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TASINMAZ MALIKININ KAZI VE YAPI YAPARKEN KOMSU
TASINMAZLARA ZARAR VERMEME YUKUMLULUGU'

Suheyl Rebi KURT™

OZET

Miilkiyet hakki, hukuk diizeninin belirledigi sinirlar icerisinde bireylere sahip
olduklar: sey iizerinde kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma seklinde en genis
yetkileri taniyan ve onlara cesitli yikimliliikler yiikleyen ayni bir haktir. Miilkiyet
hakki, malike getirilen yiikiimliiliikkler nedeniyle kisitlanmaktadir. Tirk Medeni
Kanunu'nda miilkiyet, konu bakimindan tasinir miilkiyeti ve taginmaz miilkiyeti olarak
ikiye ayrilir. Taginmaz miilkiyetinin konusu Kanun'un 704. maddesinde belirtilmigtir.
Diger seyler ise tasmir milkiyetinin konusunu olusturmaktadir. Tirk Medeni
Kanunu'nda, komguluk iligkileri sebebiyle meydana gelecek sorunlar1 6nlemek amaciyla
komgular lehine ve malik aleyhine tasinmaz miilkiyetinde ¢esitli kisitlamalar
getirilmistir. Bu kisitlamalarla komsularin karsilikli iligkilerde birbirlerini rahatsiz
etmemeleri, birbirlerinin malvarligini veya kisilik haklarini ihlal etmemeleri ve aym
zamanda da birbirlerine yardim etmeleri amaglanmistir. Kanun'un 738. maddesinde ise
kazi ve yap1 yaparken komsu taginmazlara zarar vermeme yiikiimliligii diizenlenmistir.
Bu hitkme aykiri olarak miilkiyet hakkini kullanan malik, zarar géren veya zarar gorme
tehlikesi ile karsilagan kisilere karst Kanun'un 730. maddesi kapsaminda sorumlu olur.
Zarar goren veya zarar gérme tehlikesi ile karsilasan kisiler ise menfaatlerini korumak
amaciyla 730. madde kapsaminda durumun eski hale getirilmesi, tehlikenin veya
ugradiklar: zararin giderilmesi i¢cin malike kars1 dava agabilirler. Ancak yapz ile komsu
tasinmazlara zarar verilmesi durumunda, tagkin yapilara iliskin 725. madde uygulanur.
Bu maddeye gore; on bes giin iginde itiraz edilmeyen, iyi niyetli yapilan ve durum ve
kogullarin hakli gosterdigi yapilara, uygun bir bedelin 6denmesi halinde, komsu
tasinmaz malikinin katlanma ytkimliligt dogar. Clinki yapr i¢in harcanan emek ve
para sadece yap1 maliki i¢in degil, ayn1 zamanda toplumun ekonomik ve sosyal degeri
i¢in de 6nem arz etmektedir. Biitiin bu hitkiimler kapsaminda kaz1 ve yap: yaparken
komgsu taginmazlara zarar vermeme yiikiimliliigiiniin uygulamada nasil yer buldugunu
aciklamak amaciyla bu ¢aligma yapilmustir.
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THE OBLIGATION OF THE OWNER OF THE IMMOVABLE PROPERTY NOT
TO DAMAGE THE NEIGHBORING IMMOVABLES DURING THE
EXCAVATION AND CONSTRUCTION

ABSTRACT

The right of property is a real right that gives individuals the widest authority to
use, utilize and dispose of what they own within the limits determined by the legal order,
and imposes various obligations on them. The right to property is restricted due to the
obligations imposed on the owner. In the Turkish Civil Code, property is divided into
two as movable property and immovable property in terms of subject. The subject of
property of immovable is specified in Article 704 of the Law. Other things constitute the
subject of property of movable. In the Turkish Civil Code, various restrictions have been
introduced in the property of immovables in favor of neighbors and against owners in
order to prevent problems that may arise due to neighborly relations. With these
restrictions, it is aimed that neighbors do not disturb each other in mutual relations, do
not violate each other’s property or personality rights, and at the same time help each
other. Article 738 of the Law regulates the obligation not to damage neighboring
immovables during the excavating and construction. The owner, who uses his/her
property right in violation of this provision, shall be liable within the scope of Article
730 of the Law against persons who are harmed or face the risk of being harmed. Persons
who are harmed or who are in danger of being harmed can file a lawsuit against the
owner in order to restore the situation, to eliminate the danger or the damage they have
suffered within the scope of Article 730, in order to protect their interests. However, in
case of damage to the neighboring immovables with the construction, Article 725 on
encroaching construction is applied. According to this article, if a suitable price is paid
for constructions that are not objected to within fifteen days, built in good faith and
justified by the circumstances and conditions, the owner of the neighboring immovable
will bear the obligation. Because the labor and money spent for the construction are
important not only for the owner of the construction, but also for economic and social
value of the society. Within the scope of all these provisions, this study has been carried
out in order to explain how the obligation not to damage the neighboring immovables
during the excavation and construction finds its place in practice.

Key Words: The Right to Property, The Concept of Neighbor, Excavation and
Construction, Obligation Not to Cause Harm, Encroaching Construction, Obligation
to Bear, Responsibility of The Immovable Owner.
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GIRIS

Miilkiyet hakki, Anayasa' (AY) m.35te “Herkes, miilkiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla
smirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmas: toplum yararina aykiri olamaz.”
hitkmii ile giivence altina alinmistir. 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu® (TMK)
m.683’te ise “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin simirlari icinde, o sey
iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahiptir. Malik, malim haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak
davasi agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin onlenmesini de dava edebilir”
hitkmii ile 6ncelikle malike taninan yetkiler sayilmis, daha sonra da malikin
miilkiyet hakkini nasil koruyacagi agiklanmistir. Bu diizenlemelerden yola
¢ikarak miilkiyet hakki, anayasal haklar arasinda yer alan ve hukuk diizeni
sinirlar igerisinde kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisi veren
ayni bir haktir. Tasarruf yetkisini igeren bu hak, esya hukukuna konu olan
taginir ve tasinmaz mallar iizerinde kurulabilir. Tasinmaz mallar iizerindeki
miilkiyet hakki kullanilirken etki alani igerisinde olan diger tasginmazlari, baska
bir ifadeyle komsulari etkileyebilir.

Giinliik hayatta, tasinmazlar: kullanirken veya onlardan yararlanirken,
stirekli olarak, isteyerek veya istemeyerek komsular ile iletisim halinde oluruz.
Birlikte yasamanin zorunlu bir sonucu olarak komsularin birbirine katlanma ve
bazi davranislardan kaginma yiikiimliiliikleri dogar. Bu katlanma ve kaginma
yikimlaligiintin bir sonucu olarak da TMK'da yer alan taginmaz miilkiyetinin
komsular yararina kisitlamalar karsimiza ¢ikar. Calismamizin konusu ise TMK
m.738de diizenlenen kazi ve yap1 yaparken komsu tasinmazlara zarar vermeme
yukiimliligudiir. Bu hiikme gore, “Malik, kazi ve yapi yaparken komsu
tasinmazlara, onlarin topraklarimi sarsmak veya tehlikeye diisiirmek ya da
iizerlerindeki tesisleri etkilemek suretiyle zarar vermekten kaginmak zorundadir.
Komsuluk hukuku kurallarina aykiri yapilar hakkinda taskin yapilara iliskin
hiikiimler uygulanmr” Diizenlemenin dogal bir sonucu olarak da malikin
miilkiyet hakkini kullanirken, komsusunun ¢ikarlarimi da goz oOniinde
bulundurmas: ve onun zararina hareket etmemesi gerekmektedir. Zira

! RG,9.11.1982, 17863.
2 RG, 8.12.2001, 24607.

1409



Suheyl Rebi KURT YBHD 2022/2

taginmazlarin amacina uygun olarak kullanabilmesi i¢in komsularin birbirine
katlanmasi ve yardim etmesi gerekmektedir.

Huzurdaki caligma iki ana béliimden olugmaktadir. Birinci bolimde
oncelikli olarak miilkiyet hakki ve igeriginden, daha sonra ise taginmaz
miilkiyetinin konusu ile bunlar i¢in getirilen kisitlamalardan ve en sonunda ise
komsu kavramindan bahsedilerek miilkiyet hakkinin kimler yararina
kisitlandigindan bahsedilmistir. Tkinci béliimde ise éncelikli olarak hangi tiir
hareketlerin komsulara zarar vereceginden ve hangi durumlarda komsularin bu
hareketlere katlanacagindan, daha sonra ise kazi ve yapi yaparken komsu
taginmazlara zarar vermeme yikiimliiligiine aykirilik teskil eden hareketlere
kars1 komsularin acabilecegi davalardan bahsedilmistir. Ayrica ¢alisgmamizda
doktrin goriislerine ve Yargitay kararlarina da yer vererek, komsu tasinmazlara
zarar vermeme yukimliliginiin uygulamada nasil isledigi agiklanmaya
caligilmugtir.

I. GENEL OLARAK
A. MULKIYET HAKKI

Miilkiyet hakkini anlayabilmek i¢in 6ncelikli olarak bu hakkin konusunu
olusturan miilkiyet kavramina deginmek gerekir. Miilkiyet® kavraminin kokeni
Arapca miilk kelimesine dayanmaktadir. Miilk bir seyin hiikim ile zapti,
saltanat, siyasi iktidar gibi anlamlara gelmektedir*. Bu bilgiler kapsaminda
gortliyor ki miilkiyet kavrami hakimiyet ile siki bir iligki i¢erisindedir. Hukuk
sistemi i¢indeki miilkiyet kavrami ise en tartigmali kavramlardan biridir. Bu
tartigma, miilkiyete konu olan seylerin birey ve toplum hayat1 i¢in tasidiklari
onem, deger ve ideolojik goriis farkliiklar1 gibi sebeplerden

Tiirk Dil Kurumu Sézliigiinde miilkiyet, sahiplik olarak tanimlanmistir (www.tdk.gov.tr,
s.e.t. 15.11.2021). Hukuk sozligiinde ise kiginin bir mal {izerindeli egemenligi olarak
tanimlanmustir: Yilmaz, Ejder (2004) Hukuk Sozligi, 8. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari,
5.869.

¢ Etgii, Mehmet Akif (2009) Kamu Hukukunda Miilkiyet Hakki ve Avrupa Insan Haklari
Mahkemesi’nin Miilkiyet Hakkina Bakis, Istanbul, On ki Levha Yayinlari, s.10; Demir,
Fahri (2012) Islam Hukukunda Miilkiyet Hakki ve Servet Dagilimy, 5. Baski, Ankara, Diyanet
Isleri Bagkanlig1 Yayinlari, s.118, dn.6.
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kaynaklanmaktadir’. Bu farkliliklar sonucunda miilkiyet kavramu igin ¢ farkl

goriis ortaya atilmistir®. Bu goriisler; Klasik gortis, Modern goriis ve Marksist

gorustir.

o Klasik goriige gore miilkiyet, bireye sahip oldugu sey tizerinde sinirsiz,
dokunulmaz ve mutlak bir hak verir’. Bagka bir deyigle miilkiyet,
bireye sahip oldugu seyi diledigi gibi kullanma, ondan yararlanma,
ona zarar verme ve hatta onu yok etme yetkisi verir®. Istisnai olarak
getirilen bazi kisitlamalar miilkiyet kavramina yabancidir ve onun
disindadir®. Bu goris, tigtincii kisilerin ve toplumun menfaatlerini goz
ontinde bulundurmadig i¢in giiniimiizde elestirilmektedir.

® Modern goriise gore miilkiyet, bireye sadece hak tanimaz, ayni
zamanda ona ¢esitli yiikiimliiliikler de yiikler ve bu yiikiimliilikler
miilkiyet kavramina yabanci degildir, onun i¢indedir'’. Bu goriise gore
bireyin sahip oldugu sey iizerindeki haklar1 belirlenirken sadece
bireyin degil, ayn1 zamanda toplumun da menfaatleri dikkate
alinmugtir'.

e Marksist goriise gore aslolan devletin miilkiyetidir. Bu gorisii

Ozkaya, Eraslan (2022) Esya Hukuku, Ankara, Seckin Yayincilik, s.72; Eren, Fikret (2011)
Miilkiyet Hukuku, 4. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlary, s.3.

Giirsoy, Kemal Tahir/Eren, Fikret/Cansel, Erol (1984) Tirk Esya Hukuku, 2. Baski,
Ankara, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, $.330 vd.; Bulut, Nihat (2006)
“Miilkiyet Konusundaki Temel Yaklasimlar ve Tirk Anayasasinda Miilkiyet Hakks”,
Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:10, S:3-4, 5.15 vd.

Esener, Turhan/Giiven, Kudret (2015) Esya Hukuku, 6. Baski, Ankara, Yetkin Yaynlari,
s.172; Nomer, Haluk Nami/Ergiine, Mehmet Serkan (2019) Esya Hukuku, 6. Baski,
Istanbul, On iki Levha Yayinlari, s.186; Ayan, Mehmet (2016), Esya Hukuku II - Miilkiyet,
9. Baski, Ankara, Seckin Yayincilik, s.27-28; Simsek, Suat (2010) “Miilkiyet Hakkinin
Kapsamy, Sinirlandirma Nedenleri Ve Sartlar1 Agisindan 1982 Anayasast Ve Avrupa Insan
Haklar1 Sozlesmesi: Karsilastirmali Bir Analiz -I”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S:91,5.186-
187; Eren, s.3.

Sirmen, A. Lale (2019) Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 5.249.
Esener/Giiven, s.172; Nomer/Ergiine, 5.186; Ayan, s.28; Eren, s.7; Sirmen (2019), 5.249.
Eren, s.3; Sirmen (2019), 5.249; Esener/Giiven, s.172; Giirsoy/Eren/Cansel, s.338 vd.;
Nomer/Ergiine, 5.186; Ayan, s.28; Ozkaya, s.72.

Bulut, 5.22; Nomer/Ergiine, s.186; Simsek, s.187.
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savunanlar 6zellikle iretim araglari, tarim arazileri ve dogal kaynaklar
tizerindeki 6zel miilkiyete karsidirlar'?. Ozel miilkiyete istisnai olarak
izin verilmektedir®.

Miilkiyet hakki, Anayasa m.35te “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet
hakkimin kullamilmas: toplum yararina aykiri olamaz.” denilerek giivence altina
alinmistir. Anayasada bu hakkin ancak kamu yarar1 amaci giidiilerek kanunla
sinirlandirilabilecegi 6ngoriilmektedir. Belirtmek gerekir ki, Anayasa m.13%
gore temel hak ve hiirriyetlerin sinirlandirilmasi, hakkin 6ziine dokunmadan
yalnizca kanunla yapilabilir'®. Getirilen sinirlamalarin Anayasanin soziine ve
ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve
olguliliik ilkesine aykiri olmadan yapilmasi gerekir. Aksi takdirde miilkiyet
hakkinin 6ziinii kaldiran bir devlet miidahalesinin yani bir yasama isleminin ne
gerekee ile yapilmis olursa olsun kabulii miimkiin degildir®. Miilkiyet hakki
Anayasada her ne kadar “Kisinin Haklar1 ve Odevleri” boliimiinde
diizenlenmisse de bireye toplum yararina gesitli 6devler tanidig1 i¢in sosyal bir
hak olarak kabul edilmelidir'®. Miilkiyetin sosyal bir hak olarak kabul edilmesi
Anayasa m.2de belirtilen sosyal devlet ilkesinin bir sonucudur.

Tiirk Medeni Kanunu m.683/1’e gore, “Bir seye malik olan kimse, hukuk

12 Tabak, Bahadirhan (2016) Miilkiyet Hakk: ve Anayasa Mahkemesinin Milkiyet Hakkina
Bakugt, (Yaymlanmanus Yiiksek Lisans Tezi), Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
s.13; Ayan, 5.28; Eren, s.9; Simsek, s.187.

Esener/Giiven, s.173; Eren, s.9-10.

14 Unal, Seref (1994) “Anayasa Hukuku ve Milletlerarasi Sézlesmeler Agisindan Temel Hak ve
C)zgiirliiklerin Sinirlandirilmas”, Anayasa Yargist Dergisi, Y:1994, S:11, s.45; Anayasa
Mahkemesi, 595 sayili Yapr Denetimi Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname’nin iptali ile
ilgili olarak verdigi 24.05.2001 tarih ve E.2000/35, K.2001/90 sayili kararinda, KHK ile
getirilen yap1 denetimine iligkin kurallarin, arazi {izerinde yapilan ingaata ve ingaatin siirecine
iliskin olmas1 nedeniyle miilkiyet hakkiyla dogrudan ilgili oldugunu ve miilkiyet hakkinin
KHK ile diizenlenmesinin miimkiin olmadigini vurgulamustir (RG, 17.1.2002, 24643; s.e.t.
18.11.2021).

5 Esener/Giiven, s.173; Bulut, 5.24.

16 Sirmen (2019), 5.250; Simsgek, s.185-186. Aksi goriig: Eger miilkiyet hakk: sosyal bir hak
olsaydi Anayasanin “Sosyal ve Ekonomik Hak ve Odevler” baghg altinda diizenlerdi. Eren,
s.15.
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diizeninin simirlar1 icinde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir” Ayni1 maddenin 2. fikrasina gore ise
“Malik, malmi haksiz olarak elinde bulunduran kimseye kars: istihkak davas:
agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin onlenmesini de dava edebilir” Kanun
maddesinde 6ncelikle malike taninan yetkiler sayilmis, daha sonra da malikin
miilkiyet hakkini nasil koruyacag: agiklanmistir.

Bu hiikiimler dogrultusunda miilkiyet hakki, hukuk diizeninin belirledigi
sinirlar icerisinde bireylere sahip oldugu sey tizerinde kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma seklinde en genis yetkileri taniyan ve onlara ¢esitli
yukiimliliikler yiikleyen ayni bir haktir'”. Bu hak, bireyin sahip oldugu sey
tizerindeki hakimiyet hakkini tigiincii kisilere kars1 korumaktadir'®. Anayasa
Mahkemesi de vermis oldugu bir kararinda miilkiyet hakkini, “Miilkiyet hakki,
kisiye baskasinin hakkina zarar vermemek ve kanunlarin koydugu sinirlamalara
uymak kosuluyla, sahibi oldugu seyi diledigi gibi kullanma, iiriinlerinden
yararlanma ve tasarruf olanagi veren temel bir haktir” seklinde tanimlamustir™.
Goruldigi tizere Tuirk hukukundaki® miilkiyet hakkina iliskin diizenlemelerde
modern gorisiin izleri bulunmaktadir?'.

Biitiin bu a¢iklamalar dikkate alindiginda miilkiyet hakk: her seyden
once temel bir haktir. Temel haklar ve 6zgiirliikler, hukuk diizeni tarafindan
taninmis ve giivence altina alinmig insan haklaridir®®>. Ayni bir hak olan
miilkiyet hakki, mutlak bir haktir ve herkese karsi ileri siirtilebilir®. Ayrica bu

7 Oguzman, Kemal/Seligi, Ozer/Oktay-Ozdemir, Saibe (2018) Esya Hukuku, 21. Baski,
Istanbul, Filiz Kitapevi, 5.274; Sirmen (2019), 5.249; Nomer/Ergiine, s.187; Eren, s.4;
Esener/Giiven, s.171; Yargitay 1. Hukuk Dairesi, E: 2011/10468, K: 2011/12224, T:
05.12.2011, (www.sinerjimevzuat.com, s.e.t. 19.11.2021).

Eren, s.4.

1 AYM, T:29.1.2014, E: 2013/108, K: 2014/15 (RG, 9.5.2014, 28995, ET: 19.11.2021).

Tiirk hukukundaki miilkiyet hakkinin tarihi gelisimi igin bakiniz: Bagpinar, Veysel (2016)
“Mukayeseli Hukukta ve Tiirk Hukuku’nda Miilkiyet Hakki Teminati”, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:65, S:3, 5.647 vd.; Akga, Kiirsat (2015) “Anayasa Mahkemesi
Kararlarinda Miilkiyet Hakk:”, Inoénit Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel Say, C:1,
Y:2015, 5.548 vd.; Tabak, s.22 vd.

2l Nomer/Ergiine, s.187; Esener/Giiven, s.173; Sirmen (2019), s.250.

22 Dogan, ilyas (2013) Insan Haklar1 Hukuku, Ankara, Astana Yayinlari, s.40.

Esener/Giiven, s.173.
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hak sadece vyetkilerden degil aym1 zamanda yiikiimliliiklerden de
olugmaktadir®.

B. MULKIYET HAKKININ ICERIGI

Miilkiyet hakkinin iceriginde malike taninan vyetkiler ve getirilen
yukiimlilikler bulunmaktadir. Anayasanin kabul ettigi miilkiyet anlayisa gore
aslolan malike taninan vyetkilerdir ve ona getirilen yiikiimlilikler ise
istisnadir®. Bu igerik modern miilkiyet goriigiiniin bir sonucudur.

1. Malikin Yetkileri

Miilkiyet hakki malike hem sahip oldugu sey iizerinde kullanabilecegi
hem de t¢iincii kisilere karst ileri siirebilecegi yetkiler tanir. Bu yetkiler aktif ve
koruyucu yetkiler olmak tizere ikiye ayrilir*.

a. Aktif Yetkiler

Miilkiyetin olumlu igerigi de denilen aktif yetki, malikin sahip oldugu sey
tizerindeki tasarruf yetkisidir”’. TMK m.683/1% gore, “Bir seye malik olan kimse,
hukuk diizeninin simirlar: iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir” Bu tasarrufta bulunma
yetkisini, fiili ve hukuki yetkiler olarak ikiye ayirmak miimkindir®. Fiili

2 Sirmen (2019), 5.249.

> Eren, s.16; Simsek, s.190.

% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s.274; Nomer/Ergiine, s.188; Ozkaya, 5.74-75; Yargitay 1.
Hukuk Dairesi, E: 2013/19515, K: 2014/5532, T: 13.3.2014: “...madde hiikmii dikkate
alindiginda; miilkiyetin sagladigr aktif yetkiler, sahibine "o seyde hukuk diizeninin simirlar:
ickide diledigi gibi tasarruf etme hakki"ni saglamaktadir. Bu tasarruf, malin fiilen
kullamilmasi, semerelerin toplanmasi, malda degisiklik yapilmasi, malin tahrip ve tagyir
edilmesi gibi fiili tasarruflar: icine aldigr kadar, mali baskasina devretme, iizerinde hak tesis
etme gibi hukuki tasarruflart da icine alir. Miilkiyeti koruyucu yetkiler ise, malike, malin
haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agma ve her tiirlii haksiz
elatma-nin 6nlenmesini dava edebilme hakkini vermektedir.” (www.sinerjimevzuat.com, s.e.t.
21.11.2021).

7 Eren, 5.16-17; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s.274-275; Nomer/Ergiine, 5.188; Sirmen
(2019), s.251.

% Nomer/Ergiine, s.188; Eren, s.17; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.275; Sirmen (2019),
s.251.
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tasarruf yetkisine esyayr kullanma, tiiketme, esyanin iiriin ve gelirlerinden
yararlanma, esyada degisiklik yapma Ornek verilebilirken; hukuki tasarruf
yetkisine esyanin bagkasina devredilmesi, esya iizerinde ayni hak tesis etme
ornek verilebilir.

b. Koruyucu Yetkiler

Miilkiyet hakkinin olumsuz igerigi de denilen koruyucu yetki, malikin
sahip oldugu sey iizerindeki hakimiyetin hukuk diizeni igerisinde #giinci
kisilere karst korunmasidir®®. Bu yetki sayesinde, tgiincii Kigiler, bireyin
miilkiyet hakkina saygi duymak ve bu hakki: ihlal etmemek zorundadirlar®.
TMK m.683/2°ye gore, “Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye
karsi istihkak davasi agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin Onlenmesini de
dava edebilir” Kanunda belirtilen bu yetkiler miilkiyet hakkina dayanir ve onun
ayrilmaz bir pargasidir’’.

2. Malikin Yiikiimliiliikleri

Bir seyin miilkiyetine sahip olan malikin, kamu hukukuna ve 6zel hukuka
dayanan bir takim yiikiimliliikleri bulunmaktadir. Malik, miilkiyet hakkini bu
yukiimlilikler ¢ergevesinde kullanabilir. Bu  yiikéimliliikler; ka¢inma,
katlanma ve yapma seklinde ii¢ gruba ayrilir. Bu yiikiimliliklerin yerine
getirilmemesi sebebiyle bir zarar meydana gelmesi durumunda zarara
ugrayanin tazminat alacagy, ihlal edenin ise sorumlulugu dogar. Ornegin TMK
m.730a gore, “Bir tasimmaz malikinin miilkiyet hakkimi bu hakkin yasal
kisitlamalarima aykiri kullanmasi sonucunda zarar goren veya zarar tehlikesi ile
karsilasan kimse, durumun eski haline getirilmesini, tehlikenin ve ugradig1 zararin

2 Sirmen (2019), 5.251; Eren, 5.18; Nomer/Ergiine, s.189-190; Esener/Giiven, s.177; Ozkaya,

s.75; Ayan, s.30.

Eren, s.18.

31 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.277.

2 Simsek, s.194; Eren, s.18; Sirmen (2019), 5.252; Ayan, s.31; Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E:
2016/9927, K: 2018/8779, T: 10.12.2018: “TMK m. ... 730 ve 737. maddeleriyle de tasinmaz
malikinin baskalarina zarar vermesinin onlenmesi hedeflenmistir. Yapma, ka¢inma, katlanma
olarak ozetlenebilecek bu sinirlamalarin 6nemli bir boliimii TMK'nun "komsu hakk:” baslig
altinda, 737 ile 750. maddelerinde diizenlenmis, 751 ile 761. maddelerinde de yine malikin
yapmast ve katlanmas: gereken hususlar belirtilmistir.” (www.sinerjimevzuat.com, s.e.t.
23.11.2021).
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giderilmesini dava edebilir. Hakim, yerel ddete uygun ve kagimilmaz
taskinliklardan dogan zararlarim uygun bir bedelle denklestirilmesine karar
verebilir”

a. Kaginma Yitkimlilagi

Malik, hukuk diizeninin miilkiyet hakkina iligkin belirledigi sinirlari agan
fiil ve islemleri yapmaktan kaginmalidir”. Bu yiikiimlilik malikin miilkiyet
hakkini kisitlamaktadir. Ornegin; asagida ayrintili olarak deginecegimiz tizere
malikin, tasinmazinda kazi ve yap1 yaparken komsularini olumsuz etkileyecek
fiillerden kaginmas: gerekir (TMK m.738). Bu konuda verecegimiz bir diger
ornek ise malikin, imar hukukunun koydugu 6l¢ii ve sinirlar disinda insaat
yapamamasidir. Anayasa m.35/3’te yer alan “miilkiyet hakkinin kullanilmasi
toplum yararma aykiri olamaz” hilkkmi ile TMK m.2de yer alan “Herkes,
haklarim kullanmirken ve borglarim yerine getirken diiriistliik kuralima uymak
zorundadir. Bir hakkin agik¢a kotiiye kullamilmasimi hukuk diizeni korumaz”
hitkmii yapmama 6devi agisindan son derece onemlidir. Bu hiikiimlere gore
malik, miilkiyet hakkini toplum yararina aykir1 olarak kullanmaktan kaginmak
zorundadir.

b. Katlanma Yikimliliagi

Malik, tgiincii kisiler veya toplum yararina, miilkiyet hakkina yonelik
bazi miidahalelere katlanmak zorundadir®. Ornegin; malik tasinmazina giren
hayvan veya diisen esyayr aramak i¢in bunlarin sahiplerinin, tasinmazina
girmesine izin vermek zorundadir (TMK m.752 ve 753). Yine kamu ve toplum
yarar1 goz Oniinde bulundurularak, yikilma tehlikesi bulunan evinin
yikilmasina veya bulastirict  hastaligt  olan hayvaninin  kesilmesine
katlanmalidir®.

c. Yapma Yikimliliaga

Malik, bagkalarinin veya toplum yararinin gerektirdigi hallerde bazi

3 Sirmen (2019), s.252; Eren, s.18.

3 Eren, s.19; Sirmen (2019), 5.252.

% Cortoglu, 1. Sahir (1988), Taginmaz Miilkiyetinin Askin Kullanilmasi, Ankara, Daymnlarl:
Yayncilik, .81; Giirsoy/Eren/Cansel, 5.343.
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olumlu davranislarda veya edimlerde bulunmakla yikiimliidiir*®. Malikin sahip
oldugu seyler i¢in vergi, resim ve har¢ 6demesi; arazisinin sinirini belirlemesi
(TMK m.720); ortak sularin birlikte tutulmasi (TMK m.759/1) yapma
yikimliliigiine 6rnek olarak verilebilir.

C. TASINMAZ MULKIYETININ KONUSU VE KISITLAMALARI

Miilkiyet, s6z konusu olan seyin tasinir veya tasinmaz olmasina gore
TMKda taginir miilkiyeti ve tasinmaz miilkiyeti olarak ikiye ayrilmaktadir”.
Bizim burada iizerinde duracagimiz asil kisim ise tasinmaz miilkiyetidir.
Taginmaz miilkiyetinin konusu TMK'nin 704. maddesinde belirtilmektedir.

Bu hitkme gore, “Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir:

1. Arazi,

2. Tapu kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler”

Bunlar TMK m.998 geregince tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilecek
seylerdir. Belirtmek gerekir ki, TMK m.704’te sinirli olarak sayilanlar arasinda
yer almayan bir ey, bagka kanunlar bakimindan tasinmaz gibi islem gorse de
TMK bakimindan taginmaz sayilmaz®®. Gorildiugi tizere Tiirk Medeni Kanunu
sadece gergek anlamdaki tasinmazlari, bir yerden bagka bir yere nakledilemeyen
ve dis diinyada ii¢ boyutlu bir hacme sahip olan arazi ve kat miilkiyetini, degil;
ekonomik ihtiyaglar1 da hesaba katarak tasinmazlar iizerindeki tapu kiitiigiine
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar1 da tasinmaz miilkiyetinin konusuna
dahil etmisgtir®.

Yukarida da ifade edildigi tizere tasinmaz miilkiyeti hakki, malikin sahip
oldugu tasinmaz {iizerinde kullanabilecegi ve t¢lincii kisilere karsi ileri
stirebilecegi tasarruf yetkisinin yani sira; kaginma, katlanma ve yapma
yiktmliliklerini de igerir. Bu yiikiimliliikler hukuki niteliktedir ve malik

3% Sirmen (2019), s.252; Eren, 5.20.

7 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.301; Eren, s.22.

3% Sirmen (2019), s.321; Oguzman/ Selic;i/Oktay-(")zdemir, s.355; Eren, s.197; Esener/Giiven,
$.203; (")zkaya, s.736.

3 Eren, s.196.
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bunlara uygun davranmalidir. Miilkiyet hakkinin niteliginden dogan bu
yuktmlilikler, malikin tasarruf yetkisini kisitlamaktadir. Bu nedenle malik,
diledigi gibi tasarruf edebilecegi sinirsiz bir miilkiyet hakkina sahip degildir®.

Taginmaz miilkiyetinin kisitlamalari, hukuki islemden ve kanundan
kaynaklanan kisitlamalar olmak tizere ikiye ayrilir*'. Hukuki islemden dogan
tasinmaz miilkiyetinin kisitlamalar1 bizzat taginmaz malikinin yaptig1 hukuki
islemler sonucunda miilkiyet hakkinin kendisine sagladigi yetkilerin
kisitlanmasidir*’. Kanundan dogan taginmaz miilkiyetinin kisitlamalari ise belli
bir kanun hitkmiine dayanan kisitlamalardir. Bu kisitlamalar kamu
hukukundan veya 6zel hukuktan kaynaklanabilir*’. Kamu yarar1 diistincesiyle
getirilen kisitlamalar kamu hukukunu, komsularin yararina getirilen
kisitlamalar ise 6zel hukuku ilgilendirir**. Bunlarin ortak 6zelligi tapu kiitiigiine
tescil edilmeksizin etkili olmalaridir (TMK m.731/1). Ancak kanundan
kaynaklanan kamu hukuku kisitlamalarini taraflar aralarinda yapacaklar
sozlesmelerle degistiremezken (TMK m.731/3), 6zel hukuk kisitlamalarinin
degistirilmesi veya ortadan kaldirilmasi mimkiindir. Kisitlamalarin
degistirilmesi veya ortadan kaldirilmasina iliskin sozlesmenin resmi sekilde
diizenlenmesi ve tapu kiitiigiine serh edilmesi gerekir (TMK m.731/2).

D. KOMSU KAVRAMI

Hukukumuzda komsu kavramindan siklikla s6z edilmis olsa da bu
kavramin tanimi yapimamustir. Kim veya kimlerin komsu olarak kabul
edilecegi belirtilmemistir. Hukuk kurallarinin uygulanabilmesi i¢in ise komsu
kavraminin saptanmasina ihtiya¢ duyulmustur. Bu ihtiya¢ nedeniyle doktrin
gortsleri ve Yargitay kararlar1 dogrultusunda komsu kavrami tanimlanmaya
calistlmigtir.  Doktrindeki bir goriise gore, komsu ile kastedilenin
tasinmazlardan birinde yapilan tagkin eylemlerin etkilerini duyurabilecegi alan

4 Eren, 5.358; Ozkaya, 5.1924.

4 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s.529; Sirmen (2019), 5.415; Ozkaya, 5.1924.

£ Sirmen (2019), 5.439; Ozkaya, 5.1924.

¥ Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.545; Esener/Giiven, s.263; Sirmen (2019), s.416;
Ozkaya, 5.1925.

4 Cortoglu (1988), s.87 vd.; Esener/Giiven, s.263.
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i¢cinde bulunan taginmazlarin tiimii oldugu ileri stiriilmustiir*. Bagka bir gorise
gore ise komsu kavrami nisbi bir kavramdir ve karsimiza ¢ikan her somut olayda
eylemin etkisinin tesir ettigi alan dikkate alinarak hangi tasinmazlarin komsu
kabul edilecegi belirlenmelidir*. Dolayisiyla, komsunun sadece taskin ve zararl
fiilin olustugu taginmazin yaninda, civarinda, bitisiginde bulunanlar degil, bu
tiilden zarar goren biitiin tasinmazlar oldugu ve ayrica kat miilkiyetinin tesis
edildigi alanlarda da komsuluk iliskisinin olustugu ileri siirmiistiir. Yargitay da
doktrindeki tanimlara benzer sekilde komsu kavramini tanimlamistir ve bir
kararinda, “Teknik anlamdaki "komsu hakki” ile halk dilindeki "komsuluk iliskisi"
arasinda cografi alan ve mesafe ve kasam yonlerinden biiyiik bir fark yoktur.
Birbirine bitisik tasmmazlarda oturanlarim komsu olduklar: ve sayildiklar:
kuskusuzdur. Ancak kisilerin komsu sayilmas: icin birbirlerine bu kadar "yakin”
olmalar: da sart ve zorunlu degildir. Kisilerin belirli bir cevrede oturmasi,
aralarinda sabah-aksam siirekli bir karsilasmaktan ileri gelen goz asinaliginin
bulunmasi da yeterlidir” demistir”. Yargitay ayrica iki tasinmazin komsu olup
olmadiginin belirlenmesinde dikkate alinacak kriterin tasinmazlar arasi
mesafenin degil, taginmazlar arasindaki etki alaninin olmasi gerektigini de
hitkme baglamigtir®®.

Tirk Medeni Kanununda komsu olarak kabul edilen taginmazlarda
taskinlik nedeniyle zarar goéren Kkisilerin kimler olabilecegi hakkinda da
diizenleme bulunmamaktadir. Doktrinde, komsu tasinmaza yapilan
miidahalelerden zarar géren kimse malik olabilecegi gibi komsu taginmazin bir
sinirl ayni hakka veya sahsi hakka dayanarak zilyedi olan herhangi bir kisi de

4 Karahasan, M. Resit (2009) Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Ankara, Arikan
Yayinlari, 5.1293.

46 Akipek, Jale (1973) Tiirk Esya Hukuku, Ankara, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yaynlari, 5.220; Tekdogan, Aydin (2019) Komsu Taginmaza Elatmanin Onlenmesi ve
Temliken Tescil Davalari, Ankara, Se¢kin Yayincilik, s.352; Ozkaya, 5.2140.

Y Yargitay 1. Hukuk Dairesi, E: 1978/4774, K: 1978/5433, T: 12.5.1978,
(www.sinerjimevzuat.com, s.e.t. 28.11.2021).

% Yargitay 1. Hukuk Dairesi, E: 1981/14350, K: 1981/14955, T: 25.12.1981,
(www.sinerjimevzuat.com, s.e.t. 28.11.2021).
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olabilecegi kabul edilmektedir®. Yargitay da ayni goriisii benimsemekle beraber
bir kararinda, zarar gorenin kira sdzlesmesi olmasa da devamli olarak taginmazi
tiili hakimiyeti altinda bulundurmas: durumunda komsu olarak kabul edilmesi
gerektigine hikmetmigtir™.

Goriilmektedir ki Tirk Medeni Kanunu, komsuluk sebebiyle meydana
gelen iligkilerde komsularin Dbirbirini rahatsiz etmemelerini, zarara
sokmamalarini ve birbirlerine yardim etmelerini amaglamaktadir. Bu amag
dogrultusunda TMK, 737 ile 750. maddeleri arasinda komsuluk iliskileri
nedeniyle meydana gelebilecek sorunlari o6nlemek amaciyla tasginmaz
miilkiyetinde komsular lehine kisitlamalar getirmistir. Biz de ¢aligmamizin
ikinci boliimiinde tasinmaz maliki aleyhine getirilen kazi ve yap1 yaparken
komsu tasinmazlara zarar vermeme yiikiimliiliigiinii inceleyecegiz.

II. KAZI VE YAPI YAPARKEN KOMSU TASINMAZLARA ZARAR
VERMEME YUKUMLULUGU

A. GENEL OLARAK

Tirk Medeni Kanunu m.731 ve devaminda “Tasinmaz Miilkiyetinin
Kisitlamalar:”  basghig altinda  6zel hukuk niteligindeki kisitlamalar
diizenlenmistir. Ancak belirtmek gerekir ki, 6zel hukuktan kaynakli kisitlamalar
sadece burada yer alan hiikiimlerle sinirli degildir. Kazi ve yap1 yaparken komsu
taginmazlara zarar vermeme yikiimliligii ise TMK m.738de diizenlenmistir®.

¥ Ertas, Seref (2017) Esya Hukuku, {zmir, Barig Yayinlari, s.386; Yetik, Nurten (2003) Esya
Hukuku, Ankara, Bilge Kitapevi, s.386; Sirmen, A. Lale (1988) “Tasimnmaz Miilkiyetinin
Kullanilmasinda Cevre Etkileri Yaratan Miidahalelerden Dolay1r Malikin Sorumlulugu”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:40, S:1, 5.292.

% Yargitay 8. Hukuk Dairesi, E: 2006/7914, K: 2007/201, T: 22.01.2007 (Kilg, Halil (2013),
Gayrimenkul Davalary, 5. Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, s.3711-3712).

>l Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E: 1016/16436, K: 2020/5010, T: 16.9.2020 : “TMK'nin 738.
maddesiyle, 737. maddeye benzer daha 6zel bir diizenleme getirilmistir. ... Bir kimsenin kendi
tasinmazinda yaptigi hafriyat veya insaat nedeniyle komsusunun tasinmazina bir zarar vermis
veya onu zarara maruz birakmigsa, bu zararin hosgorii simirlarin asip asmadigini aramaya
gerek yoktur. Kiiciik bir zarar dogmus olsa dahi, gerekli onlemlerin alinmasina karar
verilmelidir. Bu ozellik TMK'nun 737. maddesiyle 738. maddesi arasindaki onemli farklardan
biridir. Oteki énemli fark ise; genellikle TMK'nun 737. maddesine gore zarar meydana

1420



YBHD 2022/2 Suheyl Rebi KURT

Bu maddenin birinci fikrasina gore, “Malik, kazi ve yapi yaparken komsu
tasinmazlara, onlarin topraklarimi sarsmak veya tehlikeye diisiirmek ya da
iizerlerindeki tesisleri etkilemek suretiyle zarar vermekten kaginmak zorundadir”
Bu maddeyle tasinmaz malikinin kendi arazisi sinirlari icinde dahi olsa yapacag:
kazi ve yapilarda komsular1 lehine kisitlamalar getirilmistir®. Malikin bu
kisitlamalara uygun davranmadigi durumlarda TMK m.730 kapsaminda
sorumlulugu dogar. Olusan zararlar karsisinda malikin kusursuz sorumlulugu
s6z konusudur™. Yargitay da bir kararinda, “Tasinmaz malikleri, kazi ve yap:
yaparken komsu tasinmazlara zarar vermekten kaginmak zorundadir. Binanin
fena yapilmasi sonucunda meydana gelen zarardan tasinmaz maliki sorumludur.
Tasinmaz  malikinin ~ bu  sorumlulugu  kusursuz — sorumluluk  esasina
dayanmaktadir. Tasinmaz malikinin sorumlu tutulabilmesi icin kotii niyetli veya
kusurlu olmasina gerek yoktur.” diyerek malikin kusursuz sorumlulugunu kabul
etmistir™,

Malik eger kazi yapacaksa komsuya zarar vermemek igin gerekli
onlemleri almak zorundadir. Gerektiginde yapilan kazi durdurulabilir. Hatta
komsuya verdigi zarar tazmin ettirilir. Malikin komsuluk hukuku kurallarina
aykar1 olarak kendi tasinmazinin sinirlari iginde yaptig yapilar hakkinda ise
TMK m.738/2de belirtildigi tizere “..taskin yapilara iliskin hiikiimler uygulanir”
Yani TMK m.725 hitkmii uygulanir. TMK m.738 hitkmiinde yalnizca kazi ve
yap1 yaparken olusacak zararlardan soz edilmektedir. Bu nedenle kazi ve yap1
yaparken zarar vermeyi birbirinden ayirarak agiklamak daha uygun olacaktur.

geldikten sonra dava agilir. Bu madde uyarinca zarar tehlikesi nedeniyle cok istisnai
durumlarda dava agilirken, TMK'nun 738. maddesine dayamlarak agilan davalarin
cogunlugu zarar tehlikesinin ortadan kaldirilmasina yoneliktir. Aksi halde, telafisi miimkiin
olmayan zararlarin dogmasina sebebiyet verilmis olur. Mahkemece boyle durumlarda men ve
yasaklama yoniinde hiikiim kurulabilir.” (www.sinerjimevzuat.com, s.e.t. 5.12.2021).
52 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.570.
»  Tandogan, Haluk (2010) Turk Mes'uliyet Hukuku, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 5.202;
Akantiirk, Turgut (2009) Esya Hukuku, Istanbul, Beta Yayincilik, s.569 vd.; Yilmaz,
Yasemin (2018) “Taginmaz Malikinin Sorumlulugu”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C:24, S:2, 5.1149; (")zkaya, s.1890; Ayan, 5.434.
Yargitay 7. Hukuk Dairesi, E: 2006/284, K: 2006/721, T: 14.3.2006,
(www.sinerjimevzuat.com, s.e.t. 5.12.2021).
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B. ZARAR VEREN HAREKETLER
1. Kazi1 ile Zarar Verme

Kazi, tasinmazin toprak zemininde yapilan degisikliktir”. Baska bir
deyisle, toprak seviyesinin al¢altilmasi ya da yiikseltilmesi hukuki anlamda kaz1
sayilir. Kazi islemi elle yapilacagi gibi makine ya da alet kullanilarak da
yapilabilir. Malik, yap1 yaparken temel hafriyat1 sirasinda komsu binaya zarar
vermeyecek sekilde kazi yapmalidir. Kazi sirasinda komsu binayi sarsacak veya
duvarlarinda gatlak olusturacak boyutta bir zarara sebebiyet veren malik, TMK
m.738 kapsaminda komsular lehine getirilen kisitlamaya aykir1 davranmais olur.
Dolayistyla TMK m.730 hitkmii uyarinca malikin, ortaya ¢ikan zararlardan
sorumlulugu dogar. Zararin hoggorii sinirlarini agip agmamasinin nemi
yoktur®. Kazi yapilan yer ile zarara ugramis yapinin birbirine bitisik tasinmazlar
olmasi zorunlulugu yoktur. Yukarida degindigimiz tizere komsuluk iliskisi
icerisinde degerlendirebilmek icin zarar ile yapilan kazi arasinda nedensellik
baginin tesis edilmis olmasi yeterlidir”’.

Kazi faaliyetleri nedeniyle taskin eylemlere 6rnek olarak kazi dolayisiyla
biriken taglarin ve topraklarin bir meyilden asagi dogru komsu tasinmaza
kaymasi; kazilan ¢ukura dolan sularin komsu taginmaza sizmasi ve bu suretle
orada insaat yapmay1 zorlastirmasi, mevcut ingaat temellerini hasara ugratmasi
veya ekinlerini ¢liriitmesi; kazi yliziinden komsu arazideki kuyu sularinin
bosalmasi veya azalmasi verilebilir*.

Ayrica belirtmek gerekir ki, yapilan kazi nedeniyle zarara ugrayanlarin
yaninda zarara ugrama tehlikesi olanlarin da bu tehlikelerin giderilmesi i¢in
TMK m.730 geregince dava agma haklar1 mevcuttur. Heniiz zararin meydana

% Topuz, Murat (2020) Tiirk Ozel Hukukunda Taginmaz Miilkiyeti, Ankara, Se¢kin Yayimncilik,
5.409; Giinay, Erhan (2017) Tasinmaz Malikinin Sorumlulugu, Ankara, Seckin Yaymcilik,
s.81; Kilig, 5.3668; Eren, 5.373; Ozkaya, s.2239.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E: 2014/474, K: 2014/4775, T: 10.4.2014 : “Bir kimsenin kendi
tasinmazinda yaptigi hafriyat veya insaat nedeniyle komsusunun tasinmazina bir zarar vermis
veya onu zarara maruz birakmigsa, bu zararin hosgorii simirlarint asip asmadigini aramaya
gerek yoktur.” (www.sinerjimevzuat.com, s.e.t. 7.12.2021); Giinayj, s.81.

7 Ayan, 5.436; Ozkaya, 5.1890; Giinay, s.81.

8 Kilig, 5.3669.
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gelmemesi nedeniyle talebin reddi dogru degildir. Ciinkii anilan bu yasal
diizenlemeye gore dava hakki yalniz somut bir zararin varligiyla
sinirlandirilmamus, “tehlikenin onlenmesi” igin de 6ngorulmustir®.

2. Yap1 ile Zarar Verme

Yapy, bir arazinin altina veya iistiine yapilan her tiirlii ingaat, tesis, bina
veya bina benzeri seylerdir®. TMK m.718/2’ye gore, bir arazideki yapi,
bulundugu arazinin biitiinleyici pargasidir ve onun miilkiyetine tabidir. Bir
kimse kendi taginmazinin sinirlarini asarak komsu arazinin {izerine bir yap1
insa ederse biitiinleyici par¢a kurali® geregi olmasi gereken o yapinin tasan
kisminin komsu arazi malikine ait olmasidir. Ancak komsuluk iligkileri
kapsaminda getirilen miilkiyet kisitlamalar1 dikkate alindiginda TMK m.738/2
hitkmiine gore, “Komsuluk hukuku kurallarina aykiri yapilar hakkinda taskin
yapilara iliskin hiikiimler uygulanir” TMKda tagkin yapilara iliskin hitkiim ise
m.725te yer almaktadir. Bu hiikme gore, “Bir yapimin baskasina ait araziye
tasirilan kismi, eger yapiyr yapan malik tasirilan arazi iizerinde bir irtifak
hakkina sahip bulunuyorsa, ona ait tasinmazin biitiinleyici parcasi olur. Boyle bir
irtifak hakk: yoksa, zarar goren malik tasmay: 6grendigi tarihten baslayarak on
bes giin icinde itiraz etmedigi, ayni zamanda durum ve kosullar da hakl gosterdigi
takdirde, taskin yapiy: iyiniyetle yapan kimse, uygun bir bedel karsihginda tasan
kissm igin bir irtifak hakk: kurulmasmi veya bu kismin bulundugu arazi
parcasmin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir”

Tagkin yapi, tasinmaz miilkiyetinin sinirini agarak bitisik taginmazin

zeminine, topragin altina veya hava sahasina tasmis yapidir®. Kural olarak hig
kimse kendi taginmazina yapilan herhangi bir tecaviize katlanmak zorunda

¥ Giinay, s.82.

% (zkaya, 5.2239; Karahasan, s.1321.

¢l Bittinleyici par¢a kurali ile ilgili detayli bilgi i¢in bakiniz: Belge, Ayse Merve (2016), Ankara,

Yetkin Yayinlari, 5.20 vd.

2 Keskin, A. Dilsat/Demircioglu, H. Reyhan (2018) Medeni Hukuk II (Esya Hukuku-Miras
Hukuku), Ankara, Seckin Yaymncilik, s.112; Atli, Banu (2017) “Taskin Yapiya Katlanma
Yiikiimliiliigiiniin Olugma Kosullar1”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,

Prof. Dr. Seref ERTA$’a Armagan, C:19, Ozel Sayl, 5.985; Ayan, 5.338 vd.
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degildir® ve boyle bir durumda TMK m.683/2 cergevesinde elatmanin
onlenmesi davasi acilabilir. Ancak kanun koyucu, yapi i¢in harcanan emek ve
paranin sadece yapi sahibini etkilemeyecegini, ayn1 zamanda tagkin yapinin
yiktirilmasinin ¢ok o6nemli bir ekonomik ve sosyal degerin yok edilmesi
anlamina gelecegini ve bunun toplum ¢ikarlariyla da ortiismeyecegini goz
ontinde tutarak tagkin yapiya iliskin TMK m.725’1 6zel olarak diizenlemistir®.

Tirk Medeni Kanunu m.725te yer alan sartlar gerceklestiginde taskin
yapinin miilkiyeti, tastig1 arazinin degil yapildig1 arazinin miilkiyetine tabi
olacaktir®®. Madde hiikmii iki fikradan olusmaktadir ve birbirinden farkli iki
durumu diizenlemektedir. {lgili maddenin ilk fikrasinda, taraflarin aralarinda
anlagarak olusturduklar: irtifak hakkina dayanan taskin yapiya katlanma
yitkiimliiliigii diizenlenmistir. Ikinci fikrasinda ise boyle bir irtifak hakka
olmaksizin haksiz olarak tasirilan yapiya hangi sartlar altinda katlanma
yukiimliliginiin olacag hilkme baglanmistir. Ayrica belirtmek gerekir ki bu
diizenleme, yapinin tastigi arazinin 6zel miilkiyete ait oldugu durumlarda
uygulanir. Kamu malina tagsma durumunda bu hitkmiin uygulanmasi séz
konusu degildir®. Kamu mali ise kamu tiizel kisisinin yerine getirmekle

®  Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E: 2017/1245, K: 2021/1241, T: 14.10.2021: “24. Kural olarak
hi¢bir arazi maliki, komsu tasinmazda yapilan bir yapinin kendi arazisine tasirimasina
katlanmakla yiikiimlii degildir. Bu nedenle TMK’nin 683/2. maddesine gore haksiz el atmanin
onlenmesini dava edebilir. Ancak yapiy: yapan malik, yapiyi tasirmasina imkdan veren bir
irtifak hakkina sahip ise komsu arazi maliki yapmun kendi arazisine tasinlmasina
katlanmakla yiikiimlii olur ve boyle bir durumda yapinin tasirilan kismimin miilkiyeti, arazi
malikine degil yapiyr yapan malike ait olur. 25. Ne var ki, taskin yapinin séz konusu oldugu
hallerin biiyiik bir kisminda yapiyr yapan malik boyle bir hakka sahip degildir. Kanun koyucu
yine de TMK’min 725/2. maddesinde ongoriilen kosullarin gerceklesmesi halinde taskin yap:
malikine bazi haklar tanmimugstir. Diger bir anlatimla; TMK nin 684/1 ve 718/2. maddelerine
gore arazinin miilkiyeti kalici nitelikteki yapilarim miilkiyetini de kapsadigi hdlde TMK nin
725/2. maddesinde bu kuralin istisnalarindan birisi diizenlenmis ve boylece muhdesatla
arasindaki baglanti kesilerek, yap: sahibine bazi kosullarin olusmasi halinde ayrilmaz par¢a
niteligindeki tagkin yap1 icin iizerinde bulundugu araziye malik olabilme olanag taminmugtir.”
(www.sinerjimevzuat.com, s.e.t. 10.12.2021).

¢ QOzkaya, s.1731; Ayan, 5.342.

%  Akman, G. Sermet (1982) Tagkin In§aat, Istanbul, istanbul Universitesi Yayinlari, s.30;
Esener/Giiven, 5.260; Ayan, s.338; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.512; Akipek, s.194.

6  Akman, 5.46; Ayan, 5.339; Ozkaya, 5.1733.
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yikiimli oldugu gorev ve hizmetleri yiiriitebilmek icin sahip oldugu veya
kamunun ortak kullanimina a¢ik mallardir®. Yargitay da bir kararinda, kamuya
ait bir alana tagan yapinin tesciline izin vermemigtir®.

a. Irtifak Hakkina Dayanan Katlanma Yiikimliliga

Birbirine komgsu iki taginmazin malikleri insaatin yapilmasindan 6nce
aralarinda anlagarak, tagkin yapiy1 ongoren ve tapuya tescil edilen taginmaza
bagh bir irtifak hakki kurabilirler. Doktrinde bu irtifak hakkina tagkin yapi
irtifaki da denilmektedir®. Bu hak sayesinde taskin yap1 maliki, yapacagi ingaat1
komsusunun arsasina tasirma yetkisi elde ederken, diger malik taskin yapiya
katlanma ytikiimlaléigi altina girer. Bu durumda tagkin yapi, asil tasinmazin
biitiinleyici pargasi haline gelir. Belirtmek gerekir ki, taginmazlar tizerinde
irtifak hakkinin kurulmas: i¢in sézlesmenin tapu memuru o6niinde resmi
sekilde yapilmasi ve hakkin tapu siciline tescil edilmesi gerekir (TMK m.780/1).
Tasinmaz lehine kurulan bir ayni hak olmasi nedeniyle taskin yap: hakki, asil
tasinmaz kimin miilkiyetine gegerse gegsin, son maliki tarafindan yiikiimli
tasinmazin o anki malikine karst ileri stiriilebilir™.

Tasilan arazi tizerinde bir ayni hakki varsa ve bu hak tapuya tescil
edilmigse tasan insaatin miilkiyeti, ingaat1 yapan malikinin miilkiyetine dahil
olur. S6zii edilen ayni hak, tagilan arazi iizerinde ingaat yapma hakki veren bir
ayni haktir’!. Bu bir @ist hakki veya yapilan ingaata katlanma yiikiimliliga
biciminde bir irtifak hakki (TMK m.779) olabilir”%. Insaat malikinin tasilan

¢ Kalabalik, Halil (2021) Idare Hukuku Dersleri, Cilt-II, 5. Baski, Ankara, Seckin Yayimncilik,

5.379-380; Gozler, Kemal/Kaplan, Giirsel (2018) idare Hukuku Dersleri, 20. Baski, Bursa,

Ekin Kitapevi, s.614 vd.; Arslan, Kahan Onur (2017) “Kamu Mali Niteliginin Tespiti ve

Kamu Mallarindan Yararlanmanin Esaslar1”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S:131, 5.58.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi, E: 2004/10829, K: 2004/14211, T: 22.12.2004,

(www.sinerjimevzuat.com, s.e.t. 12.12.2021).

% Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Galip Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla (1989)
Esya Hukuku, Cilt I, 5. Basky, Istanbul, Filiz Kitapevi, s.870; Serozan, Rona (1976)
“Komsunun Arsasina Tagan Yap1”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C:42,
S:1-4,5.361.

7 Eren, s.350; Esener/Giiven, s.232; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, s.861; Serozan, s.371.

7' Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s.513; Ozkaya, 5.1733; Akipek, s.195.

72 Akman, s.66-67.

68
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arazi Uizerinde gegcit hakk: veya ipotek hakki olmasi boyle bir ingaat yapma hakki
vermez”. Son olarak belirtilmelidir ki TMK m.783% gore, “frtifak hakka, tescilin
terkini veya yiiklii ya da yararlanan tasmmazin yok olmasiyla sona erer” Tapu
Sicili Tuziigi™ m.69/4%e gore ise “Bir ayni hakkin veya serhedilmis kisisel hakkin
diger sebeplere dayali olarak sona ermesiyle kayit hukuki degerini kaybettigi
takdirde, yiiklii tasimmmaz maliki, terkini isteyebilir. Miidiirliik, bu istemi yerine
getirirse her ilgili, bu islemin kendisine teblig tarihinden baslayarak otuz giin
icinde terkine karsi dava agabilir” Bu nedenle tagkin insaatin mevcut olmamasi,
hakkin kendiliginden sona ermesi anlamina gelmez.

b. Irtifak Hakkina Dayanmayan Katlanma Yiikimliliigii

Taraflar arasinda kurulan bir irtifak hakk: s6z konusu degilse ancak Tiirk
Medeni Kanunu m.725/2 kapsaminda sayilan sartlarin gergeklesmesi
durumunda yapinin tagtig1 arazi sahibinin katlanma yiikiimlaliigii s6z konusu
olur”. Arazi maliki yapinin arazisine tastigin1 6grendigi tarihten itibaren on bes
glin icinde itiraz etmemis olup da yap: iyi niyetle yapilmigsa ve durum ve
kosullar yapinin kalmasini hakli gosteriyorsa arazi maliki tasan yapiya
katlanmakla yiikiimliidiir”®. Bu sartlardan birinin eksik olmasi halinde, 6rnegin
zamaninda itiraz edilmisse veya yapi iyi niyetle yapilmamissa ya da durum ve
kogullar yapiin kalmasini hakli géstermiyorsa, arazi maliki tasan yapinin
kaldirilmasini talep edebilir. Bu talep zamanagimu siiresine tabi degildir”.

Gorildugi tizere yapinin kaldirilmasini talep etmenin ilk sart1 tagsmanin
ogrenildigi giinden itibaren 15 giin icinde itiraz etmektir. Itiraz, tasan yapinin
haksiz yapildiginin ve bu tagkinligin giderilmesinin yapinin malikine veya

73 Ozkaya, 5.1733.

" RG, 17.8.2013, 28738.

7 Yargitay 7. Hukuk Dairesi, E: 2021/521, K: 2021/3044, T: 22.11.2021 : “Bu tiir davalarda
taskin yapiyr yapan kisinin tasinmazi lehine, tasirilan arazi tizerinde bir irtifak hakk: yoksa
durum ve kosullar da hakli gosterdigi takdirde taskin yapiyr yapan kimse, tasan kisim igin
uygun bir bedel karsihiginda irtifak hakki kurulmasini veya bu kismuin bulundugu arazi
pargasimin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir.” (www.sinerjimevzuat.com, s.e.t.
17.12.2021).

76 Eren, s.352.

77 Ayan, s.343; Eren, s.351.
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temsilcisine bildirilmesidir’. Itiraz tek tarafli ve kars1 tarafa varmasi gerekli bir
irade beyanidir. itiraz ile haksiz elatmanin kaldirilmasi istemi sakl
tutulmaktadir. Itiraz eden, itirazini, mahkemede elatmanin énlenmesi davasi
agmak biciminde yapabilecegi gibi bu davadan ayr1 olarak da yapabilir. Itiraz,
herhangi bir sekle bagh degildir ve yazili veya sozlii, agik veya ortiilii olarak
yapilabilir. Ornegin taskin yapinin ilerlemesine engel olmak ve yikima girismek
itiraz yerine gecer”. Itirazin yapildigini kanitlama yiikii itiraz ettigini one siiren
tarafa aittir. Kisi, bu savin1 yazili bir bildirimle kanitlayabilecegi gibi tanikla da
kanitlayabilir. Itiraz siiresinin baslangi¢ ani ise objektif esaslara gore tagkin
yapinin distan anlasilir oldugu andir®. Yargitay da “Yapinin ilerlemesini zararin
biiyiimesini 6nlemek icin konan bu stirenin baslangicimi objektif olarak saptamak,
yapmin  goriinebilir hale gelme tarihinden baslatmak, tasirilan tasinmaz
malikinin 6gremesine engel olan siibjektif (0znel) nedenleri dikkate almamak
gerekir. Aksine diisiince bu yondeki yasa koyucunun amacim ortadan kaldirir”
diyerek ayn1 dogrultuda karar vermistir®.

Bir diger sart ise yap: malikinin iyi niyetli olmamasidir. Yapinin haksiz
olarak bagkasinin arazisine tastigini bilmeyen ya da gerekli 6zeni gostermis
olmasina ragmen bilebilecek durumda olmayan yap1 maliki iyi niyetlidir. Ayrica
yap1 maliki, komsu araziye tastigini bilmekle beraber buna hakki oldugunu farz
etmekte kusuru yoksa, yine iyi niyetli kabul edilir®’. Taskin yap1y1 yapanin iyi
niyeti insaatin basladig1 andan tamamlandigi ana kadar devam etmelidir®. Eger
tagkin yapiyr yapan malik iyi niyetli degilse, tasilan arazinin maliki haksiz
elatmanin Onlenmesi davasi acgabilir. Tagkin yapmin sokilmesini veya

78 Akman, s.84; Ayan, s.343.

7 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, E: 2006/98, K: 2006/2177, T: 2.3.2006, (www.sinerjimevzuat.com,
s.e.t. 17.12.2021); Ayan, s. 344; Atl, 5.997.

8 (zkaya, 5.1739; Akipek, s.196; Akman, s.108; Serozan, s.366.

81 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E: 2014/14832, K: 2014/1906, T: 13.2.2014,
(www.sinerjimevzuat.com, s.e.t. 17.12.2021).

82 Akman, 5.192; Ozkaya, s.1740; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, s.865.

8 Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E: 2017/1689, K: 2020/8536, T: 16.12.2020,
(www.sinerjimevzuat.com, s.e.t. 17.12.2021). Insaatin basladig1 anda iyi niyetin aranmasi
gerektigi yoniinde bkz. Akman, s.150; Ozkaya, s.1741.

1427



Suheyl Rebi KURT YBHD 2022/2

yikilmasini isteyebilir. Iyi niyetin olup olmadigini hakim resen arastirir ve iyi
niyetin olmadig1 durumlarda diger sartlara bakilmaz®*.

Son olarak ise durum ve kosullar da yapmin kalmasmni hakl
gostermelidir. Bu durumun belirlenmesi hakimin takdirindedir. Bu hususta,
tasan yapt kisminin yiktirilmasiyla yapiya ve topluma verilecek zarar ile
yiktirlmamasinin arazi malikine (veya zarar goren sinirl ayni hak sahiplerine)
verecegi zararin karsilagtirilmasi bir ol¢ii teskil eder®. Hakim bu kargilagtirma
sonucunda yap1 maliki lehine bir sonuca varirsa, uygun bir bedel karsiiginda
irtifak hakkinin kurulmasi veya miilkiyetin devredilmesi yoniinde karar
verebilir®. Ciinkil yap1 i¢in harcanan emek ve para sadece yapr maliki i¢in degil,
ayni zamanda toplumun ekonomik ve sosyal degeri icin de 6nem arz etmektedir.
Ancak irtifak hakkinin kurulmasi i¢in bir talep yoksa, bu hakkin tesisine yonelik
bir karar verilemez"’.

Belirtmek gerekir ki, bu sartlardan birinin dahi gerceklesmemesi
durumunda taginmaz malikinin tagkin yapiya katlanma yiikiimlilaga
dogmayacaktir®. Dolayisiyla bu tagkinliga karsi her tiirli yasal hakka sahip
olacaktir.

C. KAZI VE YAPI YAPARKEN KOMSU TASINMAZLARA ZARAR
VERMEME YUKUMLULUGUNE AYKIRILIK DURUMUNDA ACILACAK
DAVALAR

Miilkiyet hakkinin igeriginin diizenlendigi TMK m.683/1e gore bir seye
malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 i¢inde, o sey tizerinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahip olmaktadir.
Maddenin lafzindan da anlasilacag: tizere miilkiyet hakki sahibine en genis
yetkiler veren haktir. Malik sahip oldugu bu kadar genis yetkiler ¢ercevesinde

8 Yargitay 7. Hukuk Dairesi, E: 2021/521, K: 2021/3044, T: 22.11.2021,
(www.sinerjimevzuat.com, s.e.t. 17.12.2021); (")zkaya, s.1742.

8 Ayan, 5.346 vd.; Akman, s.157 vd.; Ozkaya, 5.1743.

8 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, E: 2015/14613, K: 2015/12858, T: 9.11.2015,
(www.sinerjimevzuat.com, s.e.t. 18.12.2021); Ayan, s.344; Akman, s.179.

8 Ayan, s.347.

8 (zkaya, 5.1735; Akman, 5.79; Ayan, s.347.
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herkesten miilkiyet hakkina saygi gosterilmesini isteme hakkina ve ayrica
disaridan gelebilecek haksiz miidahalelere karsi da bir takim koruma
imkanlarina sahiptir. Gergekten de TMK m.683/2 hitkmii geregince malik,
malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi
acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin 6nlenmesini de dava edebilir.

Ayrica yukarida ayrintisiyla izah ettigimiz {izere malikin bu kadar genis
yetkilerle sahip oldugu miilkiyet hakk: sinirsiz bir hak olmayip gerek kanuni
gerekse iradi bir takim kisitlamalara tabidir. Tasinmaz malikinin miilkiyet
hakkinin yasal kisitlamalarina aykir1 davranmasi, yani miilkiyetin taskin
kullanilmas1 neticesinde zarar goren veya zarar gorme tehlikesi ile karsilasan
kimse TMK m.730da belirtildigi tizere durumun eski hale getirilmesini,
tehlikenin veya ugradigi zararin giderilmesini dava edebilecektir. Burada tagkin
kullanim ile zarar veya zarar tehlikesi arasinda nedensellik baginin olmasi
yeterlidir®.

Eski hale getirme davasi ile yasal kisitlamalara aykirilik teskil eden
sebebin ortadan kaldirilmasi amag¢lanmaktadir®. Bu davaya “taskinlik sebebini
sona erdirme davasi” da denilmektedir’. Bu dava, tagkinlik sebebinin devam
ettigi siire icerisinde her zaman acilabilir. Eski hale getirme davasiyla asil
amaglanan tasginmaz malikinin s6z konusu kullanimini tamamen ortadan
kaldirmak degil, taskinliga sebep olan kullanimini ortadan kaldirmaktir®.
Ornegin, fabrika bacasindan ¢ikan duman nedeniyle komsu taginmazlarda bir
taskinlik s6z konusu ise eski hale getirme davast ile fabrikanin kapatilmasi degil,
filtre vb. ¢oziimlerle fabrika bacasindan ¢ikan duman nedeniyle olusan
tagkinligin giderilmesi talep edilebilir. Ancak yine de taskinlik son bulmuyorsa
fabrikanin kapatilmasi ile eski hale getirme karar verilebilir. Eski hale getirme
davasi tasinmazin mevcut malikine karsi acilir ve zarar veren davranigin 6nceki
malik tarafindan meydana getirilmis olmasi mevcut malik aleyhine dava
agilmasina engel olmaz. Ornegin, 6nceki malikin tasinmazina su saglamak
amaciyla asir1 giiriiltii yapan bir makineyi tasinmazina yerlestirmesi ve yeni

% Ayan, 5.436; Ozkaya, 5.1890.

% Sirmen (2019), 5.438; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s.594.
9 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, 5.594; Ozkaya, s.1891.

%2 Ozkaya, 5.1891.
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malikin bu makineyi kullanmaya devam etmesi durumunda yeni malike kars1
eski hale getirme davasi agilabilir®.

Tehlikenin giderilmesi davasi, zarar tehlikesinin ortaya ¢ikmasi halinde
tehlikeye maruz kalacak olan kimsenin heniiz zarar meydana gelmeden
tehlikenin giderilmesini talep ettigi davadir®. Bu davaya onleme davasi da
denilmektedir”. Bu dava ile taginmaz malikinin heniiz baslamamis ancak
miilkiyetten dogan yiikiimliiliikkleri ihlal ederek zarar verme tehlikesi tagiyan
davranis veya girisiminin, onlenilmesi ve taskin kullanimdan kag¢inilmas:
istenebilir®®. Burada hakim, tagkin kullanimin kisitlanmasina iliskin 6nlemler
alabilecegi gibi malikin gelecekte yapmayr disiindigi davranisin
yasaklanmasina da karar verebilir”. Bu karar ile belki de taginmaz malikinin
ileride sebep olacag zararlara kars1 6demek zorunda kalacagi maddi ve manevi
tazminatlarin 6ntine gegilecektir.

Tazminat davasi, miilkiyet hakkinin tagkin kullanilmas: nedeniyle
meydana gelen maddi ve manevi zararlarin tazminini saglayan bir davadir®. Bu
davada zarar goren, malikin miilkiyet hakkinin sinirlarini astigini, milkiyet
hakkini tagkin bir gekilde kullandigini, bunlardan bir zarar meydana geldigini,
zararla tagkin miidahaleler arasinda uygun nedensellik baginin bulundugunu
ispat etmekle yikimliudiir”. Zarari hangi malik vermigse dava ona karsi

100

acilir'®. Yani zarar veren tagkinliktan sonra miilkiyet el degistirmisse yeni malik

bu tagkinliktan sorumlu olmaz.

% Akintiirk, s.573; Akipek, s.240.
% Cortoglu, I. Sahir (1982) Komguluk Hukukunda Taginmaz Miilkiyetinin Kullamlmasinin
Cevreye Etkisi ve Sonuglar1 (TMK 661), Ankara, Ankara {ktisadi ve Ticari {limler Akademisi,
$.218; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s.596.

% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.596; Ozkaya, 5.1892.

%  AKkipek, s.240; Akintiirk, s.573.

7 Cortoglu (1982), s.218.

% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.595.

9 Cortoglu (1982), 5.219.

10 Jzkaya, 5.1891; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, 5.596.
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SONUC

Miilkiyet hakks; kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkilerinin
yaninda kaginma, katlanma ve yapma gibi yikiimliiliikleri de iceren ayni bir
haktir. Bu hak Anayasa ile giivence altina alinmistir ve ancak kanunla
siirlandirilabilecektir. Tirk Medeni Kanunu'nda miilkiyet, konu bakimindan
taginir miilkiyeti ve taginmaz miilkiyeti olarak ikiye ayrilmaktadir. Tasinmaz
miilkiyetinin konusu m.704’te belirtilen arazi, tapu kiitiigtinde ayr1 sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyetine kayith bagimsiz
bolimler iken, taginir miilkiyetinin konusu bunlar disinda kalan seylerdir.

Bilindigi tizere dogas: geregi insanlarin birlikte yasamalar1 zorunludur.
Bu sebeple de tasinmazlarini kullanirken birbirleri ile stirekli olarak iletisim
halindedirler. Gergeklestirmis olduklar1 eylemler ve islemler nedeni ile
birbirlerini etkiledikleri siirece “komsu” olarak kabul edilirler. Bu hususta
taraflarin taginmazlarinin bitisik olmasi sart olmayip, eylemlerin etkilerinin
birbirlerinin taginmazlarinda hissedilmesi yeterlidir. Yalnizca arazi malikleri
degil, kat miilkiyetine tabi bagimsiz bolim malikleri, intifa hakki sahipleri ve
hatta sahsi hakka dayanan kiracillar1i da komsu kapsaminda
degerlendirmekteyiz. Kanun koyucu, eylemlerin etkileri nedeniyle tasinmaz
maliklerine komsuluk geregince bir takim kisitlamalar 6ngérmiistiir. Bu
kisitlamalar, komsularin birbirlerine rahatsizlik ve zarar vermemelerinin yani
sira birbirlerine yardimci olmalar1 amaciyla Tiirk Medeni Kanunu'nun 737 ve
devam1 maddelerinde kaleme alinmustir.

Calismamizda, TMK m.738de diizenlenen “kaz: ve yap: yaparken komsu
tasinmazlara zarar vermeme yiikiimliliigii” incelenmistir. Kazi, toprak
ylizeyinin yapay bir sekilde yiikseltilmesi veya algaltilmasi iken yapi, her tiirli
bina veya bina benzeri seylerdir. Kaz1 ve yap1 nedeniyle komsu tasinmazdaki
yapilar tehlike altinda kaliyorsa veya tesisler etkileniyorsa kazi ve yapilar
komsuluk hukukuna aykiri kabul edilir. Bu hitkme aykir1 olarak miilkiyet
hakkini kullanan malikin sorumlulugu dogar. Komsu tasinmaza verilen
zararlardan dolayr malikin sorumluluguna gidilebilmesi igin kusur veya
kotiiniyet aranmaz. Sorumluluk i¢in yalnizca kazi veya yapi ile zarar arasinda
nedensellik baginin olmasi yeterlidir. Malik, malin1 haksiz olarak elinde
bulunduran kimseye kars: istihkak davasi acabilecegi gibi, her tiirli haksiz
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elatmanin 6nlenmesini de dava edebilir (TMK m.683/2). Ayrica tasinmaz
malikinin miilkiyet hakkinin yasal kisitlamalarina aykiri davranmasi
sonucunda yani miilkiyetin tagkin kullanilmasi neticesinde zarar géren veya
zarar gorme tehlikesi ile karsilasan kimse durumun eski hale getirilmesini,
tehlikenin veya ugradig1 zararin giderilmesini dava edebilecektir (TMK m.730).
Ancak taskin yapilara iliskin @ m.725 hiikmiinde belirtilen sartlar
gerceklestiginde, uygun bir bedel karsiliginda komsu tasinmaz malikinin
yapilan yapilara katlanma yiikimliligi dogmaktadir. Ciinkd, yapr icin
harcanan emek ve para sadece yap1 maliki i¢in degil, ayni1 zamanda toplumun
ekonomik ve sosyal degeri icin de 6nem arz etmektedir.
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