GAYRIMENKUL MALIKININ MESULIYETININ
KAVRAM VE MAHIYETI

§ 1. Gayrimenkul malikinin mesuliyeti kavram :

MK. 618/1 umumi olarak “bir seye malik olan kimse o seyden ka-
nun dairesinde diledigi gibi tasarruf etmek hakkim haizdir’”’ prensibini
koyar. Kanun bununla sarih olarak olamasa bile zimnen miilkiyet hak-
kimn malige bahseyledigi salahiyetler yaninda bircok da miikellefiyetler
yiikledigini gosterir. Miilkiyet hakkmin muhtevasmi tegkil eden bu mi-
kellefiyetlerin cogu hakiki ve teknik manasiyle bir vecibe mahiyetinde de-
gildir. Su manada degildir ki bunlar malige miisbet veya menfi bir edim
yiiklemedigi gibi iiciincii sahislara da bunlann icrasmi talep saldhiyeti
bahsetmez. Bunlar sadece miilkiyet hakkinin smirlanm tesbit ederler. Ma-
lige seyini istimal salihiyetinin bilhassa seyi iizerindeki fiili tasarruf sa-
lahiyetinin bazi hudutlarla mahdut oldugunu hatirlatirlar?. Bununla be-
raber komguluk miinasebetinden doganlardan bazlannda kanaatimizce
hakiki bir vecibe mahiyeti goriilebilir. Mesela: MK. 666.

Bu miikellefiyetler kanunlar daha dogru bir ifade ile hukuk nizam
tarafindan miilkiyet hakkinin muhtevasina yiikletilen tahditlerden dogar.

Bu tahditlerden bircogu bizzat MK. tarafindan konmus olanlardir: 657
v.d.

Tahditlerden diger bir kismu ise &mme hukuku karakterli kanun-
lardan gelir6, Biitim bu tahditler icinde en miihimleri komsular lehine

5) L. Huillier, s. 20 a.

6) Binalar arasinda muayyen mesafe birakilmasi hakkinda 2290 sayih
Belediyeler Kanununun 20 nci maddesi — ki MK. 663 bu hususun zaten hususi
kanunlarla tanzim edilecegini 6ngérmiistii — aym kanunun yapida riayet edil-
mesi lazim gelen fenni sartlara miiteallik olan 24 v.d., 28, 31, 34 v.d. Kuyular
hakkindaki 48 ile kanalizasyon hakkindaki 49 uncu maddesi; 1298 tarihli eb-
niye kanununun 43 ve 44 iincii maddeleri, 1933 tarihli hususi hastahaneler ka-
nununun 17 nci maddesi zikredilebilir.
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konan miikellefiyetlerle, MK. 2. den cikan miikellefiyetlerdir. Zaten hak-
kin suiistimali miiessesesinin en miihim tatbik sahalanndan birt de ma-
likin mesuliyeti alanidir.

Miilkiyet hakkim kullanirken bilhassa seyini istimal ederken bu mii-
kellefiyetlere riayet géstermiyen malik, bunun neticesinde meydana ge-
len zararlardan mesuldiir. Bu mesuliyet bilhassa gayrimenkuliin kullan:-
lirken, isletilirken, istismar edilirken ve sinai’veya zirai bir isletme ola-
rak istimal ederken mevzuubahis olur?.

Gayrimenkul malikinin mesuliyetine terettiip eden hikimleri di-
zenleyen MK. 656, kanundaki sair mesuliyet hallerine nazaran daha ag:r
bir hitkmi havidir. Bir kere bu suretle sebebiyet verilen zararlarn husu-
linde malikin bir kusuru olup olmadigi arastinlmaz. Bu bakimdan onun
mesuliyeti her tiirlii zarardan mesul tutulan nakliyecininkine benzetile-
lebilir8. Bu mesuliyet bir illiyet mesuliyetidir. Maamafih sair illiyet mesu-
liyeti hallerinden meseld hayvan tutanin mesuliyetinden (BK. 56) de
daha agirdir. Su ménada ki malik kurtulus beyyinesi getirmek imkanmn-
dan mahrumdur. Diger taraftan gayrimenkul malikinin mesuliyeti bina
sahibinin BK. 58 deki mesuliyetinden de daha ileriye gider?. Ciinkii ma-
hk gayrimenkulii {izerindeki binalarm!? fena yapilms olmasinin veya mu-
hafazalarnindaki noksanin sebebiyet verdigi zararlardan degil, lakin gay-
rimenkul dolaysiyle ticiincii sahislara ika edilmis olan biitiin zararlardan
mesuldiir: Mesela ‘bir fabrika maliki fabrika bacasindan cikan giiriiltia
ve tozlardan”11; “Kendi evinin yagmur sularmin komsusuna sizmasimi’”
onliyecek tedbirler almamasindanl?; Belediyeye ait yoldan ‘‘gecen lag-
mun iyi bakilmamas: yiiziinden” yol tizerindeki evlere gelen zarardan's;
ikamete mahsus bir mahalde biiyitk mikyasta yetistirilen hayvanlardan
intisar eden kokulardan!4; geceleri komsularm uyku ve huzurunu asacak
derecede yapilan giiriiltillerden!s gaynmenkullerin malikleri mes’ul olur.

7) Petitpierre Z.S.R. 1930 s. 77a. L. HUILLIER ZSR 1952, s. 17 a.

8) Wieland t. I, s. 241.

9) Exp. des motifs t. IIT, s. T2,

10) Bina mefhumu icine nelerin girecegi hakkinda bak. 4. Huk. 18.4.1940,
128/938, Tepeci Borc¢lar Kanunu s. 143.

11) I. Huk. 16.6.1950, 1959/2775, Olgec¢ Tatbikatta Turk Kanunu Mede-
nisi 1953, s. 6.

12) 3. Huk. 18.9.1950, 9721/5899 ibid.

13) I. Huk. 23.10.1950, 2604,/3937 ibid.

14) JT. 1933, s. 80.

15y  JT. 1920, s. 25, Dp. 1913, 2. 177.
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“Miilkiyet hakkma bagh salahiyetlerin cevresi bu hakkin siimulii
ile taayyiin eder”’16, Bu siimulii asacak sekilde miilkiyet hakkindan do-
gan saldhiyetlerini bilhassa maddi tasarruf salahiyetini istimal eden kim-
se “bir kusur iglemis olsun veya olmasm’17 mesul olur. Mesuliyete mii-
teallik bir norm vazeden ve bilhassa muhteva bakimindan BK. 58 ile
biiyiik bir miisabehet arz eden maddenin yeri akti mesuliyetlerden gayri
mesuliyet mesailinde umumi bir hiikkiim mabhiyetinde olan BK. 41 v.d.
arasmnda olmaliydi'8. Kanun vazn onu ayni haklar kitabina sokmakla
ve bilhassa gayrimenkul miilkiyetinin hiikiimleri arasinda diizenlemekle
hem tatbik sahasini smirlamis, hem de bir taraftan onun istisnai bir hii-
kiim mahiyetinde oldugunu gostermigtir. Yani kusurun bu mesuliyetin
takdirinde ehemmiyetli bir unsur olmadigina bu suretle isaret etmistirl?.
Diger taraftan malikin mesuliyeti bilhassa ayni haklar sahasindaki mii-
kellefiyetlerine riayet etmemesinin bir neticesi oldugu da maddenin ka-
nun icindeki isgal ettigi mevkiden anlasithr. MK. 656 nin mevkii ve ma-
hiyeti onun aym zamanda komsuluk miinasebetlerinin ihlalinin hususi
bir tatbik sekli oldugunu gosterir2?, Fakat BK. 41 v.d. deki hiikiimler ma-
ligin mesuliyetinde de umumi bir hiikiim olma mahiyetlerini muhafaza
ederler. Bu demektir ki MK. 656 da muhtasar bir surette tanzim edilmig
olan bu mesuliyet sahasinda da bircok hususlarda meselad zararla fiil
arasindaki illiyet bagmin, zarann, tazminat miktannin tayini ve tesbitin-
de daima BK. 42, 43, 4421 v.d. deki kaideler tatbik edilir. MK. 656 bu
mabhiyeti itibariyle BK.nun kusura miistenit mesuliyet esasini benimsiyen
BK. 41 v.d, lerine nazaran istisnai bir mahiyet arzeder. Burada kusurun
mesuliyetin tayininde ehemmiyeti yoktur. Bu bakimdan MK. 656 sair
kusursuz mesuliyet hallerinden daha fazla objektif mesuliyet esaslarina
miistenittir. Ciinkii kusursuz mesuliyet hali olarak tavsif edilen sair bii-
tiin hallerde hi¢c olmazsa BK. 55, 56 ve 58 de haksiz fiil failine tamnan
kurtulus beyytnesi getirme imkanlan az veya cok bir nisbette dahi olsa
kusurun bu mesulivet sahalarinda bir mevkii oldugunu gosterir,

Malikin bu derece sert bir mesuliyete tabi tutulmasimi hakkaniyet
prensipleriyle sosyal miildhazalar oldugu kadar gayrimenkullerin tabii

16) Expos. des notifs c 111, s. 72.

17)  Ibid.

18) Haab s. 373.

19) JT. 1951, s. 133.

20) Haab Commentar, s. 373.

21) 1. Huk. 11.5.1939. 2244, Olga¢ s. 136.
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durumlan izah edebilir. Bir kere malik tarafindan gayrimenkul dolaysiy-
le ika edilen zararlann husuliinde bazan magdura en ufak bir ihmal bi-
le isnat edilemez. Diger taraftan magdur ekseriya bu zarardan kaqinmak
veya onu onleyici tedbirleri almak imkanlarindan da mahrumdur. Mesela
komsunun bahcesinde yaptizi kaz1 neticesi arazisi ¢oken veya evinin te-
meli sarsilan veya bahgesine kirli sular dékiilen bir komsu veya mahalle
arasindaki bir imalathanenin bacasindan ¢ikan kurum veya intisar eden

pis kokular dolayisiyle huzuru kacan bir ev sahibinin durumu géz 6nii-
ne getirilsin.

§ 1. Malikin Mesuliyetinin Tatbik Sahast :

Miilkiyet hakkinin muhtevasim tayin eden kanunlar hususi hukuk
veya amme hukuku karakterli olabilir.

A — Miilkiyet hakkina hususi hukuk karakterli kanunlarla yiikleti-
len miikellefiyetler :

1.— Hususi hukuktan dogan tahditler iginde en mithimleri kom-
suluk miinasebetlerinden gelir. Bu miinasebetleri tanzim ederken kanun
koyucu maliklere muayyen hudutlar dahilinde kalmalanni komsunun hu-
kuken himaye edilen menfaatlerine yani gerek komsu gayrimenkule, ge-
rekse bizzat komsunun sahsina veya menkul mallarina zarar verebilecek
olan fiillerden kacinmalanm emreder. Bagka bir ifade ile birbirine bitisik
bulunan gayrimenkullere sahip olmak itibariyle bu gaynmenkuller ara-
sindaki tabii baghliktan dogan hak ve miikellefiyetlerin, hukuki miina-
sebetlerin nelerden ibaret oldugunu gosterir. Biitiin bu miinasebetler MK.
661 matlabinda ‘“‘komsuluk hakk:” olarak toplanir. MK. 662, 664, 666,
mekle miikellef oldugu miisamaha hududunu da asmamahdir. Ciinkii
679, 680 de de bunlardan bazilan tahdidi olmamak iizere sayilir. Kanaa-
timizce 661 in matlabinda komsuluk miinasebetleri denmis olsaydi daha
miinasip olurdu22. Ciinkii bu maddelerde sadece komsu lehine taninmis
haklar mevzuubahis degildir. MK. 661 komsulann miilkiyet hakkim is-
timal ederken riayete mecbur olduklan hususlan umumi bir prensip ha-
linde formiile eder. Buna gore komsular yekdigerine zarar verebilecek
her tiirli “taskimhklardan” kacinmahdir. Aym prensip miilkiyet hakki-
nm baz hususi istimal tarzlan hakkinda da tekrarlanir (MK. 662, 665).
Bundan sonraki maddelerde de miilkiyet hakkimin layiki vechile istimali
icin zaruri olarak komsu gayrimenkuller iizerinde zararh tesirlerini his-

22) Zaten bu maddeye tekabill eden fransizca metnin 684. maddesi
boyle vaparak ‘“rapport de voisinage” matlabini kullanir.
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settirmekle beraber bir tecaviiz mahiyetinde telakki edilemiyecek olan
baz fiiller sayilir: 666, 667. Yani bu hiikiimleriyle kanun koyucu kom-
sulara birbirine karsi muayyen bazi hak ve vecibeler tanir. Bunlar kom-
suluk miinasebetlerinin kanun tarafindan tanzim edilmis olan kismudur.
Komgular isterlerse aralannda nzai olarak ayni (irtifak hakk: seklinde)
veya sahsi mahiyette olmak {izere daha genis salahiyetler bahsedebilir-
ler. Yahutta kanunun verdigi bu salahiyetlerden MK. 657 deki sekle uy-
gun olarak feragat veya onlan tadil edebilirler23.

Komsuluk miinasebetleri esas itibariyle bir komsunun miilkiyet hak-
ki kullanirken diger komsu gayrimenkul iizerinde husule getirdigi ka-
cinilmas: kabil olmayan tesirlere katlanmak vecibesini yiikler. Yani kom-
sular bu suretle vaki olan tesirlere miisamaha gostermek mecburiyetin-
dedirler24. Lakin diger taraftan miilkiyet hakkini kullanirken birbirine gos-
termekle miikellef oldugu miisamaha hududu da asilmamalidir. Cinkii
kanuni dahi olsa nihayet her miisamahanm da bir simn vardir, komsu-
luk munasebetlerinde bu hududu asan fiiller kanun tarafindan ‘‘taskn-
ik’ olarak tavsif edilir. Binaenaleyh “bir kimse miilkiinii kullanurken...
“her tiirlii taskinliktan” cekinmelidir: MK. 661. Eger cekinmezse miil-
kiyet hakki: MK. 656 anlaminda tecaviiz ediyor demektir. Bundan
dolay1 da gene bu madde geregince mesuldiir. Hangi fiiller askin miil-
kiyet hakkim tecaviiz eder mahiyette bagka bir ifade ile ‘‘taskindir”’?. Bu-
na daha asagilarda temas edecegiz. Simdilik su kadarmi soyliyelim ki bu
hususta miicerret bir kistas ileri siirmek, bunu evvelden tesbit eylemek
hem imkansiz, hem de maslahata uygun degildir. Her miisahhas hadi-
sede bunu yine MK. 4 deki takdir hakkina dayanarak ve ihtilaf halinde

‘bulunanlann karsihkli menfaatlerini nazan itibara alarak hakim halle-

23) Bu hususta bak. Tev. Ict. 16.5.1951, 6. 19/3. F. Saymen, Tirk Me-
deni Kanunu ikinci bas: s. 165.

24) Komsuluk minasebetleri irtifak haklarina miisabih bir mahiyet ar-
zeder, nitekim fertci ve mutlak bir milkiyet hakk: anlayisini miidafaa eden
baz1 Fransiz hukukc¢ulari bunlar1 kanuni irtifal haklar1 olarak tavsif eder-
ler. Bununla da bu tahditlerin muilkiyet hakkinii. mutlak mahiyetini ihlal ey-
lemedigini miulkiyetin blinyesine yabanci oldugunu, sonradan haricten gelme
tahditler oldugunu soylemek isterler. Lakin bu goriis hele bizim hukukumuz
bakimindan hicbir suretle kabul edilemez. Ciinkii bu tahditler miilkiyet hak-
kina yabanc: olan birtakim istisnalar degildir, bilakis mulkiyet hakkinin muh-
tevasmdan cikan ve aym sartlar altinda bulunan biitlin gayrimenkuller hakkin-
da tatbik olunan mutad hikimlerdir. Bu manada olmak tizere Demogue t. 4,
s. 397, Capitant t. I, s. 805. Ripert t. 3, s. 430. 3. Huk. 7.8,1951, 10937/848G:
Olgac: Tatbikatta Tiirk Kanunu Medenisi 1952, s. 170, D. 1907. 1. 385.

A, Huk. F. Der. 22



338 JALE G. AKIPEK

decektir.25, Fakat kanunda bu hususta hakime yol gosterici bazi tuta--
maklar da vardir: “Gayrimenkuliin mevkii ve mahiyeti ve mahalli orfe
gore komsular arasinda hos gériilmiyecek dereceyi gecen’ fiiller taskin-
dir. Goriildiigii gibi bunu tiyinde en biiyiik rol “mahalli 6rf ve adete”
kalmaktadir: MK, 661/1I.

Su halde komsular arasmda MK 661 geregince gosterilmesi icabe-
den normal miisamaha hudutlarini agmak suretiyle?¢ onlara zarar ika
eden, onlann miilkiyet haklanmi ihlal eden gayrimenkul maliki bundan
dolay1 mesuldiir (MK 656). MK 661, MK 656 nin hususi bir tathik sek-
lini ve belki de en fazla tatbik edilenini tegkil eder??, Hatta MK 661 ma-
likin mesuliyetinin sartlanim tesbit etmek suretiyle kanaatimizce 656 1
tamamlar. MK 656 gayrimenkul dolaysiyle baskalarina zarar veren ma-
like karsi {iciincii sahislann haiz olabilecekleri talep haklanny gosterir.
MK 661 ise komsular arasmnda MK 656 da sayilan talep haklarm hare-
kete getirecek olan zararh fiillerden bazilarimi sayar. Bu sayis tahdidi de-
gildir. Hayatin bilhassa teknik ve sanayinin terakkisi ile cok yakindan
ilgili olan boyle bir meselede tahdidi bir ifade kullanmak gerceklige ol-
dugu kadar menfaat ihtildflarina da muhalif diiserdi. MK. 656 sadece
gayrimenkul maliklerinin gayrimenkullerini isletirken veya istismar eder-
ken yapacaklan taskmlirlarla komsularnna zarar vermeleri halinde degil,
fakat MK 662, 664, 666 mucibince miikellef olduklann bazi hususi ve-
cibelerin ihlali halinde de uygulanir28. Malik sadece komsular lehine hu-
kuk nizami tarafindan konan takyitleri kanuni komsuluk haklanm ihlal
eyledigi hallerde MK 656 ile tanzim edilen agir mesuliyet kaidelerine ta-
bi clur. Eger komsular birbirlerine karsi gerek ayni ve gerekse sahsi
neticeler tevlit edici mukavelelerle daha genis saldhiyetler veya kanunen
ongdriilmemis olan diger bazi haklar daha tammislarsa bunlann ihlali
suretiyle verilen zararlar hakkinda arik MK 656 uygulanmaz, Ciinkii
bu vaziyetlerde bir mukavele hiikmiiniin yerine getirilmemesi, mukavele-
nin ihlali mevzuubahistir ve bu hususta da BK da ayn ve hususi hitkiim-
ler vardir : BK. 96 v.d.29.

Kemsu mefhumunu dar bir manada anlamamahdir. Komsuluk ma-
nasebetleri sadece yekdigerine bitisik gayrimenkuller arasnda mevzuu-
bahis olmaz30.

25) JT. 1953, s. 593.

26) Cass. D, 1907. 1. 385; JT. 1922 s. 80, Bordeaux D. 1903, 2. 49.
27) Thilo JT. 1929 s. 2; Expo. des Motifs, t. 3, s. 484.

28) Gokturk s. 618; Tuor s. 484,

29) Ayni ménada L’Huillier. ZSR 1952, s. 8 a.

30) JT. 1943 s. 446; JT. 1953, s. 393, CURTI c. IL. s. 360.
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a) Gayrimenkulden icra edilen maddi tasarruflann tesirlerini gos-
terebilecekleri bir saha icinde bulunan biitiin gayrimenkuller bu mefhum
icine girer.

b) Komgsu mefhumuna sadece komsu gayrimenkul iizerinde bir
miilkiyet hakkmi haiz olanlar degil, orada gerek ayni, gerekse sahsi bir
hakka sahip olanlar da dahildir31,

¢) Komguluk kavrami gayrimenkul iizerindeki mahdut ayni hak sa-
hiplerini de icine alr m? :

Mesela bagkasinin arazisinden gecit irtifak hakkina sahip olan bir
arsa sahibi bu gecit hakkim1 kullanmasina mani olacak sekilde yaptirdig
ingaat ve kazilardan dolay1 malik aleyhine MK 656 ya istinatla te-
caviiziin onlenmesini istiyebilir mi? Yahutta gayrimenkul iizerinde bir
intifa hakki tesis etmis olmasina ragmen gayrimenkuli MK 745 v.d. hi-
lafina olarak istimal etmekte devam eden malike karss MK 656 dan do-
gan talep haklan kullanilabilir mi? Kanaatimizce haywr32, Mahdut ayni
haklar miilkiyet hakkimn muhtevasmma kanun tarafindan konmus olan
tahditler degildir. Bunlar malikin kendi nza ve arzusu ile ve kendisi icin
faydah gordiigii bazi saiklerle miilkiyet hakkimin bahseyledigi salahiyet-
lerin bazilarndan umumiyetle bir ivaz karsihg yaptign fedakarhklardir.
Bunlar kanun tarafindan hususi bir tanzim tarzina tabidir. Ayni haklar-
dan cikan vecibelerin malik tarafindan ihlah hatta ihlal edilen irtifak hak-
lan kanuni irtifak haklan dahi olsa alacakh ancak mukavelelerin ihlalini
tanzim eden ve umumi bir prensip mahiyetinde olan BK. 96 v.d. ile MK
710 ve MK 717 v.d. dayanarak mukavele hiikiimlerinin yerine getiril-
mesini ve icabi halinde tazminat 6denmesini istiyebilir33. Maamafih eger
irtifak hakk: sahibiyle gayrimenkul maliki arasinda komsuluk miinasebet-
lerinin mevcudiyetini kabul ettirecek bazi hususi ve miisahhas miinase-
betler varsa mesela iist ve kaynak hakki sahibiyle arzin maliki arasm-
da bu haklann mabhiyeti icab1 boyle bir miinasebetin varhg kabul olu-
nabilir. Ciinkii tist hakkinda yapilan insaat MK nun miitemmim ciizii kai-
delerinin bir istisnasini teskil eder, ve iist hakk: sahibinin miilkiyetine
dahil olur (MK 652). Kaynak hakkinda da vaziyet aymidir34¢. Béyle bir
miinasebet MK 632 no. 2. uygun olarak daimi ve miistakil mahiyette ol-
mak iizere tesis edilen ayni hak sahipleriyle bunlarnn iizerlerinde tesis edil-
digi gayrimenkul maliki arasinda da teessiis eder. Biitiin bu hallerde gerek

31) Wieland c. I, s. 242; JT. 1949, s. 625; JT. 1933, s. 518 .
32) Aym maéanada L’Huillier. ZSR 1952, s. 10 a.

'33) Aym manada olmak tlzere JT. 1932, s. 47.

34) Wieland C. s. 318.
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gaynmenkuliin maliki, gerekse bu haklarin sahipleri bu mahdut ayni hak-
lara kanun veya mukavele ile atfedilen hususi hiikiimlerden maada tek-
nik manada komsu vaziyetinde bulunduklarimdan onlar hakkinda da MK

661 v.d. nin 1hlali halinde MK 656 tatbik edilebilir3?,

d) Malikin mesuliyeti hakkindaki hiikiim, miiessesenin mahiyeti ica-
bi bir apartman veya binamn bir katinda yapilan maddi fiillerin tesirlen-
ni hemen diger dairelerde de gosterebilecegi bir evin muhtelif katlan ara-
sindaki kiracilar ve siitkna hakk: sahipleri hakkinda da uygulanirt. Bu
MK 656 min konulus gayesine uygun clan bir tefsir tarzidir. Cinki ak-
si halde apartmanlardaki miisterek hayat cekilmez bir hale gelirdi. Bu
vaziyetlerde eger MK 656 tatbik edilmezse apartmanlarda tahammiiliin
hududunu asacak derecede giiriiltii yapan veya evdekileri rahatsiz ede-
cek derecede pis kokulann intisarma sebep olan bir kiraci hakkinda an-
cak bu f#iilin kusurla ika edilmis olmas: halinde BK 41 e miisteniden ha-
rekste gecilebilirdi®7. Federal Mahkeme menfaatler durumunun buyiik
bir benzerlik arzettigi kat miilkiyetinde muhtelif kat malikleri hakkinda
da MK €586 nin tathik edilecegini kabul etmistis®,

e) Sadece hakiki sahislarla hususi hukuk hitkmii sahislan degil, 1a-
kin Amme hitkmii sahislan da komsuluk miinasebetlerini tanzim eden
MK 661 v.d. dek: kaidelere riayetle miikelleftir. Malik sifatiyle hareket
eden devlet, belediye ve kéyler bu haklarimi kullanirken bu hudutlan asar-
larsa onlar da MK 656 ya tabi olurlar39.

Il. Gayrimenkul miilkiyetine daha genis cevreler menfaatine konan
takyitlerin ihlali :

Gayrimenkul malikinin miikellefiyetleri yani miilkiyet hakkimin muh-
tevasmndan aikan takyitler yalmz komsular lehine olarak kendisine ytikle-
ticenlere inhisar etmez, Malikin liciincii sahislara hattd camiaya karsi da
bazi vazifeleri vardir. Acaba bunlan ihlal eden malik bunlardan zarar
gévenlere karst da MK 656 geregince mesul miidiir?

a) Medeni Kanun 675, 679, 677. maddeleriyle sayilan hallerde her-
kese bagkasinin arazisine girme salahiyetini tanir. Yani bu hallerde MK

35) Aym méanada L’Huillier ZSR 1952, s. 10a, JT 1943, s. 466.

36) JT. 1949, s. 625; JT. 1933, s. 518.

37)  JT. 1914, s. 273 den de bdyle bir mana cikabilir.

38) JT. 1929, s. 432.

39)  JT. 1944, s. 523; 1951 s. 133; I. Huk. 2.9.1935, 3095. Tepeci 1946,
s. 130.
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618/Il ye adeta bir istisna koyar goriiniir. Malik miilkiyet hakkina kar-
st yapilan bu kabil tecaviizlere miisamaha gostermek mecburiyetindedir.
Buna ragmen o bu kimselerin arazisine girmesine miimanaat eder, mese-
la kacan bir hayvanmn sahibine onun tutulmas: icin gayrimenkulii dahi-
line girmesine hakl bir sebep olmaksizin miimanaat ederse kanuni mi-
samaha vecibesini ihlal ediyor, bagka bir ifade ile miilkiyet hakkin teca-
viiz ediyor demektir. Bundan dolay: da kanaatimizce mesela gayrimenkul
szhibinin mimanaati yiizinden hayvamm yakalayamiyan maligin zara-
nia MK 656 ya gore tazmin ile mikellef olmaldir. Her nekadar L’Huil-
lier bunun MK 656 nin gayesini asacagini soyliyerek ‘“‘kanunun MK 679,
(TMK 656) ile sadeec komsuyu himaye etmek istedigini bu madde an-
laminda askin tecaviiziin her zaman icin komsu gayrimenkule vaki bir
tecaviizden ibaret” oldugunu soylemekte ise def0 biz bu goriise istirak
ecemiyoruz. Bir kere maddenin kanundaki mevkii boyle bir tefsire mani-
dr. Eger MK 656 ile sadece komsular himaye edilmek istenmis olsaydi
maddenin komsuluk miinasebetlerinden sonra veya hic olmazsa o miina-
sebetleri tanzim eden taksimat icinde yer almasi icap ederdi. Halbuki
asil metnin matlaplar arasindaki taksimati*! bunun boyle olmadigimi gos-
terir. Gayrimenkul miilkiyetinin hiikiimlerine miitedair olan ikinci fashn
ik maddesi 644 iin (TMK 618) matlabi “A,, harfi alinda gayrimen-
kul miilkiyetinin siimuliinden bahsetmekte ve I - V rakam altindaki tak-
simatta bu hakkin siimuliinii gostermektedir. Mesuliyete miiteallik olan
IMK 679 (TMK 656) uncu madde V. numaras: alinda olup “A,, kismi-
na dahil taksimatin son maddesini teskil etmektedir. Bundan sonra ge-
len IMK 680. maddenin (TMK 657) matlab: ise “B,, harfi altnda gay- ‘
rimenkul miilkiyetinin takyitlerinden bahsetmekte, komsuluk hakkina

dair olan IMK 684 (TMK 661) de iiciincti rakam altinda bulunmak-
tadir. Kanun koyucu bununla da gayrimenkul malikinin gayrimenkuli
dolayisiyle kanuni miikellefiyetlerini asarak ika eyledigi biitiin zararlar-
dan mes’ul oldugunu gostermek istemistir. Ciinkii gayrimenkul malikinin
mesuliyeti hakkindaki MK 656 nin gayesi L’Huillier'in bu defa hakl ola-
rak -bahsettigi gibi maliki miilkiyet hakkinin hudutlan i¢inde kalmaya
icbar etmektedir42,

40) ZSR 1952, s. 16 a.

41) Bilindigi tizere Medeni Kanunun matlaplarindaki taksimat kanunu-
muza alinmamistir. Muhtelif sahislar tarafindan hususi olarak nesredilen me-
deni kanunlarin bazilarinda mevecut olan bu taksimat o sahislar atrafindan
yaprimastir,

43) Sge. s. 10a.
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b) Kanaatimizce aym diisiince gayrimenkuliinii kullanirken malikin
miulkiyet hakkini tecaviiz ederek sair iiciincii sahislara verdigi zararlar
hakkinda da varittir. Filhakika herkes kendisine taninan haklan baska-
sinin hukuki cevresine tecaviiz etmemek sartiyle diledigi gibi kullanr.
Baskalannin hukuki cevresi baska bir ifade ile hakkimin hududu kanun
marifetiyle tesbit ve tayin edilir: Tes. Es. K. mad. 68/II; buna benzer bir
ifadede zaten MK 618/1l de de mevcuttur. Bircok kanunlarda miilkiyet
hakkinin bu hududunu tayin eden kaideler vardir. Fakat biitiin bunlar
yaninda hukuk nizamimizin umumi bir hiikiim mahiyetinde olan Tes. Es.
K. mad. 68/1 den cikan manaya gore miilkiyet hakkim kullanirken ma-
lik baskasina muzir olmiyacak her tiirlii tasarruflan yapmakta serbesttir.
Gayrimenkuliinii kullanirken bagkasina zarar iras eden malik herkes kar-
sisinda miikellef oldugu kanuni hudutlar icinde kalarak seyini istimal va-
zifesini ihlal ve hakkin: tecaviiz etmistir. Yani objektif manada bir hak-
siz fiil islemistir. Bunun neticesinde de MK 656 nin hiikiimlerine tabi ol-
mahdir. Federal mahkemede son zamanlarda verdigi bir kararda bu go-
riisit benimser. Isvicre Yiiksek Mahkemesi hakh olarak “IMK 679 (TM
K 656) dan cikan haklar miinhasiran komsu maliklere ait degildir. Bun-
lar bir malikin hakkini tecaviiz etmesinden dolay: zarar goren veya gor-
mek tehlikesine maruz kalan herkese aittir” der43.

B. Amme hukiikundan dogan tahditlerin ihlali :

Acaba Amme hukuku karakterli kanunlara konan takyitlere riayet-
sizlikte malikin MK 656 anlaminda mesuliyetini icap ettirir mi? Bunun
iizerinde durmadan evvel bir hususa isaret etmek istiyoruz. [hlal edilen
bir hitkmiin bir Amme kanununda veya bir hususi hukuk kanununda yer
almasi onun mutlaka bir hususi hukuk veya bir &mme hukuku tahdidi
mahiyetinde oldugunu gostermiye kafi degildir. Bir hukuk normunun hu-
susi hukuk veya amme hukuk normu olarak tavsifi icin tabiidir ki prensip
itibarile evvela icinde bulundugu kanuna dikkat etmek lazzmdir. Fakat bu
bir normun tavsifinde nazara alinacak tek kistas da degildir. Bir normun
mahiyeti o norm hakkinda kullamlan tabirlerden veya o normun tefsirin-
den** ve bilhassa gayesinden cikanlmalidir.

a) Mesela insaat polisi hakkindaki hiikiimlerin bazilarinda boyle bir
mahiyet goriilebilir. Bilhassa MK 663 e miisteniden Belediye Yollar ve
Yap1 Kanununun muaddel yirminci maddesiyle tanzim edilen birbirine

43) JT. 1953 s. 593, JT. 1920, s. 264; Homberger FJS No. 430, GUCUN
c. IT. s. 190; Zwahlen s, 332.
44) Hirs Ticaret Hukuku 1946 s. 51, Zwahlen s. 338; JT. 1930 s. 303.
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bitisik olmiyan yapilar arasinda birakilmasi gereken mesafe ve bu mesa-
fedeki duvarlar ilizerindeki acilacak pencereler hakkindaki kaideler bu
mabhiyette olmak lizere zikredilebilir¢5.

b) Amme hukuku ile konan takyitlerin diger bir kismu da esas iti-
‘bariyle komsu malikleri yekdigeri karsisinda himaye mliiahazasim gii-
der. “Onlar bu muhtevalan bakimmdan hususi hukuk kaideleri olabilir-
lerdi”’ 46, fakat &amme hukuku kanunlariyle tanzim edilmis olmalan “ya
bilhassa ehemmiyetli olan hususi haklan himaye etmelerinden veyahutta
komsu maliklerin menfaati miildhazasina Amme menfaatinin inzimam et-
mesinden dolayidir.”’47. Yine yap1 ve yollar kanununun yangm duvarla-
rnna miiteallik muaddel 28. maddesiyle patlayici yerler hakkindaki 42.
maddesi burada zikredilebilir. Bu kaidelerin kangik bir mahiyeti var-
dir. Ciinkii bu kaidelerde Amme menfaati yaninda gayrimenkul malikle-
‘rinin menfaati de mevzuubahistirt8. Yani bunlar kangik mahiyetli norm-
Tlardur.

¢) Amme kanunlannda bulunan tahditlerin cogu hakikaten bu ma-
‘hiyeti haizdir. Insaat zabitasi, sthhat zabitas: ve yol polisi hakkindaki hii-
kiimlerde oldugu gibi4?.

45) Federal Mahkeme IMK 685 (TMK 662) deki “insaat tabiri pence-
‘relerde samildir. Duvar ile duvar {lzerindeki pencereler arasinda bir tefrik
yapilamaz” der. JT 1916 s. 338. Yap: ve yollar kanununun yapiy1 tarif eden
43. maddesinden boéyle bir méana cikar. Temyiz mahkemesinin bu hususta miis-
takar bir ictihad: oldugunu zannetmiyoruz, Bazi kararlarinda o herkesin ken-
di miilkiinde diledigi kadar pencere agmakta serbest olup yalniz bu pencereler-
den komsunun arsasina birsey dokmenin memnu oldugundan bahseder. I. Huk.
1939, s. 195. Lakin daha yeni tarihli baz1 kararlarinda ylksek mahkemede ‘‘si1-
nmr cizgisi lizerinde bulunan duvarlardan komsu tarafina pencere acilmasina
kanun hiukimlerinin misait olmadigini’ sdyler: I. Huk. 29.9.1950, 1580/3503,
Tepeci c. 3, 1952, s. 296, ve bilhassa yine ayn1 dairenin daha enteresan olan
952/4467, 952/3398 sayili karar1 ve karar altindaki Dr. K. Ayiter’in notu: Ank.
Bar, Der. 1953, s. 131 v.d. Fransiz hukukunda bu pencere meselesi ¥Fransiz
MK.nun 675 v.d. maddeleriyle tanzim edilmistir, daha fazla izahat icin Capi-
tant c. I, s. 811 v.d. Bu mahiyetteki hiikiimlere misal olarak tas ocaklar1 ni-
zamnamesinin 23. maddesi de zikredilebilir.

46) Zwahlen s. 326.

47) Tbid.

48) Zwahlen s. 341.

49) Hayvan zabitasi hakkindaki 1928 tarihli kanunun 42/2 maddesi,
agillarm ne sekilde yapilacagina dair olan 1929 tarihli kanunun 2. maddesi,
‘belediyelerce gaz deposu ihdasi hakkindaki nizamnamenin 1. maddesi, hususi
Thastaneler hakkindaki kanunun 17. maddesi bu meyanda olarak zikredilebilir.
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Malikin &mme kanunlariyle miilkiyet hakkina konan tahditler ihlal
suretiyle verdigi zararlar hakkinda MK. 656 tatbik edilebilir mi? Me-
seld bir tiiccarin ditkkan ve magazasinda ihtiyacindan fazla gaz vesaire
gibi yamea madde bulundurmak suretiyle sebebiyet verdigi yangindan??,
veya hastaneler kanununa muhalif olarak kurulan bir hastaneden dolay:
malikler hakkinda bu madde uygulamr mi? Biz buna L’Huillier'in ka-
naati hildfma olarak miisbet cevap verilebilecegi kanaatindayiz.

1.— MK. 618/II miilkiyet hakkmin kanuni hudutlar dahilinde ser-
bestce istimal edilecegini soylerken hususi hukuk kanunlariyle &mme hu-
kuku kanunian arasinda bir fark gozetmez. Zaten maddenin Almanca
ashnin bizim maddemizden daha genis olan bir siimulii vardir. Alman-
ca metin daha dogru olarak “hukuk nizaminin cizdigi hudutlardan’ bah-
seder. Bir memleketin hukuk nizamu ise esas itibariyle hususi hukuk ka-
nunlartyle Amme hukuku kanunlanndaki normlardan tesekkiil eder.
Amme hukuku kanunlan da hususi hukuk kanunlariyle beraber miilkiyet
hakkini takyit eder. Bu kanunlarla miilkivet hakkmna cizilen hudutlan
asan kimse de miilkiyet hakkim tecaviiz etmis olur. Bir kere bu suretle
tecaviiz edilen kaide bir &mme kanunu icinde bulunmakla beraber miin-
hasiran hususi hukuk mabhiyetini haiz ise o zaman MK. 656 nin tathik
edilecegi siiphe gotiirmez. Meger ki MK. 656 ya nazaran hususi bir hii-
kiim mahiyetini haiz olacak olan o kanunla bu hususta ayn bir miieyyi-
de derpis edilmis olsun. Temyiz mahkemesi bu prensibi miisahhas bir
hadisede ‘“‘komsunun arsasina pencere acilmast halinde MK 662/11 ve
MK 651/1I nin tatbikatinda herseyden evvel MK 663 delaletiyle bele-
diye yapi ve yollar kanununun nazan itibara alnmas: lazimdir”’3! demek
suretiyle benimsemis goriiniir.

2.— Kangik mahiyetteki normlarin ihlalinin hususi hukuk bakimin-
dan olan neticelerine gelince: Eger bunun miieyyidesini tanzim eden hu-
susi hiikiimler yoksa MK. 656 burada da uygulanmalidir. Mesela Be-
lediye yap: ve yollar kanununun 42. maddesindeki patlayici madde de-
posu sahibinin binas: {izerine parasiit koymamis olmasindan veya ebniye
kanunundaki seraite (mad. 43} uygun olmiyarak tesis edilen bir fabri-
kadan dolayi zarar gormek tehlikesine maruz kalan komsular veya tciin-
cit sahislar bu tehlikenin izalesi icin gerekli tedbirlerin ahnmasimi adli ma-
kamlar da istiyebilmeli ve zarann vukuu halinde de bunu MK 656 ya
uygun olarak tazmin ettirebilme hakkimi haiz olmahdirlar. Maamafih bir-

50) Belediyelerce gaz deposu ihdasi hakkindaki nizamname.
51) I. Huk. 952/4467 - 952/3398, Ank. Bar. Derg. 1953, s. 131.
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cok hallerde bu mabhiyetteki kaidelerin ayni zamanda onleyici bir karak-
tert de vardir, Su méanada ki amme menfaatr miildhazalariyle miilkiyet
hakkma vaz edilen bu tahditler dahilinde gayrimenkulinii kullanmak ve-
ya isletmek isteyen evvelden idareden izin almak mesela ingaat mevzuu-
bahis olan hallerde insaat projesini belediyeye tevdi ederek insaat ruh-
satnamesi ahnmak mecburiyetindedir32. Ruhsatname ancak planin ka-
nuni geraite tamamen uygunlugu tahakkuk ettikten sonra verileceginden
acaba bu vaziyette artk MK 656 tatbik edilmiyecek midir? Bu hususta
asagilarda daha fazla izahat verilecektir. Muayyen bazi sanatlann icrast
veya ingaatin yapilmas: hususunda verilen miisaadelerin daha ziyade boy-
le bir igletmenin tesisinde idari bir mahzur olmadigimi, yahutta bu hu-
susta &mme hukuku ile aranilan formalitelerin ve tedbirlerin yerine geti-
rildigini gosterir bir neticesi vardir. Boyle bir izin veya ruhsatnamenin ay-
nt zamanda miilkiyet hakkinin tecaviiz edilmemekte oldugu veya kom-
suluk hakkindaki biitiin kaidelere de riayet edildigini gosterir bir mahi-
yeti kanaatimizce yoktur53, Binaenaleyh miilkiyet hakkimi hudutlayan
sair hukuk normlannin ve bilhassa komsuluk miinasebeti hakkindaki
hitkiimlerin 1hlali halinde yine MK 6536 tatbik edilmelidir54. Belediyeler
yapt kanununun mad. 10/IV ve 13 de boyle bir hal tarzinin kabuline
miisaittir.

Bu vaziyetlerde kanaatimizce olsa olsa idarenin miisaadesiyle tesis
edilmis olan isletmelerin kapatilmasina veya faaliyetlerinin durdurulmasi-
na miincer olabilecek olan eski halin iadesi talep edilemez55. Fakat kom-
suluk kaidelerini ihlal suretiyle komsulara veya tagkinhklanyle ticunci sa-
hislara zarar ika eden boyle bir isletme sahibi bu zaran onleyici biitiin
tedbirleri almak ve zarara maruz kalanlara tazminat vermekle miikellef-
tir. Zaten komsuluk miinasebetlerine muhalefetle yapilan insaat hakkin-

52) Gayrimenkulinde celtik ziraat: yapmak isteyen kimse de hikiimet-
ten izin almahdir: Celtik Kanunu, madde 2.

53) Bu gériust teyit eder mahiyette olmak iizere I. Huk. 4/11/1944
4877/3398, I. Huk. 1/9/1935; Tepeci 1946, s. 127, 129; JT. 1915, s. 105; Cass.
7/11/1909, D. 1910. I. 95; Cass. 19/11/1910, D. 1912. I. 507, Ripert Traité s.
457.

54) Capitant, D. 1905. 2. 49; Mazeaud T, I. s. 579; Demogue T, 4; s.
403; Zwahlen s. 335 v.d.; Appert s. 72; JT. 1915 s. 105; 1916 s. 34.

55) 5. Huk. 10.4.1950, 1645/1360; Hadisede komsu pencere Oniine kémiir
konarak satilmasindan dolay1 gortilen zarar mevzuubahisti. Yiiksek mahkeme
“mahkeme ancak duvarin dibine kémiir konulmasmi Onleme ve hava ve zi-
yaya mani olunmamasina karar vermege saldhiyetli olup belediyeden komir
satmak ruhsativesi olan komiirciinlin kébmiri satmasini 6nlemesine karar ver-
mek salahiyeti yoktur” diyordu.
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daki MK 662/I1 delaletiyle 651 de boyle bir netice cikarmaga miisait-
tir’6, Bu kaideleri ihlal ederek kendi gayrimenkulii {izerinde insaat yapan
malik MK 651 deki sartlanin mevcudiyeti halinde komsusundan bu in-
saata miisamaha gostermesini talep edebilir57.

3.— Miinhasiran 4mme hukuku miildhazalariyle konmus kaidelerin
malikler tarafindan ihlal edilmemesi her nekadar komsulann ve iiciincii
sahislarm menfaati icabindan ise de onlarnn bunu temin hususunda &mme
hukukundan dogan bir haklarn yoktur5S. Bunlara riayet edilmemesinin
miieyyidesi bu kanunlarla teshit ve bizzat devletin harekete gecmesiyle
tatbik edilir’¥. Maamafih malikin bu kanunlarla cizilen hudutlan teca-
viizinden dolay1 bir zarara ugrayanlarm L’Huillier’in6? hildfina olarak
BK 41 e degil, fakat MK 656 ya istinat edebileceklerini zannediyoruz.

§ lll. MK 656 min Tatbik Sartlar :

Gayrimenkul malikinin MK 656 ile tanzim edilen mesuliyeti sair
mesuliyet hallerine nazaran hiikiimleri bakimindan malik icin daha agir
ve zarar gorenler igin de daha miisait bir mahiyet arzedert!. Maliki bu
daha agir mesuliyet kaidelerine tabi tutabilmek icin MK 656 nin tatbik
sartlarinin nelerden ibaret oldugu bilinmelidir ki MK 656 y1 sair mesu-
liyet hallerinden (BK 41 v.d., 58) ayirmak kabil olabilsin. Gayrimenkul
malikinin mesuliyeti kanun tarafindan miilkiyet hakkina cizilen hudutlara
riayet etmemis olmasma miistenittir. Bu bakimdan MK 656 gayri-
menkul dolayisiyle veya gayrimenkul tarafindan ika edilen biitiin fiiller-
den dogan zararlara samil bir mesuliyet ihdas etmez. Ciinkii bu mesuli-
yet yaratilan tehlikeden dogan bir mesuliyet mahiyetinde degildir2.

Malikin baz fiillerinden dogan mesuliyetinin ancak BK 41 v.d. ye
miistenit olmasi miimkiindiir: Mesela evinin penceresinden attigi yanar
bir sigara ile verdigi zararlar hoyledir. Gayrimenkuliin icindeki bir bina-
nin veya bir eserin bakimsizhk veya imalindeki noksanlar dolaysiyle ver-
digi zararlardan da malik BK 58 gereginde mesuldiir. Meger ki gayri-
menkuliinii bakimsiz birakmasi veya gayrimenkuliindeki noksan insaat
MK 656 anlaminda miilkiyet hakkinin tecaviizii mahiyetinde goriilebil-

56) JT. 1927, s. 535.

57) JT. 1916 s. 38.

58) Zwahlen 3. 328; JT 1928 s. 246.

59) L'Huillier s. 13 a, 14 a.

60) Sge. s. 14a.

61) Z. Imre Ist. Huk. Fak. 1948 s. 801.
62) Homberger FJS No. 430.
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sin®3, Meseld komsu arsaya dogru inhidam etmek iizere bulunan bir bi-
nayi tamir ettirmiyen veya yikilmasina mani olacak emniyet tedbirlerini
almiyan malikin vaziyeti gibi. Maamafih cok kereler gayrimenkul mali-
kinin mesuliyeti bu mesuliyetlerle teldhuk edebilir. Bu vaziyette tabiidir
ki magdur kendisi icin en miisait olan mesuliyet normuna istinat edecek-
tir ki bu norm da MK 656 ile tanzim edilmis olamdirs4. Mesela malik
komsulara zarar verecegi erbabi vukuf tarafindan soéylenmesine ragmen
kendi gayrimenkuliinde hafriyat yapmaga kalkar veya cok gliriiltii ya-
pan motoru gayrimenkuliine yerlestirirse hal boyledir.

Baz ahvalde ise — ki bu bilhassa komsu gayrimenkullerin malik-
leri arasinda tasavvur olunabilir — haksiz bir tecaviize maruz kalan kom-
su MK 618/II ye istinat etmek ve hattd bu husus da kendiliginden hak
almak (MK 894 v.d.) salahiyetine de sahip midir? MK 618/II 6yle zan-
nediyoruz ki daha ziyade miilkiyet hakkina mevzu teskil eden gayrimen-
kuliin haksiz olarak elinden alinmasi veya alinmaga tesebbiis edilmek
swetiyle miilkiyet hakkimn, zilyedliginin ihlali halinde uygulanir. Lakin
miilkiyet hakkinin huzur ve siikiinla kullamlmasina mani olacak sekilde
giriiltii yapmak, duman ve sarsinti tevlit etmekte bir bakima miilkiyet
hakkinin ve dolaysiyle zilyedligin ihlali demek oldugundan burada da
yine MK 656 ile 618/l] den cikan haklar telahuk etmektedir. Komsu-
lar arasindaki miinasebetlerde gayrimenkuliin komsu tarafindan haksiz
olarak malikin elinden alinmasi1 veya komsu gayrimenkulden haksiz ola-
rak gelip gecilmek suretiyle miilkiyet hakkina fi’len tecaviiz edilmesi hal-
leri miistesna komsuluk miinasebetlerinin ihlali halinde bile ancak bu
ihlal taskin mahiyette olmasi sartiyle MK 618/11 uygulanir®3. Ciinkii
“iki gayrimenkul maliki arasnda miilkiyet hakkinin tecaviiz edilmesi su-
retiyle ika edilen zararlardan cikan ihtilaflar ancak IMK 679 (TMK 656)
nin tatbikiyle halledilir. Bu bakimdan IMK 641/1 (TMK 618/Il) mag-
dura 679 da taminan haklardan daha bagkasim tamimaga miisait degil-
dir’’66,

Hepsi de mesuliyetle ilgili olan biitiin bu hiikiimlerle MK 656 nin
miinasebeti nedir? Hangi hallerde onun yerine gayrimenkul maliki hak-
kinda BK 41 v.d., BK 58 yahutta MK 618/l tatbik edilecektir. Bunu
cevaplandirabilmek MK 656 daki mesuliyet sartlarmin nelerden ibaret
oldugunun tesbitinden sonra bir dereceye kadar kolaylasmis olur. Itiraf

63) Rossel, T. 2. s. 57.

64) Haklarin teldhuku hakkinda bak: Arseblik Borglar 1950, s. 39 v.d.
65) JT. 1948, s. 139.

66) JT. Ibid; Homberger FJS No. 429.
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etmek lazimdir ki 656. madde vazih ve anlasilmasi kolay olan bir hiik-
mii havi degildir. Medeni kanun gayrimenkul malikinin MK 656 ya miis-
teniden mesuliyeti cihetine gidilebilmest icin MK 656 da malikin ‘“hak-
kini tecaviiz etmesinden,, MK 661 de de malikin her tiirli “taskinliklar-
dan cekinme mecburiyetini”’ ihlal etmis olmasindan bahseder. 656 ve
661 e tekabiil eden Fransizca metnin 679 ve 684. maddelerinin her iki
sinde de “Excés” tecaviiz terimi kullamlir. Rossel Almanca metindeki
“Ueberschreitung” (tecaviiz) ile 684 deki “Uebermarsig einwirkung” as-
kin tesir) teriminin mutlak surette birbirinin miiteradifi olmamasmna rag-
men Fransizca metinde her ikisinin de “Excés’” seklinde ifade edildigini
soyler?, Bu bakimdan Tiirkce metin Almanca metne daha uygundur.
Acik olmayan bu ifadelerle kanunun ne soylemek istedigi kolaylikla an-
lasiimaz. MK 656 ile 661 in yazihs sekilleri ne olursa olsun bu madde-
lerin ruhundan ve gayesinde ve bilhassa komsuluk miinasebetleri hak-
kindaki kanuni hiikiimlerden malikin komsulara karsi olan mesuliyeti
ile sair {iciincii salslar karsisindaki mesuliyetinin kanun tarafindan fark-
h bir sekilde tanzim edilmis oldugu neticesine vanlamaz. Ciinkii kanun
keyucunun boyle bir ayirma yapmak istedigine dair kanuni bir mesnet
gosterilemiyecegi gibi hukuki bir sebep de gosterilemez. Kanun vazu miil-
kiyet miiessesesini tanzim ederken malige oldugu kadar iiciincii sahisla-
ra da yani camiaya da malik karsisinda bazi miikellefiyetler tahmil et-
mistir. Bu suretle herkes maligin miilkiyet hakkina sayg: gostermek ve
bu hakkini istimal ederken daha dogrusu gayrimenkuliinii kullanirken
vaptigi taskin olmayan fiillerine katlanmak mecburiyetindedirts,

I. Gayrimenkul malikinin miilkiyet hakkinmi haksiz tecaviizii :

Miilkiyet hakkinm mevzuunu teskil eden gayrimenkulii kullamrken
bilhassa gayrimenkulii iizerinde maddi baz fiiller icra ederken yani gayri-
menkuliinii isletirken malik baskasina zarar verebilecek her tiirlii fiilden
kacinmahdir™®. Gayrimenkuliinii kullanirken buna riayet etmiyen miilkiyet
hakkinin kanuni hudutlanini asar bir sekilde istimal eden veya bu hak-

67) Isvicre medeni kanunu 1948 basisi s. 233.

68) Bu hususta JT. 1948, s. 132, Con, 2.

69) Petitpierre ZSR 1930 s. 77 a.

T0) 1855 senesinde bir Fransiz mahkemesi verdigi bir prensip karariyle
“her nekadar miilkivet hakkinin az ¢ok mutlak bir hak ve sahibine sey’i iste-
digi gibi kullanmak saldhiyetini bahgseden bir hak olmas: asil ise de bitiin
haklarin istimalinde oldugu gibi bu hakkin kullanilmas: da ciddi ve mesru
bir menfaatin tatmini maksadiyla hudutlandiriimahdir” diyordu: Colmar D.
1856. 2. 9.

C e ] [ T i P b R e [N TR TV YT T B T LT LR B SR D h s B L



GAYRIMENKUL MALIKININ MES'ULIYETI 349

ki kendi mesru menfaatlerinin tatmini maksadile degil de baskalarini 1zrar
etmek gayesiyle veya bu hakkin gayesi ve ictimai fenksiyonu hilafma kul-
lanan kimse miilkiyet hakkim tecaviiz etmis olur. Baska bir ifade ile bu
hakkin komgulara ve camiaya karsi malike yiikledigi miikellefiyetleri miil-
kiyet hakkina konan takyitleri ihlal eden miilkiyet hakkimin haksiz fiil
veya hakkin suiistimali mahiyetinde olan istimalleri miilkiyet hakkmnm
tecaviiz edilmesi demektir?!. Miilkivet hakkinin tecaviizii mefhumu genis
bir mefhumdur. Esas itibariyle bu, hakkin tecaviizii onun sahibine bah-
seyledigi fiili tasarruf salahiyetini tahdit eden bir kaidenin ihlali suretiyle
tecelli eder. Malikin MK 656 geregince mesuliyeti prensip olarak gayri-
menkuliin kullanilmasi, iktisaden isletilmesi sirasinda yapilan fiiller do-
layisiyle mevzuubahis olur. Bilindigi gibi malik seyini diledigi sekilde
kullanmak, diledigi isletmeye tahsis etmek bir kelime ile ondan diledigi
surette faydalanmak saldhiyetini haizdir. Lakin biitiin bunlan yaparken
de kanunun cizdigi hududlar icinde kalmak zorundadir.

Malikin haiz oldugu tasarruf saladhiyeti hukuk nizammn amir
hitkiimleriyle cizmis oldugu tahditleri ihlal eylememe sartiyle (BK 20,
BK 24 v.d.) ona seyi iizerinde gerek saglar arasindaki ve gerekse oli-
me bagh hukuki muamelerle diledigi gibi hukuki tasarruflar yapmak hak-
kimi1 da verir. Bu amir hitkiimlerin ihlali suretiyle gayrimenkulii tizerin-
de hukuki tasarruflar yapan malikinin tabiidir ki MK 656 geregince mes-
uliveti bahis mevzuu clamaz Bu saldhiyette hukuk nizam tarafindan vaz-
zedilen tahditler bilhassa Ammenin menfaati miildhazalariyle konmus em-
redici hukuk normlarmdan gelir. Bu normlann hukuki muamelelerle ih-

lalinin miieyyidesi ise ancak BK 20 anlaminda bir hiikiimsiizliik ola-
bilir72,

A — Miilkiyet hakk: fiili bakimdan malik tarafindan yapilan mad-
di fiillerle tecaviiz edilir. Bu maddi fiiller de bilhassa miisbet sekilde yapil-
mus olan fiiller seklinde tecelli eder. Mesela iist gayrimenkul malikinin
kendi tarlasindan tabii olarak akan sulan lizumundan fazla kendisi icin
alakoymasi, insaat hakkindaki kaidelere riayet etmiyerek tam s hatti
{izerinde insaatta bulunmasi, gayrimenkulii {izerinde komsulan rahat-
siz edecek sekilde giiriiltii yapan islere tevessiil etmesi toz ve duman in-
tisarma sebep olmasi gibi. Gayrimenkul maliki bu kabil miisbet fiilleriy-
le miilkiyet hakkindan dogan bir yapmama, bir kacinma miikellefiyetini
ihlal eyledigi her halde MK 656 anlaminda miilkiyet hakkini tecaviiz

71) Zwahlen s. 333, Wieland c. I, s. 239.
72) Bu hususta bak J. Giiral “Hukimsilizliik nazariyeleri karsisinda Turk
Medeni Kanununun sistemi, Ankara 1953.
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etmis olur’3. Malik bazan menfi bir hareketle yani bir omisyonu, daha
dogrusu bir hareketsizligi ile de baskalanna bir zarar iras edebilir”¢. Ciin-
kii miilkiyet hakki ayni zamanda malike gayrimenkulii dolaysiyle bagka-
larina zarar verebilecek fiilleri onlemek miikellefiyetini de yiikler, Bu se-
beple o, gayrimenkulii iizerinde baskasina zarar verebilecek mahiyetie
olan tabii hadiselerin zararli neticelerinin baskalarnmin hukukca himaye
edilen varhklan iizerine sirayetine mani olacak tedbirleri de almahdir.
Mesela kendi gayrimenkulii iizerinde muzir hayvanlann {iremelerine ma-
ni olmak, isabet eden bir yildinmla kokiinden ¢kmus bir agacin komsu
gayrikenkulii iizerine yikilmasin1 6nlemek gibi. Bu vaziyetlerde harekete
gecmiyen malik bu hareketsizliginin neticelerinden de mesuldiir. Maama-
fih bu takdirde onun hakkinda MK 656 daki daha sert mesuliyetin oldu-
gu gibi her miisahhas hadisede tatbiki de bazi hakkaniyetsiz neticeler tev-
lit edebilir. Malikten baskalarnin menfaatini kendi menfaatlerinden {s-
tun tutmas: her zaman da istenemez. Ancak harekete gegmemekle mua-
heze edilen malikin bu hareketsizligi ticlincii sahislarin menfaatlerine hiir-
metkar bir malik tarafindan da ittihaz edilecek bir hareket tarzi ise onun
mes’uliyeti cihetine gidilemez?5. Baska bir ifade ile malikin bu hareketsiz-
ligi miilkiyet hakkinin tecaviizii mahiyetinde olmamalidir. Yani ne hu-
kuk nizami, ne de mahalli 6rfii adet veya iyi bir komsuluk miinasebe-
tinin icaplarr maliki bu hususta bazi tedbirler almaya zorlamamaldir.
Gayrimenkulii tizerinde zararh hayvanlarnn iiremesine miisamaha gosteren
yahutta gaynmenkulii lizerinde yaptirdigi insaatin ve arazinin mahiyetine
uygun baz tedbirler almamak suretile komsu arazinin kaymasina sebebiyet.
veren malik bu ithmalinin neticelerinden mesuldiir™. Fakat mesela gay-
rimenkuliini basan sellerden dolay1 komsunun da zarar gormesi veya
bir gayrimenkulde cikan yangindan sicrayan bir kivilamdan dolayr yol-
dan gecen bir kimsenin veya komsunun zarar gormesi halinde kanaa-
timizce gaynmenkul malikinin MK 656 anlammda mesuliyeti cihetine
gidilemez. Malik kanunen harekete gecmek mecburiyetinde oldugu hal-
lerde hareketsiz kalirsa bundan gelen zararlan MK 565 mucibince taz-
minle miikelleftir: MK 664 ve MK 666/l ye muhalefet™ buna misal
olarak zikredilebilir.

B — Hukuken miilkiyet hakkimin tecaviizii ya kusurlu bir fiil, ya

73} Homberger FJS, No. 430, s. 2.
74) JT. 1948, s. 138.

73) JT. 1948 s, 138.

76y JT. 1948, s. 132,

77y Homberger FJS No. 430, s. 2.
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malike diisen kanuni miikellefiyetlerin ihlali veyahut hakkin suiistimali
seklinde tecelli eder?8, Malikin miilkiyet hakkini tecaviizii mefhumunun
bu suretle gerek haksiz fiil ve gerekse hakkin suiistimali mefhumundan
daha genis bir manas: vardir, ciinkii bu iki mefthumu da icine alr.

1.~ Malik gayrimenkuliinii kullanirken hukuk nizam: tarafindan
konmus olan tahditlenn ihlal etmemekle miikelleftir. Bunlan ihlal eyle-
digi zaman artik hakkini kullandigindan bahsedemez. Ciinkii o hakkin
kanunlarla cizilen hududunu asms, hakkim tecaviiz etmigtir. Hukuk ni-
zam esas itiabriyle hususi hukuk ve &mme hukuku tarafindan tanzim edi-
len normlann heyeti mecmuasidir’. Bu sebeple ihlal edilen hukuk kai-
desinin bir hususi hukuk veya bir Amme hukuku kaidesi veya kansik
mahiyetteki bir hukuk kaidesi olmasi kanaatimizce bu bakimdan bir ehem-
miyet arzetmez3?, Malikin miilkiyet hakkinin muhtevasim tayin eden ka-
nunlarm ihlalinde kusurlu veya kusursuz hareket etmis olmasimin da bir
chemmiyeti yoktur. Ciinkii MK 656 daki mesuliyetin mahiyeti bir il-
liyet mesuliyetidir. Malik bilhassa miilkiyet hakkini sinirlayan hukuk
normlarnn ihlal ettigi zaman bir haksiz fiil islemis olur, bundan dolayr da
daha agir olan MK 656 daki mesuliyet kaidelerine tabi olurs?, 82, Herkesin
riayetle miikellef oldugu hukuk normlanm gayrimenkuliinii kullanmak-
tan baska bir sekilde ihlal eden malik bu hareketiyle artik hususi mahi-
yetteki mesuliyete degil, fakat BK 41 v.d. hiikiimlerine tabi olur. Mesela
bahcesinden attigi bir tagla komsunun yaralanmasma sebep olan bir gay-
rimenkul sahibi kasten olmasa bile ihmal ve teseyyiibiiniin verdigi bu
zarardan dolay1 komsusuna karsi BK 41 e miisteniden tazminat verme-
lidir. Fakat eger bu tas gayrimenkulde yapilmakta olan bir hafriyat veya
ingaattan diiserek komsuya zarar vermisse yahutta malik gayrimenku-
linii bir tas ocag olarak isletmesi sirasinda boyle bir zarar ika etmisse
komgusunun arhk MK 656 ya istinat salahiyeti vardir. Aym suretle ma-
lik gayrimenkuliinde yetistirmekte oldugu hayvanlann yaptiklan giiriil-
titlerden veya negrettikleri fena kokulardan dolayr komsulanna karst MK
656 geregince mesuldiir. Fakat bu hayvanlann gayrimenkul dismda kom-
sulara veya iiciincii sahislara verdikleri zararlardan dolayr sartlan mev-
cut oldugu takdirde malikten ancak BK 56 geregince tazminat istene-

78) Expos. des motifs, ¢. 3, s. 73.

79) Zwahlen ¢. 333,

80) Bak. Yuk. s. 15 v.d., bilhassa s. 17.

81, 82) Aym manada Haab Commentar s. 373.
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bilirss, “Zarara o suretle sebebiyet verilmelidir ki zarar herhangi hu-
susi bir halde gayrimenkul olmaksizn vukua gelemesin’’t?, Zaran vu-
kua getiren fill gayrimenkuliin kullamlmas: olmadan da herhangi bir yer-
de yapilacak bir fiil olmamahdirs>

Gayrimenkul malikinin miilkiyet hakkin takyit etmemekle beraber
gayrimenkulii {izerinde yapmaga mecbur oldugu kanuni bazi miikellefi-
yetlerin ihlali de onun MK 656 mucibince mesuliyetini icap ettirmez. Me-
sela gayrimenkulii icinde mevcut bir binanin bakimsizlik yiiziinden yikil-
masiyle verdigi zararlardan o MK 656 degil lakin BK 58 e gore mesul
olur. Ama kanaatimizce patlayici madde deposu olarak kullanilan bir
binanm iizerinde paratoner bulunmamasi yiiziinden diisen bir yildinm ne-
ticesinde yikilmas1 ve yikihrken de bir zarar meydana getirmesi halinde
malik MK 656 ya gore mesul olmahdir.

2.— Miilkiyet hakkim tecaviiz eden malikin bu f{iilinin bir kusur,
thmal veva teseyyiip neticesinde olup olmamasmmn ehemmiyeti yoktur.
Onun objektif olarak bu hakk: tecaviiz etmesi kafidir. Ciinkii bt mesu-
livet bircok kereler de tekrarladigimiz gibi kusure miistenit bir mesuli-
vet degildir. Maamafh bu hakkin tecaviizii BK 41 anlaminda bir hak-
g1z fillden de ileri gelmis olabilir. Yani malik komsularma bir zarar ika
etmek maksadivle kasten kusuruyla miilkiyet hakkinin kanuni hudutla-
rini asmus olabilir. Lakin bu dahi BK 41 geregince mesul olmasm icap
ettirmez. Ciinkii bu vaziyetlerde BK 41 in tatbiki onun lehine magdurun
aleykine olurdu. Magdur bu takdirde MK 656 da oldugu gibi zararn
gayrimenkuliin istimal edis tarzindan husule geldigini ispat etmekle hak
kazanamazdi. Ayrica siibjektif unsur olan kusur ile miilkiyet hakkinin
tecaviiz edilmis oldugu gibi ispati miiskil bir hususu da ispat zorunda ka-
hrdi. Kaldi ki bu hem kanunun gayesine ve hem de hakkaniyet icapla-
rina muhalif olurdu. Kusurlu hareket malikin vaziyetini hafifletmek de-
gil bilakis agirlashrmalidir. Iste malikin kusurunun ehemmiyeti sadece
aleyhine hitkmedilecek olan tazminatin cogaltilmasinda tesirini gosterirS6,

3 — Miilkiyet hakkinin suiistimali : Miilkiyet hakkimin sulistimalt
ile mitlkivet hakkinn MK 656 anlaminda tecaviizii aymi mahiyette mef-
humlar midir? Fransiz hukukunda gayrimenkul malikinin mesuliyetini
tanzim eden hususi kaidelerin yoklugu karsismda Fransiz mahkemeleri

&£3) Misal L'Huillier’den alinmigtir s. 22 a.

84) Wieland c. I, s. 240.

85) Haab Kommentar s. 675,

86) JT. 1951, s. 133 deki kararin mefhumu muhalifinden de bu anlasilir.
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hakkin suiistimali mefhumuna dayanarak bu mevzuda cok genis bir ic-
tihatlar kiilliyat: tesis ettiler8?. Yani Fransada asagi yukan bu iki mef-
hum aym mabhiyette telakki edildi. Hukukumuz bakimindan da aym se-
yin iddia edilebilecegini zannetmiyoruz. Ciinkii “siibjektif haklarm muh-
tevasi evveld miinferit kanun kaideleriyle, bundan sonra hususi suiisti-
mal memnuiyetleri ile nihayet MK 2/I ile tayin ve tahdit edilmektedir.
Siibjektif haklann mevcudiyet ve muhteva bakimindan dayandiklan hudut
hiisniiniyet kaideleridir... Bu kaideye gore bir hareket tarzi hakkin kul-
lanilmasi kihgina girmis olabilir, miinferit kanuni hiikiimlerin cizdigi hu-
dutlar icinde kalmis olabilir, fakat hiisniiniyet kaidelerinin cizdigi umumi
simin agarsa o arhk hak kullanma degil, bilakis siibjektif haklara cizil-
'mig olan hudutlan tecaviiz BK 41/In anladigi manada bir hukuka ay-
kinhktir’88. Yani miilkiyet hakkimin suiistimali bu hak kullamlirken sek-
len kendisine tanmnan kanuni hudutlar icinde kalmakla beraber miilki-
yet hakkimnin ictimai fonksiyonu, gayesi asilmak veya hakkin mevcudiyet:
ni-hakh gosteren gaye ve maksatlarla istimal etmemek suretiyle malikin
kendi mesru menfaatlerinin tatmininden ziyade bagkalanna zarar vere-
cek sekilde hareket etmesidir8?, 90, Bagka bir ifade ile hakkn suiistimali,
hakkin kotii kullamlmasidir®!, Halbuki miilkiyet hakkinin tecaviizii
bu hakla bahsedilen salahiyetlerin istimalinde kanunlann daha dogrusu
hukuk nizammin cizdigi hudutlann agilmasidir®2. Boyle bir vaziyette ar-
tk haktan da bahsedilemez. Hakkin gerek sekli, gerekse asli muhtevasi
asilmistir. Mesela bir sayfiye ve istirahat mahalli olarak tamnan bir min-
ttkada gayrimenkul malikinin evinin bahcesinde komsuluk miinasebet-
Terinin icabettirdigi miisamaha hududunu asan ve pis koku nesreden bir-
cok kiimes hayvanlan yetigtirmesi miilkiyet hakkinin tecaviizii mahiyetin-
dedir. Lakin daha ziyade ciftliklerin bulundugu bir yerde gece otlathg:
‘hayvanlarn boynuna bunlara nezareti kolaylaghrmak hususunda herhan-

87) Colmar 2.6.1853 D. 56. 2. 9; Cass. 8.6.1857, 5. 581. 305, Compiégne,
19.2.1913, D, 1913. 2. 177 ve bu hususta Ripert traité III. s. 453 de zikredilen
kararlar.

88) Egger. Cernes c. I, s. 92.

89) Bu hususta A. Perrochet’e ve bilhassa s. 192 v.d., 206 v.d., 211 vd,,
228 v.d.’ye bakiniz.

90) Buradaki kastin mevcudiyeti siibjektif Olclilerle degil, 1lakin objek-
tif kistaslara gore aranacaktir.

-91) L’Huillier s. 230. ‘

92) Maamafih hakkin suiistimalinin hakkin tecaviiziinden bagka bir sey
olmadigin iddia eden hukukcular da vardir. Meseld Duguit s. 199 v.d. ve bil-
hassa Planiol.

A. Huk. F. D. 23
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gi bir faydasi olmayan cingiraklar asmak ise daha ziyade hakkin bir sui-
istimali mahiyetindedir?3,

Gayrimenkul malikinin mesuliyeti bahsinde acaba bu hakkm sui-
istimal eden malikinin de MK 656 anlaminda mesuliyeti cihetine gidil-
meli midir? Yani miilkiyet hakkinin suiistimalinde malikin mesuliyeti ba-
kimundan bir hak tecaviizii gormek miimkiin miidiir? Meselenin sadece
nazari degil, ayn1 zamanda pratik bir ehemmiyeti de vardir. Bu soruya
verilecek cevap zarar gorenin malikin kusurunu‘ispat etmek mecburiyetin-
de olup olmadigimi tayin edecektir.

Doktrinde hakim olan goriis iizerinde durdugumuz mesele bakimin-
dan hakkin suiistimali ile hakkin tecaviizii arasinda bir fark yapilmamas
seklinde tecelli etmektedir. Yani miilkiyet hakkinin suiistimalinin miiey-
yidesini de MK 656 ya tabi tutmaktadir®4, L’Huillier'in hilafina olarak
bu goriisiin dogru oldugu kanaatindeyiz. Hakikaten hakkin suiistimalinin
kanun tarafindan himaye edilmiyecegini soylerken MK 2 biitiin haklara
oldugu kadar belki de hepsinden daha fazla olarak miilkiyet hakkim si-
nirlamak ister. Bu smir objektif hiisniiniyet kaideleri tarafindan cizilir. Bu
hilkme muhalefetin miieyyidesini de ayn1 maddenin ikinci fikras: verir, ve
hiisniiniyet kaideleri ile kanunun koydugu tahditler dairesinde hakkmi
kullanmamak suretiyle kanuni bir vecibesini ihlal eden, hakkini suiistimal
ederek kendi lehine bir menfaat temin etmek isteyen kimsenin bunu ka-
nun yollariyle elde edemiyecegini soylemek ister. Hakkin suiistimali bu
suretle, bir haksiz fiil de teskil eder ve bundan zarar gorenlere baskaca
BK 41 e miisteniden tazminat istemek salihiyetini de bahseder.

Bu umumi bir prensiptir. Kanunda herhangi bir hakkin suiistimali-
nin hususi bir miieyyidesi bulunmadig biitiin hallerde uygulanir. Iste
boyle hususi mahiyetteki bir miieyyide miilkiyet hakki miinasebetiyle mev-
cut oldugundan hakkini suiistimal ederek bagkasina bir zarar iras eden

malik hakkinda da MK 656 tatbik edilmelidir.
II. Hakkim tecaviiz eden malikin bu fiilinin agkin miibalagah olmas::

A — Malikin gayrimenkuliinii kullanmasindan, isletmesinden hu-
sule gelen tesirler gayrimenkullerin mahiyeti icabi komgular {izerinde ve
hattd daha genis bir cesredeki insanlar tizerinde baz1 zararli neticeler gés-
termege miisaittir. Malikten gayrimenkuliinden gelen bu tesirleri onle-

93) JT. 1920 s. 25. .
94) Wieland c. I, s. 239; Homberger FJS, no. 430, s. 2; F. Dereli: Ist.
Bar. 1943 s. 48.
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mesini talep edebilmek ve icab halinde tazminat istiyebilmek icin bun-
lardan zarar gormiis olmak kafi degildir. Ciinkii herkes buna az veya
¢ok bir miisamaha gostermek zorundadir. Hatta bu miisamaha hudutlan
icinde kalan tesirlerin zararh neticelerine katlanmak mecburiyetindedir.
Bu vaziyetlerde zarar gorenler veya gormek tehlikesine maruz kalanlar
kendi vasitalan ile zaran bertaraf edecek tedbirleri tabiidir ki alabilirler.
Onlann yapamiyacag sey bu hususta malike karss MK 656 anlaminda
bir talepte bulunmaktir. Fakat bu tesirler miisamaha hudutlanm aghg:
takdirde artik onlardan gelen zararh neticelerin bizzat malik tarafindan
giderilmesini istemek hakk: da dogar.

Komsu gayrimenkuller arasindaki miinasebetler mevzuubahis olun-
ca bunlann birbiri iizerine yapacag: tesirleri lhering muhtelif kategorilere
aymwrarak tetkik eder?®5.

1.— Bu tesirlerin husule gelis tarzina gore :

a) Tek bir fiil ile veya devamh olarak kendilerini hissettirip ettir-
memelerine gore;

b) Tesirlerin kendilerini dogrudan dogruya veyahutta dolaysiyle
komsu gayrimenkul iizerinde hissettirip ettirmemekte olmalarna gore.

c) Kasten veya gayri kasti olan fiillerle husule gelip gelmediklerine
gore.

2.— Tesirlerin neticelerine gore :

a) Tesirlerin neticelerini sahislar iizerinde veya dogrudan dogruya
gayrimenkul {izerinde husule getirip getirmediklerine gore.

b) Sadece seyden faydalanma imkanlarnm azaltip azaltmadigina ve-
ya bununla beraber aymi zamanda seye bir zarar ika edip etmedigine
glre. ‘

Kanaatimizce béyle bir ayirma yapmanin Tiirk hukuku bakimn-
dan bir kiymeti yoktur. Ciinkii MK miilkiyet hakkimin hudutlannn teca-
viizii suretiyle baskalarma ve bilhassa komsulara verilen biitiin zararla-
nn tazminini Amirdir. Binaenaleyh bu zarann sahislara veya seylere veril-
mis olmasmin miinferit bir fiil veya bircok fiiller neticesinde meydana gel-
mesinin, fiilin az veya ¢ok devamh olmasmin kaste veya herhangi bir ku-
sura mukarrin olup olmamasmin esas itibariyle ehemmiyeti yoktur. Za-
ten bizzat Thering kendisi de zaran meydana getiren fiiller arasinda boy-

95) TIhering, s. 120. ...
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le bir ayirma yapmanm pek de ehemmiyetli olmadigimi, ¢iinkii zarann
ne suretle veya ne iizerinde husule gelmis olmasindan ziyade miinhasiran
bir zarar meydana gelmis olmasinin miihi moldugu neticesine varmistir?,
Bununla beraber Tiirk hukuku bakimindan belki de zararn tek veya
miinferit bir fillden veya devamh olan bir vaziyetten husule gelmis olup
olmamas tazminatin tayini bakimindan ehemmiyetli olabilir?8,

Mesela komsulan rahatsiz eden giiniltiiniin siddeti, tekerriir edip
etmedigl, giriltiiniin husule gelis zamanlan bu bakimdan goz oniinde
tutulabilir. Gayrimenkul malikini MK 656 geregince mesul edebilmek
icin ehernmiyethi olan husus onun tarafindan gayrimenkulii kullamlirken
bagkalanmin hukuken himaye edilen varhklarma miilkiyet hakkinin sinr-
lan agilmak suretiyle yapilan tecaviizler ve bu tecaviizler neticesinde hu-
sule gelen zararlardir. Bu tecaviizler bir gayrimenkulden diger bir gayri-
menkul iizerine dolayisiyle veya dogrudan dogruya yapilan tesirler ola-
bildigi kadar maddi veya gayri maddi tesirler de olabilir®®., Mesela bir
ikametgdhin yaminda acilan bir frengi dispanserinden veya bir genel ev-
den gelen tesirler bu manada gayn maddi, manevi tesir mahiyetinde te-

lakki edilebilir,

B.— Kanun koyucu komsular arasindaki miinasebetleri diizenler-
ken komsular arasindaki “taskinliklardan’ bahseder: MK 661. Bunun-
la da ancak ‘‘taskinhigin’’ mevcudiyeti halinde komsu gayrimenkul mali-
kine MK 656 nin tatbik edilecegini gostermek ister. Maddenin yazihsi
kanaatimizce vazih degildir. “Tagkinhk” neye muzaf olmahdir: Miilki-
yvet hakkinin smirlarimi asan fiillere mi, yoksa bu fiiller neticesinde kom-
sularz verilen zararlara mu? Taskinhk miilkiyet hakkinin siurlanm asan
filllere muzaftir, demekle de is bitmez .Tagkin fiil ne demektir? Ne gibi
fiiller bu mahiyeti haizdir? Taskinhgin kistas: nedir? suali karsimiza cikar.

[tiraf etmek 1azimdir ki, maddenin metninden bu, sarahaten anlasil-
mamaktadir. Bu sebepledir ki baz1 hukukcular verilen zarann az cok mu-
ayyen bir agirhkta olmasim onun “exessif”’ olmasimi ararlar!90, Kanaa-
timizce 661 in manasm: ve bilhassa kanun koyucunun taskmlikla neyi
kasdeyledigini tayin edebilmek icin maddeyi MK 656 ile kargilastirmak
icabeder. Kanun vazn 656 da ‘“‘zarara ugramak tehlikesine maruz sahis-
lara dahi malike kars: harekete gecmek salahiyetini tamir. Bu onun “tas-

97) s. 121, 133 v.d.

98) JT. 1925, s. 563.

99) JT. 1936 s. 279; Robichon sadece maddl tesirlerle verilen zarsi-
larin IMK 681 in simuliine girdigi kanaatindedir: s. 77.

100) Robichon s. 81.
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kin” olarak tavsif eyledigi hususun zarara degil fakat zaran mucip olan
filllere samil oldugunu gosterir. Taskmhgin kistasimin objektif olciiler
oldugu da MK 661/l den anlagihr. Komsulann miisamaha hudutlarmi
asacak derecede tesirler meydana getiren fiiller taskindir. Bu fiiller ne-
ticesinde komsunun maruz kaldigi zarar muayyen bir agirhkta olmasa
bile bunu doguran tecaviiz, fiil tagkin, agkmn, miibalagah addedilecek ve
malik hakkinda MK 656 tatbik edilecektiri®!, Iste bu sebepledir ki biz
komsulara zarar veren fiillerin meydana gelis tarz1 ve tesirleri g6z oniin-
de tutularak yapilacak bir ayirmamn hukukumuz bakimindan bir degeri
olmadigini séyledik. Tiirk hukukunda ehemmiyetli olan husus fiilin “tas-
kin” olarak tavsif cdilip edilemiyecegidir. Mesela komsulan rahatsiz eden
giiriiltiilerin, pis kckulann, duman ve sislerin taskm olup olmadig: tes-
bit edilitken bundan komsunun duydugu rahatsizhk ve huzursuzluk de-
recesinin agirhgindan ziyade onlann devamh olarak husule gelip gelme-
digi, sik sik tekerriir edip etmedigi, tesirlerini bilhassa gosterdikleri vakit-
ler nazara alinacaktir'®2, Su halde komsular arasindaki miinasebetier
mevzuu bahis olunca malik ancak taskin fiillerinin neticelerinden mey-
dana gelen zararlardan mes’uldiir.

C — Acaba gayrimenkul malikinin seyini kullanirken iiciincii sa-
hislara verdigi zararlardan mes’ul olabilmesi icin de zarann boyle tas-
kin bir fillden dogmus olmasi lazim mdir? Yoksa bu taskinhk sadece
komsulara kars1 mesuliyetin bir sarti mudir?

MK 656 hakkini tecaviiz eden malikin bu suretle verdigi zararlar-
dan dolay: hususi bir mesuliyete tabi tutulacagi prensibini kor; fakat bu
mesuliyetin tatbik sartlanm madde de gostermez. MK 656 nin en mithim
ve en cok uygulanacag hallerden birini MK 661 diizenler, ve bunu ya-
parken de cok umumi bir sekilde dahi olsa bu mesuliyetin sartlanndan
birini ve en ehemmiyetlisini gosterir. Tagkin fiillerle miilkiyet hakkinmn
tecaviiz edilmesi. Kanaatimizce bu IMK 656 nin tatbiki mevzuubahis olan
her halde aranmas: gerekli olan asli bir unsurdur. Bu bakimdan sair
ticiincii sahislarla komsular arasinda bir fark gozetmeye lizum yoktur.
Ciinkii gayrimenkul miilkiyet hakkinm mahiyeti icab olarak komsular
oldugu kadar iiciincii sahislar da malikin hakkinin geregi gibi kullaml-
mas1 icin zaruri olan baz fiillerine miisamaha gostermekle miikelleftir:
Mesela fabrikalarla meskiéin bir mahalden gelip gecenler giiriiltiiye, fab-
rikalardan cikan dumanlara ve icabinda pis kokulara katlanmak zorunda-

101) Gérturk s. 920, Tuor s. 485 v.d. den de bodyle bir ména c¢ikar.
102) Savatier s. 94; JT. 1925 s. 63.
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dir. Onlar ancak malikin kendilerinin riayete mecbur olduklan miisama-
. hanm hududunu asan taskin fiillerinden dolaysr MK 656 daki haklardan
istifade ederler. Bu bakimdan komsularla iiciincii sahislar arasinda bir
fark yapmak kanunun gayesine de uygun degildir. Uciincii sahislan kom-
sulardan daha fazla himayeye de liizum yoktur. Onlar ekseri hallerde
komgulara nazaran daha az mikyasta gayrimenkullerden gelebilecek za-
rarh tesirlere tabidirler, bu tesirlerden kacinmak imkéanlan da daha faz-

ladir.

Diger taraftan malik miilkiyet hakkm kullanitken komsularmna ol-
dugu kadar iiciincii sahislara da zarar vermemek zorundadir. Onun mes-
uliyetini icap ettiren vaziyetlerin cogunda bu miikellefiyetin kasten de-
gil lakin gayrimenkullerin mahiyeti icab: ihlali mevzuu bahistir'03, Gay-
rimenkul malikinin miinhasiran illiyet prensibine miistenit mes’uliyetinin
mahiyeti de komsularla iiciincii sahislar arasinda bir fark yapilmasim
icap ettirmez. ‘

D — Malikin miilkiyet hakkimi kullanirken daha dogru bir ifade
ile bu hakkin bahseyledigi maddi tasarruf salahiyetini istimal ederken
yaphg: hangi fiiller taskin telakki edilir?

Gayrimenkul malikinin zarar veren veya zarar vermek tehlikesi
muhtemel olan fiillerine kars: iiclincii sahislar ve bilhassa komsular MK
656 ile himaye edilmislerdir. “‘Bununla beraber yargica miiracaata me-
sag veren tecaviizler komsunun zarar gordiigii her nevi tecaviizler degil
belki yalmz taskin olanlar yani komsular arasinda hos goriilebilecek dere-
ceyi gecen tecaviizlerdir’’104,

Malikinin miilkiyet hakkini tecaviiz ederek bagkalarma zarar ve-
ren fiillerinin tagskin olup olmadiginin tesbitinde en biiyitk vazife yine
hikimlere diiser. MK 4 iin kendilerine verdigi takdir saldhiyetine istinat-
la bu gii¢c vazifeyi yerine getireceklerdir. Filhakika MK 661/Il onlann
isini bir hayli kolaylastrmaktadir. Ciinkii kanun vazn sarahaten olmasa
bile zimnen “gayrimenkuliin mevki ve mahiyetine ve mahalli orfe gore
komsular arasmda hos goriilebilecek dereceyi gecen’ fiillerin taskin ol-
dugunu soylemek ister. “Bu hududa riayet edilmis oldukca bundan mu-
tevellit tecaviizden bir zarar husule gelmis olsa bile tagkmhk’ vardir de-
nemez!05, 196, Sy halde bir fiilin taskin olarak tavsifini miimkiin kila-

103) Mozeaud c¢. I, s. 577.
104) Wieland c. I, s. 266.
105) Thilo JT 1933 s. 82,
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cak miicerret bir kistas yoktur. Her miisahhas halde zararli neticeler tev-
lit eden fiilin geldigi gayri menkuliin mevkii, mahiyeti ve mahalli &rf
ve Adet g6z oniinde tutularak onun taskin olup olmadigi hususunda bir
neticeye vanlacaktir. Bunun bu 6lciilere uygun olarak nasil yapilabilece-
gi meselesi {izerinde durmadan evvel gayrimenkul malikinin ne gibi mad-
di fiilleri neticesinde komsulanmn veya iiciincii saluslarin bir zarar gorebi-
leceklerini arastralm. Komsulann veya ticiincii sahislann haklanm ih-
Jal eder mahiyetteki gayrimenkul maliklerinin fiilleri bir tecaviiz teskil
eder; bu tecaviiz dogrudan dogruya veya dolayisiyle maddi veya gayn
maddi olarak haricten gelen ve komsu gayrimenkuller iizerinde zararh
neticeler tevlit eden tesirlerdir’’107,

1.— Kanun askin tesirler husule getirebilecek fiillerden bazilarim
‘misal kabilinden olmak iizere saymaktadir. 661/I1 “hususiyle mazarrat
veren giiriiltiiler'98 ve sarsintilar yapmak ve duman ve kurum ve rahat-
sizhk veren sair toz, bugu ckarmak!%?® memnudur’ demektedir. Bu sa-
vis tahdidi degildir. Zaten bunun boyle olmasma da iyi bir kanun sis-
temi manidir. Cemiyetin muayyen bir andaki ictimai seviyesi, teknik ve
fen sahasmndaki ilerlemeleriyle cok yakindan aldkali olan boyle bir me-
selede tahdidi hiikiimler koymaga kalkmak o memlekette medeniyetin
ve bilhassa teknik ve sanayinin ilerlemesini mithim mikyasta en-
gellemek demektir. Federal mahkeme hakh olarak demiryolu gii-
-zergahinda bulunan mahallerdeki gayrimenkul malikleriyle demiryolu
‘idaresi arasmda bu bakimdan komsuluk miinasebetleri hakkindaki hii-
kiimlerin tathik olunacagimu kabul eder!10. Bu, o gayrimenkul malikle-
rinin komsuluk miinasebetlerinin icaplarina uygun olarak trenlerden ¢-
‘kan duman ve ise sarsinti ve giiriiltiilere bir dereceye kadar miisamaha
gostermek mecburiyetinde olduklanni séylemektedir.

Miisamaha hudutlanm asacak derecede komsu gayrimenkul iize-
rinde zararh tesirler gosteren her tiirli fiiller kanunun bu maddesinde
anladigit manada askindir. Gayrimenkul malikinin MK 656 anlaminda

106) Fransiz mahkemeleri de bu hususta kanunlarinda hususi bir hiik-
miin yokluguna ragmen ictihat yoluyla MK 661/11 dekine ¢cok misabih bir for-
mil vazettiler: Cass. D. 1907. 1. 385, Cass. 14.7.1875, s. 75. 1. 352, Cass.
R.7.1901, D. 1901, 1. 464.

107) JT 1953 s. 593.

108) H. U. H. 10.I1.1958, 1/192-49-62. Ad. Derg. 1949, s. 587.

109) 1. Huk. 16.6.1950, 1959/2775.

110) JT 1915, s. 310; Appert. s. 81,
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mesuliyetini mucip olur. Bu fiiller komsunun bahcesine dokiilen kirli su-
lar, atilan copler gibi tesirlerini dogrudan dogruya orada gosteren fiiller
olabilecegi gibi pis kokular, duman ve toz intisan, giiriiltiil11, vesaire gi--
bi hava vasitasiyle veya toprak ve su tarikiyle tesirini gésteren fiiller de
olabilir, Mesela ‘“bir nehire atilan copler nehirin alt kismmda sudan is-
tifade eden kimseye bir zarar vermesi’’112, veya bir binadan sizan yag-
mur sulanindan dolay1r komsu gayrimenkulde rutubet hasil olmas: gibil13.

Tiirk - Isvicre hukukunda Alman hukukunun hilifina olarak bu fiil-
lerin neticesinde komsu gayrimenkule mutlaka maddi bir tesir (immisio)
yapilmis olmasi sart degildir'l4, Zaten bu goriis tarzi daha o zamanlar
lhering tarafindan hakh olarak tenkid edilmistil5, Bu goriis lhering’in
de isaret ettigi gibi bir taraftan bazen ok uzaklara kadar gidecek neti-
celer tevlit edebilir. Ciinkii komsu gayrimenkul iizerinde maddi bir tesir
husule getiren biitiin fiilleri buraya sokmak icabeder. Diger taraftan da
komsu gayrimenkulde sarsintilar husule getiren veya komsu gayrimenkul-
dekileri rahatsiz edecek derecede giiriiltileri mucip fillleri bu immisio
mefhumu icine sokmak kabil olmaz!16, Tagkin tesirler dogrudan dogru-
va veya dolayisiyle bir gayrimenkul lizerinde maddi ve hattd gayri mad--
di tesirler meydana getiren fiillerdir!17?. Gayri maddi tesirler bilhassa bir
gayrimenkuliin diger gayrimenkul sakinleri {izerinde iiziici fikir ve dii-
siinceler ve karamsar hisler tevlit edecek veya sithhata muzir orf ve ah-
lak tarafindan tasvip edilemiyecek bir sekilde igletilmesi suretiyle vaki te-
caviizlerdir. Mesela ikamete mahsus bir mahalde hastahane ve hassaten
bulasict hastalara ve akil hastalanina mahsus bir hastahane tesisil!8, 119 ye-
ya yine ikamete mahsus bir mahalde umumi bir ev isletilmesi gibil20.
Gayn maddi tesirlerin malikin mesuliyetini mucip olup olmiyacag: ihti-
lafl idi. Federal mahkeme 1931 tarihli bir karariyle meseleyi miisbet se-

111) Paris 6.2.1913, D. 1913. 2. 363; Besancon 12.11.1935, s. 1936. 2. 188..
112) JT 1930 s. 209.

i13) III. Huk. 18.9.1950, 9271/5899 S. Olgac, s. 169; I. Huk. 23.10.1950:
260/3937 Ibid.

114) Aym méanada Thilo JT 1929, s. 5.

115) Bu hususta bak Ihering s. 127.

116) Thering s. 127 -128.

117) JT 1936 s. 279.

118) JT 1931, s. 172.

119) Limoges 24.II1.1865 D. 1856 2. 35.

120) Cass. 3.12.18G0, D. 1861, I, 231; Cass. 8.8.1884, D. 1885, 1. 23F.
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kilde hallederken soyle diyordu: ‘‘sade bir hastaligi mucip olabilecek fiil-
ler degil, fakat fertlerin huzurlanm ciddi bir sekilde ihlal edecek, onlat-
da ménevi bir huzursuzluk yaratacak, onlann yasama arzulanm yok ede-
cek” tesirleri de zararh olarak kabul etmelidir'2!. Muhtemel bir yan-
gn tehlikesi, bir hastahgin sirayeti korkusu!22 gibi manevi tesirler hu-
sule getiren fiiller de burada zikredilmelidir.

2.— “Askin tesirlerin olciisiinde,, kistas :

Komsulann birbirlerine gostermekle miikellef olduklan miisamaha
hudutlanm asacak sekilde tesirlerini komsu gayrimenkuller iizerinde gos-
teren fiiller askin, taskin fiillerdir. Bununla kanun koyucu acik ve sarih
bir kistas koymus olmaz, Bunun acik bir kistas olarak kabul edilebilme-
si icin herseyden evvel bu miisamahanin hudutlan muayyen olmalidir.
MK 661 bu hususta “hususiyle... gayrimenkuliin mevkii ve mahiyetin-
den ve mahalli 6rfii Adetten” hareket eder. Ihering aym fikri agag1 yukan
su sekilde ifade eder: Hergiinkii hayat icabatindan olan hususlarm ya-
pilmasiyle komsunun miilkiyet sahasina vaki bir tecaviiz bunu yapamn
mesuliyetini icap ettirmez; lakin muayyen ve hususi bir isletmenin icras:
eirasinda ika edilen zararlar hakkinda ayni sey soylenemez!23, Bu ifade
de vazth degildir, normal hayat icaplariyle boyle olmayanlar arasinda
her zaman kolayhkla bir ayirma yapilamaz!24. Federal mahkeme daha
vazih olarak bu hususta ‘“‘insanlar arasindaki miisterek hayat icaplann-
dan bahseder’125, ise de bu da kafi degildir. Iste bu sebepledir ki MK
realitelere ve her an tekamiil ve ilerleme halinde olan hayat icaplanna
uygun clarak her miisahhas hadisye gore degismesi kabil olan bu hu-
dudun tayininde objektif bir dlcii kullailir. Gayrimenkuliin durum ve
mevkii ve bilhassa mahalli adetlerin bir kistas olarak alinacagimi soyler.
Su halde MK 656 ve 661 anlaminda tagkin bir fiilin mevcut olup olma-
dign tayin edilirken boyle bir objektif kistastan hareket edilecektir. Yani
bir taraftan hakkin tecaviiz ettigi iddia edilen malikin sahsi durumu, is-
letmenin hususi mahiyeti iizerinde durulmiyacak, diger taraftan da bun-
dan zarar gordiigiinii iddia eden sahislann veya komsu maliklerin sahis-
lanna has hususiyetlere ehemmiyet atfedilmiyecektir. Burada nazan iti-

121) JT 1931, s. 593; JT 1953 s. 593.

122) Savatier, s. 95; Gortiirk s. 920.

123) TIhering s. 138; Ayni mahiyetteki bir goériise Ripert’de de tesadif
edilebilir: D. 1907, I, 386.

124) Ayn manada olmak iizere Duguit, s. 200 v.d.

125) JT 1929, s. 5.
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bara alinacak yegane husus ihtilaf halinde olan menfaatlerin yekdigeriy-
le mukayesesinden cikan netice ve zararh tesirlerin miisebbibi oldugu id-
dia edilen gayrimenkuliin mevkii ve mahiyetiyle mahalli 6rfe zaman ve
mekana goére degisecek olan ihtiyaclarlal26 zararh oldugu iddia edilen

filllerin normal ve vasat seviyedeki bir insan iizerinde gosterecegi tesir-
lerdir!27,

Bu objektif 6lciileri asmayan fiillerden husule gelen tesirler zararh
dahi olsa “MK 656 ve 661 anlaminda miilkiyet hakkinin tecaviizii mev-
zuu bahis olmaz”128, Kanunun koymus oldugu bu olgii realitelere uy-
gun oldugu kadar ihtilaf halinde bulunan magdurlarla gayrimenkul ma-
likinin menfaatlerini en iyi bir sekilde bagdastiracak bir kistastir. Ciin-
kii bir taraftan gayrimenkullerin mevkii ve mahiyetine kiymet vermek su-
retiyle her sanayi subesinin, zirai isletmelerin, han, otel ve fabrika gibi
gayrimenkullerin hususiyetlerini g6z oniinde tutarak onlardan istifade
edenleri himaye etmis, diger taraftan da mabhalli orf ve addeti nazara al-
mak suretiyle muayyen bir mintakada bulunan gayrimenkullerin o min-
tikada mutad olan sekilde isletilecegini Adeta oradakilere temin etmek su-
retiyle komsu gayrimenkulleri ve {iciincii sahislan malikin tecaviizlerine
karsi korumak istemistir.

a — Gayrimenkuliin bulundugu mevki, malikin mesuliyetini tayin
hususunda biiyiik bir ehemmiyet arzeder. Sehrin daha ziyade sanayi ve
ticarete mahsus bir mahallindeki gayrimenkul maliklerine diisen miisa-
maha mecburiyeti ile meskenlerin bulundugu mahaldekilere diisen mii-
samaha mecburiyeti aym olamaz. Fabrikalara muhat bir yerde oturan
kimse onlardan intisar edecek duman ve pis kokulara, kurum vesai-
reye veya fabrika makinelerinin tevlit ettigi giiriiltiilere katlanmak mec-
buriyetindedir. Aym suretle zirai bir bolgede komsularin hos gdrmege
mecbur olduklan giibre ve hayvanlardan intisar eden kokular gayrimen-
kul malikinin mesuliyetini mucip olmazken boyle bir mintikada bulun-
mayan gayrimenkul maliki yaphg giiriiltii veya pis kokulardan dolay
mesul olabilir. Evlerle cevrili bir mahalde acilan bir hastaneden etrafa
yayilabilecek olan ilac kokulan ve komsulann her zaman igin gormege

126) JT. 1953, s. 593.
127)  JT 1939, s. 620.
128) Thilo JT 1933, s. 82.

R o i [ [REUERY ERTA IV ORRTET X YRR T TR VAL IAR TR R ER RN L Ll AT L


http://UM.fi

GAYRIMENKUL MALIKININ MES'ULIYETI 363

mecbur olacaklan acikli sahneler dolayisiyle sahibi MK 656 daki mesu-
liyete daha kolaylikla tabi olabiliri29,

Gayrimenkuliin mevkii malikine fiillerinin neticesinde komsularina
veya tlclincii sahislara zarar vermemek hususunda gostermekle miikellef
oldugu ihtimamin derecesini tiyin bakimindan da 6nemlidir!30, Mesela
bir Isvicre mahkemesi bugiin tabii bir nakil vasitas: olarak telakki edilen
otomobiller icin mahalle arasinda bir garaj tesis etmenin tagkn bir fiil
mahiyetinde teldkki edilemiyecegine karar verirken diger taraftan da bu
garaj sahibini mahalle sakinlerinin gece uykusunu rahatsiz edecek se-
kilde giiriiltii yapmaktan men ediyordu!3!. Kisaca ikamete tahsis edil-
mis bir mahalde bunun icaplan “bir smai bolgesinde sanayinin icaplan,
bir kdyde ziraatin icaplan nazan itibara’’132 almarak bir fiilin tagkin olup
olmadig hakkinda bir karar verilecektir. Bu gibi mahallerde mutad olan-
dan gayri bir sekilde gayrimenkuliinii kullanan malike diigsen ihtimam va-
zifesi aym yerdeki diger maliklerinkinden daha agir olacagi gibi mesu-
liyet imkanlan da daha fazladir.

b — Bir fiilin taskm olup olmadigt tayin edilirken gayrimenkuliin
icinde bulundugu mahal kadar gayrimenkuliin tahsis edilmis oldugu is- -
letmenin mahiyeti de ehemmiyetlidir. Zaten gayrimenkuliin bulundugu
mevki ile gayrimenkuliin mahiyeti arasinda kesin bir ayirma yapmak
da bazan imkansizdir. Bunlar gayrimenkul malikinin mesuliyetinde bir-
likte dikkate alinmas: gerekli iki unsurdur. Gayrimenkuliin mahiyeti yani
onu isletis tarzi ancak bulundugu mevkie, bolgeye gore bu hususta rol
oynar. Bu demektir ki meselad sehrin sayfiyelik bolgelerinde istirahata
tahsis edilmis mintikalaninda bulunan gayrimenkuller o mintkanin bu
hususiyetleriyle uygun igletmelere tahsis edilmelidir. Yani bu bélgeler-
deki gayrimenkuller orada siikiin ve huzur icinde istirahat etmek iste-
yenlerin huzurunu ihlal edecek sekilde giiriiltii yapan, fena koku negre-
den, ora sakinlerine maddi veya manevi sekilde zarar verecek tesirler
meydana getirecek bir tarzda kullanilmamahdir. Maamafih biitiin bun-
lar g6z oniinde tutulurken modern hayatin icaplan da ihmal edilemez.
Mesela bir sayfiye mahallinde dahi olsa komsular muayyen nishette kom-

129) Bu bakimdan yeni sehrin ikamete mahsus ve evlerle cevrili bazs
sokaklar: icinde hastane acilmasina Belediye tarafindan nasil miisaade edil-
mis olduguna hayret edilebilir.

130) D, 1907. I, 385.

131) Cours de Justice civil Lausanne: Sem. Judiciaire, 1935, s. 492.

132) Thilo 1929, s. 9.
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sudan aksedebilecek olan radyo sesine veya otomobil giiriiltiisiine ta-
hammiil zorundadirlar133,

¢ — Gayrimenkuliin bulundugu mevkii ve onun kullanils sekli, ya-
ni mabhiyetiyle de is bitmez. Ciinkii her bolgenin muayyen bir mahiyeti
haiz gayrimenkullerin igletilmesi hakkinda dahi kendi ihtiyaclanna go-
re degisen usul ve kaideleri vardir. Bunun neticesinde de komsulara ve
o bolge sakinlerine diisen miisamaha ve ihtimamin derecesi de degisir.
Bu o bolgenin tabii, iktisadi durumuna, o bolge sakinlerinin medeniyet,
kiiltiir seviyesine bir kelime ile hayat seviyesi ve anlayisima tabidir. He-
le bizim memleketimiz gibi kiiltiir ve hayat seviyesi bakimindan ¢ok gay-
ri mutecanis olan bir yerde bu daha bariz sekilde kendini hissettirir. O
halde gayrimenkul malikinin haklanm tecaviiz edip etmedigi hususu ta-
yin edilirken o gayrimenkuliin bulundugu bélgenin ihtiyaclan ve adet-
leri baska bir ifade ile mahalli 5rf ve adet en evvel nazara alnacak bir
faktordiir. Mahalli orf ve addet muayyen bir mintikada muayyen bir nevi
gayrimenkul isletilirken riayeti gerekli hususlan bu gayrimenkul dolay-
siyle komsular ve iiciincii sahislann hukuken himaye edilmis varliklanna
yapilmas1 adet olan tesirlerle bunlara tahammiil nisbetini gosterir. Ma-
halli 6rf ve adet zaman ve mekana gore tahavviil eden bir methum ol-
dugundan burada ehemmiyetli olan zarann vukua geldigi andaki can
clan 6rf ve adettir. Bundan da bir gayrimenkuliin eskidenberi muayyen
bir sekilde istimal edilegelmekte olmasinin malikinin mesuliyetini ber-
taraf edemiyecegi neticesine vanlir'3+, Ekseri ahvalde mahalli orf ve ade-
ti tayin zordur. Ne zaman bir gayrimenkulii kullanis tarzinm bir mahalh
orf teskil ettigi soylenebilir? O mahalde eskidenberi tekerriir edegelen
ve herkes tarafindan itirazsiz kabul edilen tesirlerle, yine biitiin o bolge
ahalisi arasinda aym sgekilde céri olan bir isletme tarzinn mahalli bir
adet teskil eyledigi soylenebilir. Muayyen bir bolgedeki belediye niza-
mati mahalli 6rfiin tayininde faydah bir vasitadir. Fakat bununla bera-
ber mahalli 6rf sadece belediye nizamatindan ibaret degildir. Ciinkii is-
ter kanun, ister talimat veya nizamname olsun biitiin mevzuat ancak mu-
ayyen bir camianin gecmisteki ihtiyaclan nazara alinarak konmus olan
kaidelerdir. Onlar daima hayatin gerisinde, arkasinda kalmaga mahkam-
dur. Ister biitiin bir memlekete samil olsun, isterse sadece muayyen bir
bolge halk: arasinda mahallen cari olsun, 6rf ve adetin yazih mevzuata

133) Bu hususta JT 1927 s. 109a bak.
134) Rubichon s. 83; 1. Huk. 23.12.1937, Tepeci, 1946, s. 132.
135) Rubichon s. 89; Thilo JT 1929, s. 7; JT 1915, s. 107.

- smmen I 5 [ I N T SN [T T R L L L IR TR T RSPl 1 1T SR FTR



GAYRIMENKUL MALIKININ MES'ULIYETI 365

nazaran ustiinliigii de zaten bundadir. O, hayat ihtiyaclanndan cikar
ve hayatla birlikte yiiriir. Su halde mahalli 6rf ve adetin belediye niza-
matini agsan daha genis bir siimulti vardir!35,

3.— Eskilik meselest :

Daima tekamiil ve inkisaf halinde bulunan hayatla birlikte mahal-
i 6rf ve Adette degisir. Sehirlerin inkisafi ve biiyiimesiyle beraber seh-
rin muayyen mintikalaninda da degisiklikler husule gelebilir. Mesela sa-
dece evlerle meskiin olan bir mahalle bir is yeri haline gelebilir, bir say-
fiye mahallesi bu mabhiyetini kaybederek sehrin en giiriiltiilii bir eglen-
ce mahalli haline girebilir. Teknikteki ilerlemeler, muayyen isletmeler-
den gelebilecek zararh tesirleri onleyici yeni vasitalar meydana cikarabi-
lir, yahutta komsular arasinda yeni miisamaha miikellefiyetleri do-
gurabilir'36, [ste biitiin bunlar gayrimenkul malikine gayrimenkuliiniin
eskidenberi muayyen bir sekilde isletiimekte oldugunu veya bulundugu
mevkiin eski durumuna uygun bir isletmeye tahsis edildiginden bahisle
MK 656 nm hiikiimlerinden kurtulmak imkanm bahgetmez: Ciinkii mu-
ayyen bir bolgenin ihtiyaclanna gore teessiis etmis olan orf ve adet bu
ihtiyaclarla beraber degisir. Bilhassa inkisaf halinde ve biiyiime ve ge-
nisleme istidadinda bulunan sehirlerde boyle degisiklige cok tesadiif edi-
lir. Sehrin sinai ve ticari bolgeleri genigliyerek sehrin ikamete mahsus
yerlerine dogru yayilir, yahutta sehrin, nisbeten tenha ve ziraata mahsus
mahallerine dogru inkisafiyle oralardaki mahalli orf ve adet degisebilir.
Eskiden bir ziraat bolgesi olan yer bir sanayi bolgesi haline girebilir. Kom-
sulann ve gayrimenkul maliklerinin de bu yeni duruma ayak uydurma-
lan icap eder. Bu vaziyetlerde o zamana kadar askin olarak tavsif edile-
miyecek tesirlere sebebiyet veren maliklerin artik gayrimenkullerini eski-
denberi bu sekilde kullanmakta olduklarni iddia etmeleri kabul edile-
mez!37, Ciinkii bir kisinin gayrimenkuliinii su veya bu suretle istimali
mahalli 6rf ve adet olarak telakki edilemez. Bu ancak biitiin bir bolge-
de cari kollektif bir kullams tarzindan meydana geliri38, Prensip olarak
bir gayrimenkuliin eskidenberi aym sekilde isletiimekte olmasi; mahalili
bir orf ve adetin icabati olmadikca bundan zarar gorenierin MK 656

136) Maesela elektrigin gittikce daha ziyade ev islerinde de tatbiki kom-
sulara elektrik siiplirgesinden, elektrikli sair makinelerden gelen diger gii-
riiltiilere tahammul mikellefiyetini yikler.

137) JT 1915, s. 107; D. 1907, 1, 385; Savatier T. I, s. 94.

1. Huk. 23.12.1937.
138) Savatier ibid; Bordeaux 5.3.1903, D. 1905, 2, 49.



366 JALE G. AKIPEK

miisteniden tecaviiziin onlenmesi ve icabinda tazminat istenmesi sala-
hiyetini bertaral edemez. Belki de baz1 miisahhas hallerde tazminatin
miktan lizerine tesir edebilir!39, Bununla beraber kendi gayrimenkulii-
niin bir kismum kendisi icin zararh tesirler husule getirecek bir isletme-
ye tahsis eden mesela evinin alt katimt bir marangoza, bir boyaciya kira-
hyan o mintikkanin ikamete mahsus oldugunu iddia ederek bu gibi kim-
seler aleyhine MK 656 ya miisteniden bir talepte bulunulamaz. Fakat
komsu maliklerinin bu haklan tabiidir ki mahfuzdur.

II. Gayrimenkul malikinin agkmn fillerinden bir zarar husule gel-
mesi veya bir zarar meydana gelmek tehlikesi mevcut olmas: :

Gayrimenkul malikinin hakkim tecaviiz etmesi neticesinde husule
gelen zarar bilhassa komsular arasmdaki miinasebetler mevzuu bahis
olunca kendini ya gayrimenkul iizerinde hissettirir, yahutta sadece sahis-
lan rahatsiz edebilir.

A — Tashin fiiller neticelerini bilfiil gayrimenkul iizerinde madde-
ten gostermek suretiyle onun harabiyetine veya kiymetinin azalmasina
sebep olabilirler. Meseld komsudan sizan sular veya komsuda yapilan
kazilarla gayrimenkuliin temelinin sarsilmasi yahutta komsuluk kaidele-
rinin ihlali suretiyle yapilan bir insaatla komsu gayrimenkuliin havasmna
veya topragina yapilan tecaviiz bu mahiyettedir. Burada hem maddeten
gayrimenkuliin harabiyetine sebep olmak ve hem de onun kiymetinde
bir eksilmeyi mucip olmak suretiyle tecelli eden bir zarar vardir.

B — Bazan zarar sade gayrimenkuliin kiymetinin azalmasmndan
meydana gelir. Bunun gayrimenkuliin satis kiymeti veya randiman kiy-
meti iizerine tesir etmesi bakimindan bir farki yoktur. Meselad sehrin
otellerle mesk(in bir mintikasinda pis koku nesreden bir deri fabrikasinin
kurulmasi veya bir plajin yaminda tesis edilen bir hastahaneden gelen pis
sulann denize dokiilmesi sebebiyle miigterilerin azalmas: yahutta kom-
su olan ticarethanenin girisini daraltacak veya giiclestirecek sekilde bir
tilccann kendi diikkam 6niine biiyiik renkli ilanlar asmasi hep buna bir
misal teskil eder140. Mesela federal mahkeme bir sayfiye mahallinde pan-
siyon ve otellerin kiymetini azaltacak sekilde giiriiltii yapan dancing’ler
acilmasinda boyle bir mahiyet gormiustiil4?,

139) Capitant D. 1905, 2, 49; JT 1926, s. 164.
140) Maamafih bu hususta bak. I. Huk. 30.6.1939, 3176.
141) JT 1933, s. 522.
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C —Bazan da gayrimenkul malikinin hakkini tecaviiz etmek su-
retiyle yaptg fiiller tesirlerini sadece sahislar iizerinde gosterir. Bu fiil-
ler komgulann siiknunu, huzurunu, sthhatim ihlal eyler. Komsu gayri-
menkullerden daimi surette gelen motor giiriiltiileri, ic bulandinc: pis ko-
kular, tozlar veya daimi surette goriilmek mecburiyetinde kalmilan has-
tahane veya ameliyathane gibi fena manzaralar yasama arzusunu azal-
tabilir. Komsulan daimi bir endise, manevi bir sikinti ve huzursuzluk icin-
de birakabilir'42, Bu vaziyetlerde de komsu gayrimenkul malikinden es-
ki halin iadesi ve icabi halinde zarann tazmini istenebilir. Ciinkii bil-
hassa komsular arasindaki miinasebetlerde zarann mutlaka gayrimen-
kule verilmis olmas: sart degildir. Taskin fiillerin tesirlerini komsunun
sahsinda gostermesi de gayrimenkul malikinin mesuliyeti icin kafi bir
sebeptir. Hatta sadece sahislar %izerinde haklh olarak bir tehlikeye maruz
kalma endisesinin tevlit edilmis olmasi (meselad bir hastahgm sirayet
korkusu) veya ménevi huzur ve siikiinun ihlali bile kafidir!43,

Tesirlerini sadece sahislar iizerinde gésteren fiillerin agkin olup ol-
madig: bunlardan zarar godiigiinii iddia edenin sahsi durumu ve haleti
ruhiyesine gére degil, fakat bu tesirlerin normal ve vasat bir seviyedeki
insan lizerinde yapabilecegi aksiilamele gore tiyin edilir. Yani yine ob-
- jektif bir kistastan hareket edilir'44. Maamafih hareket edilecek kistas
objektif bile olsa ihtilaf halinde bulunan malikle magdur arasindaki men-
faat ihtilashnin da g6z oniinde tutularak bunlardan hangisinin digerine
nazaran daha fazla himayeye layik oldugunu yine hakim takdir ede-
cektir.

Gayrimenkul malikinin agkin fiillerinden bazlan tesirlerini daha z-
yade sahislar iizerinde bazilan ise komsu gayrimenkuller tizerinde gos-
terse bile tagkin filller arasmda bu bakimdan bir tasnif yapmak her za-
ma nicin kolay degildir. Bir taraftan bu fiillerden gelen tesirler sadece
sahislar iizerinde kendilerini hissettirmis olsalar bile komsunun kendi gay-
rimenkuliinii istedigi gibi kullanmasina mani olmak suretiyle daima, do-
layisiyle de olsa, gayrimenkuliin' kiymetinin azalmasmi mucip olurlar. Bu
suretle de neticelerini gayrimenkul iizerinde hasil ederler. Diger taraf-
tan taskin fiilleriyle komsusunun sahsina zarar veren gayrimenkul ma-
liki yine MK 656 mucibince mesul olur. Fakat tazminatin tesbitinde her
halde BK 45 deki esaslardan hareket edilir.

142) JT. 1931, s. 172.
143) Ihering, s. 137.
144) JT, 1939, s. 620.
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Gayrimenkul malikinin miilkiyet hakkinin hudutlanni asmasindan
dolay1 bir zarara maruz kalan kimsenin tazminat talep etmek tecaviiziin
men’ini ve eski halin iadesini istemek salahiyetleri vardir. Hukukun va-
zifesi sadece olup bittilerden dogan zararlann telafi imkanlarmi sahis-
lara vermekten ibaret degildir. Cok defa meydana gelen zarann tam ma-
nasiyle telafisi imkansizdir. Hele eski halin iadesini istemek bazan taraf-
lardan biri icin oldugu kadar &mmenin menfaati ve bilhassa milli eko-
nomi bakimmndan mahzurlu olabilir. Boyle bir talep bazan bircok eme-
gin, sermayenin heder olmasimi mucip olabilir. Meseld komsuluk kaide-
lerinin ihlaliyle yapilan ingsaat hakkinda MK 622/11 baskasinin arazisi-
ne tecaviiz eden ingaat hakkmdaki hiikiimlerin tatbik edilecegini 6ngo-
rir (MK 651). Bu bazan koskocaman bir binamn MK 651 deki sart-
larin mevcudiyeti halinde yiktinlmasi demektir. Hukukun aym zaman-
da onleyici (préventif) bir mahiyeti de vardir, ve olmahdir da. Yani
bir zarann vukuu tehlikesinin muhtemel oldugu hallerde onun husuliine
mani olacak tedbirlerin alinmasimi istemek salahiyeti bundan zarar go-
recegini iddia edenlere taninmalidir. Nitekim MK 656 da oyle yap-
makta “‘bir malikin hakkini tecaviiz etmesinden dolay bir zarara... ugra-
mak tehlikesinde bulunan kimse”” den bahsetmektedir. Boyle bir kimse-
nin tehlikenin izalesi icin lazim gelen tedbirlerin alinmasimi istemek sa-
lahiyeti vardir. Su halde malikin hakkini tecaviiz etmesi ihtimalinin mev-
cudiyeti bazi hallerde onun MK 656 anlaminda mesuliyeti cihetine gi-
dilmesi icin kafidir. Mesela evlerle mesk(in bir mintikada bos bir arazi-
de biiyiik bir marangoz imalathanesi insa edilmek iizeredir. Biiyiik bir
apartmanin iist katinda bir ana okulu acilacaktir. Komsu bahcesinde bii-
yitk bir kiimes ingasina baslanmak {izeredir. Biitiin bu vaziyetlerde kom-
sular icin muhtemel bir zarar tehlikesi mevcuttur. Bu vaziyetlerde ma-
likin bir taskinhgmnm mevcut olup olmadig tayin edilirken zarar tehl-
kesini ihdas eden gayrimenkuliin miistakbel durumunun oldugu kadar
zarara maruz kalan gayrimenkuliin hali hazirdaki ve icabi halinde istik-
baldeki vaziyeti de goz oniinde tutulur'45, Federal Mahkeme bir kara-
rinda muhtemel bir zarar tehlikesi miinasebetiyle soyle diyordu: “Insa
edilmekte olan bir gayrimenkuliin normal bir sekilde dahi isletilmesin-
den komsunun miilkiyet hakkma agkin bir zarar gelecegi sabit oldugu
takdirde bu insaat mennedilmelidir. Halen bos durmakla beraber insaat
arsas1 mahiyetini almak iizere bulunan bir arsanin malikine komsunun
insaatina mani olmak salshiyeti tanmmahdir. Eger insasi mutasavver bi-
nanm burada baska binalann insasma mani olacagi melhuz ise”’146,

145) 'Thilo, JT 1929, s. 7.
146) JT 1933, s. 80.
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IV. Zarar veren fiil ile gayrimenkuliin kullamlmas: arasinda bir ir-
tibat bulunmas :

Malik gayrimenkuliinii kullamirken bagkalarnna zarar verecek bir
fiil ika eylemis olmalidir. Bunu ifade etmek icin Wieland’'m yaptigi gi-
bi zarann miilkiyet hakkmn istimali neticesinde husule gelmesi lazim
oldugunu séylemek kanaatimizce dogru degildir'47. Ciinkii miilkiyet hak-
kinin istimali ile neyin anlagilmasi lazim geldigini tayin zordur. Miilkiyet
hakk: sahibine seyi iizerinde diledigi gibi hukuki ve maddi tasarruflar-
da bulunmak salahiyetini bahseder. Seyi iizerinde istedigi gibi maddi ta-
sarruflarda bulunmak bir bakima da onu fiilen istedigi gibi kullan-
mak gayrimenkule diledigi isletme seklini vermek ve hatti onu terket-
‘mek kasti bulunmadan halli iizere birakmak ondan hic istifa etmemek-
tir. Bagka bir ifade ile gayrimenkulii fiilen istimal etmek hi¢c olmazsa
edebilmek imkanlarna sahip olmak demektir. O halde gayrimenkul ma-
likinin MK 656 anlamindaki mesuliyeti gayrimenkuliinii istimal eder-
ken148, yaptig: fiillerin neticelerinden husule gelen zararlara miinhasirdir.
656 min hususi bir tatbik geklini tegkil eden MK 661 gayrimenkuliin is-
letilmesinden bahseder. Isletmeyi iste bu manada gayrimenkuliin kulla-
‘milmasi manasmma almalidir. Gayrimenkuliin isletilmesi iktisadi bir gaye
ile olabilecegi kadar sadece malikin zevki icin de olabilir'4®, Gayrimen-
kuliinde bizzat kendisi oturan, onu kiraya veren lizerinde birtakim te-
sisat husule getiren. ingaat yapan, eken veya bir fabrika, biiyiik bir zirai
‘miiessese, bir eglence mahalli, tiyatro, dancing, bar tesis eden veya onu
derélictio kasti olmaksizin alahalihi terk eden kimsede gayrimenkuliinii
MK 661 anlaminda isletiyor demektir. Evini, arazisini fillen kullanmiya-
rak oldugu gibi birakmak yiiziinden bu gayrimenkul iizerinde komsula-
1a zarar verecek sekilde mesela farelerin iiremesine veya su birikintileri-
min toplanmasiyle rutubetin cogalmasma meydan veren malikin bu ha-
reketi agkin bir mahiyette ise MK 656 mucibince mesuliyetine gidilir.
Burada ehemmiyetli olan husus zarar ile gayrimenkuliin kullamlmas: ara-
sinda uygun bir illet baginin mevcudiyetidir. Zarann gayrimenkul kul-
lamilmuis olmasayd: husule gelmesi miimkiin olmyacagim soylemek kabil
clan her halde gayrimenkul maliki eger MK 656 daki diger sartlar da
‘mevcut ise bundan dolay: mes’uldiir. Bagka bir ifade ile gayrimenkuliin
kullanilmasiyle hicbir irtibati olmaksizin bir gayrimenkulden ika edilen
zararlar hakkinda MK 656 uygulanmaz. Zarann gayrimenkuliin herhan-

147) C. 1, s. 240.
148) Haab, Kommentar s. 375; Homberger FJS, No. 430, s. 2.
149) L’Huillier s. 170; V. Tuhr. Edege ¢. 1, s. 433,

A.Huk. F. Der. 21



370 JALE G. AKIPEK

gi bir suretle kullamlmasindan husule geldigi her halde zarar ile gayri-
menkul arasinda boyle bir irtibat rabitasiin mevcut oldugu kabul edi-
lir. Fakat zararh fiilin gayrimenkul olmadan da meydana gelmesi kabil
olan hallerde bu irtibat rabitas; kesilmig olur!59, Mesela bir evden disa-
nya ahlan bir tas, cekilen sildh, bir evden fithyan bir hayvan tarafindan
birinin 1simimasi halinde vaziyet boyledir. Tabii bir hadise dolayisiyle bir
gayrimenkul diger bir gayrimenkule zarar iras eyledigi hallerde de MK
656 anlaminda bir illiyet bag: yoktur!5!, Bir hayvanat bahcesindeki hay-
vanlardan birinin yaphg zararlardan dolay1 ise kanaatimizce MK 656
tatbik edilmelidir. Ciinkii zarar gayrimenkuliin bir hayvanat bahcesi ola-
rak isletilmesinden dolayr mevduttur.

MK 656 sadece gayrimenkuliin kullamlmasi veya bu kullanmay:
kolaylagtiracak veya kullanmamin zaruri kildigi tesisat ve imalat dolayi-:
siyle verdigi zararlar halinde tatbik edilmekle kalamaz, o ayn1 zamanda
gayrimenkuliinii kullanirken malikin bu kullanma dolayisiyle sahsen yap-
tig1 miilkivet hakkim tecaviiz eden bazi askin fiillerine de samil olur.
Mesela komguluk miinasebetlerinin ¢izdigi miisamaha hudutlarmi asa-
cak sekilde hal ve saire silkildigi, komsunun bahcesine pis sular dokiil-
diigii takdirde oldugu gibi. Biitiin bu hallerde zararla gayrimenkul ara-
sinda boyle bir irtibat mevcuttur. Bu soylediklerimizden bilhassa pratik
bakimdan ¢ok miihim olan séyle bir neticeye de varmak istiyoruz: MK
656 malikin gayrimenkuliinii kullanitken bu gayrimenkulii dolaysiyle
vukua gelen agkin fiillerinin neticesindeki zararlara da tatbik edilince
acaba gayrimenkuliin bizzat kendisi degil de kendi nzasiyle iiciinct bir
sahsa kullandiran, yani gerek sahsi ve gerek ayni hak doguran muka-
velelerle gayrimenkulden istifade salahiyetini terk ettigi iiclincii sahis-
lara kullandinirken malik onlar tarafindan ika edilen zararlardan da mes-
ul mudur? Bagka bir ifade ile bu gibi kimselerin ika eyledikleri zararlar-
dan kim mes’ul olacaktir, sahsen kendileri mi, malik mi, yoksa her ikisi
de miiteselsilen mi? Bu hususun ihtilafh olduguna fakat kanaatimizce
MK 656 ya miisteniden davanin miinferiden malik aleyhine oldugu ka-
dar kiracilar ve ayni hak sahipleri aleyhine agilabilecegine isaret edelim..

150) Exp. des motifs: c. 3, s. 73.
151) V. Tuhr - Edege, c. I, s. 433.
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