KOMSUNUN ARSASINA TASAN YAPI

Rona SEROZAN

Herkese kars: etkili tekelei bir egemenlik hakkinin, kisacasi,
«mutlak ayni hakkin» nesnesi olarak, hukuki anlamda «esyanin»
dis evrende herkesce secilebilir, taninabilir (alenilesmis) belirli
bir cercevesi, bir siniri bulunmahdir. Tasinmaz miulkiyetinin kas-

lica keonusunu olusturan «arsa» da, bu mantiksal zorunlulugun,
bu temel ilkenin disinda kalamaz.

MK'un 645'inci maddesinde de belirtildigi gibi, arsanin ya-
tay (ufki, horizontal) siniri, tapu kiittigindeki «kadastro p'anin-

da» veya «yerinde» (arsa lzerinde) mevcut smir isaretleriyle be-
lirlenir.

Ote yandan, tasinmaz miilkiyetinin dikey kapsamini belirle-
yen MK’un 644 uncu maddesine gore, arsa malikinin bu yatay
cerceve icerisindeki mulkiyetinin verdigi tekelci, mutlak egemen-
lik yetkileri, «yararlanma ve tasarruf cikari» olcltisuinde topragin
altina ve ustiine uzanir; topragin altindaki kuyulari, mahzenleri,
mecralarl ve topragin ustiundeki yapilar ile bitkileri kapsar. Hat-
ta arsa malikinin, toprak ustiindeki hava boslugu uzerinde de,
teknik - dar anlamda bir miilkiyeti s6z konusu olmamakla birlik-
te, (hava boslugu, sinirlanmamis cldugu icin mulkiyet konusu
olabilecek bir esya degildir) yararlanma cikariyla kayith, kendi-
ne 6zgu (sui generis) bir egemenlik hakki vardir.

Boylece, karsimiza dupediiz bir «hukuki egemenlik prizma-
s1» cikmaktadir. Bu prizmanin icerisine, topragin altina ya da
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ustine malikin oluru disinda gerceklestirilen her tecaviz, arsa
malikinin cesitli hukuki silahiar: ile karsilasir ;

Arsa maliki, MK 618’e dayanarak «mudahalenin men’i da-
vas» ile tecavuzu ortadan kaldirabilir. Hatta MK 894’e dayana-
rak tecavuz fiilini kuvvet kullanmak suretiyle hizzat defedebilir.
MK 896'yva dayanarak tasinmaz uzerindeki ziiyetligine tecaviizun
ref’ini dava edebilir. Nihayet, MK 656’'ya dayvanarak da anilan
egemenlik prizmasina satasmis o'an komsusundan eski halin
ladesini ve ugradigl zararin tazminini talebedebilir.

Bu arada, arsa maliki, hukuken simsiki tecridedilmis ege-
menlik alanina uzanan agac¢ dallarini ve koklerini de bazl
kosullar altinda kesip, kalintilar: ihraz etmeye ve kendi ege-
menlik alanina uzanip sarken dallar1 kesmese bile, bunlar

tizerinde yeticen yem:islerl Kkesip almaya yetkili sajilir, (MK
664).

¥k

Bir kimsenin kendi arsa sinirini asarak komsusunun arsasl-
nin altina ya da iistiine tasirdigl yapiyi bekleyen hukuki akibet
de bu aciklamalarin 1siginda bhellidir: Bu haksiz yapi, kendi ege-
menlik alanina tecavuz edilmis clan malik tarafindan, su veya
bu hukuki silahla bertaraf edilebilecektir. Ola ki komsuyu tas-
kin yapiya katlanmakla yukumlu kilan komsgular arasi bir an-
lagsma, 0zel olarak bir «tagskin vapi irtifaki» mevcut pulunsun.

Taskin yapr olgusunun hukuken dikkate deger bir sonucu
da sudur: Eger taskin yapi salt komsunun hava besluguna uzan-
makla kalmayip, ayni zamanda onun arsasina da degip dokun-
mussa, topragina da ilisip bitismisse, ¢ zaman, bu taskin yapi bo-
limiiniin milkiyeti komsunun olacak ve boylece yapi, hayali bir
dikey cizgiyle iki milkiyet dilimine ayrilip boliinecektir. Butun-
leyici parca niteligindeki yapinin «asil sey» gozuyle bakilan ar-
saya baglilig1 ilkesinin (MK 664 II ve 648 c. 1 kuralinda dile ge-
len «superficies solo cedit», «Akzessionsprinzip» esasinin) Kkaci-
nilmaz bir sonucudur bu. Boyle bir durumda, arsasina tecavuz
edilen komsu, dilerse, arsasina bitistigi icin uzerinde yasa gere-
gince aslen miilkiyet kazandig1 yapi bolimiini yiktirmayip kendi
miilkli diye koruyabilecektir de.
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Isaret edeyim ki hukuk¢u olmayanlarin kolay kolay kav-
rayamayacaklari, hatta belki onlari isyan ettireble ek olan
bu du_r—um, Almanya'da bir boliik hukukcvyu da rahatsiz et-
mis bulunmaktadir. Alman hukukunda gozlenen dikkate de-
ger yeni bir egilim, arsa-yapr kompleksine "bir timliik, bir
amac birligi olarak bakmakta ve taskin yapi bo limiiniin ikti-
csaden agill yapi- arsa kompleksinin bir biitiinleyiei parcasi ol-
dugunu kabul etmektedir. Boylelikle, taskin vap: bolimii de
tecaviiz ettigi kecmsu arsasina sun'i bir hukuki konstriiksiyon-
la baglanacak yerde, asil yapiya bagh tutulabilmektedir. Bu
gorus, Par. 947 1I BGB kuralindan (Tiirk MK 700 II kuralin-
dan) da destek ve giic alir. Bilindigi gibi, bu kurallarda dile
gelen bir ilkeye gore, tasinir hir esya baska bir esyayla onun
blitlinleyici parcasi diye goriinecek bir bicimde birlegirse, bii-
tin esya, asll parca malikinin olur. (Bk. Spyridakis, Proble-
matik der Sachbestandteile, s. 80-89).

Fikrimce, bu egilime, Isvicre ve Tiirk hukuk diizenleri ba-
kimindan ancak «de iege ferenda» (yapilmasi gerekli hukuk
acisindan) gecerli bir dilek, bir ozlem goziyle baki abilir. Bi-

zim hukuk sistemimizde, taskin yapi1 bolimiiniin necnel - cis
goriiniisii yoniiyle «asil yapi-asil yapi arsacsly kcmpleksine ik-
tisaden bagli bulundugu durumlarda bile, tackin yapinin hu-
kuken komsu arsanin biltiinleyici parcas: sayilmasi kacinil-
mazdlr; vadsinamaz bir hukuki gercekliktir. Bu gercekligi, ta-
sinir miilkiyetine iliskin bir ilke eliyle deifstirmek c¢lanakl
gorililemez.

Hukukumuzda, taskin yapr boluiminiin, bitisip baglandigi
komsu arsasinin biitiinleyici parcas: sayildig: halde, tagkin yapi
sahibinin miilkiyetinde kalmasi, (MK 651 I kuralindan da anla-
silabilecegi gibi) ancak, asil yapinin dikili bulundugu arsanin
maliki yararina, arsasina tecaviiz edilmis kemsu arsa malikini
taskin yapiya katlandiran bir tagkin yapr irtifakinin kurulmus
bulundugu durumlarda s6z konusu olabilir. Ancak komsgunun
goniil rizasiyla boyle bir irtifaka katlannmus bulundugu olasilikia-
dir ki tipk: yap1 hakkmda oldugu gibi (MK 652 I), yapi mulkiye-
tinin arsa miilkiyetine baghlif1 ilkesi tizerine bir capraz cekilir;
tagkin yapr1 béliminin milkiyeti, tagtigi komsu arsasinin mul-
kiyetine baglanmayip yvapi sahibinin milkiyetine girer. (MK
651 I). |

Gelgelelim, varhigina hemen hemen hic rastlanmayacak olan
bu pek 6zel durum bir yana birakilacak olursa, bir yapiyl komsu-
sunun arsasina tasiran kisiyi bekleyen hukuki akibet ciddidir, va-
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himdir. Hele, ozellikle ulkemizde, iki komsu arasindaki sicak ya-
tay smnirin plan ve isaretlerdeki diizensizlik ytliziinden cogu za-
man Kkesinlikle belli olmadig1 ve uygulamada bilincsiz bir sird
sinir tecavuzunun, yapl taskinhginin gerceklestigi animsanacak
clursa, bu hukuki gerceklik, taskin yapi1 sahibi acisindan bakildi-
ginda, adalet duygularini zedeleyebilecek bir sivrilik, bir agirhk
kazanir. Soyle ki, taskin yapi, komsunun egemenlik alanina bir
tecavuz olusturdugu icin, her zaman. her durumda yiktirilabi-
lecek; boyle bir yapi, komsunun arsasina bitistigi, yapistig1 anda

da, yiktinlmgsa bile, iki miulkiyet dilimine ayrilip parcalanacak-
fir.

Tagkin yapinin yiktirilabilmesi, salt bu yapi icin emek ve pa-
ra harcamis olan yapi sahibinin cikarlarini agir bicimde orsele-
mekle kalmaz. Belirli bir asamaya ulasmis bir taskin vapinin salt
komsunun egemenlik alanina bir tecaviz olusturmasi yuzunden
yiktirilabilmesi, ayni zamanda, yapi gibi cok énemli bir ekono-

mik ve sosyal degerin yok edilmesi anlamina gelmekle toplumun
yararlarini da cigner.

Ote yandan, taskin yapinin, komsu tarafindan yiktirilmasa
bile, bir merdivende, bir asansor tesisatinda, bir ek dairede, bir

mahzende, bir kilerde so6z konusu oldugu gibi, onun arsasina
(topraga) ilistirilip de bu arsanin bitiunleyici parcasina donus-
mek suretiyle komsunun mulkiyetine girivermesi ve hoylece yapl
miulkiyetinin hayali bir dikey cizgiyle adeta bir peynir kalb1 gi-
bi iki dilime ayrilip parcalanmasi da, bu yikim trajedisi bir yana,
aklin, mantigin, ekonominin isterlerine ters duser. Hele bhir yapi-
nin scnradan eklenen parcalarla (merdivenle, ek daireyle, kiler-
le) degil de, daha bastan dikilisinde komsunun arsasina tecavuz
etmesinde, bu dilimlenme ve parcalanma daha da carpici bir ters-
lige yol acar. Yatak odasinin bir boliimi birisinin, oteki bolu-
mu baskasinin olur. Bu tablo, iki lUilkenin sinirinin ayni evin icin-

den gectigi tinlu bir komedi filminden daha az guldurtcu, daha
az carpicit sayilamaz.

Iste bluitin bu kaygilar, blitin bu distinceler, yasa koyucusu-
nu MK 651 II kuralini éngormeye itmis ve bu kural eliyle (MK
2 IT’'nin hakkin kotuye kullanilmasi vasagina basvurmaya hic¢ ge-
rek kalmaksizin) taskin yapinin korunmasina iliskin bireysel ve

kamusal yararlarin komsunun Kkaprislerine, tezvirine feda ve
kurban edilmemesi saglanmistir.
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Sozu gecen MK 651 II kuralina gore, (bu kural Isvicre asli-
na uygun yolda duzelterek ve daha rahat anlasilabilir kilarak ak-
tariyorum) c«haksiz bir yapr taskinligi ile karsilasan arsa maliki,
taskin yapinin yapildigini 6grendigi halde, 15 giin icerisinde bu-
na karsi itirazda bulunmamis ise, taskin yapiy1 iyi niyetle yapmis
bulunan kigi, durumun geregi elverdiginde, uvgun bir bedel kar-
siliginda taskin yapi bolimu uzerinde kendi vararina bir irtifak
hakki taninmasini veya tasilan arsa bolimiiniin miulkivetinin
kendisine gecirilmesini arsa malikinden isteyebilir.»

Goruldugu gibi, MK 651 II kurali, tasinmaz milkiyeline ger-
¢cekei, akilel bir daraltim getirmekte ve belirli kosullar altinda,
arsa malikini taskin vapiya katlanma zorunda hbirakarak, ona,
taskin yap1 sahibi yararina bir irtifak hakki kurma hatta catasi-
lan arsa bolimunin milkiyetini gecirme yukumu yukiemekte-
dir. Burada, sosyal ve ekonomik diisiincelerle ongoriilmiis t pik
bir tasinmaz mulkiyeti daraltimi karsisinda bulunmaktayiz. Tip-
k1 tasinmaz malikinin yola ¢ikma, su saglama veya mecra (a<im-
1k) gecirme olanaksizhigl ya da asiri gucligu icer sinde sikisip
kalan komsusu yararina bir gecit, su ve mecra irtifaki kurma zo-
runlulugu altina sokulusu gibi (MK 671, 668, 683), bura-
da da, tasinmaz maliki, komsusu yararina bir tasgin yap: irtifa-
ki kurma zorunlulugu altinda birakilmaktadir. Ve yine tipki ta-
sinmaz malikinin kendi arsasi lizerine bu arsadan daha dejerli
bir yap:1 diken iyi niyetli malzeme sahihine arsa mu'kiyetini ge-
cirme yiukimi altinda birakilisi gibi (MK 650), burada da tasin-
maz maliki, taskin yap:1 boliimiu lzerindeki arsa mulkiyet.ni tag-
kin yapi sahibine gecirme yiikiimii altinda tutulmaktadir.

MK 650nin «haksiz yapl» olgusuna deginmisken, bu ol-
guyu burada ele alinan «taskin yapi» olzusu ile kisaca, kaba-
ca karsilastirmakta yarar vardir: MK 650 kvralinin diizenle-
digi haksiz yapi1 olgusunda, bir yapi. bagimeiz bir biitiin ola-
rak. oldugu gibi, bir baskasinin arsasina dikilmektedir. Oysa
MK 651 kuralinin ongordiigii taskin yapi olgusunda, yapi salt
belirli bir boliimiiyle baskasinin (komsunun) arsasina yaydi-
rilip tasirilmaktadir.

Hukukumuzda yapisini kcmgunun arsasina tagiranin hu-
kuki kontrmu, haksiz yvap:r dikenin hukukil konumundan elve-
riclidir. Taskin yapi olgusunda soz konusu olan «yapinin bu-
tiinliglint koruma kaygisi» 1s1ginda tagkin yapr sahibine su-
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nulmus olan ayricalik, boyle bir kayginin s6z konusu olmadi-
g1 haksiz yapi olgusunda salt yapinin degerinin arsanin de-
gerinden agir basmasi olasiliginda taninir.

*
¥ %

Arsasina satasilan komsuyu bhoyle bir daraltima katlandira-
bilmek ve taskin yapiyl yapan yararina MK 651 II kuralinin el-

verigli hukuki olanaklarimi taniyabilmek icin varligi aranacak
Kosullara gelince:

1) Arsasina tecaviiz edilen komsunun bu tecaviize karsi
herhangibir itirazda bulunmamasi... MK 651 IT kuralina gore, ar-
csasina ilisilen malikin «tecaviuze muttali» oldugu tarihten kas-
layarak 15 gun icerisinde tagkin yapinin yapilmasina karsi cik-
mamasi, taskin yapi sahibinin yararina ongorulmus haklarin
kapisini aralayan ilk ogedir.

Oysa, Isvicre MK’nun Tirk MK 651 II kuralin1 karsilayan
674 uncu maddesinin 3 uncu fikrasinda «tecavuze ugrayann Zza-

maninda (rechtzeitig, en temps utile) itiraz etmemesinnden sOZz
edilmektedir,

Anlasilan, Turk yasa koyucusu, hukuki gilvenlik, emniyet ve
kararlilhk diisiinceleriyle, Isvicre hukukunda somut olayin ozel-
liklerine, durumun gereklerine gore belirlenmesi vargica birakil-
mis clan bir slirenin, butin olaylar, biitiin olasiliklar icin gccerli
genel ve kesin bir gun sayisiyla somutlastirilmasini daha uygzun
bulmustur.

Fikrimce, bu hukuk politikas: tercihi hic isabetli olmamrg'ir.
Ne yazik ki MK on tasarisini hazirlayanlar da MK 651 II kura-
iindaki bu aksakhg! taniladiklar: halde, 15 giinliik siireyi 10 gu-
ne indirmekle yetinmislerdir.

Oysa, onemli iktisadi degerlerin yok yere imhasini énlemeyi
amaclayvan bir kuralin uygulanmasinda (itirazin gecerliliginde)
belirleyici etmenin, 10 ya da 15 giliniin gecmis olmas: degil, fakat
vapinin ulastigr somut teknolojik asama olmasi gerekirdi.

Imdi, giintimiizdeki teknik olanaklarla 14 giin icerisinde ko-
ca bir yap1 genisletmesini gerceklestirmis olan bir kimsenin ve
onunla birlikte toplumun, 15 inci glinde, birdenbire yapiya karsi
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direnen bir tasinmaz malikinin bu direnisine kurban edilerek ya-

pimin yikilmasina katlandirilmasi, dogrusu kolay kolay anlasila-
bileces bir hukuki ¢oziim degildir.

Ustelik, MK 651 IT'ye gore, bu 15 gilinliik siire, tecaviize «fii-
len ittila» anindan itibaren islemeye baslamaktadir. Yani, ilgi-
sizligi veya arsas1 diginda bir verde oturmasi yiiziinden taskin
yapimin yapildigindan haftalar, aylar, belki de yillar boyu ha-
bersiz kalmis bir kimse, fiilen ittiladan sonra islemeye baslayacak
15 gunluk sure icerisinde hala itirazda hulunabilecektir. Oysa Is-
vicre MK’'nun Almanca metninde, uygun itiraz siiresi, tecaviiziin
farkedilebilir, taninabilir (erkennbar) oldugu andan baslar. Ya-
ni komsunun sahsan ve fiilen taskin vapi hakkinda bilgi sahibi
olmas1 Ooznel geregi aranmayip, tecaviiziin, arsasiyla yakindan
llgilenen bir malik tarafindan farkedilmesinin, taninmasinin ola-
nakli bulunusu nesnel geregi ile yetinilir. (Isvicre Federal Mah-
kemesinin ve Isvicre 6gretisinin bu konudaki tutumu cok aciktir.
Bk. BGE 53 II 226; HAAB, ZGB 674 N 17; MEIER-HAYOZ, ZGB 674
N 39). Sunu da eklemek gerekir ki, Alman hukukunda, Par. 912
BGB kurali, bu nesnel gereklik bakimindan daha da acikfir:
«Komsunun, sinira fecavuzden once veya hemen sonra itiraz et-
Inesi gerekir.»

Gercekten de, eger bir arsa maliki ilgisizligi yuzunden teca-
viizi 6grenmede (MK 651 II'nin deyisiyle cna muttali o'mada)
gecikmisse, bu savruklugunun, basiboslugunun, gevsekliginn ce-
zasinl da kendisi ¢cekmelidir. O, arsasina gereken dikkati goster-
memekle arsasina tecaviiz edilmesinin ayibuu da paylasmig ol-
maktadir. |

Kald: ki, arsa maliki, arsasinda ve cevresinde olup bitenlere
karsy gosterdigi vurdumduymazhkla, nemegerekcilikle, yalniz
himayeye layik olmaktan cikmakla kalmamakta, fakat ayrica
boyle bir himayeye «muhtacolmaktan» da cikmaktadir. Ctnku, o,
soz konusu gevsekligi ile, tecaviiz edilen arsa bolimu tzerindek1
cikarinin kendisi indinde higbir énem tasimadigini da gostermis
olmaktadir. |

Ustiine iistlilk, MK 651 II'nin soylemine, sozcliklerine simsi-
k1 bagh kalan bir yorum, buradaki «itiraz etmeme» olgusunu bir
«riza beyanmna indirgemig olur ki, bunun hukuk mantigina ne
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denli ters dlusecegi ortadadir. Eger acik ya da ustiu ortili (zimni)
bir riza mevcutsa, o zaman, yapi taskinligi zaten hukuka uygun
sayilir ve ayrica «iyl niyete» ve «halin icabina» bakmanin gecregi
de kalmaz. (Krs. Juristenzeitung 1974, 382/83 ve Juristische
Schulung, 1974, 666 1.s.)

Fikrimce, Turk MK 651 IT'nin itiraz suresiyle ilgili bu aksak-
hiklari, MK 2 II kuralinin «hakkin kotiiye kullanilmasi» yasagi ve
ozel olarak cetkisizlesme» (Verwirkung) kurami eliyle torpulenip
diizeltilmelidir. Degisik bir anlatimla: MK 651 II'de itiraz siiresi
ile ilgili olarak varligir kabul edilmek gereken «ortuli yasa bos-
lugu» MK 2 eliyle doldurulmalidir.

Bu goriis 1s1ginda, kendisi tarafindan taninabilir, secileki'ir
duruma ge!mis, taninmasi, secilmesi nesnel (objektif) ve duz2u-
sel (normatif) bir deger yargisiyla gerekli pulunmus bir yapi tas-
kKinhgina karsi sesini cikarmayan, itiraz etmeyen komsunun ktun-
dan boyle yapinin ortadan kaldirilmasini iyi niyetli bir yapi sa-
hibinden istemesinin yerindelik ve adalet dusuncelerine aykirl
dusecegi durumlarda, zilyet ve malik sifatindan kaynakianan hak-
lar da etkisizlesmis sayilmalidir.

- Taskin yapiyl yapanin iyi niyetli bulunmasi...

MK 651 II kuralinda taskin yapi sahibi yararina taninmis
clan ayricalikli yolun kapisini iyice acabilmek icin toyle bir ko-
sulun aranmasi dogaldir, yerindedir. Gercekten de, taskin yapi
cahibinin MK 651 II'nin elverigli olanaklarindan yararlanabil-
mesi icin cnun iyi niyetli bulunmasi kosulu ongoru'mus olmasay-
di, o zaman, herkes kazmasini kuregini kaptigi gibi komsusunun
arsasina yayilip sacilir, onun arsasina tasan yapilar yapmaya Kko-
yulurdu. Herkes, goz gore gore, bile bile komsusunun arsasina
tecaviiz edip, sansinli komsusunun ses cikarmamasi, suresnde
itiraz etmemesi olasiligina baglardi. Iste iyi niyet kosulu saye-
sinde, diiristlige aykir1 bu gibi spekiilasyonlar ve oldu bittiler
kesinlikle onlenmektedir.

Demek ki bir kere yapimina baslanmig, belirli bir asamaya
ulasmis bir yapinin parcalanmayip elden geldigince Kkorunmasi
diisiincesi, komsunun arsa miilkiyetine gz gore gore, koti ni-
yvetle tecaviiz edildigi anda, arsa malikini koruma dusgtincesi kar-
sisinda geriye, arka plana g¢ekilmeye mahkamdur.



KOMSUNUN ARSASINA TASAN YAPI 367

Acaba taskin yapiyi yapan Kigi, hangi olasiliklarda iyi niyet-
li bulunma kosulunu gerceklestirmis sayilabilir?

Eger iyi niyetin dar ve geleneksel tanimina bagh kalinacak
olursa, ancak yapisinin komsunun arsasina tastigini bilmeyen ve

bilmesi de gerekmeyen Kiginin iyi niyetli sayilabilecegi kendili-
ginden anlasilir.

Yok eger iyi niyetin yeni Isvicre ogretisinde (Deschenaux,
Merz, Meier-Hayoz ve ozellikle Jaggi) ve yeni Federal Mahkeme
ictihatlarinda benimsenen genis, ¢agdas tanimmina bagh kalina-
cak olursa, yapisini komsusunun arsasina tasirma girisimnde
haksizlik, hukuka aykirilik bilincine sahip bulunmayan ve bu bi-

ling yoksunlugunda agir kusurlu da sayilamayan kisi iyi niyetli
clarak kabul edilebilecektir.

Dikkat edilirse, iyi niyet kavramini salt bir ruhsal (psikolo-
jik) olgu, bir hukuki aksakliga, sakathga iliskin bilgisizlik ya da
yanlis bilgi, yanlis tasarim sorunu olarak ele alan dar ve klasik
tanimdan ayrimh olarak, bu modern tanim, iyi niyeti dupeduz
bir ahlaki (etik) deger olarak gormektedir.

Fikrimece, iyi niyet kavramina yepyeni degerler asilayan, yep-
yeni boyutlar kazandiran ve boyle yapmakla da bu kavrami
adamakill1 genigleten cagdas gorus, ozellikle ele aldigimiz olgu-
da, yani taskin yapi1 sahibi yararina uvgulanmasi séz konusu ol-
dugunda, menfaatler durumuna ¢ok daha uygun duser.

Imdi, taskin bir yap1 yapan, sirf lapu dairesine gidip de plan-
lar1 titizlikle incelemedi ya da simurlarini titizlikle olcmedi diye
veya MK 928 kurali uyarinca ilgililerin incelemesine acik (aleni)
planda gosterilen sinirlar: bilmesi gerekirdi dustincesiyle kotii ni-
yetli sayilamamahdir.

Bunun gibi, taskin yapiyl yapan, gercek arsa sinirinin gecti-
&i yeri bilse ve hatta bunun da otesinde, fazladan, yapisini bu si-
nirin disina tasirdigimi da bilse bile, komsusunun boyle bir tas-
kinliga riza gostermis bulundugu yolunda icten (sam mi) bir k?:-
niya sahiboldukca, yine de iyi niyetli Kkisi sayilmalidir. Cunku,
komsusunun arsasina tecaviiz ettigini fiilen bildigi bu olasilikta
bile, o, diirlistlige, ahlaka, hukuka aykiri davranma bilincinden
(dolus malus anlamindaki kot niyetten) uzak bulunmaktadir,
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Bununla, sirf komsusunun siiresi icinde itiraz etmemesinin
soylemek istemiyorum. Ama eger bu ifiraz etmeme, komsunun
her gun pencereden taskin yapinin yapimini seyredip adeta yapi
sahibinin gozunun icine baka baka sesini cikarmamasi tarzinZa
belirmisse, o zaman taskin yapl sahibi pekala iyi niyetli sayilabi-
lecektir.

Oyle saniyorum ki Yargitayin 1944 yilinda haksiz yap: diki-
mi ile ilgili onemli bir Ictihadi Birlestirme Karari, iyi niyet kav-
raminin boylesine genis bir yolda yorumlanmasi onerisini destek-
lemeye, pekistirmeye elveriglidir. Gergekten, Yargitay da bu ka-
rarinda, tapu kutugu disinda (haricen) satilip zilyetligi devredil-
mis bir arsa lizerinde miilkiyet hakkini kazanamadigini bilmesi
gereken (dar ve geleneksel iyi niyet tanimina gore kotu niyetli
sayllmasi gereken) aliciyl, salt saticisinin arsa uzerine yapi dik-
me konusunda cluru bulundugunu sanmakta hakh gozuktugu,
sozun ©¢zu, yapiyl haksiz davranma bhilincinden yoksun olarak
diktigi icin iyi niyetli saymstir. (Bk. Ictihadi Birlestirme Karar-
lari, Hukuk Kismi, 1930/1947, s. 177).

Bu modern iyi niyet tanimi benimsenmeyecek ve Kla-
sik, psikolojik iyi niyet tanimina bagli kalinacak olsa bile, ay-
n1 cozime, MK 651 II kuralinin temelinde vatan son derecede
cnemli bireysel ve toplumsal yararlarin korunmasi dusuncesi 1s1-
ginda, iyi niyet (kusursuz bilgisizlik) kavramini diuizgusel bir de-
gerlendirmeyle ereksel (gail) bir genisletmeye tabi tutarak da
ulasilabilir. Gercekten de taskin yapi ve haksiz yapi gibi cok cid-
di ckecnomik ve sosyal sonuclar: olan hukuki uyusmazhklarda, iy!
niyvetin ince elenip sik dokunmasi ve koca yapilarin, buyuk ekono-
mik degerlerin sirf belirli bir hukuki aksakhk ve sakathgin bi-
linmesi, sozgelimi tapu kutugindeki plana bakilmasi gerekrdi
dive gozden cikarilmasi, MK 648 i.s. kurallarda bu yapilar: elden
geldigince korumayl amaclayan yasanin ruhuna aykir:r dugerdi.

Nitekim Alman hukukunda da, § 912 BGRB kuralina gore,
taskin yapiylr yapan kisi, bu davranista bu'unmaya hakki bu-
lundugu kanisini tagimada agir kusurlu olmadikca iyi niyetli
savilir.

3) Taskin yapiyl yapan yararina hir irtifak hakki kurulma-
sinin ya da tecaviiz edilen (tasilan) arsa boliimii miilkiyet.nin
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gecirilmesinin son bir kosulu da durumun gereg nin bu haklarin
taninmasina elverisli bulunmasidr.

Bu kosulun varhgim arastirirken. vyargic, 5zel olarak 6ngo-
rulmus bulunan «suresinde itiraz etmeme» ve «iyi niyct» ¢geleri-
nin tum disinda kalan birtakim olgulan dikkate alacaktir. Orne-
gin, taskin yapinin boyutlarin, taskin yapinin degerinin te a/liz
ettigi arsa bolumiunin degerinden fazla olusunu, tackin yapi bo-
[iminiin ve bu yapmnin tecaviiz ettigi arsa boUimiiriin Lerbir
komsunun degigik pratik gereksinmeleri acisincan tasidigl one-
...

Sozun 0zu, somut olayin butun oézellikleri, «halin icaki» kav-
raminin catisi altinda degerlendirilecek, hassas bir menfaatler
terazisi kKurulacaktir. |

*
¥ ¥

Bu uc¢ kosulun hepsi bir arada gerceklestiginde, yineleyelim,
tagkin yapi sahibi bir itirazla karsilasmamis ve iyi niyetli bu'un-
mus, durumun geregi de kendisine MK 651 IT'de anilan haklarin
taninmasina elvermis ise, taskin yapi sahibi, komsusundan su iki
isteminden birisine uyulmasini isteyebilecektir:

1) Yapmnin komsunun arsasina tasan bolumu uzerinde bir
irtifak hakkinin kurulmasi,

9) tecaviiz edilen arsa béliimii tizerindeki miilkiyetin ken-
disine gecirilmesi.

Bu haklarin (komsu acisindan bakinca, yukumlerin, borgla-
rin) niteligi, uzun bir slire tereddut ve tartigma konusu olmus
iken, ozellikle Isvicreli hukukcu Liver'in (Italyan hukukundan
da esinlenerek) konuya i1sik tutan calismalarindan, arastirmala-
rindan sonra saydamliga kavusturulmus sayilabilir. (Bk. Meier -
Hayoz, ZGB 674 N 52 1.s.). | |

Glunimizde baskin gorise gore, anilan hak ve bor¢, tasin-
maz miilkiyetinin yasadan kaynaklanan biitiin dolaylh daraltim-
larinda oldugu gibi, «egyaya bagl bir bor¢ iligkisi» nin (Realobli-
gation) konusunu olusturur. Taskin yapiya sahibolan her Kisl
tarafindan komsu arsaya malik olan her kisiye kars: ileri suru-

Huk. Fak., Mec. — F.; 2%
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lebilir. Ve anilan egyaya bagl haklar, tasinmaz miilkiyetinin ya-
sadan dogan dolaysiz (direkt) daraltimlarindan ayrimli yolda,
(bu sonuncular MK 657'ye gore tescilsiz sonuc¢ dogurur ve ayni
etkinlik tasirlar) ayni etki kazanabilmek icin tapu kiituigine tes-
cili gereksihirler.

Imdi, arsasina tecaviiz edilen komsu, tapu sicilinde gerekl
islemi gercgeklestirip tescile muvafakat beyaninda bulunarak tas-

Kin yapl sahibi yararina sozi gecen iki haktan birisini kuracak-
tir.

Egyaya bagl borcuna uyarak tapu kitiiglinde gerekli iglemi
gerceklestirmekten kacinan komsuya karsi acilacak olan dava da
MK 642 anlaminda bir tescile zorlama davasi olacaktir. Nisbi
gucteki bu edim davasinda iki «neticei talep». «terditli» bicimde
istif edilmis olmasa bile, yargi¢, gorevinden oturu, alicl yararina
bu iki istemden somut kosullara en uygun dusenini hiikme bag-
layacaktir.

Isaret edeyim ki yargicin bu hilkkmii, edim ylkiimlisint
(bor¢lu komsuyu) salt irade bildirimminde bulunmaya mahkum
etmis olmakla kalmayacak, fakat MK 642 uyarinca, dogrudan
dogruya «irtifakin» ya da «amulkiyetin» aitligini, acikcasi, taskin
yapl sahibi yararina kurulmug sayilmasim saglayacaktir.

Irtifak ve milkiyet haklari, bu durumda, kural dis1 yoldan,
tapu kiutigi disinda kazanilmis olup, bundan sonra dogrudan
dogruya taskin yapi sahibi tarafindan yaptirilabilecek olan bir
tescil, hakki kurucu bir nitelik degil de salt hakk: aciklayici bir
nitelik tasiyacaktir.

Taskin yapr sahibi yararina soz konusu iki haktan irtifakin
kurulmasini isteme hakki, ona, komgusunun tecaviiz edilmig olan
arsa boliimti uzerinde bir miulkiyet hakki kazandiramamakla be-
raber (bu arsa bolumii, yine de komsunun mulkiyetine dahil sa-
yilir), kendisine ait bulunmayan bu arsa parcasina bitismig bu-
lunan taskin yapi iizerinde, irtifak hakki slrdikce, gercek bir
miilkiyet hakki kazandirabilecektir,

5 Eger yapr salt komsunun hava boslufguna tasmigsa, bu
tagkin yapr bolimii, kcmsu arsanin biitinleyici parcasi sayl-
lamayip zaten yap: sahibinin miilkiyetinde kalacagindan, bu
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olzsihikta, taskin yapi irtifakinin biricik iglevi, koemsuyu, ken-

di egemenlik alanina ilicskin bir tecaviize katlandirip boyun
egdirmekten ibaret kalacaktir.

Bu kural disi olgu bir yara birakilacek olursa, taskin yapi
irtifaki, butunleyici parcanin (burada yapinin) asla (burada ar-
saya) baghhgina iliskin temel ilkede énemli bir gedik acmis ola-
caktir. Sovle ki tecaviz edilen arsa lizerinde «komsu» malik ka-

lirken, bu arsa uzerinde bulunan taskin yapiya «yap: sahibi» ma-
lik olacaktir.

Su da var ki s0z konusu miilkiyet hakki, salt taskin yapiya
ozgu kalir, yapinin altindaki tcprak parcasina ya da yapinin us-
tundeki hava bosluguna yaygin sayilmaz. Bu alanlardaki ege-
menlik yine de komsu malikin olur. Bu nedenle, komsunun kat-
lanmak zorunda kalacagl bir taskin yapiva yapr sahibinin dile-
digince kat cikmasi da olanaksizlasir. Kaldi ki komsunun taskin
yapiya katlanma yukumu, ekonomik degerieri bir kapris ugruna
yok yere parcalatmama amaci ile kayith sayilmak gerekir; mev-
cut yapi taskinligi oldu bittisinin gelistirilmesine alet edilemez.

(Krs. Juristische Schulung 1975, 595’de yayimlanmis olan Alman
Federal Mahkemesi karari).

Bu niteligi ile, taskin yap: irtifaki, yapi hakkini anim-atir.
Gercekten, yap:1 hakkinda da, MK 652 karali uyarinca, arsa mul-
Kiyeti ile yap1 mulkiyeti ayri ayri ellerde toplanir,

Ne var ki taskin yap: irtifaki, MK 652 kuaralinin ongordugu
yapl hakkindan ayriml olarak kisiye baglanamaz, el cegigtirebilir
kilinamaz. Bu nedenle, surekli ve %hagimsiz b.r hak c'a:ak tapu
kiitigline ayr1 bir tasinmaz diye tescile elvcrsli de .a 1lamaz.
Taskin yap: irtifaki, ancak tasinmarza (arza) kagl bir .r.ifak rak-
ki olarak kuru!abilir. Cunki eger taskin yapi irtifaki kigiye tag-
janacak olursa, tipki yapr hakki gibi arsa milkiyet ncen bagim-
s1z olarak el degistirebilecek ve boylece ortaya (yapr hakkinda
karsilastigimizdan ayrimli yolda) iki yerine li¢c malik cikabi'ecek-
tir: Arsa ilizerinde malik ka'an kisi A, yapinin ana bolumu uze-
rinde malik kalan kisi B ve taskin yapt b6liimu lzerinde malik
olan el degistirebilir, kisiye bagh irtifak hakki sahibi bir tctincu
kisi C. Buysa, MK 651 II kurahimin mulkiyetin dil mlenm-sini,
parcalanmasint clden geldigince ©Onlcmeye ¢ahisan ana fikri ile
bagdagsmaz bir sey olurdu.
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Hic kuskusuz, taskin yam sahibi vararina taninan «irtifak
ve milkiyet haklarinin» bir bedeli de olacaktir.

Taskin yap1 sahibinin «nimetivne bu nimetin «kulfeti» denk
disecek ve o kendi yararina Kkurulacak hak’arin karsiliginda,

komsusuna uygun bir bedel (yasanin deyisziyle «tazminat») ode-
yeceklir.

Bu cozliim, tasinmaz milkiyetinin yasadan kaynaklanan bu-
tiin dolayli daraltimlarinda, blutun «zaruret haklarinda» oldugu
gibi, MK 651 II'de de acik¢a hukme baglanmistir.

Hemen belirtmek gerekir ki, burada, «tazminat» deyimine
kapilarak, komsuya odenecek olan bedelin bir haksiz {i.l tazmina-
t1 olusturacagr sanilmamalidir. Aslhinda, komsunun tatminini
amaclayan bir «hakkaniyet bedeli», hakcasi, hir «fedakarhk Kkar-
sihgl talep» (Aufopferungsanspruch) soz konusudur. Tipki BK
52 IT'nin ve MK 677'nin «zorda kalma» (1ztirar) olgularinda, ma-
likin malini1 yabancinin arsasinda takip hakkinda (MK 6i6) ve
zorunlu gecit, su saglama, mecra gecirme haklarinda oldugu gi-
bi, agir basan kamusal ya da ozel yararlardan otirii bir fedakar-
liga katlanma zorunda kalmis Kisinin, ugrunda fedakariiga kat-
lanmis bulundugu Kkisiden isteyebilecegi bir paradir bu.

Imdi, bu bedelin mutlaka irtifakin veya mulkiyeti gecirilen
arsa boluimiiniin gercek degeri tutarinda bulunmasi da gerek-
mez.

Bu «fedakarlik karsilig1 bedel», taskin yapi sahibi acisinZan,
cnun milkiyet hakkinin alisiimamis boyutlara kavusturularak
claganustii bicimde genisletilmis olmasinin bir bedelini olugtu-
rurken, komsu arsa maliki acisindan, onun mulkiyet hakkinin

istisnai bir daraltima tabi tutulusunun karsihigini olusturmakia-
dir.

So6z konusu alacagin tutari, yargic tarafindan, somut o'ayin
ve iliskilerin ozelliklerine gore MK 4 dogrultusunda serbestge lak-
dir edilerek belirlenir. Baskin gorig, komgsu. arsa malikinin bu
fedakarlik karsiligl talep hakkinin da taskin yapi sahibi agi<in-
dan bir «esyaya bagh borg» olugturdugunu savunur. (Bk. Me.er -
Hayoz, ZGB 674 N 57).

Yasada belirtilmemis, hiikme baglanmamis olmakla beraber,
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uygun bir bedel karsiiginda irtifak hakki kurulmasini ya da te-
cavuz edilen arsa bolimiiniin mulkiyetinin gecirilmesini, taskin
yapl hakki sahibi gibi, komsu arsa malikinin de isteyebhilecegi ka-
bul edilir. Bu olanagin énemi, kendisini paraya muhtac bir kom-
su arsa maliki yoninden gosterir. Hatta, eger kendisine artakalan
arsa parcasindan yararlanma, taskin yapi yiiziinden, komsu icin
asir1 oleude zorlagtirilmis vya da tim olanaksizlastirilmis ise,
cnun, arsanin tumuyle devralinmasini bile isteyebilecegi ileri sii-
rulur. Bu konuda MK 669 kuralindan da ornekseme yoluyla (ki-
yasen) yararlanilir.

L

MK 651 II kurali, MK 662 II uyarinca, ornekseme (kiyas)
yoluyla, komsunun arsasina tasmamakla birlikte, komsuluk hu-
kukuna aykiri diisen yapilara da uygulanir. Hic kuskusuz, kom-
sunun arsasina tecavuz etmemis olan ve salt komsuluk hukuku-
na aykiri diismis bulunan bir yap: hakimindan, vap: sahibi ya-
rarina, beraberinde taskin yapi mulkiyetini getiren bir taskin
yapl irtifaki kurulmasi va da komsu arsa miilkiyetinin gecirilme-
si s0z konusu olacak degildir. Bu gibi durumlarda, yalnizca, kom-
su icin bir katlanma yukumu so0z konusu olabilecektir.

MK 651 II kural, ornekseme yoluyla, irtifak haklarina teca-
viz edildigi durumlarda da uygulanrabilir. Ornegin 10 metreden
yiiksek bir yapr dikmeme konusundaki manzara irtifakini ¢igne-
vip de 10 metrelik yapisinin tizerine bir kat daha cikan Kisi, MK
651 II kuralinda anilan kosullarin varlhigit durumunda irtifak
hakk: sahibi komsusunu bu lecaviize katlanma yukimu altina
sckabilir.

Ote yandan, ayn1 malike ait bulunup da tapu kutigunun
birbirinden bagimsiz sayfalarina ayn ayri kaydedilmis birbirine
bitisik iki arsa arasinda hir taskin yapr yapilacak (malik kendi
arsasindan yine kendisine ait bir arsava yap: tasiracak) ve son-
radan tasinmazlardan birinin miuikiveti el degistirecek olursa.:
MK 651 II kurali vine ornekseme yoluyla uygulanabilir. Gercl
bu o'asilikta, ortada taskin yapiya itiraz edecek kimse bulunma-
digina gére, MK 651 IT kuralimin uygulanma kosullarindan bir'isi
de mevcut olmayacaktir. Ama ortada bir de bu kogulu gormezl.k-
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ten gelmemizi gerektirecek hir baska 6ge vardir: Taskin yapiyl
vapan Kkisinin korunmayi raketmisiigi boyle bir olasilikta caha
da agir basmaktadir.

Tipk1 bunun gibi, taskin yapiya ozgii ilkeler, tek bir arsayi
sonradan iki parsele bolen simirir ayni zamanda mevcut yapiyl
da bolmesi olasihifinda, yapinn, kapsami, kenumu ve ekoncmik
onemi yonuayle agirlik tasiyan ana kolumiiyle dikilmis oldugu
arsanin maliki yararina igler kilinabilecckliir. (Krs. Juristische
schulung 1975, 734/35).

* %X
*

Haks1z tagkin yapi clgusu karsisinda MK 651 IT kuralinin on-
gordugu hukukl duzenlemeye iliskin bir genel deger yargisinda
bulunmak gerekirse :

MEK’umuzun 651 inci maddesinir. 2 nci fikrasi kurali, son ker-
tede onemli ekonomik gereksinmeleri karsilamakta, tesinmaz
mulkiyetine gercekci, akilc1 daraltimlar getirmekte ve kcmsular
arasindaki iligkilerin yersiz surtusmelerle gerginlesmesini on-
leyerek, bu iligkiyi sagliklh tutmayl saglamaktadir.

Bu kural, koklu dusuncelerden, huvuk ilkelerden guc alir:

Bir kere, yapinin salt bicimsel hukukun bir cilvesi sonucun-
da pratik gereksinmelere ve ekonomik rasyonlara aykiri disecek
picimde, yapay yoldan ayri ayri mulkivel dilimlerine ayriimasini
ve hatta (beteri), komsunun arsasina tasan yapi bolimunun yi-
kilmasini onleme amaci, kurali tasiyan temel sutundur.

Sonra, ayni kural, MK 657 kuralinda dile gelen buyuk bir
adalet ilkesinin, «ztirar fikrinnin czel bir gérinimu o’arak be-
lirmektedir: «Bir kimse, bir zarari ancak baskasinin mulkiyetine
tecaviizle defedebiliyorsa, bu zarar tecaviziin yol actigl zarardan
bliyiik olmak sartiyla, miilk sahibi, bu tecaviize tahammule mec-
burdur.» Burada da, taskin yapi sahibi, vapinin yiki'masindan
otiirii ugrayvacagi zarari ancak komsusunun arsasi uizerinde hak
sahibi o'makla oOnleyebilmekiedir. Ve taskin yapinin vikilmasin-
dan oturu s6z konusu clacak olan zarar da, bu hakkin taninma-
sindan otiirii komsuya verilecek zarardan ¢ok daha biiyiik olacak-
tir.Iste bu nedenledir ki, komsu, tagkin yapi sahibinin haklarina
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katlanmaya (hi¢ kuskusuz fedakarhiinin karsilifini olusturan
bedel istemi sakh kalmak kaydiyla) mecbur tutulmustur.

Nihayet, MK 651 II kurali, butun hukukumuzu sarip sarma-
layan, Kucaklayan ve MK’'umuzun 2 nci maddesinde dile gelen en

buyuk hukuk ilkesinin de 6zel bir yansisi, bir belirtisi olarak or-
taya cikmaktadir:

«Herkes haklarini kullanmada hisnuniyet Kkaidelerine ria-
yetle mukelleftir. Bir hakkin (ve bu arada komsunun arsa uze-

rindeki mulkiyet hakkinin) sirf gayri 1zrar eden suiistimalini ka-
nun himaye etmez.»

MK 651 II kuralinin, yapisinl komsusunun arsasina tasiran
kisi yararina tanidigi haklarin kullanilabilmesi i¢cin aranan ko-
sullarin genis yurekle yorumlanmasi, kuralin érnekseme (kiyas)
yoluyla benzer olgulara yaydirilmasi ve taskin yapi sahibi yara-
rina s6z konusu olan irtifakin kurulmasi ve miilkiyetin gecirilme-
si «nisbi» taleplerinin «esvaya bagh bor¢» (Realobligation) ku-
rami eliyle giiclendirilmesi egilimleri, bu perspektiften bakildif
zaman, daha derin bir anlam kazanir.



