1 davrandigr sdylenemez. Taskinligin
kaginilmaz olmasi ekonomik veya teknik sebeplere dayanabilir**®. Ancak bu durumda da
taginmaz maliki, TMK m. 737/2 geregi, fedakarligin denklestirilmesi ilkesinden hareketle

tazminat 6demekle yiikiimlii olabilir.

b. Kazi ve yapilar

Tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalarindan biri de TMK m. 738’de yer alan kazi1 ve
yapilara iligkin kisitlamadir. Bu hiikiim, TMK m. 737’deki taskin kullanma yasaginin
tamamlamakta ve onun 6zel bir tiiriinii olusturmaktadir**!. Séz konusu maddeye gore,
malik, kaz1 ve yap1 yaparken komsu taginmazlara, onlarin topraklarini sarsmak veya
tehlikeye diisiirmek ya da iizerlerindeki tesisleri etkilemek suretiyle zarar vermekten
kaginmak zorundadir. Dolayisiyla malik, kendi arazisinde kazi yaparken ve yapi inga
ederken kanuni bir kisitlamaya tabidir. Kaz1 veya insaat sirasinda komsu taginmazlarin
topraklarini sarsmak veya tizerlerindeki tesislere zarar vermek, tasinmaz malikinin TMK
m. 730 kapsaminda sorumluluguna neden olur. Zarar géren komsu tasinmaz maliki kaz
veya yapinin durdurulmasini, gerekli tedbirlerin alinmasini ve zararinin karsilanmasi igin

kendisine tazminat 6denmesini talep edebilir.

439 Sirmen, a.g.e., s. 423.
40 Sirmen, a.e., s. 423.
41 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 384.

90



Kaz1 ve yapilara iliskin TMK m. 738 hiikmii, bir 6zel hukuk kisitlamasidir**2. Bu
kisitlama diginda tasinmaz maliki, kamu hukuku ya da 6zel hukuk kaynakli yap1 ve
kazilara iligkin kisitlamalara da uymak zorundadir (TMK m. 739). Kanunda gegen kazi
ve yap1 kavrami, tasinmazin toprak kisminda gerceklestirilen her tiirlii yapay degisikligi
ifade eder**. Arazide ¢ukur agilmasi, tas ve maden ¢ikarilmas, bina, havuz, koprii, duvar
insa edilmesi, gecici amag¢ icin baraka, kulilbe gibi yapilar yapilmast bu madde

kapsamindadir®#4,

Taginmaz lizerindeki kazi ve yapilar sirasinda komsu tasinmaza verilen zarar
farkli sekillerde ortaya cikabilir. Ornegin komsu tasmnmazin topagmin sarsilmasi,
binasinda hasar olugmasi, toprak, tas, kum, moloz vb.nin komsu taginmaza kaymasina
sebep olunmasi, komsu tasinmazdaki yeralti sularina veya ekinlere zarar verilmesi,

komsu tasinmazin sularmin azalmasi, bu madde kapsamindaki zararlar arasindadir*®®.

Kaz1 ve yapilara iligkin zararlardan taginmaz malikinin sorumlu tutulmasi i¢in,
kazi ve yapilar ile meydana gelen zarar veya tehlike arasinda nedensellik bagi

olmalidir*4®

. Bununla birlikte, taginmaz malikinin kusurlu olmasi gerekmez. Zira
tasinmaz malikinin sorumlulugu kusur sorumlulugu degil, kusursuz sorumluluk

hallerinden olan objektif bir sorumluluktur®4’.

TMK m. 738/2de, komsuluk hukuku kurallarina aykir1 yapilar hakkinda tagkin
yapilara iliskin hiikiimlerin uygulanacagi belirtilmistir. Dolayisiyla, bu yapilar
bakimindan yukarida degindigimiz taskin yap1 hiikiimleri gecerli olacaktir. Burada komsu
araziye kacirilan ya da bagkasinin arazisine yapilan yapilar s6z konusu degildir. Ancak
TMK m. 725 hiikiimlerinin uygulanacak olmasi, komsu tasinmaz maliki acisindan bir
katlanma yiikiimliiliigii meydana getirecektir. Yani TMK m. 725/2 burada kiyasen
uygulanacak; zarar géren komsu hukuka aykir1 yapiy1 6grendigi tarihten itibaren on bes
glin iginde itiraz etmedigi, ayn1 zamanda durum ve kosullar da hakli gosterdigi takdirde,

yapiy1 1yi niyetle yapan malik, yapinin kaldirilmamasini, buna karsilik olarak komsuya

42 Giirsoy/Eren Cansel, a.g.e., s. 602.

443 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 385.

44 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 602,

45 Tekinay, a.g.e., s. 82.

446 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 385.

447 Haltik Tandogan Tiirk Mesuliyet Hukuku, Vedat, Istanbul, 2010, s. 202.
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tazminat ddemeyi talep edebilir**®. Bu durumda komsu tasinmaz maliki bu yapiya
katlanmak zorunda kalir. Fakat bu sartlar gerceklesmemisse, yani siiresi i¢inde itiraz
varsa veya durum ve kosullar hakli géstermiyorsa ya da yap1 maliki iyi niyetli degil ise

komsu, hukuka aykir1 yapiin yiktirilmasini talep edebilir.

c. Bitkiler

Bitkilere iliskin tasinmaz miilkiyeti kisitlamasi, TMK m. 740’ta yer almaktadir.
Buna gore, komsunun arazisine tagarak zarar veren dal ve kokler, onun istemi {izerine
uygun bir siire i¢inde kaldirilmazsa, komsu bu dal ve kokleri kesip kendi miilkiyetine
gecirebilir. Kanunda gegen “zarar veren” ifadesinden hareketle, zarar vermeyen dal ve
koklere komsunun katlanma ytlikiimliiliigii oldugu sdylenebilir. Ancak zarar s6z konusu
ise bu durumda komsu, dal ve kokleri keserek kendi miilkiyetine gegirebilecektir. Zarar,
tasinmazin kullanilmasini veya iyilestirilmesini zorlastiran ya da engelleyen her tiirlii

durumdur**®.

TMK m. 740/2°de de ekilmis veya lizerine yap1 yapilmis arazisine dallarin
tasmasina katlanan komsunun, bu dallarda yetisen meyveleri toplama hakkina sahip
olacagi diizenlenmistir. Kanun metninden de anlasilacagi sekilde, komsunun meyvelere
malik olabilmesi igin tasan dallara katlanmasi ve arazisine yap1 yapmis veya ekin ekmis
olmasi gerekir. Bos araziye tasan dallar bakimindan bu hiikiim uygulanmaz. Komsunun

meyveleri miilkiyetine gegirmesi igin tasan dallardan zarar gérmesi de gerekmez**°.

Son olarak kanun koyucu, aynt maddenin tiglincii fikrasinda, komsu ormanlar
hakkinda bu hiikiimlerin uygulanmayacagini belirtmistir. Yani komsu ormandan tasan dal
ve kokleri tasinmaz malikinin kesmeye hakki yoktur. Ayni sekilde, tasan dallardaki

meyveleri de miilkiyetine gegiremez.

TMK m. 741°de ise bitkilere iliskin 6zel kurallara gonderme yapilmis ve komsu

tasinmaz maliklerinin bitki dikerken uymak zorunda olduklar1 kurallarin 6zel kanunlarla

belirlenecegi ifade edilmistir. Bu kanunlar kamu hukukuna iliskindir?.

48 Sirmen, a.g.e., s. 425.
49 Tekinay, a.g.e., s. 84.
450 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 462.
1 Sirmen, a.g.e., s. 425.
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d. Dogal olarak akan su
TMK m. 742’ye gore, tasinmaz maliki, iist taraftaki araziden kendi arazisine dogal
olarak akan sularin ve 6zellikle yagmur, kar ve tutulmamis kaynak sularinin akisina
katlanmak zorundadir. Komsulardan higbiri bu sularin akisini digerinin zararina
degistiremez. Ustteki arazi maliki, alt taraftaki tasinmaza gerekli olan suyu, ancak kendi

taginmazi i¢in zorunlu oldugu ol¢iide tutabilir.

Kanun koyucunun tasinmaz malikine {ist taraftan gelen ve dogal olarak akan suya
katlanma yiikiimliliigi yliklemesi, tasinmaz malikinin set, duvar, baraj, vb. yoluyla suyun
akigini engellemesinin yasaklanmasi anlamina gelir. Buna ilave olarak, komsulardan
hicbiri, sularin akisini digerinin zararina degistiremez. Tasinmaz maliki, dogal olarak
akan kar, yagmur ve tutulmamis kaynak sularindan yararlanma hakkina sahiptir. Ancak
bu yararlanma sinirsiz degildir. Bu sular taginmaz i¢in zorunlu oldugu 6lgiide tutulabilir.
Tasinmaz maliki, dogal olarak akan bu sularin akigini1 engellememeye ve iist taraftan akan
sular1 arazisine kabul etmeye mecburdur; fakat akisin devamlilifini saglama veya akisa

zarar veren dogal engelleri kaldirma mecburiyeti bulunmamaktadir®®?,

Tasinmaz malikinin bu kisitlara aykiri hareket etmesi, yani dogal olarak akan suyu
engellemesi veya tasinmazi i¢in gerektiginden fazla suyu tutmasi, TMK m. 730
kapsaminda sorumluluguna neden olur. Bu durumda akisa engel olan yahut dogal olarak
akan suyun yoniiniin degistiren veya fazladan suyun tutulmasina neden olan yapilar ya da

engeller bertaraf edilir.

e. Fazla suyun akitilmasi

TMK m. 743’te bir arazinin suyu 6teden beri alt taraftaki araziye dogal bir sekilde
akmakta ise, alt taraftaki arazi maliki, iist taraftaki araziden fazla suyun bosaltilmasi
sirasinda da bu sular1 tazminat isteme hakki olmaksizin kabul etmek zorunda oldugu
diizenlenmistir. Bu hiikiim geregi, listteki arazi maliki, dogal bir sekilde akan fazla suyu
bosaltmak i¢in faaliyette bulunuyorsa, bu faaliyetler dolayisiyla alt tarafa akan suyu, arazi
maliki, tazminat isteme hakki olmaksizin kabul etmeye mecburdur. Bununla beraber,
ikinci fikra hitkmii geregi, alt taraftaki arazi maliki bosaltma dolayisiyla akan sulardan
zarar gormekte ise, gideri Ustteki arazi malikine ait olmak iizere, kendi arazisinde

yapilacak mecrayla suyun akitilmasini isteyebilir. Dolayisiyla alttaki arazi malikinin bir

452 Tekinay, a.g.e., 5.120.
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tazminat talebi s6z konusu olamaz; ancak zarar gormesi durumunda suyun akitilmasi i¢in

mecra yaptirip giderini tistteki arazi malikinden talep edebilecektir.

TMK m. 743/3’te ise batakliklarin kurutulmas: hakkindaki ©zel kanun
hiikiimlerinin sakli oldugu belirtilmistir. Bu hususa iligkin kanun, kamu hukuku kaynakli
5516 sayili Batakliklarin Kurutulmasi ve Bundan Elde Edilecek Topraklar Hakkinda

Kanundur.

f. Mecra gecirilmesi

Kanun koyucu, belirli sartlar altinda, tasinmaz malikine, kendi arazisinden mecra
gecirilmesine katlanma yiikiimliligi ylklemistir. TMK m. 744°¢ gore, her tasinmaz
maliki, ugrayacagi zararin tamaminin 6nceden 6denmesi kosuluyla, su yolu, kurutma
kanali, gaz ve benzerlerine ait borularin, elektrik hat ve kablolarinin, bagka yerden
gecirilmesi olanaksiz veya asir1 6l¢lide masrafli oldugu takdirde, kendi arazisinin altindan
veya lstiinden gecirilmesine katlanmakla yiikiimliidiir. Mecray1 gecirme hakki, hak
sahibinin istemi lizerine ve giderleri ddemesi kosuluyla tapu kiitiigiine tescil edilir. Kanun
hiikmiinden de anlasilacagi gibi, tasinmaz malikinin tasinmazindan mecra gegirilmesine
katlanmas1 i¢in iki sart bulunmaktadir. Bunlar malikin ugrayacagi zararin tamaminin
onceden 6denmesi ve mecranin bagka yerden gecirilmesinin olanaksiz veya asir1 dlgiide

masrafli olmasidir.

Mecranin bagka yerden gecirilmesinin imkansiz veya asir1 dl¢iide masrafli olmast
gerekir. Bu durumun tespiti igin bilirkisi incelemesi yaptirilabilir*®3, TMK m. 744 hiikmii,

komsuluk hukukuna dayanan bir hiikiimdiir. Dolayisiyla komsu sayillamayacak sanayi

isletmelerinin veya ticaret sirketlerinin bu maddeden faydalanmasi miimkiin degildir®>*.

Bunlar so6zlesmeye dayanan mecra irtifaki kurarak tasinmazdan yararlanabilir.
Gegcirilecek mecra kanunda belirtildigi tizere elektrik hat ve kablolari, su yolu, kurutma

kanal1 ya da gaz ve benzerlerine ait borular olmalidir. Dolayisiyla teleferik veya dekovil

455

hatt1 gibi gecitler bakimindan TMK m. 744 uygulanmaz*®. Ogretide de zorunlu mecra

hakkina iligkin olarak mecra kavraminin TMK m. 727°de 6ngoriilen mecra irtifakina

iliskin mecradan daha dar yorumlanmas: gerektigi savunulmustur®®®,

43 Ayan, a.g.e., s. 364.

44 Ertas, a.g.e., s. 403.

4514, HD, T. 17.11.2006, E. 2006/10869, K. 2006/13321.
46 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 619.
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Zorunlu mecra hakki i¢in bir diger sart da malikin ugrayacagi zararin tamaminin
onceden Odenmesidir. Bu sart, fedakarligin denklestirilmesi ilkesinin miilkiyet

kisitlamalarina uygulanmas niteligindedir®’.

Zorunlu mecra hakkinin s6z konusu olmasi i¢in mecra hakki sahibini talepte
bulunmasi gerekir. Mecra gegirilmesine katlanma yiikiimliiliigii dolayli bir 6dev oldugu

icin talepte bulunulmamasi halinde kendiliginden etkili olmaz*®®.

Mecra irtifakinin ne zaman dogmus sayilacagi 6gretide tartigmalidir. Bir goriise
gore yukarida sayilan sartlarin gerceklesmesi halinde ihtiyac sahibi lehine kanunen bir

mecra irtifak1 dogar*>®

. Hak sahibi dilerse bu hakkini tapu kiitiigiline tescil ettirebilir ancak
irtifak tescilden bagimsiz olarak kazanilmis olur. Diger goriise gore ise irtifak hakki
kanundan dogmaz. Ancak burada esyaya bagli bor¢ séz konusudur ve ihtiya¢ sahibine
irtifakin kurulmasi i¢in talep hakki, tasinmaz malikine de irtifak kurma yiikiimliligi
tanmmistir*®. Bu durumda taraflar irtifak hakkinm kurulmasi icin bir sézlesme akdeder
veya mahkemece ihtiyac sahibi lehine irtifak hakki kurulmasina kesinlesmis olarak karar
verilirse, irtifak hakki dogmus olur®®l. Bu gériise gore de irtifakin dogmast icin tescil
gerekmez. Ancak TMK m. 744/3 geregi, hak sahibi ister ve giderleri dderse mecray1
gecirme hakki tapu kiitiigiine tescil edilir. Ugiincii ve azinlikta kalan bir goriise gore ise,
sartlar1 saglayan kisinin komsuluk hukuku kapsaminda mecra hakki kurulmasin talep
hakk: vardir ve bu hak yenilik dogurucu niteliktedir. Tapu kiitiigline tescil ile birlikte

mecra hakki dogmus olur ve resmi senet diizenlenmesi gerekmez*°2.

TMK m. 781’e gore, irtifak hakkinin kurulmasina iliskin sézlesmenin gecerli
olmasi, resmi sekilde diizenlenmesine baglidir. Dolayisiyla taraflarin mecra hakkina
iliskin aralarinda yapacagi s6zlesme resmi sekilde yapilmalidir. Tescil ise hakkin dogumu
icin gerekli degildir ancak hak sahibinin talebi ve gerekli giderleri 6demesi sartiyla
yapilabilir. Bununla birlikte tescil, iyi niyetli tiglincii kisilerin tasinmazi mecra hakkindan

bagimsiz olarak iktisap etmelerinin 6niine geger.

%7 [lhan Ulusan, Medeni Hukukta Fedakarhigin Denklestirilmesi ilkesi ve Uygulama Alami, istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Istanbul, 1977, s. 136

48 Ayan, a.g.e., s. 364.

49 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 465.

0 Sirmen, a.g.e., s. 427.

461 Eren (Miilkiyet), s. 398.

462 Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e., s. 663-664.
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Tasinmaz malikinin mecra hakki taniyacak s6zlesme akdetmeyi kabul etmemesi
halinde mecra hakki talep eden tarafin dava agmasi gerekecektir. Bu davada hakim TMK
m. 744’te Ongoriilen, yukarida degindigimiz sartlarin gergeklesip gerceklesmedigini
tespit edecektir. Bu sartlar gergeklesmisse mecra hakkinin kurulmasina karar verecektir.
Ayrica, mecra hakkina karsilik olarak 6denmesi gereken tazminat miktart da mahkeme
tarafindan takdir edilecek ve ddenmesi istenecektir. Bu karar, insai bir karardir. Yani
kararmn kesinlesmesiyle birlikte, mecra hakki kendiliginden dogmus olur®®. Davanin
goriilmesi sirasinda yiikiimlii tasinmaz maliki, kendi menfaatinin hakkaniyete uygun
bicimde gozetilmesini isteyebilir (TMK m. 745/1). Bu kapsamda mecra, taginmaz

malikine en az zarar verecek yerden gecirilmelidir*®*.

Komsuluk hukukuna dayanan zorunlu mecra hakkinin s6z konusu olabilmesi i¢in,
mecra gegirilmesinin kamulastirma hiikiimlerine bagli olmamasi gerekir. Aksi takdirde
TMK hiikiimleri degil, Kamulagtirma Kanunu ve ilgili diger kanunlarin uygulanmasi
giindeme gelecektir. Zira TMK m. 744/2’ye gore, mecra gecirilmesinin kamulastirma
kurallarina bagli olmasi halinde, bu Kanunun mecralara iliskin komsuluk hiikiimleri

uygulanmaz.

TMK m. 745/2’ye gore, arazinin lizerinden gegecek mecralarda olaganiistii
durumlar varsa malik, bu mecralarin lizerinden gecirilecegi arazi parcasinin uygun bir
kisminin, zararini tam olarak karsilayacak bir bedelle satin alinmasini isteyebilir. Mecra
gecirilmesini  talep eden komsunun araziyi satin almayr talep hakki ise

bulunmamaktadir*®.

Durumun degismesini diizenleyen TMK m.746’da da durum degisirse, yiikiimli
tasinmaz malikinin, mecranin kendi yararina olarak baska bir yere nakledilmesini
isteyebilecegi diizenlenmistir. Bagka bir yer, tasinmazin i¢inde olabilecegi gibi bagkasina
ait bir tasinmazda da olabilir. Ozellikle mecrani yerinin degistirilmesinin ekonomik veya
teknik agidan yarar saglayacagi durumlarda tasinmaz maliki boyle bir talepte bulunabilir.

Yer degistirmeye karar verilmesi halinde giderler, kural olarak mecra hakk: sahibine aittir

463 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 398.
464 Ertas, a.g.e., s. 404.
465 Saymen/Elbir, a.g.e., s. 352.
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(TMK m. 746/2). Ancak 6zel durumlar hakli gosterirse tasinmaz maliki de giderlerin
uygun bir kismina katilmakla yiikiimlii tutulabilir (TMK m. 746/3).

0. Gegit haklan
Tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalarindan birini olusturan zorunlu gegit hakkina
iligkin hilkkim TMK m. 747’de yer almaktadir. Buna gore, tasinmazindan genel yola
cikmak icin yeterli ge¢idi bulunmayan malik, tam bir bedel karsiliginda bir gegit hakk1
taninmasini komsularindan isteyebilir. S6z konusu diizenlemeden, zorunlu gecit hakkinin
kosullart ¢ikarilabilir. Taginmaz malikinin gecit hakki talebinde bulunabilmesi i¢in ilk
kosul, tasnmazindan genel yola ¢ikmak icin yeterli gecidi bulunmamasidir. fkinci olarak

da gecit hakkinin karsiliginda tam bir bedel 6denmesidir.

Genel yol, herkesin kullanilmasina ayrilan yoldur*®®. Genel yolun ana cadde veya
kamuya ait yol olmas1 zorunlu degildir.*®” Genel yola ulasmak i¢gin hi¢ gecidi olmayan
veya gecidi yetersiz kalan malik, kendisine gecit hakki taninmasini talep edebilecektir.
Genel yola ¢ikmak i¢in yeterli ge¢idi veya olanagi bulunan malik kendisine gecit hakki
taninmasini talep edemez. Bu bakimdan malikin ge¢ide gercekten ihtiya¢ duymasi ve bu

468

ihtiyacin objektif esaslara, tasinmazin durumuna uygun olmasi gerekir™°. Gegidin yeterli

olup olmadig1 somut olaya gore hakim tarafindan takdir edilir.

Gegit hakki taninmasi i¢in bir diger kosul da tam bir bedelin 6denmesidir. Tam
bedel hesaplanirken taginmazin ugrayacagi deger kaybi, gecide tahsis edilecek kismin
degeri ve tasinmazda meydana gelecek gelir azalmasi dikkate alinmalidir*®®. Sonug olarak

bedel, hakim tarafindan takdir edilecektir.

Kanun koyucu, malikin ge¢it hakki taninmasini komsularindan isteyebilecegine
yonelik bir diizenleme getirmistir. Dolayisiyla gegit hakkinin dogmast i¢in ilgili malikin

talepte bulunmasi zorunludur.

Gegit hakkinin taninmasinin hangi komsudan talep edilecegi TMK m. 747/2’de
diizenlenmistir. S6z konusu fikraya gore, bu hak, ilk dnce kendisinden bu ge¢idin

istenmesi onceki miilkiyet ve yol durumuna gore en uygun diisen komsuya kars1 ve daha

466 Tekinay, a.g.e., s. 95.
47 Ayiter, a.g.e., s. 140.
468 Sirmen, a.g.e., s. 429.
49 Ertas, a.g.e., s. 405.
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sonra bundan en az zarar gorecek olana karsi kullanilir. Yani gecit hakki talep eden
malikin basvuracagi komsu ig¢in iki 6l¢iit s6z konusudur. Bunlar miilkiyet ve yol
durumuna en uygun diisen komsu ve en az zarar gorecek olan komsudur. Malik, gegit
hakki talebini 6ncelikle genel yola en kolay ve zararsiz sekilde ¢ikmasini saglayacak
taginmazin malikine yoneltmelidir. Malikin genel yola ¢ikmasi i¢in gegecegi yer dnceden
malikin miilkiyetindeyse ve sonradan bagka birine devretmisse, gecit hakki bu malikten

470 fkinci olarak da gegit hakki taniyacak malikin zarar durumu dikkate

talep edilmelidir
alinmalidir. Gegit hakki talep edilen malik bundan asir1 zarar gorecekse ve bagka
taginmazlardan gecit imkani varsa, o taginmazlarin malikine yonelmek gerekir. Yargitay
kararlara gore oncelik gecit hakki taniyacak malikin zarar gérmemesidir. Yani gegit
hakki talep edene en yararli olan degil, gecit hakki verecek malike en az zararli olan

tasinmazin tespit edilmesi gerekir*’. Zorunlu gegit hakki icin dava agilmasi durumunda

hakimin iki tarafin menfaatini de gozetmesi gerekir (TMK m. 747/3).

Zorunlu gecit hakkinin talep edildigi malik, s6zlesme yapmay:1 kabul ederse,
yapilacak sozlesme ile gecidin yeri ve gegit karsiliginda 6denecek bedel belirlenir.
Sartlarin gergeklesmesiyle birlikte, ihtiya¢ sahibinin gegit irtifaki talep etme konusunda
yenilik doguran bir hakki bulunmaktadir. htiyag sahibi talepte bulununca tasmnmaz
maliki gecit irtifaki kurma borcu altina girer. S6zlesme TMK m. 781 geregi resmi sekilde
yapilmalidir. Gegit hakki, hakkin tapu kiitiigiine tescili ile birlikte dogar. Dolayisiyla
tescil burada kurucu niteliktedir.*"2

Ogretideki bir diger goriise gore ise tasmmaz malikinin esyaya bagli borg
niteliginde irtifak kurma yiikiimliliigli bulunmakta, ihtiya¢ sahibinin ise hakkin

kurulmast i¢in bir talep hakki taninmaktadir®”3,

Tasinmaz maliki sozlesme yapmaya yanasmazsa, ihtiya¢ sahibinin dava agmasi
gerekecektir. Bu davada TMK m. 780/2 hiikmii geregi tescili isteme hakkina iligkin TMK
m. 716 hiikiimleri uygulanacaktir. Davaci, kanunda 6ngdriilen sartlarin gerceklestigini ve
kendisine geg¢it hakki tanindigini ileri siirecektir. Hakim de bu yonde karar verirse, gecit

hakkinin kurulmasina ve bunun karsiliginda 6denecek tam bedelin miktarina karar

470 Sirmen, a.g.e., s. 430.

471 14. HD, T. 16.9.2004, E. 2004/3558, K. 2004/5927.
472 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 470.

473 Sirmen, a.g.e., s. 431,
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verecektir. Gegit hakkinin kurulmasina karar verilmesi icin belirlenecek bedelin

474

O0denmesi gerekir Bedel mahkeme veznesine depo edilmezse gegit hakkinin

kurulmasina karar verilemez. Mahkemenin gecit hakkinin kurulmasina iliskin kararin

kesinlesmesiyle gecit hakki kurulmus olur*”

. Dolayistyla hakimin karar1 kurucu
niteliktedir. Daha sonra yapilacak tescil ise agiklayici nitelikte olacaktir. Bir goriise gore,
mahkeme depo karar1 vermeden sadece gecit hakkinin sartlarinin olustuguna yonelik

karar verirse bu, tespit karar niteligindedir®’e.

Zorunlu gecit hakkinin diger sinirli ayni haklara gore durumu ogretide

tartismalidir. Bir goriise gore bu irtifak hakki, tasinmazdaki tiim simirli ayni haklardan

477 478

once yer alir*’’. Yargitay da bu yonde bir ictihadi birlestirme karart vermistir®’®. Diger
goriige gore ise, irtifak hakkinin diger sinirli ayni haklara iistiin tutulmasi, hak sahiplerinin
bunu kabul etmesi veya acilacak davada husumetin ayni hak sahiplerine yoneltilmesiyle

miimkiindiir*’®.

Gegidin yapim ve bakim masraflari, yararlanan tasinmaz malikine aittir. Malik
gecitten yararlanirken tasinmaza en az zarar verecek sekilde yararlanmalidir.*® TMK m.
786’ya gore, ylkli tasinmaz maliki de irtifak hakkinin kullanilmasini engelleyecek veya

zorlastiracak davranislarda bulunamaz.

Diger gecit haklarina iliskin TMK m. 748°de ise tasinmaz malikinin taginmazini
isletme veya iyilestirme ya da tasinmazi lizerinde yap1 yapma amaciyla komsu taginmaza
gecici olarak girme hakki ile tarla yolu, hayvan sulama yolu, kis ge¢idi, tomruk kaydirma
yolu ve olugu ve bunlara benzer diger gegitlerin 6zel kanun hiikiimlerine tabi oldugu
diizenlenmistir. Ozel kanun hiikmii yoksa yerel Adet uygulanacaktir. Dogrudan dogruya
kanundan kaynaklanan ge¢it haklari, tapu kiitiigiine tescil edilmeksizin dogar. Ancak,
bunlardan siirekli nitelikte olanlar beyanlar siitununda gosterilir. Bu madde daha ¢ok

kirsal alanda uygulanacak, tarim hukukuna yonelik bir diizenlemedir.

474 Ertas, a.g.e., s. 405.

475 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 610.

476 Tekinay, a.g.e., s. 104.

477 Ertas, a.g.e., s. 406.

478 IBK, T. 29.4.1968 E. 1966/22, K. 1968/8.
47 Tekinay, a.g.e., s. 106.

480 Ertas, a.g.e., s. 406.

99



h. Zorunlu su hakk:
TMK m. 761°de diizenlenen zorunlu su hakkina gore, evi, arazisi veya igletmesi
icin gerekli sudan yoksun olup, bunu asir1 zahmet ve gidere katlanmaksizin baska yoldan
saglayamayan taginmaz maliki, komsusundan, onun ihtiyacindan fazla olan suyu tam bir

bedel karsiliginda almasini saglayacak bir irtifak kurulmasini isteyebilir.

Tasinmaz malikinin su irtifaki talep edebilmesi i¢in evi, arazisi veya igletmesi igin
gerekli sudan yoksun olmasi ve bunu asir1 zahmet ve gidere katlanmaksizin baska yoldan

saglayamamasi gerekir.

Ikinci olarak, su irtifaki talep edilecek komsunun ihtiyacindan fazla suyu
bulunmalidir. Sadece kendine yetecek miktarda suyu olan malike zorunlu su irtifaki

kurma yiikiimliiliigli yiiklenemez.

Son olarak da su irtifaki talep eden malikin bunun karsilig1 olarak tam bir bedel
O0demesi gerekir. Bu hiikiim, fedakarligin denklestirilmesi ilkesinin komsuluk hukukuna

iliskin bir uygulamasini olusturur?®.,

TMK m. 761/2 geregi, zorunlu su irtifakinin kurulmasinda oncelikle kaynak

sahibinin menfaati gozetilir.

Zorunlu su irtifaki, TMK m. 747°deki zorunlu gegit irtifaki ile benzer 6zellikler
gosterir. Zorunlu su irtifakinda da hakkin dogumuna iligkin olarak iki goriis
bulunmaktadir. Ik goriise gore, ihtiyag sahibinin talep hakki yenilik doguran bir haktir
ve taleple birlikte, kanunda 6ngoriilen sartlar gerceklesmisse malik, su irtifaki kurma
yiikiimliiliigl altina girer. Tasinmaz maliki borcunu ifa edince ortaya su irtifaki ¢ikmis
olur®®, Diger goriise gore ise irtifak kurma yiikiimliiliigii esyaya bagl borg olarak

tasinmaz malikine yiiklenmistir, ihtiyag sahibinin de talep hakki bulunmaktadir®®3,

Ihtiyag sahibinin talebi iizerine su irtifakin1 kurmak i¢in s6zlesme yapilacaktir. Bu
sozlesme, gegit irtifakinda oldugu gibi resmi sekle tabidir. S6zlesmede irtifakin kapsami
ve sartlari, karsihiginda 6denecek bedel belirlenir. Irtifak hakki, tapu kiitiigiine tescil ile

dogar. Dolayisiyla malik irtifakin tescilini talep etmelidir.

481 Ulusan, a.g.e., s. 135.
482 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 473.
483 Sirmen, a.g.e., s. 432,
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Tasinmaz maliki su irtifaki kurmak icin sézlesme yapmaktan kaginirsa, ihtiyag
sahibinin su irtifakinin kurulmasi i¢in dava agmasi gerekecektir. Yine gegit irtifakinda
oldugu gibi, kanunda sartlarin ger¢eklesmesi halinde hakim 6denecek bedeli belirleyecek,
O0demenin yapilmasi tizerine irtifakin kurulmasina karar verecektir. Karar Kkurucu
niteliktedir®®. Kararmn kesinlesmesiyle birlikte irtifak hakki kendiliginden dogmus olur.
Daha sonra yapilacak tescil ise agiklayici nitelikte olacaktir. Irtifak hakkinm kapsami
TMK m. 786°da belirtilmistir. Buna gore, irtifak hakki sahibi, hakkinin korunmasi ve
kullanilmasi i¢in gerekli olan Onlemleri alabilir; ancak, hakkini yiikli tasinmazin
malikine en az zarar verecek bigimde kullanmak zorundadir. Y1iklii tasinmazin maliki de
irtifak hakkinin kullanilmasini engelleyecek ya da zorlastiracak davraniglarda bulunamaz.
Dolayisiyla malik suyu kullanmak icin gerekli kaz1 ve yapilari, tasinmaz malikine en az
zarar verecek sekilde yapabilir, kaynagi temizleyebilir®®. Giderler kural olarak irtifak
hakki sahibine aittir ancak tasinmaz maliki agisindan da yarar sagliyorsa malikin giderlere

katilmasi istenebilir (TMK m. 750, 790).

Durum degisirse, yani irtifak hakki sahibinin suya ihtiyacit kalmaz, tasinmaz
malikinin suya ihtiya¢ derecesi degisir veya su sadece taginmaz maliki i¢in yeterli hale
gelirse, kurulmus irtifak hakkinin degistirilmesi veya kaldirilmasi istenebilir (TMK m.
761/3).

I.  Swrliklar
TMK m. 749’a gore, siirliklar lizerinde payl miilkiyete iligkin hiikiimler sakli
kalmak iizere; her arazi maliki, tasinmazinin sinirinin ¢it veya duvar gibi sinirliklarla

cevrilmesi i¢in yapilan giderleri karsilamak zorundadir.

J.  Katilma yiikiimliiliigii
TMK m. 750’de her taginmaz malikinin, komsuluk hukukundan dogan yetkilerin
kullanilmast i¢in gerekli islere ve bunlarin giderlerine, kendi yararlanmasi oraninda
katilmakla ytlikiimlii oldugu diizenlenmistir. Bu maddeye gore, 6rnegin gegit irtifaki, su
irtifak1 gibi yapilardan tasinmaz maliki de yararlaniyorsa, buna iliskin masraf ve islere

yararlanmas1 oraninda katilmasi gerekir*®®. Aym sekilde komsu tasinmazlar arasinda

48 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 473.
45 Yazman, a.g.e., s. 155.
488 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 474.
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duvar, c¢it cekilmesi gibi yapr islerine iliskin giderlere komsularin katilmasi
gerekmektedir®®’. Kald: ki, bu tiir smirliklar, TMK m. 721 geregi, karine olarak her iki
komsunun payli mali sayilir. TMK m. 720 kapsaminda sinir belirleme yiikiimliiliigii de

bu hitkme tabidir.

TMK m. 750 hiikmii, diger tasinmaz miilkiyeti kisitlamalarindan farkli olarak,
malike kaginma veya katlanma degil, olumlu bir edimde bulunma yiikiimliliigi

yiiklemektedir. Bu bakimdan katilma yiikiimliiliigii, olumlu bir yapma 6devidir®®,

Giderlere katilma yiikiimliiliigii, esyaya bagli bor¢ niteliginde oldugundan bu
yiikiimliiliikten komsu tasinmaz maliki sorumlu olacaktir*®®. Taraflar dilerse, TMK m.
731 kapsaminda, resmi sozlesme diizenleyerek ve bu sozlesmeyi tapu kiitiigline serh
vererek bu yiikiimliligin kapsamini degistirebilir veya yiikiimliiligii tamamen

kaldirabilirler.

4. Herkes Lehine Getirilmis Kisitlamalar

TMK’da yer alan taginmaz miilkiyetinin yasal kisitlamalarinin bir kismi, sadece
komsular lehine degil, herkes lehine getirilen; sartlar1 saglayan herkesin yararlanabilecegi
kisitlamalardir. 751-753. maddelerde diizenlenen bu kisitlamalar, tasinmaz malikine
baskasinin kendi arazisine girmesine ve arazisinden yararlanmasina katlanma
yiikiimliiligi yiikler. Baskasinin arazisine girme hakkina iligkin bu hiikiimler orman ve
meraya girme, siiriikklenen seyler ile benzerlerinin alinmasi ve zorunluluk durumlarini

diizenler.

a. Orman ve meraya girme

TMK m. 751°e gore, yetkili makamlar tarafindan bitki Ortiisiinii korumak
amaciyla yasaklanmadik¢a, herkes bagkasinin orman ve mer’asina girebilir ve oralarda
yetisen yabani meyve, mantar ve benzeri seyleri, yerel adetlerin izin verdigi olciide

toplayip alabilir.

Orman Kanunu’'nun 1. maddesine gore, tabii olarak yetisen veya emekle
yetistirilen aga¢ ve agaggik topluluklari yerleriyle birlikte orman sayilir. Yine ayni

maddede hangi yerlerin orman sayilmayacagi da ayrintili olarak belirtilmistir. Mera ise

487 Ertas, a.g.e., s. 407.
488 Eren (Miilkiyet), a.g.e., s. 405.
4 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 613.
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Mera Kanunu’'nda tanimlanmistir. Buna gore, hayvanlarin otlatilmasi ve otundan
yararlanilmasi i¢in tahsis edilen veya kadimden beri bu amagcla kullanilan yer, meradir.
TMK m. 751 kapsaminda girilebilecek meralar, 6zel miilkiyete tabi olanlardir. Devletin

miilkiyetindeki orman ve meralara giris kamu hukuku kurallarina gére belirlenir*®.

Bir kimsenin 6zel miilkiyete tabi orman ve meralara girebilmesi i¢in kanunda
ongoriilen sart, bunun yetkili makamlar tarafindan bitki Ortiisiinii korumak igin
yasaklanmamis olmasidir. Ayrica kanunun yasakladigi durumlarda da orman ve meralara

girilemez.

Orman ve meralara giren kisi, yerel adetin izin verdigi 6l¢lide yabani meyve,
mantar ve benzeri seyleri toplayip alabilir. Orman ve meranin maliki buna katlanmakla
yiikiimliidiir. Ancak bunun yerel adetin belirledigi sinirlar asmamasi gerekir. Bu sinirlari
asmak, ornegin ormandaki agac¢lar1 kesmek veya yabani meyveleri 6lgiisiizce toplamak

miilkiyete saldir1 niteligindedir®®*.

TMK m. 751/2°de de avlanmak ve balik tutmak i¢in bagkasinin arazisine girmenin
6zel kanun hiikiimlerine tabi oldugu belirtilmistir. Bu hususlara iliskin olarak Kara

Avciligi Kanunu ve Su Uriinleri Kanunu’nda 6zel hiikiimler bulunmaktadir.

b. Siiriiklenen seyler ile benzerlerinin alinmast

TMK m. 752°de, su, riizgar, ¢1§ veya diger dogal giiglerin etkisiyle ya da rastlant
sonucunda bagkasinin arazisine siirliklenen veya diisen seyler ile buraya giren biiyiik ve
kiigiik bas hayvan, ar1 ogulu, kanatli hayvan ve balik gibi hayvanlarin hak sahipleri

tarafindan aranip alinmasina, arazi malikinin izin vermek zorunda oldugu diizenlenmistir.

Bir kisinin bagkasinin arazisine TMK m. 752 kapsaminda girme hakkindan s6z
edilebilmesi i¢in, kisinin miilkiyetinde bulunan esyalarin tasinmaza dogal olaylar veya
rastlant1 sonucu siiriiklenmesi veya diismesi gerekir. Kisinin kendisi veya bir bagkasi
esyalar1 bagkasina ait taginmaza gotiirdiiyse veya orada diisiirdiiyse baskasinin arazisine
girme hakkindan s6z edilemez. Ayn1 sekilde, malikin veya zilyedin kendi kusuru sonucu
baskasinin arazisine giren hayvanlar veya esyalar bakimindan da TMK m. 752

uygulanmaz. Ancak diiriistlik kuralinin 6ngordiigii durumlarda taginmaz maliki, esya

“0 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 475.
491 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.e., s. 475.
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veya hayvan sahibine seyin aranmas1 ve bulunmast i¢in yardim etmekle yiikiimliidiir*®2.

Arazi malikinin kendi taginmazina girilmesine izin vermek zorunda olmadig1 durumlarda

s6z konusu seyi ele gegirince, TMK m. 769 ve 774 geregi sahibine geri vermesi gerekir®®,

Araziye diisen, stiriiklenen veya giren esyalar ya da hayvanlar kisinin
miilkiyetinde olmalidir. Heniiz kisinin miilkiyetinde olmayan esyalar veya hayvanlar i¢in

baskasinin arazisine girme hakk1 s6z konusu olmaz.

Kanunda 6nggriilen sartlar gergeklesmesine ragmen arazisine giris izni vermeyen
taginmaz maliki, TMK m. 730 hiikmii geregi sorumlu olur ve sebep oldugu zarar uyarinca
tazminat 6deme yiikiimliiliigii altina girebilir. Baskasinin arazisine girme hakki olan esya

maliki, hakime basvurarak araziye giris izni alabilir®®*,

TMK m. 752/2°de de arazi malikinin, bu ylizden ugradigi zararin
denklestirilmesini istemek ve denklestirme bedeli kendisine 6deninceye kadar o seyleri
hapsetmek hakkina sahip oldugu belirtilmistir. Yani araziye siiriiklenen, diisen veya giren
seyler yliziinden zarara ugrayan arazi maliki, zarar1 giderilinceye kadar tasinmazina giren
seyleri hapsedebilir ve sahibine vermekten kaginabilir. Bununla birlikte, arazi sahibi bu

seyleri satamaz*%.

c. Zorunluluk hali

TMK m. 753/1°e gore, bir kimse kendisini veya bagkasini tehdit eden bir zarar1
veya 0 anda mevcut bir tehlikeyi ancak baskasinin tasinmazina miidahale ile
Onleyebilecek ve bu zarar ya da tehlike taginmaza miidahaleden dogacak zarardan 6nemli

Olctlide biiylik ise, malik buna katlanmak zorundadir.

TMK m. 753 kapsaminda zorunluluk halinin olugmasi i¢in bir kimseyi tehdit eden
bir zarar veya o anda mevcut bir tehlike bulunmalidir. Bu tehlike, kisinin kendisinin veya
baskasinin malvarligina veya viicut biitiinliigiine yonelik olabilir. Ayrica, bu tehlike veya
zararin Onlenmesi i¢in baskasinin tasinmazina miidahale zorunlu olmalidir. Buna ilave
olarak, kisinin maruz kaldig1 zarar veya tehlikenin tasinmaza miidahaleden dogacak

zarardan Onemli Olg¢iide biiylik olmasi gerekir. Bu sartlar gergeklesirse bir kimse,

492 Tekinay, a.g.e., s. 153.

493 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s 476.
4% Sirmen, a.g.e., s. 435.

4% Sirmen, a.e., s. 435.

104



baskasinin tasinmazina girme hakkina sahip olur. Tasinmaz malikinin de buna katlanma

yiikiimliiliigi bulunmaktadir.

TMK m. 753/2 hiikmii geregi, tasinmaz maliki, bu yilizden ugradig1 zarar icin
hakkaniyete uygun bir denklestirme bedeli isteyebilir.
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SONUC
Sonug olarak, tez ¢alismamizda tasinmaz miilkiyetinin kapsami ve kisitlamalar

incelenmis ve asagidaki sonuglara ulasilmistir.

Tasinmaz miilkiyetine iligkin hiikiimler, Tiirk Medeni Kanunu’nda ve ilgili diger
kanunlarda ayrintili olarak diizenlenmistir. Taginmaz esyalarin ekonomik hayattaki islevi
ve degeri nedeniyle bu esyalara iliskin 6zel hiikiimler 6ngoriilmiistiir. Bu baglamda
TMK’da taginmaz miilkiyetinin kapsami ve kisitlamalarina iliskin diizenlemeler yer

almaktadir.

Tasinmaz miilkiyetinin kapsami yatay, dikey ve madde itibariyle kapsami olmak
lizere ii¢ gruba ayrilmaktadir. Yatay kapsami tasinmazin smirlaridir. Dikey kapsami ise
kullanilmasinda yarar oldugu miiddet¢ce miilkiyet, iistteki hava alttaki arz katmanin
kapsar. Tasinmaz miilkiyetinin madde itibariyle kapsamu ise toprak, tasinmaz iizerindeki
yapilar, bitkiler ve arazideki kaynaklar olusturur. Bununla birlikte, iist hakkina,
mecralara, haksiz ve taskin yapilara iligkin 6zel hiikiimler 6ngoriilmiis ve bunlara istisnai

hukuki sonuclar baglanmistir.

Tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalarina iliskin olarak da kanundan ve hukuki
islemlerden dogan kisitlamalar olarak ikili bir ayrim s6z konusudur. Hukuki islemlerden
dogan taginmaz miilkiyeti kisitlamalari, yani alim, geri alim ve 6nalim haklar1 Tiirk
Medeni Kanunu ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki hiikiimler ¢ergcevesinde ayrintili olarak
incelenmistir. Bu haklar hukuki islemlerden dogmakta ve tasinmaz malikinin miilkiyetten
dogan yetkilerinin smirlandirmaktadir. Bu haklar tapu kiitiigline serh edilmekle

kuvvetlendirilmis sahsi hak niteligine kavusurlar.

Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalar1 bakimindan da iki kategori
s0z konusudur. Bunlar kamu hukuku nitelikli kanunlardan dogan kisitlamalar ve 6zel
hukuk nitelikli kanunlardan dogan kisitlamalardir. Kamu hukuku kaynakli kanuni
kisitlamalar 6zel kanunlarda ve istisnai olarak da TMK’da yer almaktadir. Bunlar kazi ve
yapt yaparken uyulacak kurallar, topraga ve bitkilere iliskin hiikiimler ve sinirliklara
iliskindir.

Ozel hukuk kaynakli kanuni kisitlamalar ise agirlikli olarak TMK’da yer

almaktadir. Bunlar yasal 6nalim hakki, komsuluk hukukundan kaynaklanan haklar ve
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herkesin yararlanabilecegi kisitlamalar1 igermektedir. Calismamizda yasal 6nalim hakki,
sartlari, kullanilmasina iliskin yasal diizenlemeler, komsuluk hukukuna dayan komsu
hakki kapsamindaki kisitlamalar ve herkesin yararlanabilecegi kisitlamalara ve bunlarin
kullanilmasina iliskin kurallar incelenmistir. Yasal 6nalim hakki, payl1 miilkiyet halinde
paydaslarin devir yetkisini kisitlayan, Anayasa Mahkemesince Anayasaya uygun
bulunarak miilkiyet hakkini ihlal etmedigine hiikmedilmis, yenilik doguran bir haktir.
Paydaslarin paylarimi iigiincii bir kisiye satmalar1 halinde diger paydaslara pay1 alma

imkani tantyan bu hak, ayrintili olarak incelenmistir.

Komsuluk hukukuna dayanan kisitlamalar kazi ve yapilar, bitkiler, dogal olarak
akan su, fazla suyun akitilmasi, mecra gegirilmesi, gegit haklari, zorunlu su irtifaki,
siirliklar ve katilma ytikiimliiliigiinii diizenlemektedir. Herkesin lehine olan kisitlamalar
ise baskasinin arazisine girme hakkini diizenler. Bu kisitlamalar orman ve meraya girme,
stiriiklenen seyler ile benzerlerinin alinmasi ve zorunluluk halinde uygulanacak kurallara

iliskindir.
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