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ÖZET 

Taraflar arasında geçerli bir hukukî ilişki olmaksızın arazi malikinden başka bir kişiye 

ait malzemenin kullanılarak başkasının arazisinde, başkasına ait malzeme ile kendi ara-

zisinde ya da başkasına ait malzeme ile başkasının arazisinde yapılan yapılar haksız 

yapı olarak adlandırılmaktadır. Haksız yapının uygulamada en çok karşılaşılan türü ise 

bir kimsenin kendi malzemesini kullanarak başkasının arazisinde yapı meydana getir-

mesi hâlidir. Öneminden dolayı bu çalışmada haksız yapının özellikle bu türü ele alın-

mıştır. 

Konu ele alınırken haksız yapının unsurları incelendikten sonra bir arazide haksız yapı-

nın varlığı durumunda tarafların ileri sürebileceği taleplerin neler olduğu 4721 sayılı 

Türk Medenî Kanunu kapsamında ele alınmıştır. 

Bu çalışmanın amacı başkasının arazisi üzerinde inşa edilen haksız yapının uygulamada 

sıkça karşılaşılan kendi malzemesiyle başkasının arazisi üzerine yapı inşa edilmesine 

yol açan sebeplerin incelenmesi ve bu tür yapılara uygulanacak hükümlerin tespit edil-

mesidir. 

Anahtar Kelimeler: Kendi Malzemesi, Başkasının Arazisi, Haksız Yapı 
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ABSTRACT 

While a person built a construction with the constructors own matterial on a third per-

son’s land or without a valid and legal relationship between the parties, we entitle this 

status as unfair construction. Unfair construction with one’s own matterial, which isone 

of the forms of unfair constructions, is accepted as the most common form. This form of 

unfair construction as especially discusses in this paper thanks to its importance.   

After examining the elements of unfair construction, studying the rights of the landord 

and the owner of the matterial incurred as a result of formation an unfair construction is 

very important. 

The aim of this study is to determine the effects and consequences of unfair construc-

tion built with the constructors own matterial on a third person’s land. 

Key Words: Own Matterials, On a Third Person’s Land, Unfair Construction. 
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GİRİŞ 

KONUNUN TAKDİMİ VE SINIRLANDIRILMASI 

Bu çalışmanın konusu, bir kimsenin kendi malzemesini kullanarak başkasının arazisine 

haksız bir yapı inşa etmesi hususudur. Ancak konumuzla ilgili olduğu ölçüde genel ola-

rak haksız yapı kavramından ve haksız yapının diğer türlerinden de bahsedilmiştir.  

Mecelle’de haksız yapı kurumuna ilişkin özel düzenleme mevcuttur. Haksız yapıya iliş-

kin hükümler gaspı düzenleyen maddeler arasında, Mecelle’nin 906. maddesinde düzen-

lenmiştir
1
. Burada, bir kimsenin kendisine ait olmayan bir arazide, arazi sahibinin izni 

olmaksızın, araziyi gasp etmesi ve bu arazi üzerinde bir yapı meydana getirmesi hâlinde 

yapıyı kaldırmakla yükümlüğü olduğu öngörülmüştür
2
. Mecelle’de haksız yapı türlerin-

den birisi olan kendi malzemesiyle başkasının arazisinde yapı inşa edilmesi düzenlen-

miştir. Buna ilişkin hükümde, kendi malzemesinin kullanarak yapı inşa eden kişi gasıp 

olarak nitelendirilmiştir. Mecelle’de aşırı zarar konusunda, haksız yapının kaldırılması 

hâlinde meydana gelen maddi zararlar esas alınmıştır
3
. Birinci fıkrada başkasının taşın-

mazını gaspederek üzerinde yapı inşa edilmesi hâlinde, yapıyı meydana getiren kişinin, 

bu yapıyı kaldırması gerektiğinden bahsedilmiştir. Görüldüğü üzere Mecelle’de haksız 

yapı hallerinden birisi olan bir kimsenin kendi malzemesinin kullanarak başkasının ara-

zisinde yapı meydana getirmesi hâli hüküm altına alınmış ve kendi malzemesini kulla-

                                                 
1
   Mecelle-i Ahkâm-ı Adliye m. 906 hükmü günümüz Tükrkçesi’ndeki anlamı ile şu şekildedir: “Bir 

arazi gasp edilerek, gasp eden tarafından üzerinde bina yapılması veya ağaç dikilmesi hâlinde bunla-

rın ortadan kaldırılması ve araziyi sahibine iade etmesi, gasp edene emredilir./ Eğer binaların ve 

ağaçların yok edilmesi (kal’i) araziye zarar veriyor ise, malı gasp edilmiş kişi bunların değerini öde-

yerek mülküne katmağa yetkilidir./ Ama binaların ve ağaçların değerlerinin arazinin değerinden fazla 

olması ve bir hakkın var olduğu sanılarak yapılmış veya dikilmiş bulunması durumunda binanın ve 

ağaçların sahibi arazinin değerini ödeyerek onlara malik olur”. Bkz. İlhan, s. 275. 
2
   Choueri Cardahi, “Osmanlı Hukukunda Zilyetlik, Hukukî Niteliği, Sonuçları ve Zilyetlik Davaları”, 

(Çev.: Halil Cin), AÜHFD, C. 22-23, S. 1-4, Ankara1965-1966, s. 810; Ali Şafak, İslâm Arazi Huku-

ku ve Tatbikatı, İstanbul 1977, s. 331. 
3
   Bkz. Ali Haydar Efendi (Hocaeminefendizade), Dürerü’l-Hukkâm Şerhu Mecelleti’l-Ahkâm, Mecelle 

Şerhi, C.2 (Kitâbü’l-Kefâle), (Çev.: Raşit Gündoğdu/Osman Erdem), Gül Neşriyat, İstanbul, s. 507-

511. 
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narak yapı inşa eden kimse gasıp olarak nitelendirilmiştir. Bu fıkrada TMK m. 722 ve 

TMK m. 723’de yer alanlar hükümlerin benzeri düzenleme mevcuttur. Mecelle m. 

906/1’de de yapının kaldırılması için araziye zarar vermemesi gerektiği belirtilmiştir.  

 

Roma Hukukunda ise ikincil nitelikteki şeyin mülkiyetinin asıl şeyin mülkiyetine tâbi 

olması ilkesi (accessoriam sequitar principle, accessio cedit principle) çerçevesinde hak-

sız yapı ele alınmıştır
4
. Bu prensip, Roma Hukukunda mülkiyetin aslen kazanılmasının 

bir türü olan bir taşınmazın başka bir taşınmazla birleşmesi kapsamında değerlendiril-

miş olup, iyiniyetli olarak başkasının arazisi üzerinde yapı inşa eden (inaedificatio) 

kimsenin bu masraflarını tazmin ettirme haklarının mevcut olduğu düzenlemesine yer 

verilmiştir
5
.  

Türk Hukuku’nda, 743 sayılı eski Medenî Kanun’da, haksız yapıya ilişkin hükümler, 

aynî haklara ilişkin dördüncü kitabın, gayrimenkul mülkiyeti ile alakalı on dokuzuncu 

babının, gayrimenkul mülkiyetinin hükümleri adlı ikinci faslında, “Arsa üzerinde in-

şaat” başlığı altında, m. 648-650 arasında düzenlenmiştir. Bu maddelerde, yapı terimi-

nin yerine tamamen aynı anlama gelmeyen ve maddelerin başlığıyla da uyuşmayan bir 

terim olan bina terimi kullanılmıştır. Ayrıca eski Medenî Kanun’da, bir kimsenin başka-

sının malzemesiyle başkasının arazisinde yapı inşa etmesi hâli düzenlenmemiştir. 4721 

sayılı Türk Medenî Kanunu’nda ise haksız yapıya ilişkin hükümler, “Arazideki Yapılar” 

başlığı altında ele alınmış olup TMK m. 722-724 arasında düzenlenmiştir. Bu maddele-

re bakıldığında, taraflar arasında herhangi bir hukukî ilişki olmaksızın haksız bir yapı 

inşa edilmesi durumunda arazi sahibi ile malzeme sahibinin birbirlerine karşı olan hak 

ve yükümlülüklerinin düzenlendiği görülmektedir.  

Kanun koyucu haksız yapıya önem atfettiği için, TMK’da bu durumu ayrı maddelerde 

düzenlemiştir. Zira haksız yapıdan doğan sorunların, başkasının arazisi üzerinde inşa 

edilen yapının hukukî bir hakka dayanmaması nedeniyle 6098 sayılı Türk Borçlar Ka-

                                                 
4
    Ziya Umur, Roma Hukuku, Eşya Hukuku (Aynî Haklar), Filiz Kitabevi, İstanbul 1983, s. 48-49; Öz-

can Karadeniz Çelebican, Roma Eşya Hukuku, Yetkin Yayınevi, Ankara 2005, s. 156; Paul Koscha-

ker ve Kudret Ayiter, Modern Özel Hukuka Giriş Olarak Roma Özel Hukukunun Ana Hatları, Olgaç 

Matbaası, Ankara 1983, s. 146; Şahin Akıncı, Roma Hukuku Dersleri, Sayram Yayınları, Konya 

2003, s. 290. 
5
   Bu tazminat ödenmezse, malzeme sahibi aynı zamanda şey üzerinde hapis hakkına da sahip olur, 

Umur, s. 49. 
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nunu m. 49 vd. (BK m. 41 vd.)’da düzenlenmiş olan haksız fiile ilişkin hükümlere da-

yanılarak da çözümlenmesi mümkündür. Haksız fiil hükümleri haricinde, başkasının 

arazisi üzerinde inşa edilen yapı nedeniyle arazi sahibinin bir miktar zenginleşmesi 

mümkün olduğu için TBK m. 77 vd. (BK m. 61 vd.)’da düzenlenen sebepsiz zengin-

leşmeye ilişkin hükümler de haksız yapıya uygulanabilecek hükümler arasındadır. Bun-

ların haricinde TBK m. 530 (BK m. 414)’da ifade edilen vekâletsiz iş görme hükümleri 

de uygulanabilir. Ancak kanun koyucu haksız yapı nedeniyle doğacak sorunlara bu hü-

kümlerin uygulanmasını değil, konuyu özel hükümlerle ayrıntılı bir şekilde incelemeyi 

uygun bulmuştur. Gerçekten TBK’da düzenlenen kurumlarla haksız yapı nedeniyle do-

ğacak sorunların giderilmesi yolu seçilmiş olsaydı tarafların menfaati dengelenmemiş 

olurdu. Zira TMK m. 722-724 arasında haksız olarak inşa edilen yapının kaldırılması, 

kaldırılamaması hâlinde ise arazi sahibinin malzeme sahibine belli bir miktar tazminat 

ödemesi karşılığında yapının arazide kalması sağlanmıştır. Bunun haricinde haksız ola-

rak inşa edilen yapının değerinin arazinin değerinden fazla olması durumunda malzeme 

sahibine, uygun bir bedel karşılığında söz konusu arazinin mülkiyetini devralma hakkı 

tanınmıştır. Kanun koyucu bu düzenlemeleri yaparken tarafların ekonomik menfaatini 

korumayı ön planda tutmuştur. Hatta TMK m. 683’de düzenlenen elatmanın önlenmesi 

davası açılması imkânı mümkünken TMK m. 722’de yapının kaldırılması için talepte 

bulunulması hakkını getirmiştir. TMK m. 683/2’de ifade edilen elatmanın önlenmesi 

davası, mülkiyet hakkına yapılan müdahalelerin önlenmesini amaçlayan aynî bir dava-

dır
6
. Aynı şekilde TMK m. 722/3 anlamında arazi sahibinin, malzemelerin sökülüp kal-

dırılmasını talep etmesi de mülkiyet hakkını korumayı amaçlamaktadır. Bu nedenle 

TMK m. 722/3’de belirtilmiş olan, arazi sahibinin yapının kaldırılmasını talep etme 

hakkı, TMK m. 683/2 anlamında elatmanın önlenmesi talebinin özel bir uygulama hâli-

                                                 
6
   Aytekin Ataay, Kendi Malzemesiyle Başkasının Gayrimenkulünde Haksız İnşaat, İstanbul Üniversite-

si Hukuk Fakültesi Yayını, İstanbul 1959, s. 66; Kemal Oğuzman ve Turgut Öz, Borçlar Hukuku Ge-

nel Hükümler, Cilt 2, Vedat Kitapçılık, İstanbul 2013, s. 240; Mehmet Ayan, Eşya Hukuku 

II,(Mülkiyet), Mimoza Yayıncılık, Konya 2012, s. 111-112; Turhan Esener ve Kudret Güven, Eşya 

Hukuku, Yetkin Yayınevi, Ankara 2012, s. 172-173: Fikret Eren, Mülkiyet Hukuku, Yetkin Yayınevi, 

Ankara 2012, s. 333; A. Lale Sirmen, Eşya Hukuku, Yetkin Yayınevi, Ankara 2013, s. 277; Şeref Er-

taş, Eşya Hukuku, Barış Kitabevi, İzmir 2012, s. 211; Turgut Akıntürk, Eşya Hukuku, Beta Yayınevi, 

İstanbul 2009, s. 451; Selâhattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Halûk Burcuoğlu ve Atillâ Altop, 

Eşya Hukuku, Cilt I, Filiz Kitabevi, İstanbul 1989, s. 596; Mustafa Reşit Karahasan, Türk Medenî 

Kanunu, Eşya Hukuku, C. 2, Sevinç Matbaası, Ankara 1977, s. 189; Kemal T. Gürsoy, Fikret Eren ve 

Erol Cansel, Türk Eşya Hukuku, Ankara Üniversitesi Hukuk Fakültesi Yayınları, Ankara 1984, s. 

365; Vehbi Umut Erkan, Türk Medenî Kanunu’nda Kendi Malzemesini Kullanarak Başkasının Arazi-

sinde Haksız Yapı Meydana Getirilmesi, Yetkin Yayınevi, Ankara 2013, s. 113; İhsan Zeynelabdin 

Husain, Mukayeseli Olarak Türk Ve Irak Hukukunda Haksız İnşaat, Yetkin Yayınevi, Ankara 2011, 

s. 255.  
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ni teşkil etmektedir. Ancak bu iki hüküm arasında, yapının kaldırılması hâlinde meyda-

na gelecek olan masrafları ödemesi gereken taraf ve yapının kaldırılması talebinin kabu-

lü için gerekli olan şartlar bakımından farklılıklar bulunmaktadır. Öte taraftan başkası-

nın arazisine taşırılan yapılar bakımından TMK m. 725’de ayrı bir düzenleme mevcut-

tur. Kanun koyucu bu tür yapıları ayrı maddede düzenlemeyi uygun bulmuş ve bu tür 

yapılara uygulanacak hükümleri de haksız yapıya ilişkin hükümlerden farklı bir şekilde 

ele almıştır.  

Haksız yapı hukuka aykırı olarak inşa edilen yapıdır. Haksız yapı durumunda arazi sa-

hibi ile malzeme sahibi arasında, yapının inşasından önce hukukî bir ilişki mevcut de-

ğildir. Haksız yapının uygulamada sık karşılaşılan türü gecekondudur. Gecekondu, kır-

sal bölgede yaşayan nüfusun kentlere göç etmesi neticesinde en önemli ihtiyaç olan ba-

rınma ihtiyacının karşılanması için uygun bulunan arazilerin üzerinde yapı inşa edilmesi 

suretiyle meydana getirilmektedir. Gecekondu şeklinde inşa edilen yapılar ile ilgili ola-

rak 775 sayılı Gecekondu Kanunu ile kanuni düzenleme getirilmiştir. Kanun koyucu 

mevcut gecekonduların ıslah edilmesi, ıslahı mümkün değilse yıkılması ve bu tür yapı-

ların inşa edilmesini önlemek amacıyla gecekondulara ilişkin kanuni bir düzenleme 

yapma yoluna gitmiştir
7
. Dönemsel olarak çıkan af yasaları ile bu tür yapılara ilişkin 

yaptırımlar uygulanamamış ve bu sebeple bu zamana kadar gecekonduların varlığı me-

selesine çözüm tam olarak sağlanamamıştır. İnsanlar yeni af yasalarının çıkması ümi-

diyle yeni yapılar inşa etmeye devam etmektedirler. Gecekonduya ilişkin meseleleri 

düzenleyen mevzuat, yapının yıkılması yönünde hükümler içermektedir.  Bu mevzuatta 

TMK’daki gibi kişilerin ekonomik menfaatini gözeten hükümler yer almamaktadır. Zira 

bu mevzuat devletin arazisi üzerinde meydana getirilen yapılara ilişkin düzenlemeler 

içermektedir. Ayrıca gecekondulara ilişkin olarak düzenlemeler getiren Gecekondu Ka-

nunu, TMK’dan farklı olarak bu tür yapıları inşa edenlere cezai müeyyideler de öngör-

mektedir. Çalışmamızın konusunu TMK’da düzenlenmiş olan haksız yapı hükümleri 

oluşturmaktadır. Bu nedenle Gecekondu Kanunu bu çalışmanın kapsamına girmemek-

tedir. 

Türk Medenî Kanunu’nda m. 722-724 arasında, haksız yapının 3 türü hükme bağlan-

mıştır. Bunlar; başkasının malzemesiyle kendi taşınmazında yapı, başkasının malzeme-

                                                 
7
   Seyfullah Edis, “Kendi Malzemesi İle Başkasının Taşınmazında İnşaat (Gecekondu Sorunu Dâhil)”, 

Medenî Kanunun 50. Yılı Armağanı, AÜHFD, Ankara 1977, s. 305. 
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siyle başkasının arazisinde yapı ve kendi malzemesiyle başkasının arazisinde yapı inşa 

edilmesidir. Bizim çalışma konumuz ise bir kimsenin kendi malzemesini kullanarak 

başkasının arazisi üzerine yapı inşa etmesi halidir. Uygulamada en çok rastlanılan hak-

sız yapı türü budur. İmar mevzuatındaki düzenlemelerde de yapının hazine, belediye ve 

kamu hukuku tüzel kişilerine ait araziler üzerine inşa edilmesi hâlinde rastlanır. Bu du-

rumda da Medenî Kanun’da düzenlenmiş olan haksız yapıya ilişkin hükümler kısmen 

uygulama alanı bulabilmektedir. Bu nedenle kendi malzemesiyle başkasının arazisine 

yapı inşa edilmesi hâli incelenmiştir.  

4721 sayılı Türk Medenî Kanunu ile, haksız yapının mevcudiyeti durumunda, özellikle 

arazinin mülkiyetinin malzeme sahibine geçirilmesi konusunda önceki MK’dan farklı 

bir takım değişiklikler ve yenilikler getirilmiş olup, bu değişiklik ve yeniliklerin çoğun-

luğu kendi malzemesiyle başkasının arazisine yapı yapılması hâline ilişkindir. Yeni 

TMK ile öncelikle bina kavramının kullanılması bırakılarak, yapı kavramının kullanıl-

ması tercih edilmiştir. Böylece haksız yapıya ilişkin hükümlerin düzenlendiği maddele-

rin başlığı ile maddeler arasında terminoloji birliği sağlanmıştır. Diğer bir değişiklik de, 

eski Medenî Kanun’dan farklı olarak,  TMK m. 722’de arazi veya malzeme sahibi dı-

şındaki üçüncü kişinin, başkasının malzemesini kullanarak başkasının arazisinde yapı 

inşa etmesi durumu düzenlenmesidir.  Bir başka değişiklik de TMK m. 724 ile getiril-

miştir. Bu maddeye göre, arazi üzerindeki haksız yapının değeri arazinin değerinden 

açıkça fazla olursa, arazinin mülkiyetinin malzeme sahibine devredilmesini talep etme 

hakkı, iyiniyetli olunması şartıyla, hem malzeme hem de arazi sahibine tanınmıştır. Eski 

Medenî Kanun’dan farlı olarak getirilen diğer bir değişiklik ise, TMK m. 724’de arazi 

ve yapının tamamının mülkiyetinin yanı sıra, yeterli bir kısmının mülkiyetinin de mal-

zeme sahibine temlik edilebileceğine ilişkindir. Yapılan bu değişikliklerle birlikte kay-

nak İsviçre Medenî Kanunu’ndaki
8
 düzenlemelere paralel hükümler getirilmiştir

9
. Ayrı-

ca bu değişikliklerle doktrindeki görüş ayrılıkları kısmen giderilmiştir. Fakat tartışmalı 

noktalar hâlâ mevcuttur. Bu tartışmalar ise haksız yapıya ilişkin kanun maddelerinin 

yeterince açık olmaması ve kanun koyucunun bazı noktaları düzenlemekten kaçınmış 

olmasından kaynaklanmaktadır. Meselâ haksız olarak inşa edilen yapı mevcutsa, bu 

yapının kaldırılmasını talep etme hakkının malzeme sahibine de ait olup olmadığı tar-

                                                 
8
   Kanunu Medenî Şerhi (Türk-İsviçre), C. 2, Cumhuriyet Matbaası, İstanbul 1930, s. 343-345. 

9
   Türk Medenî Kanunu, Türk Medeni Kanununun Yürürlüğü ve Uygulama Şeklî Hakkında Kanun ve 

Gerekçeleri, Adalet Bakanlığı,  Ankara 2002, s. 540-541. 
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tışmalı bir husustur. Bunun yanı sıra yapının kaldırılması talep edildiği takdirde meyda-

na gelip gelmeyeceği incelenmesi gereken aşırı zarar ve bu zararın neye göre belirlene-

ceği de tartışmalı bir noktadır.  

Tezde önce haksız yapı türleri ele alınmış, bu türlerden kendi malzemesiyle başkasının 

arazisinde inşa edilen haksız yapının unsurları üzerinde durulmuş ve akabinde kendi 

malzemesiyle başkasının arazisinde inşa edilen bir haksız yapının varlığı durumunda 

malzeme sahibi ve arazi sahibinin sahip olduğu hak ve yükümlülükler incelenmiştir. Bu 

noktada şunu ifade etmek gerekir ki, kanun koyucu hak ve yükümlülükleri belirlerken 

malzeme sahibi ve arazi sahibi açısından düzenlemeler getirmiştir. Çalışmamızda bu 

hususlar göz önünde bulundurularak Yargıtay kararları ışığında haksız yapıya ilişkin 

hükümler değerlendirilmiştir. 

Çalışmamız giriş bölümü haricinde iki bölümden oluşmaktadır. Giriş bölümünde genel 

olarak haksız yapı kavramı ele alınmıştır. Birinci bölümde haksız yapı kavramı, unsurla-

rı, türleri ve haksız yapının benzer müesseselerden farkı üzerinde durulmuştur. İkinci 

bölümde arazi üzerine inşa edilen haksız nitelikteki yapının kaldırılması talebi, bu tale-

bin hukukî niteliği ve yapının kaldırılmasının hukukî sonuçları değerlendirilmiştir. İnce-

leme konumuzu oluşturan TMK m. 722-724’de haksız yapılara ilişkin düzenleme mev-

cuttur. Bu düzenlemeler ışığında taşınır olmayan haksız yapı, bu yapının kaldırılması, 

kaldırılamaması durumunda arazi sahibinin malzeme sahibine ödeyeceği tazminat ve bu 

tazminatın niteliği ele alınmıştır. Son bölümde ise yapının kaldırılmaması durumunda 

arazi ve yapının mülkiyetinin malzeme sahibine geçirilmesinin şartları ve bunu sonuçla-

rından bahsedilmiştir.  

Çalışmamızda, arz etmeye çalıştığımız bu durumlar ve gerekçeler ışığında haksız yapı 

müessesesi ve bu müessesenin en önemli türü olan kendi malzemesiyle başkasının ara-

zisine yapı inşa edilmesi durumu incelenmiştir. Bu inceleme yapılırken doktrinde ve 

yargı kararlarında belirtilen görüşlerden faydalanılarak söz konusu meselelerin çözümü-

ne çalışılmıştır. 
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BİRİNCİ BÖLÜM 

HAKSIZ YAPI KAVRAMI, TÜRLERİ, KENDİ MALZEMESİYLE 

BAŞKASININ ARAZİSİNDE İNŞA EDİLEN YAPI KAVRAMI, UN-

SURLARI VE BENZER MÜESSESELERDEN FARKLARI 

§1. HAKSIZ YAPI KAVRAMI VE TÜRLERİ 

I. Yapı Kavramı 

TMK m. 718/2’ye göre arazinin mülkiyeti, o arazi üzerinde yapılan şeyleri (yapıları) 

kapsamaktadır.  Bu maddede ifade edilen yapı kavramından ne anlaşılması gerektiği 

TMK’dan doğrudan doğruya anlaşılamamaktadır. Bu sebeple yapı kavramını ancak 

TMK m. 728’i göz önünde tutarak belirlememiz mümkündür. Kenar başlığında “taşınır 

yapı” ifadesi kullanılmış olan maddenin metni şu şekildedir: “Başkasının arazisi üze-

rinde kalıcı olması amaçlanmaksızın yapılan kulübe, büfe, çardak, baraka ve benzeri 

hafif yapılar, onların malikine aittir. Bu tür yapılar taşınır mal hükümlerine tâbi olur ve 

tapu kütüğünde gösterilmez”. Türk Medenî Kanunu, bu madde ile temelli kalması 

amaçlanmadan yapılan yapıların, arazinin bütünleyici parçası olmayacağına işaret et-

mektedir. Bu sebeple bunlara taşınır mülkiyetine ait hükümler uygulanır
10

. Bu tür yapı-

ların mülkiyeti de yapı sahibine ait olur
11

. Meselâ bir kimse kendine ait olan malzemeyi 

kullanarak başkasının arazisine baraka inşa ederse, bu baraka arazinin bütünleyici par-

çası sayılmayacağı için arazi maliki barakanın mülkiyetini kazanamayacaktır
12

. Taşınır 

yapıyı yapan kimse arazinin sahibi de olsa, taşınır yapı o kimsenin arazi üzerindeki 

                                                 
10

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 483. 
11

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 797; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 483; Say-

men/Elbir, s. 340. 
12

  Y. HGK 04.12.1985 T., E. 1985/14-308, K. 1985/978, “Taşınır yapıda malzeme malikinin veya arazi 

malikinin iyiniyetli veya kötüniyetli olmasının, malzeme sahibinin arazi malikinin rızasına dayanarak 

yapı inşa etmiş olmasının ya da meydana getirilen taşınır yapının değerinin arazinin değerinden fazla 

olmasının burada bir etkisi bulunmamaktadır”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 18.06.2013). 

 

http://www.kazanci.com.tr/
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mülkiyetine tâbi olmayıp, taşınır mal olarak ayrı mülkiyet konusu olur
13

. Borçlar huku-

ku açısından, taşınır yapılar, taşınır eşyalara ilişkin hükümlere tâbi olurlar
14

.  Meselâ bu 

tür yapılara, TBK’nın taşınır satışına ilişkin olan 209 vd. maddeleri uygulanır
15

.  

Bir yapının hangi durumlarda taşınır yapı sayılacağı hususu TMK m. 728’de, hafif
16

 ve 

kalıcı olması amaçlanmaksızın
17

 yapılan yapıların taşınır yapı sayılacağı şeklinde ifade 

edilmiştir. Madde metninden anlaşılacağı üzere, yapıyı yapan kişinin, yapının kalıcı 

olmamasını (geçici olmasını) amaçlamış olması gerekir
18

. Meselâ,  yapılan yapıda kul-

lanılan malzemenin dayanıklılığı, toprakla olan bağlılığı, tahsis edildiği amacın niteliği, 

süresi gibi karinelerden yola çıkarak yapının taşınır yapı olup olmama vasfı belirlenebi-

lir
19

. Örnek vermek gerekirse, geçici lunaparklar için yapılmış portatif barakalar, bir 

yapı inşa edilirken yapılan şantiye binaları, mevsimlik işçilerin kurduğu çadırlar, yayla 

                                                 
13

  Bkz. Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 483, “Arazi malikinin otomobili üzerindeki mülkiyetine 

benzer bir durum vardır”. 
14

  Ataay, s. 54; Edis, Kendi Malzemesi, s. 302. 
15

  Rona Serozan, Taşınır Eşya Hukuku, Filiz Kitabevi, İstanbul 2007, s. 250;  Oğuzman/Seliçi/Oktay-

Özdemir, s. 483. 
16

  Y. 1. HD 26,09,2006 T., E.  2006/6729, K. 2006/9235, “Ancak, taşınmazda inşa edilen seranın sökü-

lüp götürülür nitelikte olduğu, arzın tamamlayıcı parçası niteliği taşımadığı anlaşılmaktadır. Öyle 

ise, seranın yıkımının fahiş zarar doğuracağını söyleyebilme olanağı yoktur”; Y. HGK 26.01.1994 T., 

E. 1993/1-763, K. 1994/7, “Davacının 9 parsel sayılı imar çapına, davalının basit ve M.K. 654. mad-

desi çerçevesinde değerlendirilebilecek nitelikte tuvalet, kömürlük ve merdiven yapıp duvar çektiği 

uzman bilirkişi aracılığıyla yapılan çap uygulaması ile kesin olarak saptanmıştır”, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 18.06.2013). Ancak Yargıtay bir kararında ambarın taşınır yapı 

olmadığına hükmedip arazinin bütünleyici parçası olarak hükme bağlamıştır: Y. 6. HD 20.03.1980 T., 

E. 1979/11085, K. 1980/2668, “Taşınmaz üzerindeki ambar; telef, tahrip ve tağyir olunmadan arzdan 

ayrılamayacağından ve bu nedenle kulübe, baraka gibi hafif binalardan bulunmadığından arz'ın bü-

tünleyici parçası ( mütemmim cüz'ü ) kabul edilerek arzla beraber satılarak ortaklığın giderilmesi ge-

rekir”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 18.06.2013. Bunun yanı sıra Yargıtay kararlarında yapının 

orman içi yaylak alanına yapılmış olması ve bu yerlere izinle yalnızca taşınır nitelikteki yapıların inşa 

edilebileceğinden bahisle ormanlık alanlara yapılan yapıların taşınır yapı olduğuna hükmedilmiştir. 

Bkz. Y. 20. HD 18.02.1994 T., E. 1994/1007, K. 1994/1680, “Dosya kapsamına göre, taşınmazın esa-

sen orman sayılan yerlerden olduğu belirlendiğine göre; ne geçici, ne kalıcı bina yapılamıyacağı gibi, 

orman için yayla olarak yararlanılan bir yer olarak da yine açıklanan nedenlerle kalıcı ve yerleşim 

amacı taşıyan bina yapılamaz. Ancak, yapılacak bu yapıların Medeni Yasa'nın 654. maddesinde tanı-

mı yapılan baraka ve kulübe gibi hafif, devamlılık arzetmeyen, yerleşme amacı bulunmayan, geçici ni-

telikte olması gerekir. Bunun da, taşınmazın konumu gözetildiğinde, Orman Yasası'nın 22. maddesi 

gereğince, Bakanlığın iznine tabi tutulması gerekir”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 10.05.2013). 
17

  Y. 6. HD 12.04.1979 T., E. 1979/699, K. 1979/3209, “Mahallinde yapılan keşifte boşaltılması isteni-

len büfenin başka yerde imal edilip bu yere monte edildiği ve rüzgarla sair etkilerden devrilmemesi 

için kenar demirlerinin betona gömüldüğü ve bu demirler kırılarak büfenin aynı şekilde burdan kaldı-

rılabileceği belirtilmiştir. Bu bilirkişi tetkikatına göre kiralananın baraka nevinden bir büfe olduğu 

anlaşılmaktadır. M.K.'nun 654. maddesince baraka nevinden olma yapılar taşınır mal niteliğindedir. 

Kulübenin arza temas eden kısmının betonlaşmış olması ve yan demirlerle betona raptedilmesi büfe-

nin bu hukuki niteliğini değiştirmez”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 19.05.2013). 
18

  Ataay, s. 48; Yapının kalıcı olmamasının amaçlanması ile birlikte, yapının, üzerinde bulunduğu ara-

zinin bütünleyici parçası hâline gelmemiş olmasının gerektiğini ileri süren görüş için bkz. Oğuz-

man/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 484, dn. 869. 
19

  Bkz. Ataay, s. 48; Eren, Mülkiyet, s. 351; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 484 

http://www.kazanci.com.tr/
http://www.kazanci.com.tr/
http://www.kazanci.com.tr/
http://www.kazanci.com.tr/
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mevsimi için yapılan ve istenildiğinde sökülüp kaldırılabilen vasıfta tapusuz yapılar
20

 

taşınır yapılardır. Bu unsurlar ışığında, bir yapının kalıcı olmaması amaçlanarak yapılıp 

daha sonra amacın değişerek kalıcılığın arzu edilmesi hâlinde, bu yapı taşınır yapı vas-

fını yitirir ve taşınmaz yapı hâline gelir
21

.  

Açıklanan taşınır yapı özelliklerini taşımayan, kalıcı olması amaçlanarak yapılmış yapı-

lar, üzerinde bulundukları arazinin bütünleyici parçası ve dolayısıyla o arazinin mülki-

yetine tâbi olur
22

. Bu tür yapılar taşınmaz yapılardır ve esas konumuzu teşkil eden hak-

sız yapı da taşınmaz yapı ile alakalı bir husustur.  

Mecelle’de haksız yapıya ilişkin hükümler düzenlenirken “akar” kavramı kullanılmış-

tır
23

. Mecelle, taşınmazı, “akar denilen hane ve arazi misillü mahall-i ahare nakli müm-

kün olmayan şeydir”(Mecelle m. 129) şeklinde tarif etmiştir. Akar, kiraya verilip gelir 

getiren şeyler için kullanıldığı gibi, genel olarak taşınmazlar için kullanılmaktadır
24

. 

1926 tarihli ve 743 sayılı önceki Medenî Kanun’da haksız yapıya ilişkin hükümler “Ar-

sa üzerine inşaat” başlığı altında düzenlenmiş olup, “bina” ve “inşaat” kavramları bera-

ber kullanılmıştır. Bina kavramı, bütün yapıları kapsamadığı, yetersiz kaldığı için eski 

Medenî Kanun döneminde eleştirilmekteydi
25

. Bu sebeple 4721 sayılı Türk Medenî Ka-

nununda, kendi malzemesiyle başkasının taşınmazına yapılan yapıya ilişkin düzenleme-

leri ihtiva eden TMK m. 722-724’de, 743 sayılı Medenî Kanun’dan farklı olarak, yapı 

kavramının kullanılması tercih edilmiştir
26

.  

Yapı kavramı kelime anlamı itibariyle şöyle tanımlanabilir: Meydana getirildikleri ta-

şınmazın altında, içinde veya üzerinde onunla doğrudan veya dolaylı şekilde bağlı, in-

şaat teknikleri kullanılarak insan eliyle malzemelerin işlenmesi sonucu, malzeme ve 

                                                 
20

  Y. 6. HD 01.03.2004 T., E. 2004/1163, K. 2004/1279, “Yayla evinin tapusunun olmadığını ve menkul 

sayıldığını belirterek…”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 10.06.2013). 
21

  Bu amaç değişikliğinin ispatı gerekir (Ataay, 49; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 485). 
22

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 485. 
23

 “Mağsûb eğer akar kabilinden ise ğâsıb anı tağyir ve tenkis etmiyerek sahibine reddetmesi lâzımdır. Ve 

gâsibın sun’ ve fi’li ile ol akarın kıymetine noksan gelse noksan kıymetini zâmin olur” (m. 890). 
24

  Osman Kaşıkçı, “Mecelle’de Kat Mülkiyeti”, EÜHFD, C. 2, S. 1, 1998, s. 50. 
25

  Nurettin Gürsel, Gayrimenkul Mülkiyetine Tecavüz Ederek Kendi Levazımı ile Başkasının Arsasına 

Veya Başkasının Levazımiyle Kendi Arsasına İnşaat Yapmak Ve Komşu Arsasına Tecavüz Eden İn-

şaat, İstiklâl Matbaacılık, 1953, s. 38; Ataay, s. 26-27. 
26

  743 sayılı Medenî Kanunumuzda haksız yapının düzenlendiği 648-650. maddelerde inşaat ve yapı 

kavramlarının birlikte kullanıldığı görülmektedir. Maddelerin kenar başlıklarında inşaat kavramı, 

madde metinlerinde ise bina kavramı yer almaktadır.  

http://www.kazanci.com.tr/
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emek harcanmasıyla ortaya çıkartılan ve taşınmaza sabitlenen şeylerdir
27

. Yapı ve inşaat 

kavramları sözlük anlamı itibariyle aynı anlama gelmektedir. Bina kavramı ise şu şekil-

de tanımlanabilmektedir: Dolaylı veya dolaysız bir şekilde toprağa bağlı, sabit, insan 

veya hayvan gibi canlıların barınmasına, eşya gibi cansız şeylerin saklanmasına ya da 

konulmasına ayrılmış, etrafı veya üstü az çok kapalı, insan gücüyle sun’i olarak yapıl-

mış veya düzenlenmiş her türlü şeydir
28

. Bu tanıma göre bina, toprağa bağlı olmalıdır ve 

bu bağlılık sürekli olmalıdır. Buradan anlaşıldığı üzere, yapı ve bina hemen hemen aynı 

anlamları içeren kavramlar olmakla birlikte, yapı kavramı daha geniş bir kavramdır. 

İnşaat tekniği kullanılarak, arazinin üzerine ya da altına yapılan her şey, TMK m. 

718/2’de taşınmaz mülkiyetinin kapsamını açıklayan düzenleme uyarınca yapı kavramı-

nın içine girer
29

. Arazi üzerine dikilen elektrik direkleri, arazi üzerinde yapılan demiryo-

lu, köprü, tünel, anıt gibi şeyler de bu anlamında birer yapıdır
30

. Doktrinde kabul edildi-

ği üzere, bina da dâhil olmak üzere, bir taşınmazın üzerinde malzemelerin işlenerek 

veya birleştirilerek kullanılmasıyla meydana getirilen diğer yapılar da TMK’nın haksız 

yapıya ilişkin maddelerinde vücut bulan haksız yapı hükümlerinin uygulama alanına 

girmektedir
31

. Bununla birlikte bir arazide malzeme kullanılmaksızın çukur veya hendek 

açılması ya da arazinin şeklinin veya yapısının değiştirilmesi durumunda TMK m. 722-

724 anlamında bir yapıdan söz edilmesi mümkün değildir. Türk Medenî Kanunu’nda 

haksız yapıya ilişkin hükümlerde açıkça “malzeme” ifadesi kullanılarak, söz konusu 

yapının malzeme kullanılarak veya işlenerek, insan eliyle ve emeğiyle meydana getiril-

mesi zorunluluğu ortaya konulmaktadır
32

. 

Mevzuatımızda 3194 İmar Kanunu da yapı kavramını Türk Medenî Kanunu gibi bina 

kavramından daha geniş anlamda kullanmaktadır. İmar Kanunu m. 5’de yapı ve bina 

                                                 
27

  Jale Akipek, Türk Eşya Hukuku (Ayni Haklar), Sevinç Matbaası, Ankara 1973, s. 174; Ejder Yılmaz, 

Hukuk Sözlüğü, Yetkin Yayınevi, Ankara 2011, s. 1320; Erkan, Haksız Yapı, s. 52; Ertaş, 344; Te-

kinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 797; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 606; Esener/Güven, s. 234; Eren, 

Mülkiyet, s 336; Akıntürk, s. 704. 
28

  Benzer yönde tanımlar için bkz. Ali Erten, Türk Borçlar Hukuku’na Göre Bina ve İnşa Eseri Sahiple-

rinin Sorumluluğu, Yetkin Yayınevi, Ankara 2000, s. 90-91; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 

167; Yılmaz, s. 162; Eren, Borçlar Hukuku, s. 649; Ataay, s. 27; İnal, s. 248, dn. 15; Gür-

soy/Eren/Cansel, s 569; Ertaş, s. 344; Husain, s. 113. 
29

  Husain, s. 115; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 486; Eren, Mülkiyet, s. 334. 
30

  TMK m. 718/2’ye göre arazi üzerindeki yapılar, bitkiler ve kaynaklar o arazinin mülkiyetine tabidir. 
31

  Ataay, s. 26; Ayan, Mülkiyet, s. 260; Akipek, s. 174; Akıntürk, s. 521; Erkan, Haksız Yapı, s. 52. 
32

  Eren, Borçlar Hukuku, s. 649; Erkan, Haksız Yapı, s. 52. 



 
11 

 

kavramlarına yer verilerek
33

, yapı kavramının, bina kavramından daha geniş bir anlam 

kapsadığına işaret edilmektedir
34

. Bununla birlikte 775 sayılı Gecekondu Kanunu, yapı 

kavramını dar olarak, sadece bina anlamında kullanmaktadır
35

. 

Doktrinde Ataay, arazi kavramının yerine gayrimenkul kavramının kullanılması gerek-

tiği, zira gayrimenkul kavramının arazi kavramına göre daha geniş bir anlama sahip 

olduğunu savunmaktadır
36

. Ancak biz, kanunun haksız yapıyı düzenleyen maddelerin-

deki terminolojisine sadık kalmak maksadıyla bu çalışmada arazi kavramını kullanmayı 

tercih etmekteyiz. 

II. Haksız Yapı Kavramı 

Haksız yapı, bir kimsenin kendisine ait malzeme ile başkasına ait arazide ya da başkası-

na ait bir malzeme ile kendi arazisinde veya başkasına ait malzeme ile başka birine ait 

arazide, aralarında geçerli bir hukuki ilişki bulunmaksızın bir yapı meydana getirmesi-

dir
37

. Yapı, malzeme sahibiyle arazi sahibi arasında daha önce yapılmış bulunan ve ya-

pının hukukî geleceğini belirleyen bir sözleşmeye dayanarak yapılmışsa, meydana geti-

rilen yapı haksız yapı olmayıp, tarafların yapmış olduğu sözleşme hükümlerine tâbi ol-

maktadır. TMK m. 722/1’de söz konusu durum şu şekilde düzenlenmiştir: “Bir kimse 

kendi arazisindeki yapıda başkasının malzemesini ya da başkasının arazisindeki yapıda 

kendisinin veya bir başkasının malzemesini kullanırsa, bu malzeme arazinin bütünleyici 

parçası olur”.  

Haksız yapıyı düzenleyen ilgili madde hükümlerinin uygulanabilmesi için, malzeme 

sahibi ile arazi sahibi arasında geçerli bir hukukî ilişki bulunmaksızın yapılan yapının 

                                                 
33

  3194 sayılı İmar Kanunu’nun, kanun metninde geçen kavramlarının açıklandığı 5. maddesinde yapı ve 

bina kavramları ayrı ayrı açıklanmış olup, bahsi geçen tanımlamalar şu şekildedir: “...Yapı; karada ve 

suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeraltı ve yerüstü inşaatı ile bunların ilave, değişiklik ve 

tamirlerini içine alan sabit ve müteharrik tesislerdir. Bina; kendi başına kullanılabilen, üstü örtülü ve 

insanların içine girebilecekleri ve insanların oturma, çalışma, eğlenme ve dinlenmelerine veya ibadet 

etmelerine yarıyan, hayvanların ve eşyaların korunmasına yarayan yapılardır.” 
34

  Ersin Şekerci, “İmar Hukukunda Yapı İzni”, DEÜHFD,  S. 2, İzmir 1981, s. 176. 
35

  Edis, Kendi Malzemesi, s. 294, Eren, Mülkiyet, s. 335. 
36

  Ataay, s. 28. Doktrinde Husain de aynı gerekçelerle taşınmaz kavramının kullanılmasının daha isabet-

li olduğunu savunmaktadır. Bkz. Husain, s. 115. 
37

  Yusuf Büyükay, “Kendi Malzemesi İle Başkasının Arazisi Üzerine Yapılan Haksız İnşaata ilişkin 

Yargıtay 5. Hukuk Dairesi’nin 17.09.2004. Tarih ve 8282 E./ 8506 K. No’lu Kararı Üzerine”, 

EÜHFD, Atatürk’ün 125. Doğum Yılına Armağan, Cilt X, Sayı 3-4, 2006, s. 430;  Ataay, s. 18; 

Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 486; Akıntürk, s. 521; Ertaş, s. 349; Esener/Güven, s. 235; 

Erkan, Haksız Yapı, s. 49. 
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boş (üzerinde yapı bulunmayan) bir arazi üzerinde yapılmış olması gerekmemektedir. 

TMK’da bir kimsenin kendi malzemesini kullanarak başkasının arazisi üzerinde yapı 

inşa etmesi ile ilgili olarak “arazi” ifadesinin kullanılması uygun bulunmuş olsa da; da-

ha önce var olan bir yapı üzerinde ilâve yapılmış olması durumunda da haksız yapı hü-

kümlerinin uygulanması mümkündür
38

. Burada her hâlde de yapının nihai olarak arazi 

üzerine inşa edildiği düşünülebilir. Diğer bir deyişle, arazi ile doğrudan ya da dolaylı 

olarak bağlı olan her türlü yapı inşasını bu kapsamda değerlendirmek mümkündür.  

743 sayılı Medenî Kanunda, haksız yapı inşa edilen yer ile ilgili olarak “arsa” ifadesi 

kullanılmaktaydı. Haksız yapıya ilişkin hükümler, “Arsa üzerine inşaat” başlığı altında 

ele alınmıştı. 4721 sayılı TMK’da ise haksız yapıya ilişkin maddelerin başlığı, “Arazi-

deki yapılar” şeklinde değiştirilmiş ve madde metinlerinde “arazi” kavramının kullanıl-

ması tercih edilmiştir. Arsa, belediyelerin imar uygulaması içerisine dâhil olan toprak 

parçasıdır
39

. Arsalar,  yapılaşmaya müsait olan alanlardır. Arazi ise imar uygulaması 

geçmeyen, sınırları tepe, dağ, yol, dere, duvar, çit, tel örgü ve ağaçlarla belirlenmiş yer-

yüzü parçalarıdır
40

. Arazi mülkiyeti kapsamına kanuni sınırlamalar saklı kalmak kaydıy-

la üzerindeki yapılar, bitkiler ve kaynaklar da dâhil olur
41

. Eğer arazi, ilgili belediyenin 

imar müdürlüğü tarafından imar uygulaması alanına dâhil edilirse arsa niteliği kazanır. 

Belediyelerin imar uygulaması sınırları içerisinde kalan alanlarda İmar Kanunu hüküm-

leri uygulanmaktadır
42

. İmar Kanunu’nun uygulanamadığı hâllerde ise, Türk Medenî 

Kanunu’nun haksız yapıya ilişkin hükümleri uygulanır
43

. Bu sebeple TMK’da “arazi” 

ifadesi kullanılmıştır
44

. Fakat söz konusu “arazi” ifadesini lafzi olarak yorumlamamak 

gerekir. Arazi ifadesinin bağlayıcı bir ifade olmayacağı ve bu nedenle mevcut bir yapı 

üzerine inşa edilen yapı için de hatta yarım bırakılan bir yapının tamamlanmasının da bu 

                                                 
38

  Ataay, s. 28; Eren, Mülkiyet, s. 331; Edis, Kendi Malzemesi, s. 296; Erkan, Haksız Yapı, s. 53; 

Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 487, dn. 879. 
39

  Ferruh Yıldız, İmar Bilgisi, Nobel Yayınevi, Ankara 2007, s. 313. 
40

  Yıldız, s. 147. 
41

  Gül Filiz Ercan Aslantaş, Özlem Şimşek ve Ahmet Berberoğlu, İmar Hukukunda Arazi ve Arsa 

Düzenlemesi, Yetkin Yayınevi, Ankara 2006, s. 35. 
42

  Cafer Ergen, Danıştay İçtihatlarıyla İmar Hukuku, Seçkin Yayınevi, Ankara 2012, s. 15; D. 10. D, 

06.03.1989 T., E. 1988/2196, K. 1989/499, Ufuk Okan ve Nurdoğan Ünal, Kamu Taşınmazlarında 

Ecrimisil ve Tahliye, Seçkin Yayınevi, Ankara 2012, s. 227.         
43

  Aydın Zevkliler, Taşınmaz Malikinin Yetkileri Açısından İmar Kurallarına Aykırı ve Zarar Verici 

İnşaat, Olgaç Matbaası, Ankara 1982, s.171 
44

  Husain’in ifade ettiği gibi, mevcut bir yapıya eklenti yapılması durumunda, haksız yapıya ilişkin hü-

kümlerin uygulanıp uygulanmayacağı yönündeki tereddütlerin giderilmesi amacıyla “taşınmaz” ifade-

sinin kullanılması daha yerinde olabilirdi. Bkz. Husain, s. 55, dn. 53. Kanunda “arazi” ifadesinin kul-

lanılması sebebiyle bu çalışmada arazi ifadesi kullanılmıştır. 
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madde kapsamına dâhil olacağı doktrinde birçok yazar tarafından savunulmaktadır
45

. 

Aksi görüşte olan yazarlara göre ise, bu madde hükmü ancak yeni inşa edilen yapılar 

bakımından uygulanabilir
46

. Kanaatimizce, var olan bir yapıya ilâve yapılması, yarım 

bırakılan bir yapının tamamlanması hâlinde de haksız yapı mevcut olacağı yönündeki 

görüşe üstünlük tanımak gerekir. Bu durumda, arazi ile doğrudan bir bağlantı olmasa da 

nihaî olarak dolaylı bir bağlantı yeterlidir. Ne var ki, var olan bir yapıya ilâvelerin ya-

pılması durumunda, bu ilâve kısımlar için haksız yapı hükümlerinin uygulanıp uygula-

namayacağına ilişkin Yargıtay kararları arasında birlik mevcut değildir. Yargıtay’ın bazı 

kararlarında, yapılan ilâve ve eklentilerin haksız yapıya ilişkin hükümlere tâbi olması 

gerektiği ifade edilmiştir
47

. Ancak Yargıtay başka bir kararında, mevcut bir yapıda ya-

pılmış olan çeşitli tamirat ve değişikliklerin değerinin yapıdan daha fazla olması hâlinde 

uygun bir bedel karşılığı arazi mülkiyetinin talep edilmesinin mümkün olamayacağına, 

dolayısıyla haksız yapı hükümlerinin uygulanamayacağına ilişkin karar vermiştir
48

.  

III. Haksız Yapı Türleri 

Bir arazi üzerinde haksız olarak inşa edilen yapı olması için arazi ve binayı inşa etmekte 

kullanılan malzemelerin farklı kişilere ait olması ve bunların herhangi bir sözleşmeye 

dayanmadan bir araya getirilmesi gerekir
49

. Haksız yapı durumunda; ya malzeme maliki 

kendi malzemesiyle başkasına ait arazide haksız bir yapı inşa eder, ya arazi maliki kendi 

arazisine haksız olarak başkasının malzemesiyle yapı inşa eder ya da bir kimse başkası-

na ait bir araziye yine başkasına ait malzeme ile yapı inşa eder. Bu bölümde genel hatla-

rıyla bu üç hâl değerlendirilecektir.   

                                                 
45

  Ayan, (Mülkiyet), s. 262; Husain, s. 140; Emrehan İnal, “Haksız Yapı Kavramı Ve Haksız Yapının 

Kaldırılması”, İÜHFM, Cilt LXX, Sayı, 1, 2012, s.247; Ataay, s. 28; Oğuzman/Seliçi/Oktay-

Özdemir, s. 486, dn. 879. Mevcut bir yapı üzerinde inşa edilen yapının da nihayetinde arazi üzerinde 

yapılmış olacağı sonucunun çıkabileceği hususunda bkz. Y 1. HD, E. 1951/8015, K. 1951/2399, Ka-

rahasan, s. 557; Ancak Yargıtay’ın mevcut bir yapı üzerine inşa edilen yapının taşınmaz üzerine ya-

pılan yapı olamayacağı yönünde kararları da mevcuttur: Y 1. HD, E. 1954/7341, K. 1954/575, Edis, 

Kendi Malzemesi, s. 296; Y. HGK, E. 2010/14-18, K. 2010/62, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

10.01.2013). 
46

  “Mevcut bir binanın iyileştirilmesi, restore edilmesi bu hükmün dışındadır”. Bkz. Ertaş, s. 351. 
47

  Y. HGK 10.12.2003 T., E. 2003/1-755, K. 2003/752,; Y. 1. HD 26.02.2003 T., E. 2003/906, K.  

2003/1826; Y. 13. HD 12.10.2000 T., E. 2000/7506, K. 2000/8151; Y. 13. HD 12.10.2000 T.,  E. 

2000/7344, K. 2000/8356; www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 10.01.2013). 
48

  Y. 14. HD 12.03.1982 T., E. 1982/260, K. 1982/2208, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

12.01.2013). 
49

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 801. 
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A. Başkasının Malzemesiyle Kendi Arazisinde İnşa Edilen Haksız Yapı 

Haksız yapı hallerinden biri olan bir kimsenin başkasının malzemesiyle kendi arazisine 

yapı inşa etmesi, uygulamada daha az karşımıza çıkan bir durumdur
50

. Arazi maliki, 

kendi arazisinde inşa ettiği bir yapıda geçerli olmayan bir sözleşmeye dayanarak zilyet-

liği kendisine devredilmiş veya sahibinin elinden rızası olmaksızın çıkmış olan malze-

meyi kullanarak bir yapı inşa ederse haksız yapının bu türü karşımıza çıkmış olur. Türk 

Medenî Kanunu m. 722’de; “bir kimse kendi arazisindeki yapıda başkasının malzeme-

sini …kullanırsa, bu malzeme arazinin bütünleyici parçası olur”  denilmek suretiyle bu 

husus hüküm altına alınmaktadır. Bu hükme göre bir kimse başkasına ait malzemenin 

tamamını yahut bir kısmını kullanarak kendi arazisinde bir yapı meydana getirebilir
51

. 

Bu durumda yapı, arazi maliki kötüniyetli olsa da, meselâ tüm malzemeyi gasp ile elde 

etmiş olsa da inşa ettiği yapı kendi arazisinin bütünleyici parçası olur
52

. Örneğin bir kişi 

kendi arazisine inşa etmek istediği havuz için malzemeleri alıp arazisine bırakmıştır. 

Komşu arazinin maliki de bu malzemeleri alıp kendi arazisinde bir havuz inşa etmiştir. 

Böyle bir durumda malzeme üzerindeki mülkiyetini kaybeden kişi arazi malikine karşı 

hangi hakları ileri sürebilir sorusunun cevabı TMK m. 722/2 ve devamı maddelerde 

düzenlenmiştir. Bu maddelerde malzeme sahibine üç adet hak tanınmıştır. Buna göre 

malzeme sahibi TMK m. 722/2 gereğince öngörülen şartların varlığı hâlinde malzeme-

nin sökülerek kendine verilmesini isteyebilir, TMK m. 723/1 gereğince malzemesinin 

kaybından dolayı uğradığı zararın tazmin edilmesini talep edebilir ya da TMK m. 724’e 

göre öngörülen şartların var olması hâlinde arazinin tamamının veya yeterli bir kısmının 

mülkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir. Malzeme sahibi, her bir talep hakkı 

için öngörülen şartların varlığı hâlinde bu üç haktan dilediğini kullanabilir
53

. Şartlar 

mevcut değilse sadece TMK m. 723/1’de öngörülen malzemesinin kaybı dolayısıyla 

uğradığı zararın tazmin edilmesini talep edebilir
54

. 

                                                 
50

  Ataay, s. 22; Erkan, Haksız Yapı, s. 97; Husain, s. 143; Akıntürk, s. 522.  
51

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 801; Akıntürk, s. 522; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 

488. 
52

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 488; Ataay, s. 22; Erkan, Haksız Yapı, s. 97; Sirmen, s. 417; 

Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 802; Akıntürk, s. 522; Y. 3. HD 24.11.2005 T., E. 

2005/12342, K. 2005/12507, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 20.03.2013). 
53

  Muin M. Küley ve Bülent Ulukut, Medenî Kanunda ve Tatbikatında Arsa Üzerine İnşaat Hükümleri, 

Bilgi Yayınevi, İstanbul 1955, s. 16; Erkan, Haksız Yapı, s. 98; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, 

s. 832; Akıntürk, s. 522; Ayan, s. 274. 
54

  Erkan, Haksız Yapı, s. 98. 
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Malzeme sahibinin, rızası olmaksızın kullanılmış olan malzemesinin sökülerek kendisi-

ne verilmesini isteme hakkının düzenlendiği TMK m. 722/2 hükmü şu şekildedir: “An-

cak, sahibinin rızası olmaksızın kullanılmış olan malzemenin sökülmesi aşırı zarara yol 

açmayacaksa, malzeme sahibi, gideri yapıyı yaptırana ait olmak üzere bunların sökülüp 

kendisine verilmesini isteyebilir”. 743 sayılı Medenî Kanun m. 648’de bu durum için 

“masarifi arsa sahibine ait olur” ifadesi kullanılmıştır. 4721 sayılı TMK’da ise 722. 

maddenin gerekçesinde bu ifadenin yanlışlıkla kanunumuza geçtiği ifade edilmiş, bunun 

yerine “gideri yapıyı yaptırana ait olmak üzere” ifadesi tercih edilmiştir. Yapıyı yaptıran 

kimse arazi sahibi ise giderleri arazi sahibine ait olmak üzere yapının kaldırılması talep 

edilir.  

Görüldüğü üzere, malzeme maliki, malzemesinin taşınmazdan sökülüp verilmesi tale-

binde bulunabilmektedir. TMK m. 722/2’ye göre bu talep iki şarta bağlıdır. Bunlar, 

malzeme malikinin malzemenin yapıda kullanılmasına rızası olmaması ve malzemenin 

araziden sökülüp kaldırılmasının aşırı bir zarara yol açmamasıdır. Görüldüğü gibi, bu-

rada malzeme malikinin malzemenin sökülüp verilmesini talep hakkını kullanması için 

arazi malikinin iyiniyetli olup olmamasının bir rolü bulunmamaktadır
55

. Aranan şartlar, 

malzeme sahibinin rızasının bulunmaması ve malzemenin sökülmesinin aşırı zarara yol 

açmasıdır. Malzeme sahibi, malzemesinin kullanılarak yapı inşa edilmesine razı olmuş-

sa ya da rıza gösterdiği hâl ve şartlardan anlaşılırsa TMK m. 722/2’ye göre malzemesin 

sökülüp kaldırılmasını talep edemez
56

. Diğer bir şart da malzemenin sökülmesinin aşırı 

zarara yol açmamasıdır. Madde metninden aşırı zarar kavramının nasıl anlaşılması ve 

aşırı zararın kimin için olması gerektiği anlaşılamamaktadır. Bazı yazarlara göre aşırı 

zararın arazi sahibi yönünden araştırılması gerekmektedir
57

. Bazı yazarlara göre ise 

malzemede meydana gelecek olan değer azalması dolayısıyla durumun malzeme maliki 

yönünden de araştırılması gerekmektedir
58

. Bazı yazarlar ise burada ne malzeme maliki 

ne de arazi maliki bakımından incelenmesi gereken aşırı zarar şartının bulunduğunu, 

doğrudan doğruya yapının kaldırılması neticesinde oluşan iktisadi değer azalmasının 

                                                 
55

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 804. 
56

  Y. 14. HD 03.07.2012 T., E. 2012/6878, K. 2012/9166, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

22.03.2013). 
57

   Hıfzı Veldet Velidedeoğlu ve Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarrufları, İstanbul Matbaacılık, İstanbul 

1956, s. 301. 
58

  Gürsel, s. 43; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 489. 
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tarafsız olarak değerlendirilmesi gerektiğini düşünmektedir
59

. Bu zarar tespit edilirken, 

yapının bitmiş olup olmadığı, inşa edilen yapının kullanılış amacı ve nitelikleri ve ara-

zinin bulunduğu yerin göz önünde bulundurulması gerekir
60

. Yargıtay da kararlarında, 

aşırı zararın belirlenmesinde yapının kaldırılması hâlinde oluşacak ekonomik değer 

kaybının esas alınması gerektiğini ifade etmiştir
61

.  

Malzeme malikinin malzemenin sökülmesini istemediği yahut istemesi hâlinde aşırı 

zarara yol açıyor olması hâlinde, malzeme malikinin arazi malikinden tazminat isteme 

hakkı mevcuttur
62

. Bu durum TMK m. 723/1’de şu şekilde ifade edilmiştir: “Malzeme 

sökülüp alınmazsa arazi maliki, malzeme sahibine uygun bir tazminat ödemekle yüküm-

lüdür”. Arazi maliki, başkasına ait malzemeyi kullanarak kendi arazisinde bir yapı inşa 

etmişse, malzeme sahibinin bu nedenle uğradığı zararı gidermekle yükümlüdür. Bu 

tazminatın kapsamı, arazi sahibinin iyiniyetli olup olmamasına göre değişmektedir. Bu-

radaki iyiniyet, arazi sahibinin kullanmış olduğu malzemenin kendisine ait olmadığını 

bilmiyor ya da hâl ve şartlara göre bilmesinin gerekmiyor olması anlamına gelmekte-

dir
63

. Ayrıca malzeme sahibinin, kendisine ait olan malzemelerin kullanıldığını öğren-

diği halde yapının inşasına engel olmaması ve örtülü olarak yapının inşasına rıza gös-

terdiği kanaati uyandırması hâlinde de arazi sahibi iyiniyetli olarak kabul edilir
64

.  İyini-

yetli olan arazi maliki, malzeme sahibine uğranılan zararın tamamını değil ancak hâkim 

tarafından takdir edilen uygun bir tazminatı ödemekle yükümlüdür
65

. İyiniyetli olmayan 

arazi sahibi ise, malzeme malikinin uğradığı tüm zararları gidermekle yükümlüdür
66

. Bir 

başka ifadeyle, kullanılan malzeme bedeli, malzeme sahibinin yeniden malzeme almak 

için ödediği bedel, malzemelerinin kullanılması dolayısıyla taahhütlerini yerine getire-

memesi dolayısıyla uğradığı zarar, ödediği tazminat ve cezai şart ve yapı dolayısıyla 

arazide oluşan değer artışı, diğer bir deyişle, arazi sahibinin sebepsiz zenginleşme oranı 

                                                 
59

  Ferit Saymen ve Halid Elbir, Türk Eşya Hukuku (Aynî Haklar), Fakülteler Matbaası, İstanbul 1963, s. 

347; Ataay, s. 76; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 803; Akıntürk, s. 524. 
60

  Ataay, s. 76; Akıntürk, s. 524-525. 
61

  Y. 3. HD 19.07.2005 T., E. 2005/8058, K. 2005/8162, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

22.03.2013); Y. 3. HD 29.03.2005 T., E. 2005/2417, K. 2005/3400, www.kazanci.com.tr (Erişim Ta-

rihi 22.03.2013). 
62

  Akıntürk, s. 523. 
63

  Y. İBK 22.02.1991 T., E. 1990/1, K. 1991/1, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 25.03.2013); Oğuz-

man/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 490; Akıntürk, s. 523. 
64

  Ataay, s. 89; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 808; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 490. 
65

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 490; Akıntürk, s. 523. 
66

  Y. 3. HD 19.07.2005 T., E. 2005/8058, K. 2005/8162, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

24.06.2013). 
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göz önünde bulundurularak belirlenir
67

. Bu nedenden dolayı bu tazminat talebinin TBK 

m. 82’de düzenlenen sebepsiz zenginleşmeye ilişkin zamanaşımı süresine tâbi olması 

gerektiği ileri sürülmektedir
68

. 

Bu iki hakkın haricinde malzeme sahibinin TMK m. 724’de arazinin mülkiyetinin yapı 

ile birlikte kendisine devredilmesini isteme hakkı düzenlenmektedir. Esasında bu hak, 

iyiniyetli olmak şartıyla hem arazi sahibine hem de malzeme sahibine tanınmış bir hak-

tır. Bu maddeye göre, “Yapının değeri açıkça arazinin değerinden fazlaysa, iyiniyetli 

taraf uygun bir bedel karşılığında yapının ve arazinin tamamının veya yeterli bir kısmı-

nın mülkiyetinin malzeme sahibine verilmesini isteyebilir”. Bu hakkın kullanılabilmesi 

için yapının değerinin arazinin değerinden açık bir şekilde fazla olması gerekir. Yapıyla 

birlikte arazinin dava tarihindeki değeri ile yapı bulunmaksızın boş arazinin değeri ara-

sındaki farkın açıkça fazla olması hâlinde yapının değerinin arazinin değerinden açıkça 

fazla olduğu kabul edilmektedir
69

. Yapının arazinin sadece bir kısmı üzerinde inşa edil-

mesi hâlinde arazinin tamamının değerinin mi yoksa sadece yapının inşa edildiği kısmı-

nın değerinin mi hesaba katılacağı, talebin içeriğine göre hâkim tarafından belirlenmeli-

dir
70

. Hâkim bu takdir yetkisini kullanırken arazinin bölünüp bölünemeyeceğini, bölün-

düğü takdirde geri kalan arazi parçasından faydalanılıp faydalanılamayacağını göz 

önünde bulundurur
71

.  

B. Başkasının Malzemesiyle Başkasının Arazisinde İnşa Edilen Haksız Yapı 

Haksız yapı hallerinden bir diğeri olan bu tür haksız yapılar, TMK m. 722/1’de, üçüncü 

bir kişi tarafından başkasının malzemesini kullanarak başkasının arazisinde yapı mey-

dana getirilmesi hâlinde ortaya çıkacağı ifade edilmektedir. Uygulamada haksız yapının 

bu hâline pek rastlanılmamaktadır. TMK m. 722/1’e göre; “Bir kimse … başkasının 

arazisindeki yapıda …bir başkasının malzemesini kullanırsa, bu malzeme arazinin bü-

tünleyici parçası olur”. Eski Medenî Kanun’da başkasının malzemesiyle başkasının 

                                                 
67

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 491; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 809. 
68

  Ataay, s. 142; Eren, Mülkiyet, s. 337; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 490; Akıntürk, s. 523; 

Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop’a göre ise burada genel zamanaşımı süresi olan 10 yıllık zamanaşı-

mı süresi uygulanmalıdır. Bkz. Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 812. 
69

  Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 30; Akıntürk, s. 525. 
70

  Ataay, s. 104; Saymen/Elbir, s. 352; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 493; Küley/Ulukut, Arsa 

Üzerine İnşaat, s. 31. 
71

  Akıntürk, s. 525; Erkan, Haksız Yapı, s 103; Ayan, Mülkiyet, s. 276. 
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arazisine yapı inşa edilmesi düzenlenmemiştir
72

. Ancak yürürlükte bulunan 4721 sayılı 

Türk Medenî Kanunu m. 722/1’de “bir kimse, … başkasının arazisindeki yapıda … bir 

başkasının malzemesini kullanırsa” ifadesine yer verilmek suretiyle haksız yapının bu 

türünü düzenlemiştir. Bu şekilde yapılan haksız yapıya, TMK m. 722-724 hükümleri 

kıyasen uygulanır
73

. Ayrıca eski Medenî Kanun’un 648. maddesinde kullanılan “masari-

fi arsa sahibine ait” ifadesi yerine, 4721 sayılı TMK m. 722/2’de “gideri yapıyı yaptıra-

na ait olmak üzere” ifadesi kullanılmıştır. Maddenin gerekçesinde masrafların arsa sahi-

bine ait olmasının kanuna yanlışlıkla geçtiği belirtilmiştir
74

.  Yapıyı yaptıran kimse ara-

zinin sahibi olmayan üçüncü kişi ise yapının kaldırılması masraflarını yapıyı yaptıran 

kimse yüklenir. 

Haksız yapının bu türünde de, meydana getirilen yapı arazinin bütünleyici parçası hâline 

gelir ve arazi sahibinin mülkiyetine dâhil olur
75

.  TMK m. 722/1’de haksız yapının bu 

türüne yer verilmesinin dışında konuya ilişkin doğrudan uygulanabilecek bir hüküm 

öngörülmemiştir. Bu durumda, taraflar arasında hukukî ilişki bulunup bulunmaması 

hâlini ayrı ayrı değerlendirmek gereklidir. Zira taraflar arasında yapıyla ilgili bir hukukî 

ilişki mevcut ise, taraflar, bu hukukî ilişkinin hükümleri doğrultusunda talep hakkına 

sahiptir
76

. Taraflar arasına vekâlet veya eser sözleşmesi gibi bir ilişki mevcutsa, tarafla-

rın talepleri hukukî ilişkinin hükümlerine tâbi olmaktadır. Taraflar arasında hukukî ilişki 

mevcut değilse TMK’nın haksız yapının diğer hâlleri için öngördüğü düzenlemeleri 

kıyasen uygulamak gerekir
77

. Meselâ malzemenin çalınması ve arazi sahibinin haberi 

bulunmadan yapı inşa edilmesi hâlinde TMK m. 722 ve devamında öngörülen düzenle-

melerin uygulanması ve bunun haricinde niteliğine uygun düştüğü ölçüde haksız fiil 

(TBK m. 49 vd.), sebepsiz zenginleşme (TBK m. 77 vd.), vekâletsiz iş görme (TBK m. 

526) hükümlerinin kıyasen uygulanması ile meselenin çözülmesi gerekmektedir
78

.  

                                                 
72

  Bu durumda doktrinde, kanaatimizce de haklı olarak, haksız yapıya ilişkin hükümlerin, bu duruma da 

uygulanması savunulmaktaydı. Bkz. Ataay, s. 23; Akıntürk, s. 529; Sirmen, s. 521; Gür-

soy/Eren/Cansel, s. 575; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 492; Eren, Mülkiyet, s. 421; Erkan, 

Haksız Yapı, s. 104; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 45). 
73

  Eren, Mülkiyet, s. 341; Erkan, Haksız Yapı, s. 104; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 505. 
74

  Eraslan Özkaya, Gerekçeli ve Karşılaştırmalı Türk Medenî Kanunu, Seçkin Yayıncılık, Ankara 2002, 

s. 626. 
75

  Erkan, Haksız Yapı, s . 105; Sirmen, s. 426; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 505. 
76

   Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 505. 
77

   Eren, Mülkiyet, s. 341; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 505. 
78

  Ataay, s. 24; Ayan, Mülkiyet, s. 279; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 505; Akıntürk, s. 529. 
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C. Kendi Malzemesiyle Başkasının Arazisinde İnşa Edilen Haksız Yapı 

Uygulamada en sık karşılaştığımız haksız yapı türü kendi malzemesiyle başkasının ara-

zisinde inşa edilen haksız yapıdır
79

. Kendi malzemesiyle başkasının arazisinde inşa edi-

len haksız yapı, bir kimsenin, haklı bir sebebe dayanmaksızın, kendine ait malzemeyi 

kullanarak kendine ait olmayan bir araziye yapı inşa etmesi hâllinde ortaya çıkmakta-

dır
80

. 

Çalışmanın temel konusu kendi malzemesiyle başkasının arazisine inşa edilen haksız 

yapılardır. Bu sebeple bu husus ayrı başlık altında incelenecektir. 

§3. KENDİ MALZEMESİYLE BAŞKASININ ARAZİSİNDE İNŞA EDİLEN 

HAKSIZ YAPININ UNSURLARI 

Kendi malzemesiyle başkasının arazisinde yapılan haksız yapıların çeşitli sosyal ve 

ekonomik nedenleri olabilir. Türkiye’de kentleşmenin artması, sanayileşme ve netice-

sinde kitlesel göçlerin hız kazanması gibi çeşitli sosyal ve ekonomik nedenler, bu tür 

haksız yapıların artmasına yol açmaktadır. Ancak bu tür boyutlar sosyolog ve iktisatçı-

ların çalışma alanına girmekte olduğundan, bu çalışmada, kendi malzemesiyle başkası-

nın arazisinde haksız yapı inşa edilmesi hukukî açıdan ele alınmıştır. Bunun için de 

TMK m. 722 vd. maddeler çerçevesinde, gerek doktrinde ve gerekse yargı içtihatlarında 

belirtilen görüşler değerlendirilerek, söz konusu hukukî meselenin çözümüne çalışılmış-

tır.  

I. Kendi Malzemesiyle Başkasının Arazisinde İnşa Edilen Haksız Yapıya Yol Açan 

Durumlar 

Kendi malzemesiyle başkasının arazisinde inşa edilen haksız yapının nasıl ortaya çıktı-

ğına baktığımızda, çeşitli sebeplerin buna yol açtığını görmekteyiz. Bu durum; yer tes-

                                                 
79

  Ataay, s. 22; Erkan, Haksız Yapı, s 109; Eren, Mülkiyet, s 336; Esener/Güven, s. 237; Ayan, Mül-

kiyet, s. 260; Edis, Kendi Malzemesi,  s 306; Husain, s 140; Sirmen, s 422; Tekinay/Akman/ Bur-

cuoğlu/Altop, s. 819; Büyükay, s. 430; Karahasan, Eşya Hukuku, s. 747. 
80

   Ataay, s. 26; Ayan, Mülkiyet, s. 263. 
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pitinde hata, tapu dışı (harici) satış
81

 yahut yolsuz tescil gibi sebepler dolayısıyla ortaya 

çıkan bir takım hukuki eksikliklerden kaynaklanmaktadır
82

. 

Bunlardan ilki, bir kimsenin kendisine ait olan bir arazi üzerinde yapı inşa etmek ister-

ken yanlış yer tespiti nedeniyle kendisine ait olmayan bir arazi üzerinde yapı inşa etmesi 

hâlidir
83

. Kadastrosu henüz yapılmamış yerlerde daha çok karşımıza çıkan yer tespitinde 

hatanın
84

, ülkemizde, kadastro çalışmalarının büyük ölçüde tamamlanması
85

 ile birlikte, 

hataya düşme neticesinin azalması muhtemeldir.  

İkinci olarak, tapu dışı (harici) satış dolayısıyla bir kimsenin kendi malzemesiyle başka-

sının arazisinde yapı inşa etmesidir
86

. Tapuya kayıtlı olan taşınmazlarda mülkiyetin dev-

rini amaçlayan sözleşmelerin resmi şekilde yapılması ilkesi TMK m. 706 ve TBK m. 

237’de açıkça ifade edilmiştir
87

. Ayrıca 2644 sayılı Tapu Kanunu m. 26’ya göre de ta-

puya kayıtlı taşınmazların devrine ilişkin sözleşmelerde resmiyetin hangi makam tara-

fından sağlanacağına ilişkin düzenleme getirilmiştir. Ancak bu kurala ülkemizde tam 

olarak uyulmamakta ve tapu dışında satışlar yapılmaktadır. Taşınmazın tapu dışı satı-

şında hukuki durum ile fiili durum arasında bir uyumsuzluk olup, taşınmazın hukuken 

                                                 
81

  Taşınmazın resmi şekle uyulmadan satışının yapılması, tapu dışı satıştır. Tescil ve zilyetliğin devri ile 

taşınmazın satışı gerçekleşmiş olur. Tapu dışı satışları, tescilin yapılmış olup olmamasına ve tescil ya-

pılmış olmamakla birlikte zilyetliğin devrinin gerçekleşmiş olması ihtimalleri dairesinde incelemek 

gerekir. Türk hukukuna göre, kanunun geçerlilik şekli olarak aradığı şekle uyulmadan yapılan sözleş-

meler hükümsüzdür. Devredilen şeyin mülkiyeti devredilmiş sayılmaz. Malik, kaydın düzeltilmesini 

dava edip zilyetliğin iadesini isteyebilir (fakat taşınmazın mülkiyeti iyiniyetli üçüncü kişiye devredi-

lirse ya da şekil eksikliği dolayısıyla sözleşmenin hükümsüzlüğünü ileri sürmek hakkın kötüye kulla-

nılması teşkil ediyorsa kaydın düzeltilmesi davası sonuç vermez. Bkz. Oğuzman/Seliçi/Oktay-

Özdemir, s. 368-369). Şekil noksanına rağmen taşınmazın tescili gerçekleşmişse, bu tescile sebep 

olan sözleşme geçersiz olduğundan yolsuz tescil vardır. (Y. 14. HD 16.07.2009 T., E. 2009/6028, K. 

2009/8983, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 01.05.2013). Tescil yapılmamış olup zilyetlik alacak-

lıya devredilmişse, bu hâlde de tapu dışı kazanım mevcuttur. Elatmanın önlenmesi davası ile alacaklı-

nın zilyetliğine son verilmesi mümkündür. Ayrıntılı bilgi için bkz. Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, 

s. 367-370; Akıntürk, s. 525. 
82

  Ayan, Mülkiyet, s. 263; Büyükay, s. 424. 
83

  Ataay, s. 29; Büyükay, s. 424; Ayan, Mülkiyet, s. 263; Y. İBK 05.07.1944 T., E. 1944/12, K. 

1944/26, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 07.04.2013). 
84

  Y. HGK 29.04.2009 T., E. 2009/1468, K. 2009/149; Y. 14. HD 21.07.2011 T., E. 2011/8316, K. 

2011/9694, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 09.04.2013). 
85

  780.000 km
2
’lik Türkiye yüzölçümünün 540.000 km

2
’si kadastrolanacak alandır (Hüseyin Erkan, 

“Türkiye Kadastrosu”, TMMOB Harita ve Kadastro Mühendisleri Odası İstanbul Şubesi Bülteni, Ma-

yıs/2009, s. 34). 2014 yılı itibariyle ülkede kadastro çalışma alanları bazında %98,7’lik bir oranda ka-

dastro çalışmaları tamamlanmıştır (http://www.e-tkbm.gov.tr/publisher/projeizleme.htm, Erişim Tari-

hi 06.11.2014). 
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  Ayan, Mülkiyet, s. 283; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 371. 
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  Eyüp İpek, Kadastro Kanunu’na Göre Mülkiyet Hakkının Tespitine İlişkin Esaslar, Adalet Yayınevi, 

Ankara 2009, s. 74. 
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maliki görünen başka biri olduğu hâlde fiilen zilyedi olan farklı kişilerdir
88

. Diğer bir 

deyişle alıcı zilyetliği devralmıştır, fakat adına tescil yapılmamıştır. Tapu dışında yapı-

lan satışlar kural olarak hükümsüzdür
89

. TMK m. 705’de belirtildiği gibi, hukukumuzda 

taşınmaz mülkiyetinin kazanılması tescille olur.  Bu durumda taşınmaza fiilen zilyet 

olan kimseler, araziyi tapuda yapılan bir işlemle devralmadığı için hukuken malik ola-

mazlar
90

. Bu nedenle, fiilen zilyet olan kimsenin, bu tür arazide yapı inşa etmesi hâlinde 

kendi malzemesiyle başkasının arazisinde inşa eden kimse durumunda kabul edilir 
91

. 

Kendi malzemesiyle başkasının arazisinde yapı meydana getirilmesinin diğer bir sebebi 

de yolsuz tescildir. Yolsuz tescil, haklı bir sebebe dayanmayan veya geçerli olmayan bir 

hukukî sebebe dayanılarak yapılan tescildir
92

. Yolsuz tescil durumunda da hukukî sebe-

be dayanmayan veya dayandığı hukukî sebep geçersiz olan tescil bulunur
93

.  Diğer bir 

ifadeyle, yolsuz tescil dolayısıyla ayni hak ya geçerli bir şekilde kazanılmış olmaz ya da 

geçerliliğini sonradan kaybeder. Bu nedenle, bir taşınmazı bu şekilde elinde bulunduran 

kimse, bu taşınmaz üzerinde yapı inşa ederse başkasının taşınmazında yapı meydana 

getirmiş sayılır
94

. Çünkü söz konusu arazi üzerinde bir ayni hakkı mevcut değildir. 

Kat karşılığı inşaat sözleşmesinde de kendi malzemesiyle başkasının arazisinde haksız 

yapı inşa edilmesine ilişkin kurallarının uygulanması gündeme gelebilmektedir
95

. Kat 

karşılığı inşaat sözleşmesiyle yüklenici, arazi malikinin sözleşmeye konu arazisinde 

bağımsız bölümlerden oluşan yapı inşa etmeyi ve bunu teslim etmeyi üstlenirken, arazi 

maliki de bu yapının yapılması karşılığında yapının bağımsız bölümlerinin aralarında 
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  Jale Güral, “Türk Hukukunda Tapuya Kayıtlı Olmayan Gayrimenkullerin Hukuki Rejimi ve MK. 

639/1”, AÜHFD, C. 9, S. 3-4, Ankara 1952, s. 45. 
89

  Y. İBK 30.09.1988 T., E. 1987/2, K. 1988/2, “Özetlenen Yargıtay Kararlarından da anlaşılacağı 

üzere, Yasanın geçerlik şartı olarak öngördüğü şekle uyulmadığı için, içtihadı birleştirmeye konu 

olaylardaki haricen taşınmaz satımına ilişkin sözleşmelerin geçersiz bulunduğu tartışmasızdır. Türk 

Hukukunda taşınmaz  satışında ( mülkiyetin devrini amaçlayan akitlerde ) geçerlik şartı olarak öngö-

rülen şekle riayet edilmemenin sonucu, ( hükümsüzlük ) mutlak butlandır”, www.kazanci.com.tr (Eri-

şim Tarihi 19.04.2013). 
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  Y. 13. HD 13.10.2006 T., E. 2006/9167, K. 200/13595, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

11.06.2013). 
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  Y. İBK 05.07.1944 T., E. 1944/12, K. 1944/26, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 19.04.2013). 
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  Y. HGK 22.02.1961 T., E. 1961/1-47, K. 1961/17, Akıntürk, s. 291, dn. 15. 
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  Mehmet Ayan, Eşya Hukuku I, (Zilyetlik ve Tapu Sicili), Mimoza Yayıncılık, Konya 2012, s. 186. 
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  Ataay, s. 30; Ayan, Mülkiyet,  s. 263. 
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  Turgut Öz, İş Sahibinin Eser Sözleşmesinden Dönmesi, Kazanca Yayınevi, İstanbul 1989, s. 238; 

Özer Seliçi, İnşaat Sözleşmelerinde Müteahhidin Sorumluluğu, Fakülteler Matbaası, İstanbul 1978, s. 

78; Özge Yücel, “Yargıtay Kararları Işığında Geçersiz Veya Feshedilmiş Kat Karşılığı İnşaat Sözleş-

mesi İlişkisinde Haksız Yapı Hükümlerinin Uygulanabilirliği”, AÜHFD, C. 62, S. 2, Ankara 2013, s. 

541; İnal, s. 253. 
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kararlaştırılan kadarının mülkiyetini yükleniciye devretmeyi üstlenir
96

. Arazi malikinin 

mülkiyeti geçirme borcunun ifası, çoğu durumda yüklenicinin edimini ifasına bağlandı-

ğı için, bu sözleşme, arazi malikinin mülkiyeti geçirme borcu bakımından bir satış vaadi 

olarak değerlendirilir
97

. Bu sözleşmede aranan resmi şekil şartı, sözleşmenin noter vası-

tasıyla yapılmasını gerektirmektedir
98

. Geçerli olarak kurulmuş bir kat karşılığı inşaat 

sözleşmesinde haksız yapı kurallarının uygulanması mümkün olmamaktadır
99

.  Buna 

karşılık arazi sahibi ile yüklenici arasındaki sözleşmenin geçersiz olması veya daha son-

ra feshedilmesi hâlinde, yüklenici ya da arazi sahibi, kendi malzemesiyle başkasının 

arazisinde yapılan haksız yapı kurallarına dayanabilmesinin mümkün olması gerektiği 

doktrinde bir görüş tarafından savunulmaktadır
100

. Zira bu durumda yapı, arazinin bü-

tünleyici parçası olması sebebiyle taraflar arasındaki geçersiz ya da sona ermiş olan 

ilişkinin nasıl tasfiye edileceği sorun oluşturabilmektedir. Sözleşmenin sona ermesinin 

geçmişe mi yoksa ileriye mi etkili olduğu, kural olarak sözleşmenin ani veya sürekli bir 

borç ilişkisi olmasına göre belirlenecektir
101

. Kat karşılığı inşaat sözleşmesinin feshe-

dilmesi hâlinde, sözleşmenin ani edimli bir sözleşme olduğu kabul edildiğinde
102

, fesih 

geriye etkili sonuç doğurduğu için, fesih anına kadar yapılmış olan yapının sebepsiz 

zenginleşme hükümlerine göre iadesi gerekmektedir
103

. Sözleşmeye sürekli borç ilişkisi 

kuralları uygulandığı takdirde ise, arazi sahibinin sözleşmeyi sona erdirmesi ileriye etki-

li sonuç doğurmakta ve yerine getirilmiş olan kısım varlığını korumaktadır
104

.Yapının 

büyük oranda tamamlanmış
105

 olduğu durumlarda kat karşılığı inşaat sözleşmesinin 

feshedilmesinin dürüstlük kuralına aykırılık teşkil edeceği bu görüş tarafından savunul-
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  Hasan Erman, Arsa Payı Karşılığı İnşaat Sözleşmesi, Der Yayınları, İstanbul 2010, s. 7; Yücel, s. 

541; Husain, s. 101; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 489. 
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  Safa Reisoğlu, Arsa Payı Karşılığı İnşaat Sözleşmesine İlişkin Bir Kısım Sorunlar, BATİDER, C. 

XXIV, S. 2, s. 10; Husain, s. 101; Erman, Arsa Payı, s. 12-13. 
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257. 
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  Yavuz, s. 1040. 
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  Yavuz, s. 1060; İnal, s. 258; Erman, Arsa Payı, s. 9. Yargıtay uygulamaları, tasfiyenin sebepsiz zen-

ginleşme hükümlerine göre yapılması gerektiği yönündedir (Y 15. HD, 19.12.2005 T., E. 2005/7707, 

K. 6899, YKD, Y. 2006, S. 11, s. 1792). 
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  Erman, Arsa Payı, s. 9; Yavuz, s. 1062. 
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maktadır
106

. Bu sebeple yapının büyük oranda tamamlandığı durumlarda kat karşılığı 

inşaat sözleşmesinin sürekli borç ilişkisi doğuran bir sözleşme olduğu ve bu sözleşme-

nin feshinin ileriye etkili olduğu doktrinde kabul edilmektedir
107

. Bu sebeple feshedil-

miş olan kat karşılığı inşaat sözleşmesine dayanarak inşa edilen yapı ile ilgili hukukî 

meseleler, haksız yapı hükümleriyle çözülebilmesi bu görüşe göre mümkündür
108

. Ya-

pıyı yapan ya da yaptıran yüklenici olduğu için, arazi malikinin değil, yüklenicinin 

yapmış olduğu haksız yapıdan söz edilir
109

.  

Paylı mülkiyet ve elbirliği mülkiyetinde de haksız yapıya yol açan durumlar söz konusu 

olabilmektedir. Türk Medenî Kanunu’na göre birden çok kişinin bir şeye malik olması 

durumunda paylı mülkiyet ya da elbirliği mülkiyeti söz konusudur
110

. Paylı mülkiyet, 

TMK m. 688-700’de düzenlenmiştir. TMK m. 688/1’e göre; “Paylı mülkiyette birden 

çok kimse, maddi olarak bölünmüş olmayan bir şeyin tamamına belli paylarla maliktir”. 

Aynı maddenin 3. fıkrasının 1. cümlesine göre ise; “Paydaşlardan her biri kendi payı 

bakımından malik hak ve yükümlülüklerine sahip olur”. Diğer bir deyişle, her paydaş 

kendi payı üzerinde kural olarak bir malike tanınmış olan tüm hak ve yetkilere sahip 

olur ve payı üzerinde dilediği gibi tasarruf edebilir
111

. Paylı mülkiyette bölünmüş bir 

eşya yoktur, bölünmüş olan şey sadece mülkiyetten doğan yetki ve ödevlerden bazıları-

dır. Bir başka ifade ile, paydaşlar malik oldukları şeyin tümü üzerindeki mülkiyet hak-

kına hep birlikte sahiptir. Paylı mülkiyete tâbi olan şey üzerinde yapı inşa etmek için 

tüm paydaşların oybirliğiyle karar alması gerekir (TMK m. 692)
112

.  

Elbirliği mülkiyeti de TMK m. 701-703 arasında düzenlenmiştir. TMK m. 701/1’e göre; 

“Kanun veya kanunda öngörülen sözleşmeler uyarınca oluşan topluluk dolayısıyla mal-

lara birlikte malik olanların mülkiyeti, elbirliği mülkiyetidir”.  Bu hükme göre elbirliği 
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mülkiyeti, aralarında kanun tarafından açıkça öngörülen türden veya sözleşmeden doğan 

bir ortaklık ilişkisi bulunan kişilerin bu ortaklık dolayısıyla bir eşyanın mülkiyetini ka-

zanmaları hâlinde, haklarının tamamı paylara bölünmeksizin eşyanın tümü üzerinde 

mülkiyet hakkına sahip olmaları halidir
113

. Ortakların tümü aynı anda mülkiyet hakkına 

sahip olurlar. Bir başka ifade ile, tek bir mülkiyet hakkı ve bundan doğan hak ve ödevler 

söz konusudur ve bu hak ve ödevler birden çok kişiye aynı anda ait olur
114

.  Elbirliği 

mülkiyetinde de, aksine bir hüküm bulunmadıkça yönetim ve tasarruf işlemleri için or-

takların oybirliğiyle karar vermeleri gerekir (TMK m. 702/2).  

Elbirliği mülkiyeti hâlinde taşınmaza elbirliğiyle malik olanlardan birinin ya da paylı 

mülkiyet durumunda paydaşlardan biri yahut birkaçının yetkileri olmadan, taşınmaz 

üzerinde yapı inşa etmesi durumunda da kendi malzemesiyle başkasının taşınmazına 

yapı yapılması durumu karşımıza çıkar
115

. Hatta bu durumlarda yapıyı inşa eden kimse-

lerin iyiniyetli olduklarından bahsedilemez. Çünkü bir kimsenin hissedarı olduğu arazi-

nin tamamının kendisine ait olmadığını bilmemesi iddiası gerçekçi değildir
116

. 

Nasıl ortaya çıkarsa çıksın, haksız olarak inşa edilen bu tür yapılar, üzerinde inşa edilen 

arazinin bütünleyici parçası hâline gelir (TMK m. 722). TMK m. 684’de bütünleyici 

parça şu şekilde ifade edilmiştir; “Bir şeye malik olan kimse, o şeyin bütünleyici parça-

larına da malik olur(1). Bütünleyici parça, yerel adetlere göre asıl şeyin temel unsuru 

olan ve o şey yok edilmedikçe, zarara uğratılmadıkça veya yapısı değiştirilmedikçe on-

dan ayrılmasına olanak bulunmayan parçadır(2)”. Ayrıca TMK m. 718’e göre, “Arazi 

üzerindeki mülkiyet, kullanılmasında yarar olduğu öncüde, üstündeki hava ve altındaki 

arz katmanlarını kapsar(1). Bu mülkiyetin kapsamına, yasal sınırlamalar saklı kalmak 

üzere yapılar, bitkiler ve kaynaklar da girer(2)”. Bu hükme göre yapının, üzerinde bu-

lunduğu araziden, yok olmadan, zarara uğramadan veya yapısı değiştirilmeden ayrılıp 

ayrılmadığına bakılmaksızın, inşa edilen yapılar arazinin bütünleyici parçası olur. Dola-

                                                 
113

  Ayan, Mülkiyet, s. 91; Akıntürk, s. 408; Tekinay/Akman/ Burcuoğlu/Altop, s. 631; Oğuz-

man/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 246; Sirmen, s. 331; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 432; Hatemi/Aybay, s. 

149. 
114

  Akıntürk, s. 409; Ayan, Mülkiyet, s. 91; Tekinay/Akman/ Burcuoğlu/Altop, s. 631; Oğuz-

man/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 246; Sirmen, s. 331; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 432; Hatemi/Aybay, s. 

149. 
115

  YHGK, 03.05.1972 T., E. 1968/1-249, K. 1972/280. Bkz. Mustafa Reşit Karahasan, Türk Medenî 

Kanunu, Eşya Hukuku, C. 2, Sevinç Matbaası, Ankara 1977, s. 853. Ayrıca bkz. Tekinay/Akman/ 

Burcuoğlu/Altop, s. 596; Ayan, Mülkiyet, s. 263. 
116

  Uyar, s. 550. 
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yısıyla Medenî Kanunumuzun 684 ve 718. maddesinde de ifade edildiği üzere, arazinin 

maliki olan şahıs bütünleyici parça olan yapının da maliki olur. Ayrıca bütünleyici parça 

olan yapı, asıl şeyden ayrı olarak haklara konu olamaz
117

. TMK m. 728’e göre taşınır 

yapılar bu hükmün dışında kalır. 

II. Kendi Malzemesiyle Başkasının Arazisinde İnşa Edilen Haksız Yapının Unsur-

ları 

Yukarıda yapılan açıklamalar doğrultusunda, haksız yapının kendi malzemesiyle başka-

sının arazisinde inşa edilen yapı şeklinde ortaya çıkması için şu unsurları barındırması 

gerekmektedir: TMK m. 722 vd. maddelerde belirtilen anlamda bir yapı meydana geti-

rilmeli, bu yapıyı yapan kimse başkasına ait bir arazi üzerine kendi malzemesiyle yap-

mış olmalı, yapılan yapı hukuken geçerli bir ilişki olmaksızın yani haksız olarak inşa 

edilmiş olmalı ve yapı özel mülkiyete konu olan bir taşınmaz üzerinde inşa edilmiş ol-

malıdır.  

A. Haksız Bir Yapı İnşa Edilmiş Olmalı 

Kendi malzemesiyle başkasının arazisinde haksız yapı meydana getirilmesi için, mal-

zeme kullanılarak veya işlenerek, insan eliyle ve emeğiyle, herhangi bir aynî ya da şahsî 

bir hakka dayanmaksızın bir yapının meydana getirilmesi gerekir
118

. Ancak bu haksız 

yapının doğrudan doğruya arazi ile temas etmesi de gerekmemektedir. Taşınmaz üze-

rinde daha önce var olan yapıya yeni ilâveler, eklentiler yapılması, yapının imar ve ısla-

hı, yapı kavramına dâhildir
119

.  Çünkü doğaldır ki, mevcut bir yapı üzerinde meydana 

getirilen yapı da hem mevcut yapının hem de arazinin bütünleyici parçasıdır. Böylelikle 

arazi ile doğrudan doğruya temas etmeseler bile, bu tür yapıları, arazi üzerinde meydana 

getirilmiş olarak kabul etmek gerekir. Meselâ, bir arazi üzerinde daha önceden mevcut 

bulunan bir yapıya kat eklenmesi
120

, başka bir ifade ile yapı üzerine yapı meydana geti-

                                                 
117

  Akıntürk, s. 60; Ayan, Mülkiyet, s. 10-11; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 290; Sirmen, s. 285; 

Tekinay/Akman/ Burcuoğlu/Altop, s. 526; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 374; Hatemi/Aybay, s. 125. 
118

  Akıntürk, s. 521; Erkan, Haksız Yapı, s. 55; Ayan, Mülkiyet, s. 262; Ertaş, s. 345; Ataay, s. 28; 

Karahasan, s. 815. 
119

  Erkan, Haksız Yapı, s. 53; Ataay, s. 28; Edis, Kendi Malzemesi, s. 296; Eren, Mülkiyet, s. 331; 

Gürsoy/Eren/Cansel, s. 570; Ayan, Mülkiyet, s. 262. 
120

  Bir apartman üzerine geçersiz bir hukukî işleme dayanılarak yeni bir kat çıkılması buna örnek teşkil 

eder. Bkz. Erkan, Haksız Yapı, s. 53, dn. 15. 
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rilmesi veya tamamlanmayıp yarım bırakılmış bir yapının tamamlanması
121

 hallerinde 

de haksız yapı hükümleri uygulama alanı bulacaktır
122

.  Bu sebeple TMK m. 722’de 

kullanılan yapı kavramını da İmar Kanunu’nda bahsedilen tanımlama doğrultusunda 

geniş olarak anlamak ve değerlendirmek daha isabetli olur. Zira haksız yapıyı sadece 

bina açısından ele almak makul görünmemektedir. Her ne kadar TMK m. 722’de arazi 

ifadesi kullanılmış olsa da, haksız yapıdan söz edilebilmesi için yapının mutlak surette 

arazide meydana getirilmiş olması şart değildir. Doktrinde Ataay, “Başkasının gayri-

menkulünde haksız olarak meydana getirilen sair inşaat da bu mefhumun hudutları 

içindedir. Binadan gayrı yapılar hususunda MK’da hususî bir hüküm vaz etmemiş olan 

kanun koyucunun ‘bina’ terimini teknik ve dar manada kullanmadığını ve bununla ‘bina 

ve binadan gayrı bilumum inşaat’ı kasdettiğini kabul etmek yerinde olur”, şeklinde ifa-

de ederek yapı kavramının sınırlarını belirtmiştir
123

.  Şu hâlde, mevcut malzemenin iş-

lenmesi, işlenmiş maddelerin kullanılması ile bir yapı inşa edilebileceği gibi, taşınmaza 

yeni eklemeler, ilâveler, eklentiler yapılması da bir yapı inşası olarak değerlendirilmeli-

dir. Yeter ki bu yapı, araziye doğrudan doğruya ya da dolaylı bir şekilde bağlı bulun-

sun
124

. 

Diğer taraftan yapı, arazinin üzerinde meydana getirilebileceği gibi, altında da meydana 

getirilebilir. Zira arazinin altında meydana getirilen yapı ile arazi altında meydana geti-

rilen yapı arasında haksız yapıya ilişkin hükümlerin uygulanması yönünden bir fark 

bulunmamaktadır
125

. Kaldı ki Türk Medenî Kanunu da konuyu düzenleyen maddelerin 

                                                 
121

  Edis, s. 296; Y 1. HD., 07.06.1988 T., E., 1988/3439, K. 1988/6925, www.kararevi.com.tr (Erişim 

Tarihi 01.10.2014). 
122

  Eren, Mülkiyet, s. 331; Erkan, Haksız Yapı, s. 53; Ataay, s. 28; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, 

s. 486, dn.879; Karahasan, s. 815; Ayan, Mülkiyet, s. 262; Husain, s. 109. Doktrinin aksine, Yargı-

tay, mevcut bir yapı üzerinde meydana getirilen yapıları arsa üzerinde yapı olarak kabul etmemekte-

dir: Y 14. HD, 13.04.1982 T., E. 1982/7715, K. 1982/2334 (YKD, Y. 1982, S. 10, s. 1444), 

“...M.K’nun 650 (TMK . 724) maddesinde yapı yaptıranın toprağı mal edinmesi için bina yapımından 

söz edilmiştir. Mevut bir binada değişiklik yapılması ve genişletilmesi hususu, anılan yasa hükmünde 

yer almamıştr”. Yine Yargıtay’a göre, bir binanın tamir veya restore edilmesi de TMK m. 722 vd. an-

lamında yapı meydana getirilmesi olarak kabul edilemez. Bkz. Y. HGK, 10.02.2010 T., E. 2010/14-8, 

K. 2010/62, “…Ancak davacının mevcut binasını restore ederek iyileştirmesi, yasanın aradığı kendi 

malzemesi ile başkasının arazisi üzerine iyi niyetle inşaat yapmak anlamına gelmez”, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 01.10.2014).  
123

 Bkz. Ataay, s. 26-27. 
124

  Nitekim Ataay,  “Gerek MK’nın lafzından, inşaatın doğrudan doğruya arsada meydana getirilmiş 

olması hâlinin tanzim edildiği zehabı uyanmakta ise de, yabancı bir gayrimenkulün mütemmim cüz’ü 

hâline gelmiş bulunan mevcut bir inşaat üzerinde meydana getirilen yapılar da aynı hükümlere tabi-

dirler” demek suretiyle durumu ifade etmiştir. Bkz. Ataay, s. 28. 
125

  Ayan, Mülkiyet, s. 262; Ataay, s. 26-28; Karahasan, s. 815, Erkan, Haksız Yapı, s. 54. 
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kenar başlığında hem arazi üzerindeki hem de arazinin altındaki yapıları kapsayacak 

şekilde, “arazideki yapılar” ifadesini kullanmıştır.  

Yapılan açıklamalar doğrultusunda yapı kavramının şu şekilde tanımlanması mümkün-

dür: Yapı, üzerinde inşa edildiği arazinin altında, içinde veya üzerinde olmak suretiyle 

onunla doğrudan veya dolaylı şekilde bağlı, inşaat teknikleri kullanılarak insan eliyle 

malzemelerin işlenmesi, malzeme ve emek harcanması neticesinde meydana getirilen ve 

araziye sabitlenen şeydir
126

. Bu tanıma göre binalar, duvarlar, su kanalları, direkler, 

köprüler, arazi altında yer alan depolar, madenler yapı kavramına dâhildir
127

.  

Yapı üzerinde bulunduğu arazinin bütünleyici parçası olur ve bu nedenle tapu siciline 

ayrıca tescil edilmez
128

. Bu durumda üzerinde bulunduğu arazi haricinde bağımsız ola-

rak tasarruf imkânı da bulunmamaktadır
129

. Ayrıca taşınmaz yapı ve arazi üzerinde 

TMK m. 862’ye göre ayrı ayrı rehin kurulamaz
130

 ve bunlar birbirlerinden ayrı olarak 

hacze konu olamaz
131

.  

B. Yapı Hukuken Geçerli Bir İlişki Olmaksızın İnşa Edilmiş Olmalı 

TMK m. 722-724 maddelerinin uygulama alanı bulması için gerekli olan bir diğer şart, 

yapının hukuken geçerli bir ilişki olmaksızın inşa edilmiş olmasıdır
132

. Bir kimsenin, 

kendi malzemesini kullanarak başkasının arazisinde yapı meydana getirmesine imkân 

veren bir hakka dayanmaksızın, kalıcı olması amacıyla inşa ettiği yapı haksız yapı ola-

rak nitelendirilir
133

. Bu tanımdan hareketle, malzeme sahibinin, arazide bir yapı meyda-

                                                 
126

  Erkan, Haksız Yapı, s. 52; Akipek, s. 174; Erkan, Haksız Yapı, s. 52; Ertaş, 344; Teki-

nay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 797; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 606; Esener/Güven, s. 234; Eren, 

Mülkiyet, s 336 
127

  Eren, Mülkiyet, s. 330; Şekerci, s. 176; Ertaş, s. 344; Akipek, Eşya Hukuku, s. 174; Teki-

nay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 797; Erkan, Haksız Yapı, s. 52. 
128

  Ataay, s. 67. 
129

  Sanem Aksoy Dursun, Eşya Kavramı, XII Levha Yayınları, İstanbul 2012, s. 50; Gürsel, s. 18; Y. 6. 

HD 06.06.2012 T., E. 2012/5522, K. 2012/8504, “Şayet menkul inşaat niteliğinde değilse bina arzın 

bütünleyici parçası olduğundan arzdan ayrı olarak satışına karar verilemez.”, www.kazanci.com.tr 

(Erişim Tarihi 20.12.2013). 
130

  Y. 12. HD 17.01.2013 T., E. 2012/21496, K. 2013/979, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

20.12.2013). 
131

  Y. 12. HD 25.04.1985 T., E. 1984/14230, K. 1985/3909, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

20.12.2013). 
132

  Erkan, Haksız Yapı, s. 54; Eren, Mülkiyet, s. 336; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 495. 
133

  Benzer tanımlar için bkz. Ataay, s. 18, Ayan, Mülkiyet, s. 261, Sirmen, s. 416; İnal, s. 246; Karaha-

san, s. 744; Erkan, Haksız Yapı, s. 55; Eren, Mülkiyet, s. 336; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 

495; Esener/Güven, s. 237; Husain, s. 140. 
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na getirmesine imkân veren aynî
134

 ya da şahsi
135

 bir hakka dayanarak inşa edilen yapı-

ları haksız yapı olarak değerlendirmek mümkün olmaz. Buradaki haksızlık kavramından 

amaç, yapıyı inşa eden kimsenin, yapının inşa edilmesi yönünde ne aynî ne de şahsî bir 

hakkının olmamasıdır
136

. Diğer bir ifade ile, yapının meydana getirilmesine dayanak 

teşkil edecek olan aynî ya da şahsî hakkın varlığında eksiklik bulunması yapıyı haksız 

yapı hâline getirir
137

. Arazi sahibi ile malzeme sahibi arasında, arazi üzerinde bir yapı 

meydana getirilmesine imkân veren hukukî bir ilişkinin bulunması durumunda ise, bu 

hukukî ilişki, TMK m. 722 vd. yer alan haksız yapıya ilişkin hükümlerin uygulanmasını 

engellemektedir
138

. Meselâ arazi sahibi ile malzeme sahibi arasındaki hukukî ilişkinin 

bir sözleşme ile düzenlenmesi durumunda uyuşmazlık, haksız yapıya ilişkin hükümlerle 

değil, taraflar arasında mevcut olan sözleşme hükümlerine göre çözüme kavuşturulur
139

. 

Fakat taraflar arasındaki bu sözleşme geçersiz olursa
140

 ya da geçerli olmasına rağmen 
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  Meselâ irtifak hakkına dayanılarak meydana getirilen yapılar böyledir. Bu yönde bkz. Erkan, Haksız 

Yapı, s. 55. 
135

  Meselâ bir eser sözleşmesi, vekâlet sözleşmesi ya da kira sözleşmesine dayanılarak meydana getirilen 

yapılar böyledir. Bkz. Eren, Mülkiyet, s. 331. 
136

  Yapı inşa edilmesine elverişli olmayan bir arazide (meselâ arazinin üzerinde yapı meydana getirilme-

sine izin veren yapı ruhsatının bulunmaması durumunda) yapı inşa edilmesi yapıya haksızlık özelliği 

kazandırmaz. Bkz. Ataay, s. 19. Haksız yapı kavramı, ruhsatsız yapı kavramından farklıdır. Ruhsatsız 

yapıdan amaç, belediye sınırları içerisinde kişinin, kendi arsa veya arazisi üzerinde, gerekli olan yasal 

makamlardan izin almaksızın meydana getirdiği yapılardır. Bkz Ahmet Uğur Turan, Tapulu Taşın-

mazları Elatmanın Önlenmesi Davaları, Seçkin Yayıncılık, Ankara 2009, s. 513.  
137

  Piotet, s. 236; Ayan, Mülkiyet, s. 262; Erkan, Haksız Yapı, s. 55. 
138

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 496; Erkan, Haksız Yapı, s. 55; Eren, Mülkiyet, s. 236; Sir-

men, s. 417; Ayan, Mülkiyet, s. 260-261; Ertaş, s. 345; Gürsel, s.13. 
139

  Piotet, s. 239; Y 14. HD, 27.06.1978 T., E. 1978/2671, K. 1978/3506, www.kazanci.com.tr (Erişim 

Tarihi 03.10.2014). 
140

  Arazi sahibi ile malzeme sahibi arasındaki malzeme satışına ilişkin sözleşmenin geçersizliği duru-

munda, haksız yapı hükümlerinin uygulanıp uygulanmayacağı, taşınır mülkiyetinin devrinin sebebe 

bağlı kabul edilip edilmemesine göre değişecektir. Taşınır mülkiyetinin devrinin soyut olduğu kabul 

edildiğinde (bkz. İlhan Ulusan, İyiniyetli Sebepsiz Zenginleşenin İade Borcunun Sınırlanması Sorunu, 

Kazancı Hukuk Yayınları, İstanbul 1984, s.20-21; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 742; Sero-

zan, Taşınır Eşya, s. 264 vd.), satım sözleşmesi geçersiz dahi olsa, tasarruf işlemini sakatlayan bir du-

rum olmadığı müddetçe, malzemenin teslimiyle birlikte mülkiyet geçeceğinden, başkasının malzemesi 

ile kendi arazisinde haksız yapı durumu söz konusu olmayacaktır. Buna karşılık taşınır mülkiyetinin 

devrinin sebebe bağlı olduğu kabul edildiğinde (bkz. Andreas von Tuhr, “İsviçre Hukukuna Göre 

Mülkiyetin Nakli”, (Çev.: Kudret Ayiter), AÜHFD, C. VI, S. 1-4, s. 154 vd.; Akıntürk, s. 584; Teki-

nay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 467), sözleşmenin geçersizliği, tasarruf işleminin de geçersizliğine 

sebebiyet vereceğinden, malzemenin mülkiyeti, malzeme sahibinde kalmaya devam edecektir. Bu du-

rumda malzemenin mülkiyeti ancak, yapıda kullanılmasıyla, yani arazinin bütünleyici parçası haline 

gelmesiyle birlikte arazi malikinin mülkiyetine geçecektir. Böylece bu malzemenin başkasının arazi-

sindeki yapıda kullanılması, başkasının malzemesi ile meydana getirilen bir haksız yapı durumu teşkil 

etmektedir. Bkz. İnal, s. 255. 
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yapı inşa edilmesi hususunda bir yetki sağlamaz
141

 ise, kendi malzemesiyle başkasının 

arazisinde yapı inşa edilmesine ilişkin hükümler uygulama alanı bulur. 

Arazi sahibinin, malzeme sahibinin yapı inşa etmesine vermiş olduğu rıza ise tek başı-

na, malzeme sahibine yapı meydana getirmesi için aynî ya da şahsî bir hak kazandıran 

hukukî ilişkinin vuku bulması anlamına gelmemektedir
142

. Bu rıza, malzeme sahibini 

iyiniyetli ya da kötüniyetli sayılması ve yapının kaldırılması talebinin değerlendirilesi 

bakımından önemlidir
143

. 

Doktrinde bazı yazarlar, haksız yapı müessesini, “gasben inşaat”
144

 veya “gasp suretiyle 

inşaat”
145

 kavramlarını kullanarak açıklamaktadır. Mecelle m. 906’da da kullanılan 

“gasp” ifadesi, her zaman haksız yapı kavramıyla eş anlamda değildir
146

. Eşya hukuku 

anlamında gasp, özel durumlar saklı kalmak kaydıyla, mevcut zilyedin rızası dışında 

zilyetliğinin elinden alınmasıdır
147

. Bu durumda gasp, rızanın yokluğunu gerektirmek-

tedir. Hâlbuki haksız yapı durumunda, rızanın olmayışından ziyade, yukarıda da deği-

nildiği üzere, yapının herhangi bir aynî ya da şahsî bir hak ilişkisine dayanılmaksızın 

meydana getirilmesi gerekmektedir. Diğer bir deyişle, rızanın tek başına varlığı bile 

(rızanın taraflar arasında örtülü olarak bir satım ya da inşaat sözleşmesi kurulmasına 

yetebileceği istisnai durumlar haricinde) meydana getirilen yapının haksız olarak nite-

lendirilmesinin önünü kapamaz
148

. Böylece, yapının inşa edilmesi yönündeki gasp ber-
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  Meselâ, taraflar arasında mevcut bir kira sözleşmesinde kiracıya, kiraya konu olan yerde yapı inşa 

etmesine yönelik bir yetki tanınmadığı halde, kiracının söz konusu yerde yapı inşa etmesi durumunda 

bu yapı, kendi malzemesiyle başkasının arazisinde yapılan haksız yapı niteliğinde olmaktadır. Bkz. 

Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 843; Erkan, Haksız Yapı, s. 56; İnal, s. 256. Karşı görüşte 

olan Yavuz’a göre ise, kira sözleşmesi hükümlerine başvurularak söz konusu uyuşmazlığın çözülmesi 

gerekmektedir. Bkz. Yavuz, s. 954. Yargıtay bir kararında bu durumda haksız yapıya ilişkin hükümle-

rin uygulanması gerektiği yönünde karar vermiştir (Y 4. HD, 15.03.1965 T., E.1965/3633, K. 
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leşme talebinde bulunulabileceğine karar vermiştir ( Y 13. HD, 05.05.2010 T., E. 2010/12123, K. 

2010/6215, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 10.10.2014). 
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taraf edilse de, ortaya aynî ya da şahsî bir hak ilişkisi çıkarılmadığı ölçüde, yapının hak-

sız olması engellenemez
149

. Sonuç olarak, gasp için her durumda zilyedin rızasının yok-

luğu gerektiğinden, gasben inşaat kavramı, haksız yapı kavramı ile her zaman eş anlam-

da değildir.  

C.  Yapıda Kullanılan Malzeme Arazi Malikinden Başka Kişiye Ait Olmalı 

Yukarıda, arazi üzerine haksız yapı inşa eden kimsenin, arazi sahibi haricinde bir kişi 

olması durumunda, kendi malzemesiyle başkasının arazisinde haksız yapının mevcut 

olduğundan bahsedilmiştir. Bu noktada TMK’nın haksız yapıya ilişkin hükümlerinde 

bahsi geçen malzeme sahibinin kim olduğu hususuna açıklık getirilmesi gerekmektedir. 

Zira TMK m. 722-724’de belirtilen haksız yapıya ilişkin hükümlerde malzeme sahibine 

ve arazi sahibine tazminat ödenmesi, arazi ve yapının malzeme sahibine devredilmesi 

gibi hak ve borçlar gündeme geldiği zaman, malzeme sahibinin kim olduğu hususunda 

tereddüt yaşanmaması gerekir. Çünkü malzeme sahibi olarak ifade edilen kişi bir bedel 

karşılığında yapı ve arazinin mülkiyetini devralma hakkına sahip olur. Bunun karşılı-

ğında ise arazi sahibine uygun bir bedel öder. Ayrıca iyiniyetin arandığı durumlarda, 

malzeme sahibi olarak ifade edilen kimsenin iyiniyetli olup olmadığı inceleme konusu 

olmaktadır. Tüm bu nedenlerle malzeme sahibinin kim olduğunun tespit edilmesi önem-

lidir. 

TMK m. 722-724 hükümlerine bakıldığında malzeme sahibi, kendi malzemesini kulla-

narak, kendi emeği veya işçileri vasıtasıyla yapı inşa eden kimse olarak anlaşılabilir
150

.  

Bir başkasının arazisi üzerine yapı yapılması için bir yüklenici ile eser sözleşmesi
151

 

imzalanması ve bu yapının haksız yapı niteliğinde olması durumunda, yapının sökülüp 
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Erkan, Haksız Yapı, s. 58. 
150
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kaldırılamaması hâlinde malzeme sahibinin tazminat isteyebileceğini öngören TMK m. 

723, malzeme sahibi olan taraf için mi yoksa yüklenici için mi uygulanabilecektir? Ya 

da yapının değerinin arazinin değerinden açıkça fazla olması durumunda iyiniyetli mal-

zeme malikinin yapının ve arazinin tamamı ya da yeterli kısmının mülkiyetini temlik 

edebilmesi hakkının öngörüldüğü TMK m. 724 hükmü, eser sözleşmesinin tarafı olan 

eseri yaptıran kişi için mi geçerli olacaktır yoksa yüklenici taraf için mi uygulanabile-

cektir? Böyle üçlü ilişkilerde kimin malzeme sahibi sıfatını taşıyacağı ve dolayısıyla 

haksız yapıya ilişkin hükümlerden faydalanacağını tespit etmek önemlidir.  

TBK m. 471 (BK m. 356)’e göre yüklenici eseri doğrudan kendisi yapmak veya kendi 

yönetimi altında yaptırmakla yükümlü olan taraftır. Bunu ise TBK m. 470’de belirtildiği 

gibi, eser sözleşmesinin tarafı olan eseri yaptıran iş sahibi ile arasındaki sözleşmeye 

dayanarak yerine getirir. Yüklenicinin kullanılan malzeme bakımından sorumlulukları-

nın düzenlendiği TBK m. 472 (BK m. 357)’ye baktığımızda, malzemenin yüklenici ta-

rafından sağlanması hâlinde bu malzeme ayıplı olursa, yüklenici, iş sahibine karşı satıcı 

gibi sorumlu olur. Diğer bir ifadeyle, malzemeleri kendisine ait olan yüklenici aynı za-

manda iş sahibi olan arazi sahibinin arazisinde, arada bir üçüncü kişi olmaksızın, geçerli 

olmayan bir eser sözleşmesine dayanarak yapı inşa ederse, malzeme sahibi sıfatıyla 

haksız yapıya ilişkin kurallara tâbi olur
152

. Buna karşılık malzemeleri temin eden yükle-

nici, arazi sahibi olmayan başka bir kimse ile eser sözleşmesi yaparsa, bu tür üçlü ilişki-

lerde durum daha farklı olmaktadır. Zira yüklenici yapı inşa ederken kendisine ait mal-

zemeleri kullanmaktadır, ancak yapının inşası hususundaki talimatları arazi sahibinden 

başka bir kimseden almaktadır. Diğer bir deyişle arazi sahibi ile doğrudan ilişki içeri-

sinde değildir.  

Doktrinde Piotet’e göre, bu durumda arazi sahibi olmayıp talimat veren yetkisiz iş sahi-

binin, malzeme sahibi olarak değerlendirilmesi gerekmektedir
153

. Malzemeyi temin 

eden yüklenici ile arazi sahibi arasında geçerli bir eser sözleşmesi mevcutsa, İsviçre 

Medenî Kanunu ve TMK’daki haksız yapıya ilişkin hükümler zaten uygulanmamakta-

dır
154

. Ancak geçerli bir eser sözleşmesi olmaksızın bir yapı inşa edilmesi durumunda 

haksız yapı mevcut olur. Yazara göre, bu durumda malzeme sahibi ve yüklenici aynı 
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kişilerdir
155

. Zira arazi sahibi olmayan iş sahibi ile yüklenici arasında eser sözleşmesi 

meydana geldiğinde, bu eser sözleşmesi ile yüklenici kendi malzemeleri üzerindeki 

mülkiyet hakkından adeta vazgeçmiş olur. Dolayısıyla yüklenici, yapıyı inşa ettiği za-

man, eser sözleşmesi uyarınca arazi sahibi olmayan iş sahibinden zaten ediminin ve 

temin ettiği malzemelerin karşılığını almıştır veya alacaktır. Bu durumda yükleniciye, 

malzeme sahibi sıfatıyla haksız yapıdan doğan talep haklarını (özellikle TMK m. 723’e 

göre tazminat talep etme hakkı) tanınmış olursa, onun sebepsiz zenginleşmesi gündeme 

gelir
156

. Diğer bir deyişle, malzemeleri temin edin yüklenicinin malzeme sahibi olarak 

kabul edilmesi durumunda, yüklenici, hem eser sözleşmesi uyarınca iş sahibinden, hem 

de haksız yapı nedeniyle arazi sahibinden, temin ettiği malzemelerin karşılığını almış 

olacak ve bu da onun sebepsiz olarak zenginleşmesine yol açacaktır. 

Federal Mahkeme ise
157

, bu durumda arazi sahibi olmayan iş sahibinin değil, malzeme-

leri temin eden ve yapıyı inşa eden yüklenicinin malzeme sıfatına sahip olacağı görü-

şündedir
158

. Zira Federal Mahkeme’ye göre, arazi sahibi olmayan iş sahibi ile malzeme 

sahibi olan yüklenici arasındaki sözleşme arazi sahibini ilgilendirmemektedir ve arazi 

sahibi sözleşmeye rıza göstermediği takdirde, bu sözleşme sadece taraflar arasında hü-

küm ve sonuç doğurur
159

. 

Kanaatimizce Federal Mahkeme’nin görüşüne üstünlük tanımak gerekir. Zira, malzeme 

sahibi sıfatı belirlenirken kanunun lafzından hareket edilerek, arazide meydana getirilen 

yapıda malzemesini kullanan herkes, malzeme sahibi olarak kabul edilmelidir. Bu kişi 

sözleşmeyle, arazi sahibinden başka biri olan iş sahibi tarafından yetkilendirilmiş ya da 

talimat verilmiş olsa bile, eğer malzemeleri kendisi temin etmişse durum değişmemeli-

dir.  Zira, kanunda malzeme sahibi kavramı da, arazi sahibi kavramının zıttı olarak kul-

lanılmaktadır. Arazi sahibi olmayan iş sahibi ile malzeme sahibi yüklenici arasında ku-

rulan sözleşme bu sonucu değiştirmez. Dolayısıyla da malzeme sahibi kavramı, kendi-
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siyle eser sözleşmesi meydana getirilen iş sahibini değil, malzemeleri temin eden yük-

leniciyi ifade etmektedir. Malzeme sahibi tarafından inşa edilen yapı, TMK m. 722’ye 

göre arazi sahibinin mülkiyetinde yer alır. Arazi sahibinden başka biri olan iş sahibi ise, 

ne eser sözleşmesinin kurulmasıyla, ne de yapının meydana getirilmesiyle malzeme 

mülkiyetini kazanır. Bu nedenle arazi sahibinin talebi doğrultusunda yapı kaldırıldığı 

zaman, malzeme sahibi, kaldırılan malzemelerin mülkiyetini talep edebilecektir. Böyle-

ce, arazi sahibinden başka bir kimsenin yapının meydana getirilmesi yönündeki talimatı, 

kanunun lafzına uygun olarak, malzeme sahibi sıfatında herhangi bir değişiklik meyda-

na getirmemektedir.  

D. Üzerinde Yapı İnşa Edilen Arazi Özel Mülkiyete Konu Olmalı 

Bir kimsenin kendi malzemesini kullanarak başkasının arazisinde meydana getirdiği 

yapı için haksız yapı hükümlerinin uygulanabilmesi için yukarıda saydığımız şartların 

yanı sıra, yapının meydana getirildiği arazinin özel mülkiyete konu olması gerekmekte-

dir. Özel mülkiyete konu olmayan, devletin hüküm ve tasarrufu altında olan yerlerde 

inşa edilen yapılar hakkında haksız yapıya ilişkin TMK m. 722-724 hükümleri uygu-

lanmaz. Bu tür yapılara ilgili olan özel kanunlar uygulanmaktadır
160

. Bahsedilen özel 

nitelikli kanunlar ise kamu malı niteliğini taşıyan bir arazi üzerinde yapı inşa edilmesi 

hâlinde uygulanmaktadır.  Dolayısıyla haksız yapıya ilişkin hükümlerin (özellikle TMK 

m. 724’e göre arazinin mülkiyetinin malzeme sahibine geçirilmesine ilişkin düzenleme-

nin) kamu malı niteliğindeki taşınmazlarda uygulanması mümkün olmamaktadır
161

.  

Fakat malın devletin hüküm ve tasarrufu altında olması, o malın mutlak surette özel 

mülkiyete konu olmayacağı anlamına gelmemektedir. Devletin hüküm ve tasarrufu al-

tında yer alıp da kanunda belirlenen bazı şartlarla özel mülkiyete konu olabilen
162

 veya 

kamu hizmetine tahsis edilmemiş olan mallar,  tarıma elverişli olmayan yerler, aranan 

şartların gerçekleşmesiyle birlikte kamu malı olmaktan çıkarak, özel mülkiyete konu 

olabilmektedir
163

. Bu şekilde devletin hüküm ve tasarrufu altında yer alıp da, özel hu-
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kuk hükümlerine tâbi olan yerlerde meydana getirilen haksız yapılar bakımından haksız 

yapı hükümlerinin uygulanabilmesi mümkün olmaktadır
164

.  

Kamuya tahsis edilmiş araziler üzerinde meydana getirilen yapılar bakımından uygula-

nan özel kanunlardan biri, 775 sayılı Gecekondu Kanunudur
165

. Gecekondu Kanunu
166

 

m. 2’ye baktığımızda gecekondu ibaresi şu şekilde açıklanmıştır; “Bu kanunda sözü 

geçen (Gecekondu) deyimi ile, imar ve yapı işlerini düzenliyen mevzuata ve genel hü-

kümlere bağlı kalınmaksızın, kendisine ait olmıyan arazi veya arsalar üzerinde, sahibi-

nin rızası alınmadan yapılan izinsiz yapılar kastedilmektedir”. Bu durumda, bir kimse-

nin imar ve yapı işlerini düzenleyen mevzuat ve genel hükümlere uymaksızın, kendisine 

ait olmayan arazi üzerinde, arazi sahibinin rızası olmaksızın inşa ettiği ruhsatsız yapı 

gecekondu niteliğindedir
167

. Göç, kentleşme ve bunun bir getirisi olan gecekondulaşma 

meselesinin önüne geçmek, var olan gecekonduların ıslahını sağlamak, yeni gecekondu-

ların yapılmasını önlemek ve hatta apart-konduların inşasını engellemek amacıyla Ge-

cekondu Kanunu çıkarılmıştır
168

. Gecekondu Kanunu m. 1’de de bu tür yapıların mey-

dana getirilmesinin engellenmesinin amaçlandığı hüküm altına alınmıştır
169

.  

Gecekondu Kanunu m. 2’de, tıpkı TMK’da olduğu gibi, kendisine ait olmayan arazi 

ifadesi kullanılmıştır. Bu nedenle Zevkliler, gecekondunun inşa edildiği arazi sahibinin 

hazine ve kamu tüzel kişisi olması ya da özel hukuka tâbi bir kişi olması arasında fark 
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namadığından olaydaki uyuşmazlığın mahkemece genel hükümlere göre çözümlenmesi zorunludur. 

Hal böyle olunca, M.K.'nun 648 ve sonraki maddeleri göz önünde tutularak davalının inşaatı yapar-

ken iyiniyetli olup olmadığının, kâl'in aşırı zarar doğurup doğurmadığının ve aşırı zarar doğurduğu 

takdirde en az malzeme bedelinin araştırılması, böylece hasıl olacak sonuç çerçevesinde bir hüküm 

kurulması gerekir”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 11.05.2014). 
166

  R.G., 30.06.1966 T., 123362 S. 
167

  Eren, Mülkiyet, s. 336, dn. 454. 
168

  Sabri Tırpan, “775 Sayılı Gecekondu Kanununun Hukukî Özellikleri”, Prof. Dr. Fikret Arık’a Arma-

ğan, Sevinç Matbaası, Ankara 1973, s. 515; Mehmet Duman, “Gecekondulaşma”, İller ve Belediye-

ler Dergisi, S. 759, Ankara, Temmuz 2011, s. 8 vd. 
169

  Gecekondu Kanunu m. 1 şu şekilde kaleme alınmıştır; “Mevcut gecekonduların ıslahı, tasfiyesi, yeni-

den gecekondu yapımının önlenmesi ve bu amaçlarla alınması gereken tedbirler hakkında bu kanun 

hükümleri uygulanır”. 

http://www.kazanci.com.tr/
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olmadığı kanaatindedir
170

. Ancak aynı Kanunun 18. maddesinde; “Bu kanunun yürürlü-

ğe girdiği tarihten sonra, belediye sınırları içinde veya dışında, belediyelere, hazineye, 

özel idarelere, katma bütçeli dairelere ait arazi ve arsalarda veya Devletin hüküm ve 

tasarrufu altında bulunan yerlerde yapılacak, daimi veya geçici bütün izinsiz yapılar, 

inşa sırasında olsun veya iskân edilmiş bulunsun, hiçbir karar alınmasına lüzum kal-

maksızın, belediye veya Devlet zabıtası tarafından derhâl yıktırılır” ifadesi yer almak-

tadır. Buna göre, anılan kamu kuruluşlarına ait arazi üzerine yapılan yapı söz konusu 

olursa Gecekondu Kanunu uygulanabilmektedir
171

. Söz konusu bölgeler dışında kalan 

yerler bakımından bu Kanunun uygulanması söz konusu olmamaktadır
172

.  Aynı kanu-

nun 16. maddesinde de gecekondu ıslah ve tasfiye bölgeleri dışında yer alan yapılar 

bakımından bu Kanunun uygulanamayacağı ifade edilmiştir. Sonuç olarak, bu Kanun 

ancak belediye sınırları içerisinde kalan yerler için uygulanır
173

. Belediye sınırları dışın-

da kalan yerlerde, mesela köylerde bu Kanun uygulanmayacaktır
174

.  

Dolayısıyla, TMK’daki haksız yapıya ilişkin hükümlerin, Gecekondu Kanunu’nun uy-

gulanacağı yerlerde uygulanamaması gerekir. Bu nedenle bu araziler üzerinde TMK 

hükümlerinin mi yoksa Gecekondu Kanunu hükümlerinin mi uygulanacağı konusunda 

ihtilafa yer yoktur.  Gecekondu Kanunu, gecekondulaşmanın önüne geçmeyi amaçla-

makla birlikte mevcut gecekonduların hukukî bir temele oturtulması ve böylece gece-

kondu sahibi olanların çıkarlarını da korumayı hedeflemektedir
175

. Bu yönden TMK’da 

yer alan haksız yapıya ilişkin hükümlerde yer alan hukukî imkân ve hukukî çözümler-

                                                 
170

  Zevkliler, İmar Kuralları, s. 381. 
171

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 846. 
172

  İlhami Söyler, “Kamu Malları Teorisi Açısından Devletin Hüküm ve Tasarrufundaki Yerler”, Sayış-

tay Dergisi, S. 83, Ankara 2011, s. 67. 
173

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 846. 
174

 Tırpan, s. 519. “Belediye ve mücavir alanlar dışında köylerin köy yerleşik alanlarında, civarında ve 

mezralarda yapılacak konut, entegre tesis niteliğinde olmayan ve imar planı gerektirmeyen tarım ve 

hayvancılık amaçlı yapılar ile köyde oturanların ihtiyaçlarını karşılayacak bakkal, manav, berber, 

köy fırını, köy kahvesi, köy lokantası, tanıtım ve teşhir büfeleri ve köy halkı tarafından kurulan ve işle-

tilen kooperatiflerin işletme binası gibi yapılar için yapı ruhsatı aranmaz. Ancak etüt ve projelerinin 

valilikçe incelenmesi, muhtarlıktan yazılı izin alınması ve bu yapıların yöresel doku ve mimari özellik-

lere, fen, sanat ve sağlık kurallarına uygun olması zorunludur. Etüt ve projelerin sorumluluğu müellifi 

olan mimar ve mühendislere aittir. Bu yapılar valilikçe ulusal adres bilgi sistemine ve kadastro plan-

larına işlenir. Köy yerleşik alan sınırları dışında kalan ve entegre tesis niteliğinde olmayan ve imar 

planı gerektirmeyen tarım ve hayvancılık amaçlı yapıların yapı ruhsatı alınarak inşa edilmesi zorun-

ludur” (3194 sayılı İmar Kanunu m. 27). 
175

  Tırpan, s. 522; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 846-847; Edis, Kendi Malzemesi, s 305; 

Zevkliler, İmar Kuralları, s. 380. 
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den farklı hükümler mevcuttur
176

. Meselâ, Gecekondu Kanunu m. 18’e göre söz konusu 

yerlerde yapılan izinsiz yapılar, tamamlanmış olsun ya da olmasın, hiçbir karar alınma-

sına gerek olmadan yıktırılır
177

. Söz konusu düzenleme, TMK m. 722 vd. maddelerin-

deki haksız yapının kaldırılmasına ilişkin düzenlemeden farklıdır. Haksız yapının yı-

kılması için, söz konusu yapının taşınır yapı niteliğinde olmaması gerekmektedir. Oysa 

Gecekondu Kanunu’na göre yapının yıkılması için taşınır ya da taşınmaz yapı olması 

farketmemektedir
178

. Bunun yanı sıra Gecekondu Kanunu’na göre, TMK’dan farklı ola-

rak, yıkımın aşırı zarar meydana getiriyor olup olmamasının da bir önemi bulunmamak-

tadır
179

. Son olarak Gecekondu Kanunu m. 37’de izinsiz yapı yapanlar, yaptıranlar ve 

bu durumu bilerek devralanlar için TMK’dan farklı olarak cezai yaptırımlar da öngö-

rülmüştür
180

. 

775 sayılı Gecekondu Kanunu’nun yanı sıra, 6785 Sayılı İmar Kanunu’nun Bir Madde-

sinin Değiştirilmesi Hakkında Kanunu (İmar Affı Kanunu)
181

 da, imar ve gecekondu 

yasalarına aykırı olarak yapılmış ve yapılmakta olan yapılarla ilgili işlemleri düzenle-

meyi amaçlamaktadır. Bu Kanunun 1. maddesinde amaç şu şekilde belirlenmiştir; “Bu 

Kanunun amacı; imar ve gecekondu mevzuatına aykırı olarak inşa edilmiş ve inşa ha-

lindeki bütün yapılar hakkında uygulanacak işlemleri düzenlemek ve bu işlemlere dair 

müracaat, tespit, değerlendirme, uygulama ve duyuru esaslarını ve ilgili diğer hususları 

                                                 
176

  Gecekondu Kanunu’nun 18. maddesinin son fıkrasına göre özel kişiler de yapacakları müracaat üzeri-

ne arazileri üzerinde yapılacak olan izinsiz yapılar hakkında bu Kanun hükümlerinin uygulanmasını 

sağlayabilirler (Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 848; Edis, Kendi Malzemesi, s. 305). Söz ko-

nusu madde metni şu şekildedir; “Özel kişilere veya bu maddenin 1 inci fıkrasında sözü geçenler dı-

şındaki tüzel kişilere ait arazi ve arsalar üzerinde yapılacak izinsiz yapılar hakkında, arsa sahipleri-

nin yazılı müracaatları üzerine ve mülkiyet durumlarını tevsik etmeleri şartiyle bu madde hükümleri, 

aksi halde genel hükümler ve 6785 sayılı İmar Kanunu hükümleri uygulanır”. 
177

  Gecekondu Kanunu’na ilişkin olarak bahsedilen hükümler, Kanunun yürürlüğe girdiği tarih olan 

1966’dan sonra meydana getirilen yapılar için uygulanır. Bu tarihten önce yapılan yapılar, Gecekondu 

Kanunu m. 21 uyarınca yeni konut tahsis edilinceye kadar ya da gösterilen arazide yeni konut inşa 

edilinceye kadar yıkılmayacaktır. Burada yıkım için aşırı zarar doğurmama gibi bir ölçü yerine za-

mansal bir sınırlama yapılmış ve yeni konut ihtiyacının giderilmesi ölçü alınmıştır. Bkz. S. Evinç Tor-

lak, “Gecekondulaşmanın Gelişimi, İmar Afları ve Islah İmar Planları”, TODAİE Çağdaş Yerel Yöne-

timler Dergisi, C. 12, S. 1, Ankara 2003, s. 68). Gecekondu sahiplerine yeni konut temin edilinceye 

veya konut yapmak üzere arsa temin edilinceye kadar ve kendisine kredi sağlanmak suretiyle, gece-

kondunun sahibi değilse ucuz kiralık konut sağlanana kadar gecekondu yıkılmaz. Bkz. Zevkliler, 

İmar Kuralları, s. 392; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 848.).  
178

  Zevkliler, İmar Kuralları, s. 381; Husain, s. 216. 
179

  Y. HGK 10.12.2003 T., E.  2003/1-755, K. 2003/752, “Yapının korunmasının Hazine bakımından 

herhangi bir yarar getirmeyecek olması ve yapının 1.derecede doğal sit alanı olan yörenin yapısını 

bozması karşısında, söz konusu yapının yıkılması kamu yararı gereği olup, aşırı zarar doğurmayacağı 

sonucuna varılmalıdır”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 06.03.2014). 
180

  Naim Tezmen ve Nahit Bilgin, Tatbikatta Gayrimenkule Tecavüzün Def’i, İstanbul Tan Matbaası, 

İstanbul 1958, s. 77. 
181

  R.G. 08.03.1984 T., 18335 S. 
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belirlemektir”. Anılan maddede “imar mevzuatına aykırı” ifadesi kullanılarak, imar 

mevzuatının uygulama alanına giren yapılar anılan Kanun’un uygulama alanına dâhil 

edilmiştir. 3194 sayılı İmar Kanunu
182

  m. 2’de, “belediye ve mücavir alan sınırları 

içinde ve dışında kalan yerlerde yapılacak planlar ile inşa edilecek resmi ve özel bütün 

yapılar bu Kanun hükümlerine tabidir” denilmek suretiyle, meydana getirilen yapı ister 

özel mülkiyete tâbi isten kamu hukukuna tâbi arazide yapılmış olsun, İmar Kanunu kap-

samına dâhil olduğu hüküm altına alınmıştır.  

İmar Kanunu uyarınca imar planlarına aykırılık veya imar uygulamaları sonucunda mal-

zeme sahibi tarafından başkasının arazisinde haksız yapı meydana getirildiğine rastla-

nılmaktadır
183

. İmar Kanunu m. 32’de imar hukuku kurallarına aykırı olmak üzere ruh-

satsız
184

 yapılan yapıların tespiti sonucu durdurulmasına karar verileceği hüküm altına 

alınmaktadır. Özel mülkiyete tâbi arazilerde ya da kamuya tahsis edilmiş yerlerde mey-

dana getirilen ruhsatsız yapıların inşaatı durdurulur (İmar Kanunu m. 32) ve idarî bir 

yaptırım olarak para cezası öngörülür (İmar Kanunu m. 42). İmar Kanunu’na gönderme 

yapan 2981 sayılı İmar Affı Kanunu m. 9/c’de de başkasının arazisi üzerinde inşa edilen 

yapılardan bahsedilmektedir. Bu maddeye göre arazi sahibi ile malzeme sahibi eğer 

aralarında anlaşırlarsa, belediye veya valiliğe müracaat ederek, eğer arazinin bölünmesi 

mümkünse arazinin bir kısmının hisseli olarak malzeme sahibine temliki ve onun adına 

tescili mümkün olmaktadır
185

. TMK m. 724’de ise arazinin bölünmesi mümkün değilse, 

arazinin tamamının malzeme sahibine devri söz konusudur. Bir başka ifade ile, TMK m. 

724 için yaptığımız açıklamalardan farklı olarak, üzerine yapı inşa edilen arazinin bö-

lünmesi mümkün olmazsa, malzeme sahibini söz konusu arazi üzerinde paylı malik 

yapma imkânı sunulmuştur. Bu hak, tarafların aralarında anlaşması hâlinde mümkün 

olur. Eğer taraflar anlaşamazsa arazi maliki mahkemeye başvurur ve arazi mülkiyetinin 

malzeme sahibi tarafından devralınmasını isteyebilir. Böylece hâkimin belirleyeceği 

uygun bir bedel üzerinden arazinin mülkiyetinin malzeme malikine temlik edilmesine 

karar verilir. Ancak malzeme sahibi uygun görülen bedeli ödemezse, İmar Affı Kanunu 

                                                 
182

  R.G. 09.05.1985 T., 18749 S. 
183

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 496; Ataay, s. 39; Eren, Mülkiyet, s. 332, dn. 431. 
184

  Ruhsat, taşınmaz sahibinin taşınmazı üzerinde, imar mevzuatı kurallarına uygun bir şekilde yapı mey-

dana getirme, mevcut yapıyı onarma veya onun üzerinde esaslı değişiklik yapma yetkisi veren, yetkili 

makamlarca düzenlenen belgedir. Bkz. Zevkliler, İmar Kuralları, s. 250. 
185

  Feral Eke, “Gecekondu Alanlarının Değerlendirilmesine İlişkin Çözümler”, Süleyman Demirel Üni-

versitesi İktisadi ve İdari Bilimler Fakültesi Dergisi, C. 5, S. 1, Isparta 2000, s. 49-50. 
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m. 9/c’ye göre hâkim,  TMK m. 722 hükümlerini uygulayabilir
186

. Arazi sahibi İmar 

Affı Kanunu uyarınca kendisine tanınan hakkı kullanmaya yanaşmazsa yapı sahibinin 

ve hâkimin nasıl hareket etmesi gerektiğine yönelik bir madde söz konusu Kanunda 

mevcut değildir. Bu durumda TMK m. 722 vd. maddelerinde yer alan haksız yapıya 

ilişkin hükümlerin tanıdığı imkânlardan faydalanabilmesi gerektiği çoğunluk tarafından 

savunulan görüştür
187

. 

Yayla olarak kullanılan yerlerde ve ormanlarda insanların yapı inşa ettiği durumlarda da 

kamuya tahsis edilmiş yerlerde yapılan yapılar söz konusu olmaktadır. 6831 sayılı Or-

man Kanunu
188

 m. 17/1’de, “Devlet ormanları içinde bu ormanların korunması, istihsal 

ve imarı ile alakalı olarak yapılacak her nevi bina ve tesisler müstesna olmak üzere her 

çeşit bina ve ağıl inşaası ve hayvanların barınmasına mahsus yerler yapılması ve tarla 

açılması, işlemesi, ekilmesi ve orman içinde yerleşilmesi yasaktır” şeklinde bir düzen-

leme mevcuttur. Sadece kalıcı nitelik taşıyan yapılar değil, baraka, kulübe gibi geçici 

nitelik taşıyan yapıların inşası da yasaklanmıştır
189

. Aynı maddenin devamında bu şe-

kilde inşa eden yapıların hiçbir surette yapıyı inşa eden kimse adına tescil edilemeyece-

ği ifade edilmiştir. Bu yapılara Orman İdaresi tarafından el konulur. Bunun dayanağı 

Anayasa m. 169’da mevcuttur. Anayasa m. 169’a göre bütün ormanların gözetimi dev-

lete aittir. Yani ormanlar devletçe yönetilir ve işletilir
190

. Ayrıca ormanlar, kamulaştır-

maya elverişli yerlerden de değildir
191

.  

                                                 
186

  İmar Kanunu m. 9/c; “Başkasının arsa veya arazisi üzerine yapılmış gecekondular hakkında aşağıda-

ki hükümler uygulanır: Arsa veya arazi sahibi ile üzerinde gecekondusu bulunan kişilerin anlaşmaları 

ve bu Kanundan yararlanmak için süresi içinde belediye veya valiliğe müracaat ettiklerinin tespiti ha-

linde, varsa ıslah imar planı, yoksa binanın konumu dikkate alınarak ifrazen veya hisse olarak gece-

kondu sahibine devir, temlik ve adına tescil edilir./ Arsa veya arazi sahibi, yerinin gecekondu sahibine 

devrini isterse müracatı üzerine, mahkemece rayiç değer takdiri yaptırılarak bedelin ödenmesini talep 

edebilir. Gecekondu sahibi bu bedeli peşin veya anlaşmaları halinde taksitle öderse adına devir ve 

tescil yapılır. Gecekondu sahibi ödemeye yanaşmaz ise, arsa veya arazi sahibi Türk Medeni Kanunu-

nun 649 uncu maddesinin son fıkrası gereğince işlem yapılmasını mahkemeden isteyebilir”. 
187

  Ertaş, s. 359; Karahasan, s. 752; Erkan, Haksız Yapı, s. 196; Saymen/Elbir, s. 321. 
188

  R. G. 08.09.1986 T., 9402 S. 
189

  Hidayet Mat, Sami Başaran ve Yılmaz Yangın, 100 Soru 100 Cevapta Hazine’ye Ait Gayrimenkulle-

rin Satışı Kiralanması ve Kat Karşılığı Müteahhide Verilmesi, Yaklaşım Yayınları, Ankara 2004, s. 

166. 
190

  Eren/Başpınar, s. 353. 
191

  Veysel Başpınar, Mülkiyet Hakkını İhlâl Eden Müdâhaleler, Yetkin Yayınevi, Ankara 2009,  s. 373. 
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Ormanların özel mülkiyete konu olabilmesi ile ilgili olarak, doktrinde “2/B Alanlar” 

olarak adlandırılan ve Orman Kanunu m. 2/B’de yer alan düzenleme
192

 ile, 31.12.1981 

tarihinden önce bilim ve fen bakımından orman niteliğini tam olarak kaybetmiş olan 

tarla, bağ, meyvelik, zeytinlik gibi tarım alanlarında veya hayvancılıkta kullanılmasında 

yarar bulunduğu tespit edilen araziler, şehir, kasaba ve köy yapılarının toplu olarak bu-

lunduğu yerler orman kadastro komisyonları tarafından orman sınırları dışına çıkarıl-

maktadır
193

. AY m. 170’e göre bu gibi yerlerin değerlendirilmesi 2924 sayılı Orman 

Köylülerinin Kalkındırılmalarının Desteklenmesi Hakkında Kanun’a bırakılmıştır. Or-

man Kanunu’nun 2. maddesinin B bendinin uygulanmasıyla birlikte, orman dışına çıka-

rılan alanlarda daha evvel yapı inşa eden kimselerin adına bu alanların tespit ve tescili 

imkânı verilmiştir. 

Diğer taraftan, yaylalarda da insanların barınması için yapılar inşa edilmektedir. Ayrıca 

hayvanların barınması için de geçici nitelikte ağıl gibi yapılar inşa edilir. Mera, yaylak, 

kışlak gibi yerlerden tahsis amacı doğrultusunda faydalanılır
194

. Mera, hayvanların otla-

tılmasına yarayan geniş arazi parçasıdır
195

. Yaylak ise, çiftçilerin hayvanları ile birlikte 

yaz mevsimini geçirmelerine, hayvanlarını otlatmalarına, otundan yararlanmalarına tah-

sis edilen yerdir
196

. Türk Medenî Kanunun’da mera ve yaylaklarla ilgili özel düzenleme 

mevcut değildir. TMK m. 751’e göre yasaklanmadığı sürece, mera ve ormandan yabani 

meyve, mantar ve benzeri şeyleri yerel adetlerin izin verdiği ölçüde toplayıp alabilme 

                                                 
192

  Orman Kanunu m. 2/B hükmü şu şekildedir: “31/12/1981 tarihinden önce bilim va fen bakımından 

orman niteliğini tam olarak kaybetmiş yerlerden; tarla, bağ, bahçe, meyvelik, zeytinlik, fındıklık, fıs-

tıklık (antep fıstığı, çam fıstığı) gibi çeşitli tarım alanları veya otlak, kışlak, yaylak gibi hayvancılıkta 

kullanılmasında yarar olduğu tespit edilen araziler ile şehir, kasaba ve köy yapılarının toplu olarak 

bulunduğu yerleşim alanları, orman sınırları dışına çıkartılır…” 
193

  Eren/Başpınar, s. 364. Ayrıca AY m. 169/4 ile: “Orman olarak muhafazasında bilim ve fen bakımın-

dan hiçbir yarar görülmeyen, aksine tarım alanlarına dönüştürülmesinde kesin yarar olduğu tespit 
edilen yerler ile 31/12/1981 tarihinden önce bilim ve fen bakımından orman niteliğini tam olarak kay-

betmiş olan tarla, bağ, meyvelik, zeytinlik gibi çeşitli tarım alanlarında veya hayvancılıkta kullanıl-
masında yarar olduğu tespit edilen araziler, şehir, kasaba ve köy yapılarının toplu olarak bulunduğu 

yerler dışında, orman sınırlarında daraltma yapılamaz” hükmü kabul edilmiş iken AY m. 170/1’de 
“Ormanlar içinde veya bitişiğindeki köyler halkının kalkındırılması, ormanların ve bütünlüğünün ko-

runması bakımlarından, ormanın gözetilmesi ve işletilmesinde Devletle bu halkın işbirliğini sağlayıcı 

tedbirlerle, 31/12/1981 tarihinden önce bilim ve fen bakımından orman niteliğini tamamen kaybetmiş 
yerlerin değerlendirilmesi; bilim ve fen bakımından orman olarak muhafazasında yarar görülmeyen 

yerlerin tespiti ve orman sınırları dışına çıkartılması; orman içindeki köyler halkının kısmen veya ta-
mamen bu yerlere yerleştirilmesi için Devlet eliyle anılan yerlerin ihya edilerek bu halkın yararlan-

masına tahsisi kanunla düzenlenir” hükmüne yer verilmiştir. 
194

  Eren/Başpınar, s. 352. 
195

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 590; Turan, s. 226. 
196

  Turan, s. 226. 
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hakkı düzenlenmiştir
197

. Yaylak olarak kullanılan alanlarda hayvanları otlatmak amacıy-

la bina, ağıl gibi yapılar inşa edilebilir
198

. 4342 sayılı Mera Kanunu
199

 m. 20’de yaylak-

larda devamlılık arzetmeyen hafif nitelikli yapı inşa etmenin mümkün olduğu ifade 

edilmektedir
200

. Bu alanlara yapı inşa edildiği takdirde 3091 sayılı Taşınmaz Mal Zil-

yetliğine Yapılan Tecavüzlerin Önlenmesi Hakkındaki Kanun’a
201

 ve bu Kanunun uy-

gulama şekli ve esaslarına dair yönetmeliğe göre tecavüzün önlenmesi kararı verilir
202

. 

Bu kararı vermeye yetkili makam o yerin mülki amiridir
203

. Bunun yanı sıra TMK m. 

683 uyarınca elatmanın önlenmesi davası açılması da mümkündür
204

, hatta böyle bir 

dava söz konusu ise 3091 sayılı Kanun’a göre karar verilemeyeceği ilgili yönetmeliğin 

34. maddesinde ifade edilmiştir.   

Mera ve orman gibi hüküm ve tasarrufu devlete ait olup, yapı meydana getirilmesi 

mümkün olmayan yerlere yapılan yapılar nedeniyle yapının yıkılması için dava açılmış 

ise, bu yapıların muhafazası mümkün olmayıp mutlaka yıkılmaları gerekmektedir
205

. Bu 

sebeple bu yapılar hakkında yapının yıkılması neticesinde aşırı zararın meydana gelip 

gelmeyeceğinin araştırılmasına gerek yoktur
206

. 

                                                 
197

  Ayan, Mülkiyet, s. 330-331; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 589-590. 
198

  Y. 1. HD, 20.02.1969 T., E. 1969/9520, K. 1969/981, “Meraya bina yapılmakla o yer yayla telakki 

edilemez”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 10.10.2014) 
199

  R. G. 28.02.1998 T., 23272 S. 
200

  Mera Kanunu m. 20; “Yaylak ve kışlaklarda, 442 sayılı Köy Kanununda öngörülen inşaatlar ile vali-

liklerden izin alınmak suretiyle imar mevzuatına göre yapılacak kullanma amacına uygun mandıra, 

suluk, sundurma ve süreklilik göstermeyen barınak ve ağıllar ile Turizm Bakanlığının talebi üzerine 

turizme açılması uygun görülen bölgelerde ahşap yapılar dışında, ev, ahır ve benzeri inşaatlar yapı-

lamaz”. Y 1. HD, 24.09.1970 T., E. 1970/3738, K. 1970/5542, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

11.10.2014. 
201

  R. G. 15.12.1984 T., 18606 S. 
202

  “3091 sayılı Yasaya göre devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan yerlerde menfaati bumuma ait 

taşınmazlarda yapılan tecavüz veya müdahalelerde üreye bakılmaksızın men kararı verilmesi gerekti-

ği, yaylaların da devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan menfaati umuma ait yerlerden olduğu, 

yapılan soruşturma sonucu davacıların yaylada ev yapmak üzere temel kazıp malzeme getirdikleri an-

laşılmaktadır”, Danıştıy 10 D. 22.03.2001 T., E. 1998/7034, K. 2001/1043. Bkz.  Hüseyin Bilgin, 

“3091 Sayılı Yasa Uyarınca Taşınmaz Mal Zilyetliğine Yapılan Tecavüzlerin İdari Yoldan Önlenme-

si”, Adalet Yayınevi, Ankara 2010, s. 201. 
203

  D. 10. D 28.02.1997 T., E. 1995/6910, K. 1997/716. Bkz.  Bilgin, s. 202. 
204

  YHGK, 08.12.1993 T., E. 1991/610, K. 1993/787. Bkz.  Turan, s. 237-238. 
205

  İ. Sahir Çörtoğlu, Taşınmaz Mülkiyetinin Aşkın Kullanılması, Dayınlarlı Yayınevi, Ankara 1988, s. 

168; Akman, s. 21; Özkaya, s. 721; Eren, Mülkiyet, s. 348; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 584; Teki-

nay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 857; Akıntürk, s. 535; Ayan, Mülkiyet, s. 292. 
206

  YHGK, 26.03.1976 T., E. 1976/14, K. 1976/19. Bkz. Özkaya, s. 36. 
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§5. KENDİ MALZEMESİYLE BAŞKASININ ARAZİSİNDE İNŞA EDİLEN 

HAKSIZ YAPININ BENZER MÜESSESELERDEN FARKI 

TMK m.722–729 arasında, “Arazideki Yapılar” başlığı altında haksız yapı, taşkın yapı, 

üst hakkı, mecralar ve taşınır yapılar incelenmiştir. Ortak başlık altında ele alınmış olan 

bu kurumlar birbirinden farklı hüküm ve sonuçları içerir. Bazı müesseselerin haksız 

yapıdan farkları aşağıda ele alınmıştır. 

I. Taşkın Yapıdan Farkı 

Taşkın yapı arazi üzerine inşa edilen yapının, arazinin sınırlarını aşarak komşu araziye 

taşması hâlinde söz konusu olmaktadır
207

. Yani taşkın yapıdan söz edebilmek için yapı-

nın bir bölümünün yapının inşa edildiği arazi sınırlarında, bir bölümünün de taşılan ta-

şınmazın sınırları içerisinde kalması gerekmektedir. Yapıyı inşa eden kimse arazinin 

maliki de olabildiği gibi, üst hakkı sahibi de olabilir
208

. Haksız yapı ve taşkın yapı nite-

likleri bakımından benzerlikler gösterirler. Bu durum doktrinde kimi yazarlarca
209

 ve 

bazı Yargıtay kararlarında
210

 taşkın yapı kavramının hem taşkın yapı hem de haksız yapı 

için kullanılması sonucunu doğurmuştur. 

Taşkın yapı, özellikle bu çalışmanın konusu olan haksız inşaatın kendi malzemesiyle 

başkasının arazisine yapı inşa edilmesi hâli ile oldukça benzerlik gösterir. Zira her iki-

sinde de malzeme sahibi başka birinin arazisinde yapı inşa etmektedir. Ancak kanun 

koyucu, TMK’da taşkın yapıyı ayrı bir maddede ele almış ve haksız yapıdan farklı so-

nuçlar bağlamıştır. Bu nedenle aradaki farkı belirlemek gerekir. Aksi takdirde haksız 

yapıya ilişkin hükümlerin taşkın yapıya uygulanması ve taşan kısmın taşılan arazinin 

bütünleyici parçası olduğunun kabulü sonucunu doğurur ki, bu da kanunun ruhuna uy-

gun düşmez
211

. 

Taşkın yapı kavramı TMK m. 725’de şu şekilde düzenlenmiştir: “Bir yapının başkasına 

ait araziye taşırılan kısmı, eğer yapıyı yapan malik taşırılan arazi üzerinde bir irtifak 

                                                 
207

  Eren, Mülkiyet, s. 353. 
208

  Akıntürk, s. 536. 
209

  Hatemi/Aybay, s. 209; Akıntürk, s. 538. 
210

 Y. 1. HD, 20.12.2008 T., E. 2007/9837, K. 2008/1592; Y. 14. HD,  E. 2003/4107, K. 2003/7046; Y. 1. 

HD 01.02.2006 T., E. 2005/13195, K. 2006/536, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 10.05.2013). 
211

  Husain, s. 59. 
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hakkına sahip bulunuyorsa, ona ait taşınmazın bütünleyici parçası olur./ Böyle bir irti-

fak hakkı yoksa, zarar gören malik taşmayı öğrendiği tarihten başlayarak onbeş gün 

içinde itiraz etmediği, aynı zamanda durum ve koşullar da haklı gösterdiği takdirde, 

taşkın yapıyı iyiniyetle yapan kimse, uygun bir bedel karşılığında taşan kısım için bir 

irtifak hakkı kurulmasını veya bu kısmın bulunduğu arazi parçasının mülkiyetinin ken-

disine devredilmesini isteyebilir.” Buna göre, taşkın yapıdan söz edebilmesi için taşan 

yapının taşınır yapı olmaması ve taşkın yapının bir inşa faaliyeti sonucu meydana gel-

miş olması gerekmektedir
212

. Taşkın yapı ile kendi malzemesiyle başkasının arazisinde 

yapılan haksız yapı arasında farklardan ilki, komşunun arazisine taşan bir yapının, TMK 

m. 725 gereğince onu inşa edenin mülkiyetinde kalmasıdır. Oysa kendi malzemesiyle 

başkasının arazisinde yapılan haksız yapı, meydana getirildiği arazinin bütünleyici par-

çası hâline gelir (TMK m. 722/1). Oysa taşkın yapının mülkiyeti, taşılan arazinin mali-

kinin mülkiyetine geçmez
213

. Bu durum bütünleyici parça kuralına bir istisna teşkil 

eder
214

. Taşkın yapı, inşa edilen veya inşa edilmiş olan bir yapının bir kısmının komşu 

arsanın zeminine taşması biçiminde olabileceği gibi, toprak altında yapılan mahzenler 

ya da yapının üst kısmından taşan balkon, saçak
215

 veya bina çıkıntıları
216

 şeklinde de 

                                                 
212

  Çörtoğlu, s. 169; Husain, s. 6; Ayan, Mülkiyet, s. 292; Y. 1. HD 03.09. 2010 T., E. 2010/4631, K. 

2010/7670, “Taşkın yapıdan inşaat ve imalattan kasıt, taşınmaza sıkı ve devamlı surette bağlı olan 

esaslı yapılardır. Diğer bir söyleyişle taşan yapının tamamlayıcı parça ( mütemmim cüz ) niteliğinde 

olması gerekir. Onun, taşınmazın altında veya üstünde yapılması zeminde veya üstten sınırı aşması, 

arasında madde hükmünü uygulaması açısından hiçbir fark yoktur”, www.kazanci.com.tr (Erişim Ta-

rihi 15.02.2013). 
213

  Ayan, Mülkiyet, s. 294; Akman, s. 31; Erkan, Haksız Yapı, s. 77. 
214

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 514. Y. 1. HD 05.07.2001 T., E. 2001/7449, K. 2001/8356, 

“Görüldüğü üzere taşkın yapının korunmasındaki bireysel ve kamusal yarar nedeniyle Medeni Kanu-

nun 619, 644, 648. maddelerinde kabul edilen "üst toprağa bağlıdır" kuralına ayrıcalık getirilmiş taş-

kın yapı malikinin komşu taşınmazda inşaat veya irtifak hakkı gibi ayni bir hakkının bulunması halin-

de taşan kısım, taşılan taşınmazın değil, anayapının bulunduğu taşınmazın tamamlayıcı parçası ( mü-

temmim cüz'ü ) sayılmış, tecavüz edilen kısım üzerinde yapı maliki yararına irtifak hakkı tanınmıştır”, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 18.02.2013). 
215

  Yargıtay bir kararında saçağın yapı olmadığı ve bu nedenle taşkın yapıya ilişkin hükümlerin uygula-

namayacağını ifade etmiştir. Bkz. Y. 1. HD 19.12.2005 T., E. 2005/12076, K. 2005/13424, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 17.02.2013).  
216

  Y. 14. HD 02.06.2008 T., E. 2008/4402, K. 2008/7026, “Nitekim somut olayda; davacının başlangıçta 

balkon çıkıntısı olarak inşa ettiği taşınmazı sonradan kapatarak oda hâline getirdiği ve kendisine ait 

çap içerisinde kalan yapıya bağladığı, bu şekilde ortaya çıkan tecavüzün davalı ve karşı davacının ar-

sası üzerindeki hava tabakasına yapıldığı görülmektedir”, www.kararara.com.tr (Erişim Tarihi 

22.03.2013). 
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olabilir
217

. İnşa edilen yapının temelinin komşu araziye taşması hâlinde de taşkın yapı 

söz konusu olmaktadır
218

. 

Diğer taraftan, kendi malzemesiyle başkasının arazisinde meydana getirilen haksız yapı, 

tamamen bir başka arazide meydana getirildiği hâlde, taşkın yapıda ise yapı bir başkası-

nın arazisinde meydana getirilmeyip, o araziye taşmaktadır
219

. Bununla beraber taşırılan 

yapının büyük bir kısmının komşu arazi üzerinde meydana getirilmesiyle birlikte, yapıyı 

inşa eden kimsenin kendi arazisindeki yapılar ile taşan yapı arasındaki bütünlüğün nasıl 

olması gerektiği sorusuna doktrinde farklı cevaplar verilmiştir. Bazı yazarlara göre
220

  

taşırılan kısmın büyük oranda komşu arazide meydana getirilmesi durumunda, taşan 

kısım ile ana yapı arasında bir iktisadî (ekonomik) bütünlük bulunduğu takdirde taşkın 

yapı hükümleri uygulanır. Başka bir ifade ile, tamamı başkasının arazisi üzerinde inşa 

edilmiş olmakla birlikte, yapıyı inşa eden kimsenin arazisindeki ana yapıyla iktisadi 

olarak bir bağlılık mevcut olmalıdır. Şayet bu bağlılık mevcut değilse taşan kısımla ilgi-

li olarak haksız yapıya ilişkin hükümlerin uygulanması gerekir
221

. Meselâ bir kimsenin 

komşu arazide kendi arazisindeki yapıya ait bir ahır ya da bir samanlık inşa etmesi 

hâlinde asıl yapı ile fiziki bir bağlılığı olmayan söz konusu ahır ya da samanlık için taş-

kın yapıya ilişkin hükümler uygulanmalıdır. Yargıtay kararlarında da taşkın yapı ile 

komşu arazi arasında bir iktisadi bütünlük bulunması gerektiği ifade edilmektedir
222

. 

Bazı yazarlara göre
223

 ise ana yapı ile taşan yapı arasında fiziki bir bütünlüğün olması 

yeterlidir. Meselâ bir kimse kendi arazisi üzerinde bulunan yapı için komşu araziye bir 

mahzen inşa etmiş olursa iki yapı arasında fiziki anlamda bir bütünlük olmadığı için 

                                                 
217

 Çörtoğlu, s. 168; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 515; Ertaş, s. 367; Ataay, s. 41; Y. 1. HD 

06.10.2004 T., E. 2004/10238, K. 2004/10659, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 25.02.2013). 
218

  Akıntürk, s. 536. Y. 1. HD 04.12.2008 T., E. 2008/10469, K. 2008/12788, “ Hemen belirtmek gere-

kir ki taşkın yapıda inşaat ve imalattan kasıt, taşınmaza sıkı ve devamlı surette bağlı olan esaslı yapı-

lardır. Diğer bir söyleyişle taşan yapının tamamlayıcı parça ( mütemmim cüz ) niteliğinde olması ge-

rekir. Onun, taşınmazın altında veya üstünde yapılması zeminde veya üstten sınırı aşması, arasında 

madde hükmünü uygulaması açısından hiçbir fark yoktur”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

11.10.2013). 
219

   Rona Serozan, “Komşunun Arsasına Taşan Yapı”, İÜHFM, C. 42, S. 1-4, İstanbul 1976, s. 363; 

Ataay, s. 41; Büyükay, s. 423; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 129; Ayan, Mülkiyet, s. 293;  

Gürsoy/Eren/Cansel, s. 583; Gürsel, s. 82; Erkan, Haksız Yapı, s. 75. 
220

  Fikret Arık, “Başkasının Arsası Üzerinde İnşaat ve Hüsnüniyet Meselesi”, Adliye Dergisi, S.12, An-

kara 1944, s. 539-540; Ataay, s. 41; Husain, s. 60-61; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 50. 
221

  Arık, s. 540. 
222

 Y. 1. HD 05.07.2001 T., E. 2001/7449, K. 2001/8356, “Taşkın yapı ile iki komşu taşınmaz fiilen 

birleşmekte, iktisadi bir bütün oluşturmaktadır. Olayın bu özelliği itibariyle taşkın yapıya dayanan 

temliken tescil isteği uygulamada ve bilimsel alanda ortaklaşa kabul edildiği üzere taşınmaza bağlı 

kişisel hak niteliğindedir”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 07.09.2013). 
223

  Özkaya, Elatmanın Önlenmesi, s. 703; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 519; Çörtoğlu, s. 172. 
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inşa edilen mahzen, komşu arazi üzerinde yapılmış haksız yapı olup o arazinin bütünle-

yici parçası olur. Bazı yazarlara göre ise
224

, yapının büyük bir kısmı komşu taşınmazda 

yapılmışsa asıl yapı ile arasında fiziki ya da iktisadî bir bağlılık ilişkisini varlığı, taşkın 

yapı olarak nitelendirmek için yeterlidir. Kanaatimizce de üstünlük tanınması gereken 

bu görüşe göre, eğer taşan kısım ile ana yapı arasında fiziki veya iktisadî bir bağlılık 

mevcut değilse yapı, haksız yapı olarak değerlendirilir. 

Bir başka farklılık ise, yapının kaldırılmasına ilişkindir. TMK m. 725, taşan kısmın kal-

dırılmasını taşan yapıyı yapan malikin taşılan arazi üzerinde irtifak hakkına sahip olup 

olmaması şeklinde iki ihtimali göz önünde tutarak düzenleme getirmiştir. Buna göre 

eğer yapıyı yapan kimse, taşılan arazi üzerinde TMK m. 725/1’de belirtildiği gibi, bir 

irtifak hakkına
225

 sahip olursa, komşu arazinin maliki, taşkın yapıya katlanma yükümlü-

lüğü altına girmiş olur
226

. Bunun neticesinde tapu kütüğünde taşan kısma yapının inşa 

edildiği arazi lehine, taşılan arazinin aleyhine bir irtifak hakkı olarak kaydedilir
227

. Bu 

durumda uygulanacak olan hüküm haksız yapıya ilişkin hükümlerden tamamen farklı 

olup, taşırılan kısmın mülkiyetinin yapıyı inşa edenin mülkiyetine dâhil olması sonucu-

nu doğurur
228

. Taşan kısım taşılan arazinin hava katmanına tekabül ediyorsa, bu durum-

da bir irtifak hakkı bulunmasa da bu kısım üzerinde taşan yapı malikinin mülkiyet hakkı 

vardır
229

. Böylece taşırılan kısma tekabül eden araziye ilişkin irtifak hakkının varlığı 

                                                 
224

  G. Sermet Akman, Taşkın İnşaat, Fakülteler Matbaası, İstanbul 1982, s. 43; Ayan, Mülkiyet, s. 293; 

Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 596; Karahasan, s. 724; Erkan, Haksız Yapı, s. 76.. 
225

   743 sayılı eski Medenî Kanun’un 651. maddesinde aynî hak kavramı kullanılması tercih edilmişti. 

4722 sayılı TMK’da ise irtifak hakkı kavramı kullanılması tercih edilmiştir. Burada kastedilen, komşu 

araziye yapıyı taşırma yetkisini veren bir irtifak hakkıdır. Bu sebeple yapı malikinin taşılan arazide 

paylı mülkiyete sahip olması onun, taşkın yapı yapma hakkına sahip olduğunu göstermez. Bkz. 

Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 520; Akman, s. 66. Yapıyı yapanın taşılan arazide herhangi bir 

irtifak hakkına, meselâ geçit irtifakına sahip olmasının taşkın inşaatın bu hükmünün uygulanması için 

yeterli olmayacağı, bunun araziye yapıyı taşırma yetkisini verebilecek nitelikte bir hak olması gerekti-

ği konusunda ayrıntılı bilgi için bkz. Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 519; Ayan, Mülkiyet, s. 

295. 
226

  Bu irtifak hakkı hem taşınmaz hem kişi lehine kurulabilen irtifak hakkı olan üst hakkı ve kaynak hak-

kı olabilir. Bkz. Akman, s. 66. Ayrıca buradaki irtifak hakkı TMK m. 780-782’ye göre resmi şekle 

tâbi olan ve tapu siciline tescil edilmesi gereken bir haktır. Bkz. Mehmet Ayan, Eşya Hukuku III, (Sı-

nırlı Aynî Haklar), Mimoza Yayıncılık, Konya 2012, s. 31. 
227

  Eren, Mülkiyet, s. 354.  
228

 Ataay, s. 41; Çörtoğlu, s. 170; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 519. 
229

  Turhan Esener, “Müşterek Malik Zamanında İki Gayrimenkulden Birisi Tarafından Diğerinin Hava-

sına Yapılan Tecavüzün Bu Gayrimenkullerin El Değiştirmesini Müteakip Hadim Gayrimenkul Sahi-

bi Tarafından Meni Talebi Mesmu Olur mu?”, AÜHFD, C. 10, S. 1, Ankara 1969, s. 799; Muin M. 

Küley ve Bülent Ulukut, “Başkasının Arsasına Tecavüz Eden İnşaat”, İBD, Cilt XXV, Sayı 3, İstan-

bul 1951, s. 135; Ataay, s. 41;, “Araziye temas etmeyen balkon gibi yapılar için de yapının aşmasına 

katlanma irtifakı (TMK. M. 779) olabilir”. Bkz. Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 519 
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durumunda taşkın yapı sözleşmeye dayanır; yani hukuka uygun hâle gelir
230

. Görüldüğü 

gibi, kanun koyucu TMK m. 725/1’de, irtifak hakkının varlığı durumunda yapının, üze-

rinde bulunduğu arazinin mülkiyetine tabi olmasına istisna teşkil edecek bir düzenleme-

ye bağlamıştır
231

.  

Taşkın yapı sahibinin taşılan arazi üzerinde bir irtifak hakkı mevcut olmadığı durumlar-

da ise (TMK m. 725/2),  taşkın yapı üzerinde bulunduğu arazinin bütünleyici parçası 

olur. Bu durumda taşılan arazi malikinin, taşmayı öğrendiği tarihten itibaren 15 gün 

içerisinde itiraz etmemesi hâlinde TMK m. 725/2’ye göre taşkın yapıyı yapan kimse, 

iyiniyetli olması koşuluyla
232

, taşan kısım için uygun bir bedel karşılığında irtifak hakkı 

kurulması veya bu kısmın bulunduğu arazi parçasının mülkiyetinin kendisine devredil-

mesini isteyebilir. Yapıyı inşa eden kişi iyiniyetli ise yani taşkın yapının haksız olduğu-

nu bilmiyor ve somut olayın özelliklerine binaen bilmesi de gerekmiyorsa, taşılan arazi-

nin maliki arazisine yapılan taşmayı öğrendiği tarihten itibaren 15 gün içerisinde bu 

taşkınlığın giderilmesi için itiraz hakkına sahiptir
233

. İtiraz hakkının kullanılması ile
234

  

yapıyı inşa edenin iyiniyet savunmasına değer verilmez
235

. Yapılan itirazla yapının inşa-

sının durdurulması ve taşan kısmın yıkılıp kaldırılması talep edilir
236

. Diğer taraftan, 

yapıyı yapan malikin, taşılan arazi üzerinde irtifak hakkına sahip bulunmaması hâlinde, 

komşu arazi sahibinin, mülkiyet hakkına dayanarak elatmanın önlenmesi talebinde bu-

                                                 
230

  Çörtoğlu, s. 170; Erkan, Haksız Yapı, s. 77. 
231

  Husain, s. 61; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 519. 
232

  Akman, s. 129; Eren, Mülkiyet, s. 355; Y. HGK 28.09.1983 T., E. 1983/1-2266, K. 1983/854, “Taş-

kın yapı sahibinin iyiniyetli kabul edilmesi, tecavüz ettiği taşınmasın başkasının mülkü olduğu, ya da 

beklenen bütün dikkat ve özeni göstermesine rağmen bilecek durumda olmamasıdır. Görülüyor ki bu-

radaki iyi inanç kusursuz bilgisizlik anlamındadır”, Turan, s. 781. 
233

  İtiraz hakkı, taşkın yapının öğrenilmesi tarihinden itibaren başlar, Akıntürk, s. 538; Y. 14. HD 

15.11.2005 T., E 2005/7378 E., 2005/9865 K., “Taşkın binanın bulunduğu taşınmaz maliki veya o ta-

şınmazda "mülkiyetten başka aynı hak sahibi olup elatmadan zarar gören kimselerin, taşınmaza ela-

tıldığını öğrendikleri tarihten itibaren 15 gün içerisinde itiraz etmeleri, yapı malikinin iyiniyetli sa-

yılması olanağını ortadan kaldırır. İtiraz hiçbir şekle bağlı değildir. Yapının ilerlemesini zararın bü-

yümesini önlemek için konan bu sürenin başlangıcını objektif olarak saptamak, yapının görünebilir 

hale gelme tarihinden başlatmak, taşırılan taşınmaz malikinin öğrenmesine engel olan subjektif ( öz-

nel ) nedenleri dikkate almamak gerekir. Aksine düşünce bu yöndeki yasa koyucunun amacını ortadan 

kaldırır”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 19.07.2013). 
234

  Önemli olan itirazın, sınır taşkınlığından önce ya da sonra ama derhâl yapılmasıdır. Zira temel atma 

için toprağın kazılması ya da inşaat iskelesinin kurulması esnasında, yapının komşu araziye taşacağı 

anlaşılabilir. Bu nedenle komşu arazi maliki, yapılan inşaat faaliyetlerinden, kendi hukuk alanına bir 

müdahalenin meydana geleceğini seziyorsa itiraz hakkını kullanabilmelidir, Akman, s. 102-107. 
235

  Y. 1. HD 30.12.2004 T., E. 2004/14314, K. 2004/14816, “Ancak, komşu taşınmaz malikinin veya o 

taşınmazda mülkiyetten başka aynî hak sahibi olup da zarar gören kimselerin taşınmaza el atıldığını 

öğrendikleri tarihten itibaren 15 gün içerisinde itiraz etmeleri, yapı malikinin iyiniyetli sayılması ola-

nağını ortadan kaldırır. İtiraz hiçbir şekle bağlı değildir”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

14.03.2013). 
236

  Akman, s. 84. 

http://www.kazanci.com.tr/
http://www.kazanci.com.tr/


 
46 

 

lunma hakkı da mevcuttur
237

. Böylelikle arazi maliki taşan kısmın kaldırılmasını isteye-

bilir
238

. Yapıyı inşa eden kimse kötüniyetli ise, komşu arazinin maliki, 15 günlük süre 

içerisinde taşan kısmın kaldırılmasını talep etmemiş olsa bile bu kısmın kaldırılmasını 

her zaman talep edebilmelidir
239

. Bu durumda da elatmanın önlenmesi davası süre sınırı 

olmaksızın açılabilmektedir
240

. Böylece yapının yıkılmasının aşırı zarar doğurup do-

ğurmadığına bakılmaksızın taşan kısmın yıkılması yoluna gidilmektedir
241

. Buna karşı-

lık, haksız yapıda yapının kaldırılması için gereken şartlar farklıdır. Haksız yapının kal-

dırılması için kanunda herhangi bir itiraz süresi öngörülmemiştir
242

. Arazi sahibi, yapı 

arazisinde kaldığı sürece, herhangi bir zaman sınırı olmaksızın söz konusu haksız yapı-

nın kaldırılmasını talep edebilmektedir. Bununla birlikte, yapıyı inşa edenin iyi ya da 

kötüniyetli olması, mevcut haksız yapının kaldırılması üzerinde bir etkiye sahip olma-

yıp, sadece tazminat veya arazinin mülkiyetinin devrini isteme açısından önem arzet-

mektedir
243

.   

Diğer bir farklılık ise, taşkın yapıyı iyiniyetle yapan kimsenin, uygun bir bedel karşılı-

ğında taşan kısım için irtifak hakkı kurulması veya taşan kısmın bulunduğu arazi parça-

sının mülkiyetinin kendisine verilmesi yönünde yenilik doğuran, seçimlik bir hakka 

sahip olmasına ilişkindir (TMK m. 725/2). Kendi malzemesini kullanarak başkasının 

arazisinde inşa edilen haksız yapı hâlinde ise TMK m. 724 uyarınca, iyiniyetli taraf, 

uygun bir bedel karşılığında sadece arazinin tamamının veya yeterli bir kısmının mülki-

yetinin malzeme sahibine verilmesini talep edebilmektedir
244

. Şöyle ki, taşkın yapıda 

itiraz süresinin geçirilmesi hâlinde arazi sahibinin bir katlanma yükümlülüğü doğar
245

. 

Kanun koyucu, bu durumda taşkın yapı sahibine de TMK m. 725/2’de iki adet seçimlik 

                                                 
237

  Erkan, Haksız Yapı, s. 74. 
238

  Zira bu durumda taşkın yapı, komşunun mülkiyet hakkına tecavüz olarak nitelendirilir. Böyle olunca 

da komşu arazi maliki TMK m. 683/3 gereğince elatmanın önlenmesi davası açma imkânına sahip 

olur. Bu dava ile kendi arazisine taşırılan kısmın kaldırılmasını talep edebilir, Çörtoğlu, s. 172; Ayan, 

Mülkiyet, s. 302. 
239

  Eren, Mülkiyet, s. 356. 
240

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 411. 
241

  Y. 1. HD 04.10.2002 T., E. 2002/9024, K. 2002/10572, “Yapıyı yapan kişinin iyi niyetli olmaması 

aşırı zarar bulunup bulunmadığına bakılmaksızın taşan kısmın yıkılması sonucunu doğuracağından 

iyi niyet üzerinde önemli durulmalı, olaylar, karineler, tüm taraf delilleri bir arada özenle değerlendi-

rilmelidir”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 17.03.2013). 
242

  Küley/Ulukut, Başkasının Arsasına, s. 135; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 881; Erkan, Hak-

sız Yapı, s. 77. 
243

  Büyükay, s. 423; Ataay, s. 42; Ertaş, s. 365; Çörtoğlu, s. 168; Erkan, Haksız Yapı, s. 78. 
244

  Erkan, Haksız Yapı, s. 78; Ataay, s. 42; Arık, s. 537-538; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 

871; Ertaş, s. 365. 
245

  Ayan, Mülkiyet, s. 296; Akıntürk, s. 538. 
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hak sunmuştur
246

. Buna göre, yapı malikinin taşılan kısım üzerinde uygun bir bedelle 

irtifak hakkı kurulmasını ya da taşılan bölümün mülkiyetinin kendisine devredilmesini 

isteme hakkı bulunmaktadır. Ancak haksız yapıda mülkiyetin devredilmesi için yapının 

kaldırılması hâlinde aşırı zarar meydana gelmesi ve yapının değerinin arazinin değerin-

den fazla olması gerekir. Oysa taşkın yapıda böyle bir şart bulunmamaktadır. Haksız 

yapıda, söz konusu arazinin bölünerek mülkiyetinin arazi sahibine geçirilmesi mümkün 

olamazsa, arazinin tamamının mülkiyetinin malzeme sahibine geçirilmesi söz konusu 

olabilmektedir. Taşkın yapıda ise taşan kısmın bulunduğu arazi parçasının bölünerek 

mülkiyetinin yapıyı inşa eden kimseye geçirilmesi mümkün olamazsa taşan kısmın yı-

kılmasına karar verilmektedir
247

. 

II. Üst Hakkından Farkı 

Üst hakkı,  taşınmaz sahibinin, üçüncü kişi lehine arazisinin altında veya üstünde yapı 

yapmak veya mevcut bir yapıyı muhafaza etmek yetkisi veren sınırlı bir aynî haktır
248

. 

TMK m. 726 ve 826-836’da düzenlenmektedir. Üst hakkı sahibi, söz konusu hakkına 

dayanarak arazinin altında veya üzerinde istediği gibi bir yapı meydana getirme yetkisi-

ne sahiptir
249

. Arazideki yapıların o arazinin mülkiyetine tabi olacağına ilişkin öngörü-

len kuralın diğer bir istisnası da üst hakkıdır
250

.Kendi malzemesiyle başkasının arazisin-

de yapı inşa edilmesinde olduğu gibi üst hakkında da başkasının arazisinde bir yapı inşa 

edilmekte ancak, her iki kurum arasında gerek yapıları ve gerekse hükümleri itibariyle 

farklılıklar bulunmaktadır.  

İlk olarak, üst hakkı durumunda başkasının arazisinde inşa edilen yapı, bir hakka (sınırlı 

aynî hakka) dayanılarak meydana getirilirken, kendi malzemesiyle başkasının arazisinde 

                                                 
246

  Taşılan arazide bir irtifak hakkı bulunmamasına rağmen arazi malikini bu taşmaya katlanma yükümlü-

lüğünün mevcut olduğu durumda da bu seçimlik hakların kullanılabileceği yönünde bkz. Oğuz-

man/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 520. 
247

  Y. HGK 15.12.1999 T., E. 1999/1-1042, K. 1999/1046, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

18.03.2013). 
248

  Osman Berat Gürzumar, Türk Medenî Hukukunda Üst Hakkı, Beta Yayınevi, İstanbul 2001, s. 79; 

Mehmet Ünal, Türk Medenî Hukukunda Yapı (Üst) Hakkı, Ankara 1988, s. 50; Ayan, Sınırlı Aynî 

Haklar, s. 87; Eren, Mülkiyet, s. 352; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 856; Akıntürk, s. 703; 

Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 539; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 587; Sirmen, s. 601; Ertaş, s. 

365. 
249

  Mehmet Serkan Ergüne, “Üst Hakkının Tasarruf İşlemlerine Konu Olmasına İlişkin Hukukî Sorun-

lar”, İÜHFM, C. 66, S. 1, İstanbul 2008, s. 276; Herdem Belen, “Üst Hakkında Süresinden Önce De-

vir Talebinde Esas Edimler ve Buna Bağlı Hukuksal Sorunlar”, İKÜHFD, C. 4, s. 35; Erkan, Haksız 

Yapı, s. 86; Sirmen, s. 601 
250

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 506; Çörtoğlu, s. 174; Husain, s. 81. 
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inşa edilen haksız yapıda, meydana getirilen yapı ne aynî ne de şahsî bir hakka dayana-

rak meydana getirilmektedir
251

. Üst hakkı sahibi tarafından meydana getirilen yapı, bir 

hakka dayanarak yapıldığı için haksız yapı olarak nitelendirilemez. Ancak, haksız yapı-

yı meydana getiren kimse, söz konusu yapıyı bir üst hakkının var olduğuna güvenerek 

meydana getirmişse, bu takdirde haksız yapıyı meydana getiren kimsenin iyiniyetli ol-

duğundan bahsedilebilir
252

. Üst hakkının sona ermesi hâlinde, üst hakkı sahibi tarafın-

dan yapılan yapının mülkiyeti arazi sahibine dönmektedir (TMK m. 828/1). Doktrinde 

Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop’a göre, üst hakkının sona ermesiyle birlikte üst hakkı 

sahibi tarafından meydana getirilen yapının mülkiyeti, kanun gereği tekrar arazi sahibi-

nin mülkiyetine döneceği için, yapıyı yapan malzeme sahibinin TMK’nın haksız yapıya 

ilişkin hükümlerinin kendisine sağladığı imkânlardan faydalanabilmesi mümkündür
253

. 

Burada şunu ifade etmek gerekir ki, üst hakkının sona ermesi ile birlikte, üst hakkı sahi-

bi tarafından yapılan yapılar kanun gereği arazi sahibinin mülkiyetine döneceği için, 

arazi sahibinin bu durumda bir menfaat elde etmiş olduğundan şüphe yoktur. Arazi sa-

hibinin elde ettiği bu menfaate karşılık,  TMK m. 829/1’de arazi sahibinin, aksi karar-

laştırılmadıkça, kural olarak kendisine kalan yapılar için üst hakkı sahibine bir bedel 

ödemeyeceğine ilişkin düzenleme mevcuttur. Aynı maddenin devamında da, üst hakkı-

nın sona ermesiyle birlikte, arazi sahibine kalan yapılar bakımından arazi sahibi tarafın-

dan üst hakkı sahibine bir bedel ödenebileceğinin serbestçe kararlaştırılabileceği veya 

bu yapıların kaldırılması ve arazinin eski hâle getirilmesi yönünde de anlaşmaya varabi-

lecekleri düzenlenmektedir. Bu sebeple kanaatimizce, üst hakkının sona ermesi duru-

munda haksız yapıya ilişkin hükümlerin uygulama alanı bulacağı yönündeki görüşe 

katılmak mümkün değildir. Çünkü üst hakkında bir aynî hakka dayanarak yapılmış yapı 

mevcuttur. Bu hak sonradan sona ermiş olsa bile, meydana getirildiği anda bir hakka ve 

arazi sahibinin vermiş olduğu rızaya dayanmaktadır.  

Bunun yanı sıra, kendi malzemesiyle başkasının arazisinde yapılan haksız yapı, meyda-

na getirildiği arazinin bütünleyici parçası olurken, üst hakkında bundan farklı olarak 

TMK m. 726/1’e göre üst hakkına dayanılarak meydana getirilen yapının mülkiyeti üst 

hakkı sahibine ait olur. Başka bir ifade ile, kendi malzemesiyle başkasının arazisinde 
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  Gürzumar, s. 80.Ataay, s. 43; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 892; Erkan, Haksız Yapı, s. 

87. 
252

  Erkan, Haksız Yapı, s. 87; Ataay, s. 43. 
253

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 892. 
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yapılan haksız yapı TMK m. 718/2’nin istisnası olmadığı hâlde, üst hakkına dayanılarak 

yapılan yapılar TMK m. 718/2’nin istisnasını oluşturmaktadır
254

. Zira üst hakkı, arazi 

ile üzerinde meydana getirilen yapının mülkiyet hakkını birbirinden ayırmaktadır
255

. 

Bunun bir sonucu olarak da, yapının üzerindeki mülkiyetin üst hakkı ile birlikte, aksi 

kararlaştırılmadıkça devredilebilmesi ve mirasçılara geçebilmesi mümkündür (TMK m. 

826/2). Oysa haksız yapı, TMK m. 722/1’e göre arazinin bütünleyici parçası olacağı 

için, üzerine yapıldığı araziden bağımsız olarak devrolunamaz ve bağımsız olarak mi-

rasçıya intikal etmesi mümkün olmamaktadır
256

. 

III. Mecralara İlişkin Haklardan Farkı 

Mecra, kuvvet ve maddelerin taşınmasına veya dağıtılmasına yarayan teknik tesisat-

tır
257

. TMK m. 727/1’e göre mecralar, işletmenin bulunduğu taşınmazın dışında yer al-

salar bile, aksine bir anlaşma olmadıkça o işletmenin eklentisi ve işletme sahibinin mül-

kiyetinde sayılırlar
258

.  Bunun bir sonucu olarak arazideki yapının o arazinin mülkiyeti-

ne tabi olmasının diğer bir istisnası mecralardır
259

. Ancak TMK m. 727 uyarınca mecra-

ların TMK m. 718/2’nin istisnasını oluşturması için de iki şartın gerçekleşmesi gerek-

mektedir. Bu şartlardan ilki, söz konusu mecranın işletme sahibine ait olması ve onun 

taşınmazından çıkarak bir başkasının taşınmazına geçmesidir
260

. Bir diğer şart ise mec-

ranın komşuluk hükümlerinden doğan
261

 veya bağımsız olarak kurulmuş bir irtifak hak-

kından doğmuş olmasıdır
262

. Bahsedilen bu şartları taşımak şartıyla kurulan mecralar 

TMK m. 718/2’nin istisnasını oluşturmaktadır
263

. Bu şartları taşımayan mecralar ise 
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  Eren, Mülkiyet, s. 353; Akıntürk, s 711; Ataay, s 43; Ertaş, s 365; Ayan, Sınırlı Aynî Haklar, s. 

288. 
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  Gürzumar, s. 187; Akıntürk, s. 711; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 862. 
256

  Ataay, s. 43; Akıntürk, s. 712. 
257

  Halûk Tandoğan, “Türk Hukukunda Mecralar”, AÜHFD, C. 9, S. 3-4, Ankara 1952, s. 140; Oğuz-

man/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 511; Sirmen, s. 429; Akıntürk, s. 540; Ertaş, s. 366; Eren, Mülki-
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arazinin mülkiyetine tâbi olacaktır
264

. Aranan şartları taşımamaları nedeniyle arazinin 

mülkiyetine dâhil olarak mecralar bakımından ise, eğer bunlar arazi sahibi ile yapılan 

bir anlaşmaya dayanmamaktaysa, haksız yapı için aranılan diğer şartların gerçekleşme-

siyle TMK m. 722 vd. uyarınca kendi malzemesiyle başkasının arazisinde yapılan hak-

sız yapıya ilişkin hükümlerin uygulanması gündeme gelir
265

. Oysa kendi malzemesiyle 

başkasının arazisinde meydana getirilen haksız yapıda, taşınır niteliğinde olmayan yapı 

meydana getirmek şartıyla başka bir ayırım veya şart aranmaksızın yapı, arazinin bütün-

leyici parçası hâline gelir ve o arazinin mülkiyetine dâhil olur
266

. 

TMK m. 727/2’ye göre, komşuluk hukukunun gerektirdiği durumlar haricinde, bir ta-

şınmazdan mecra geçirilmesi için, irtifak hakkının, yani sınırlı bir aynî hakkın kurulma-

sı gerekmektedir. Böylece, taşınmaz üzerindeki mülkiyet hakkını kısıtlayan bir irtifak 

hakkının kurulması için, TMK m. 727/3’e göre, mecra dışarıdan görülmeyecek şekil-

de
267

 ise tapu kütüğüne tescil, dışarıdan görünüyorsa da noterde düzenlenecek sözleşme 

ile mecranın yapılması gerekmektedir
268

.  Buna karşılık, kendi malzemesiyle başkasının 

arazisinde yapılan haksız yapıda ise yapı üzerinde bulunduğu araziyi de bir aynî hakla 

yükümlü kılmamaktadır
269

. 

Ayrıca mecraları o araziden geçirme, tesisatı yapma yetkisi, komşuluk ilişkisine ait hü-

kümlere dayandırılabilir (TMK m. 744/1). Buna göre her taşınmaz sahibi, önceden uğ-

rayacağı zararının karşılanması suretiyle mecraların başka bir yerden geçirilmesi 

imkânsız olursa ya da aşırı masraf gerektirirse, mecranın kendi taşınmazından geçiril-

mesine katlanmakla yükümlüdür. Fakat kendi malzemesiyle başkasının arazisinde yapı-

lan haksız yapıda yapının bağlı bulunduğu arazi malikinin TMK m.744’de bahsedilen 

katlanma yükümlülüğü tarzında bir yükümlülüğü bulunmamaktadır
270

. 
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IV.  İntifa Hakkı Sahiplerince Oluşturulan Yapıdan Farkı  

İntifa hakkı, sahibine, konusu olan taşınır, taşınmaz, hak veya malvarlığı üzerinde tam 

yararlanma yetkisi veren bir sınırlı aynî haktır (TMK m. 794). İntifa hakkının konusunu, 

taşınırlar, taşınmazlar, haklar veya malvarlığı oluşturabilir
271

. İntifa hakkının konusunu 

bir taşınmaz mal oluşturduğunda, intifa hakkının sahibi bu taşınmaz üzerinde bir yapı 

meydana getirdiği zaman, bu yapının meydana getirilmesi aynî bir hakka dayandığı için, 

kendi malzemesiyle başkasının arazisinde haksız yapı meydana getirildiği durumlardan 

farklıdır. Çünkü kendi malzemesiyle başkasının arazisinde haksız yapı, aynî ya da şahsî 

bir hakka dayanmaksızın yapı meydana getirilmektedir
272

. Fakat intifa hakkı sahibinin 

arazide yaptığı yapı TMK m. 794/2’ye göre intifa hakkının sahibine tanıdığı yetkilerin 

kapsamını aşmadığı sürece haksız yapı olarak değerlendirilemez
273

. Söz konusu yetki-

nin aşılması hâlinde ise burada kendi malzemesiyle başkasının arazisinde yapılan haksız 

yapıya ilişkin hükümleri uygulama alanı bulmaktadır
274

. Dolayısıyla, yapının, mevcut 

olan bir hakkın sınırının aşılarak meydana getirilmesi hâlinde, kıyasen haksız yapıya 

ilişkin hükümlere gidilmesi mümkündür. 

TMK m. 801/1’e göre intifa hakkı sahibi, yükümlü olmadığı hâlde intifa hakkı konusu 

arazi üzerinde herhengi bir yapı (ekleme) meydana getirdiğinde, vekâletsiz iş görme 

hükümlerine göre tazminat talep etme hakkına sahip olmaktadır
275

. Aynı maddenin 

ikinci fırkasında, arazi sahibinin tazminat vermekten kaçınması durumunda, intifa hakkı 

sahibinin malı eski hâle getirmek şartıyla eklemeleri söküp alma imkânı mevcuttur 

(TMK m. 801/2). Bu eklemeler arazinin bütünleyici parçası hâline gelmişse arazi sahi-

binin mülkiyetine dâhil olur ve intifa hakkı sahibinin bunu söküp alma hakkı ancak ara-

zi sahibinin buna ilişkin tazminat ödenmemesi hâlinde söz konusu olur
276

. Ancak, kendi 

malzemesiyle başkasının arazisinde haksız yapı yapılmasını düzenleyen hükümlerde, 

malzeme sahibinin tazminat talep etme hakkı, malzemenin araziden sökülememesi du-

rumunda gündeme gelmektedir. Başka bir ifade ile, önce malzemenin sökülüp alınması 

talep edilir, bu mümkün olmazsa malzeme sahibinin tazminat ödemesi söz konusu olur-
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ken, intifa hakkında ise intifa hakkı sahibinin söküp alma hakkı, arazi malikince tazmi-

nat verilmediği takdirde gündeme gelir.  

§6. KENDİ MALZEMESİYLE BAŞKASININ ARAZİSİNDE İNŞA EDİLEN 

HAKSIZ YAPININ SONUÇLARI 

Kural olarak arazi üzerindeki yapılar, arazinin maddi muhtevasına, diğer bir deyişle 

üzerinde bulunduğu arazinin mülkiyetine ait olur
277

.  Kendi malzemesiyle başkasının 

arazisinde yapılan haksız yapının varlığı durumunda bir kimse kendisine ait olmayan 

arazi üzerine yapı inşa etmekte ve bu sebeple de malzemesi üzerindeki mülkiyet hakkını 

kaybetmektedir
278

. Malzeme sahibinin malzemeleri üzerindeki mülkiyet hakkının sona 

ermesi dolayısıyla uğradığı zararların karşılanması için TMK m. 722 vd.’da malzeme 

sahibine iki türlü istem hakkı tanınmıştır. Buna göre malzeme sahibi TMK m. 723/1’e 

göre malzemesinin kaybı dolayısıyla uğradığı zararları tazminini talep edebilir veya 

TMK m. 724’e göre öngörülen şartların mevcudiyeti hâlinde arazinin mülkiyetinin ken-

disine geçirilmesini talep edebilir. Bunun yanı sıra, arazisi üzerinde herhangi bir hakka 

dayanmaksızın yapı inşa edilen arazi sahibine de talep hakkı tanınmıştır. Buna göre ara-

zi sahibi, 722/3’de öngörülen şartların varlığı durumunda masrafları malzeme sahibine 

ait olmak üzere yapının sökülüp kaldırılmasını talep edebilir ya da TMK m. 724’e göre 

öngörülen şartların bulunması durumunda arazinin mülkiyetinin malzeme sahibine ve-

rilmesini isteyebilir. Çalışmamızın bundan sonraki kısımlarında bu talep hakları ve bun-

lara ilişkin hüküm ve sonuçlar incelenmiş olduğu için bu bölümde kısaca bilgi vermekle 

yetinilmiştir. 

TMK m. 722’de öngörülen bu talep hakkı arazi sahibine, yapıda kullanılan malzemenin 

sökülüp kaldırılarak arazinin önceki durumuna getirilmesini ve malzemenin arazinin 

dışına çıkarılmasını isteme hakkı verir
279

. Bu talep hakkının kullanılabilmesi için yapı-

nın, arazi sahibinin rızası olmaksızın yapılmış olması ve yapının sökülüp kaldırılması-

nın aşırı zarara yol açmaması gerekir (TMK m. 722/3). Arazi maliki arazisinde yapılan 
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bu yapının sökülüp kaldırılması nedeniyle birtakım zararlara uğramış olursa, bu zararla-

rının tazmin edilmesini de isteyebilmektedir
280

. 

Bir kimsenin kendisine ait malzeme ile başkasına ait arazi üzerinde yapı inşa etmesi 

durumunda, arazi sahibinin yapının kaldırılmasını istemediği ya da şartların mevcut 

olmaması sebebiyle yapının kaldırılmasını isteyemediği hallerde, yapılan yapı arazinin 

bütünleyici parçası olarak kalmaya devam eder
281

. Bu durumda arazi sahibinin zengin-

leşmesi ve malzeme sahibinin de malzemeleri kaybetmesi dolayısıyla malzeme sahibine 

tazminat talep etme hakkı tanınmıştır (TMK m. 723). Arazi sahibinin ödemesi gereken 

bu tazminat miktarı malzeme sahibinin iyiniyetli olup olmamasına göre değişmektedir 

(TMK m. 723/2). 

Yapının değerinin arazinin değerinden açıkça fazla olması ve dolayısıyla yapının arazi-

den sökülüp kaldırılamaması nedeniyle iyiniyetli olan taraf, uygun bir bedel karşılığında 

arazinin mülkiyetinin malzeme sahibine geçirilmesini talep edebilmektedir (TMK m. 

724).  
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İKİNCİ BÖLÜM 

KENDİ MALZEMESİYLE BAŞKASININ ARAZİSİNDE HAKSIZ 

YAPI İNŞA EDİLMESİNİN SONUÇLARI 

Malzeme sahibince meydana getirilen haksız yapı, üzerinde bulunduğu arazinin bütün-

leyici parçası hâline gelip ait olduğu arazinin hukukî kaderine tâbi olmaktadır
282

. TMK 

m. 722/3’e göre belirli şartların varlığı hâlinde, yapılan haksız yapının, gideri yapıyı 

yaptırana ait olmak üzere sökülüp kaldırılmasını talep etme hakkı mevcuttur.  Buna kar-

şılık, yapının sökülmesi mümkün olmazsa malzeme malikinin sahip olduğu haklardan 

birisi de tazminat talep etme hakkıdır. Bu talep haklarının doğması için bir takım şartla-

rın gerçekleşmesi gerekmektedir. Çalışmanın bu bölümünde arazi sahibinin, kendi mal-

zemesiyle başkasının arazisinde inşa edilen haksız yapının sökülmesini talep etme hak-

kı, malzeme sahibinin tazminat talep etme hakkı ve hem arazi malikinin hem arazi mal-

zeme malikinin arazinin mülkiyetinin malzeme malikine geçirilmesini talep etme hakkı 

incelenmiştir. 

§7. ARAZİ VE MALZEME MALİKİNİN YAPININ SÖKÜLÜP KALDIRILMA-

SINI TALEP HAKKI 

I. Arazi Malikinin Yapının Sökülüp Kaldırılmasını Talep Hakkı 

Kendi malzemesiyle başkasının arazisinde yapılan haksız yapı, arazinin bütünleyici par-

çası olduğu için bu yapıların kaldırılması oldukça güçtür
283

.  Kanun koyucu, arazisi üze-
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rinde, malzeme sahibi tarafından yapı inşa edilen arazi sahibine, bu yapının kaldırılma-

sını ve haksız olarak inşa edilen bu yapı nedeniyle uğradığı zararların giderilmesini ta-

lep etme hakkı tanımıştır (TMK m. 722/1). Aynî nitelikte olan bu hak, arazi malikinin 

ayrıca mülkiyet hakkına dayanarak malzemeyi araziden bizzat söküp kaldırma hakkın-

dan farklıdır. Zira arazi malikinin bu yapıyı bizzat söküp kaldırma hakkı TMK m. 683/2 

gereğince elatmanın önlenmesidir.   

TMK m. 722’de açık bir şekilde, arazi sahibinin yapının kaldırılmasını talep hakkından 

söz edilmektedir. Çünkü arazi malikinin söz konusu haksız yapının meydana getirilme-

sine dair rızası söz konusu değildir ve yapının meydana getirilmesi hususunda olumlu 

eylemde bulunmamıştır. Arazi malikinin haksız yapıyı kabul etmesi ve ona katlanması, 

bir de bu nedenle malzeme sahibine sebepsiz zenginleşme gereği tazminat ödemesi ada-

let duygusuyla bağdaşmaz. Bu sebeple şartları gerçekleştiği takdirde arazi sahibine, söz 

konusu haksız yapının sökülüp kaldırılmasını talep hakkı tanınmıştır (TMK m. 722/3).  

Arazi sahibinin yapının sökülüp kaldırılmasını talep hakkı, mülkiyetin korunmasını 

amaçlar. Arazi sahibi buna yönelik açtığı davada, şartları gerçekleşmişse, malzemenin 

malzeme sahibi tarafından kaldırılmasını ve götürülmesini talep eder
284

. Uygulamada 

yapının kaldırılmasını malzeme maliki değil, arazi maliki talep etmektedir
285

. Bu sebep-

le çalışmamızda, yapının kaldırılmasını talep hakkı arazi maliki açısından ele alınmıştır. 

II. Yapının Sökülüp Kaldırılması Talebi ve Hukukî Niteliği 

TMK m. 722/3 hükmü arazi sahibine, arazisi üzerine rızası olmaksızın yapılan yapıda 

kullanılmış olan malzemenin ve bunun sonucunda meydana gelen haksız yapının, aşırı 

zarara yol açmamak şartıyla, sökülüp kaldırılmasını, sökme masrafına da malzeme sahi-

bine katlanmak kaydıyla talep etme hakkı tanımıştır.  

Yapının sökülüp kaldırılması talep hakkının hukuki niteliği doktrinde tartışmalıdır. Bir 

görüşe göre arazi sahibinin yapının kaldırılmasını talep etme hakkı şahsî nitelikte bir 
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talep hakkıdır
286

. Bu durumda ise arazi sahibinin bu hakkı, mülkiyet hakkının ihlali 

hâlinde açılabilen elatmanın önlenmesi davasından (TMK m. 683/2) farklı olmakta-

dır
287

. Diğer bir deyişle, bu görüşe göre TMK m. 722/3’de arazi sahibinin sahip olduğu 

kaldırma talebi, elatmanın önlenmesi davasından farklı olarak şahsi bir taleptir
288

. Böyle 

olduğu için, kaldırmayı talep etme yetkisi arazi sahibine ve onun külli haleflerine ait 

olmaktadır
289

. Yargıtay da bu talebin şahsi bir hak olduğu yönünde kararlar vermiştir
290

.   

Doktrinde diğer bir görüşe göre ise, arazi malikinin, yapının sökülüp kaldırılmasını ta-

lep hakkı mülkiyet hakkını korumayı amaçlayan aynî etkili bir talep hakkıdır
291

. Dolayı-

sıyla arazi sahibinin, yapının kaldırılmasını talep etme hakkı, TMK m. 683/2’de ele 

alınmış olan elatmanın önlenmesi talebinin özel bir uygulama hâlini oluşturur. Bu görü-

şü savunanlara göre, bu sebeple yapının kaldırılmasını talep etme hakkını aynî haklar-

dan ayırıp şahsî haklara dâhil etmek doğru olmaz
292

.  

Kanaatimizce ikinci görüşe üstünlük tanımak gerekmektedir. Doktrinde de belirtildiği 

gibi,  arazi sahibinin yapının kaldırılmasını talebi, elatmanın önlenmesi davasının özel 

bir uygulama hâlini teşkil etmektedir. Bu sebeple aynî nitelikli bir taleptir.  Zira TMK 

m. 722/3’ün ve TMK m. 683/2’nin temelinde mülkiyet hakkına yapılan müdahalelerin 

önlenmesi yer almaktadır. TMK m. 722/3’de arazi sahibinin yapıyı kaldırma masrafını 

karşı tarafa yükleyebilmesi için aranacak şartları göstermekte olup, fakat TMK m. 

683/2’deki gibi yapının kaldırılmasına ilişkin talep hakkına ilişkin hukukî niteleme bu-

lunmamaktadır
293

. Haksız yapı hâlinde de, arazi maliki, elatmanın önlenmesi talebinde 
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olduğu gibi, arazisine yapılmış bir müdahaleye son verilmesini talep etmektedir. Kal-

dırma talebinin aynî bir talep olmasının pratikteki faydası, bu talep hakkının zamanaşı-

mına uğramamasıdır
294

. Kaldırma talep hakkının aynî bir hak olmasının diğer bir sonu-

cu da, söz konusu talebin münhasıran arazi sahibine ait olmayıp, arazi sahibinden son-

raki arazi sahiplerinin ve diğer aynî hak sahiplerinin de kaldırma talep etmesine imkân 

vermesidir
295

. 

Haksız yapının söz konusu olduğu durumlarda, arazi maliki, bir başkasının fiili dolayı-

sıyla arazi üzerinde mülkiyet hakkının tanıdığı yetkileri kullanamamaktadır. İnşa edilen 

yapı dolayısıyla arazisi üzerinde tarım yapamaz ya da bu arazi üzerinde bir yapı inşa 

edemez. Bu nedenle sadece arazi sahibi, elatmanın önlenmesi davası ile arazisine yapı-

lan haksız yapının sökülüp kaldırılmasını talep edebilme imkânına da sahiptir
296

.  Kana-

atimizce de,  arazi sahibi dilerse TMK m. 722/3 anlamında yapının kaldırılması ya da 

TMK m. 683/2 anlamında elatmanın önlenmesi davası açarak kaldırma talebinde bulu-

nabilir. Çünkü TMK m. 683/2’ye dayanan yapının kaldırılması talebi, aşırı zararın mey-

dana gelmesi olgusundan bağımsız niteliktedir
297

. Arazi sahibinin elatmanın önlenmesi 

davası açması, TMK m. 723 ve 724’de belirtilen haklardan faydalanmasına engel teşkil 

etmemektedir
298

. 

TMK m. 722/3 anlamında ileri sürülen kaldırma talebi, TMK m. 683/2 anlamında elat-

manın önlenmesi talebinin özel bir uygulama alanı olmakla birlikte, bu iki talep arasın-
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da farklılıklar da bulunmaktadır. Bunlardan ilki aşırı zarar şartına ilişkindir. Şöyle ki, 

TMK m. 722/3’e göre yapının kaldırılması talebinin kabul edilebilmesi, yapı kaldırıldığı 

takdirde aşırı zarar meydana gelmemesi şartına bağlıdır. Oysa TMK m. 683/2 anlamın-

da elatmanın önlenmesi davasının kabul edilmesi, yapının kaldırılması hâlinde aşırı za-

rar meydana gelmesi olgusundan farklıdır. Diğer bir deyişle, elatmanın önlenmesi dava-

sı ile yapının kaldırılmasının istenmesi hâlinde yapının kaldırılmasının aşırı zarara yol 

açıp açmayacağı incelenmemektedir. Bu durumda, arazi sahibinin, TMK m. 722/3’e 

göre yapının kaldırılmasını talep edememesi durumunda, TMK m. 683/2’ye göre yapı-

nın kaldırılmasını talep edebilmelidir
299

. Bir diğer fark ise, yapının kaldırılması hâlinde 

kaldırma masraflarını hangi tarafın ödemesi gerektiğine ilişkindir. Elatmanın önlenmesi 

davası açılması durumunda, TMK m. 722/3’den farklı olarak, kaldırma masraflarının 

arazi sahibi tarafından ödenmesi gerekmektedir
300

. Oysa TMK m. 722/3’e göre yapının 

kaldırılması masrafları haksız yapıyı inşa eden malzeme sahibine aittir
301

. TMK m. 

722/3 ve TMK m. 683/2 hükümlerinde yapının kaldırılmasının talep edilmesinin aynî 

bir hakka dayanması sebebiyle mülkiyet hakkını ihlâl eden herkese karşı ileri sürülebil-

meleri mümkündür
302

. Ancak yapının kaldırılması talebi, şahsi bir talebe dayandırıldığı 

takdirde, bu talep hakkı hangi malik zamanında doğmuş ise ona karşı kullanılması gere-

kir
303

.  

Görüldüğü üzere, TMK m. 722/3 ve TMK m. 683/2 arasında yukarıda incelemiş oldu-

ğumuz masraf ve ileri sürülebilme şartları haricinde başka bir fark bulunmamaktadır. 

Diğer bir ifadeyle TMK m. 722/3, TMK m. 683/2’den ayrı olarak düşünülemez. Her iki 

hükümle de, arazi sahibinin mülkiyet hakkına yapılan müdahalenin önlenmesi amaç-

lanmaktadır. Bu nedenle TMK m. 722/3 ile talep edilen yapının kaldırılması talebinin 

şahsi bir hakka dayandığı kabul edilirse, bu müdahalenin önlenmesi talebi herkese karşı 
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ileri sürülemez hâle gelmektedir. Arazi sahibi dilediği madde hükmüne dayanarak yapı-

nın kaldırılması talebini yerine getirebilir. Arazi sahibi lehine olduğunu düşündüğü yola 

başvurarak yapının kaldırılmasını talep edebilmelidir
304

.  

TMK m. 722/3’de ifadesini bulan söküp kaldırma talebinin hukukî niteliğinin aynî nite-

likli bir talep olması neticesinde, yapının kaldırılmasını arazi sahibinin yanı sıra, arazi 

sahibinin mirasçıları ve arazi üzerinde sınırlı aynî hakka sahip olup (intifa hakkı, oturma 

hakkı gibi) bu yapı dolayısıyla hakları zarara uğramış kişiler de talep edebilir
305

. Kendi 

malzemesiyle başkasının arazisinde yapılmış haksız yapı nedeniyle, sınırlı aynî hak sa-

hiplerinin haklarının zarara uğraması şartı mevcut olduğundan ipotek hakkı bulunanlar, 

yapının kaldırılmasını talep edemeyeceklerdir
306

. Zira haksız yapının varlığı durumun-

da, ipotek hakkı sahiplerinin menfaatlerine aykırı bir durum oluşmamaktadır
307

. Hatta 

belki de haksız da olsa, arazinin bütünleyici parçası hâline gelen yapı ile birlikte arazi-

nin değerinde bir artış meydana gelebilir. Bu durumda ipotek alacaklısının menfaatine 

bir sonuç dahi oluşturabilir. 

III. Yapının Sökülüp Kaldırılması Talebinin Şartları 

Arazi sahibinin, yapının kaldırılmasını talep edebilmesi bazı şartlara bağlıdır. Bu şart-

lardan ilki, TMK m. 722/3’den anladığımız üzere, yapının, arazi malikinin rızası olma-

dan yapılmış olmasıdır. Diğer şart ise, zarara ilişkin olup, haksız yapının kaldırılmasının 

aşırı zarara yol açmamasıdır. Bu şartlarda eksiklik bulunması durumunda, arazi maliki 

tarafından haksız yapı hükümlerine göre, yapının kaldırılmasının talep edilmesi müm-

kün olmamaktadır
308

. Hâkim de yapının kaldırılması talebi söz konusu olduğu zaman 

gerekli şartların varlığını re’sen dikkate alır
309

. 
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A.  Yapı Arazi Malikinin Rızası Olmadan Yapılmış Olmalı 

TMK m. 722/3’e göre yapının sökülüp kaldırılmasına ilişkin talebin gerçekleşebilmesi 

için ilk olarak bu yapının, arazi sahibinin açık veya örtülü rızası olmaksızın meydana 

getirilmiş olması gerekir
310

. Bu hükme göre,  taşınmaz sahibinin yapının meydana geti-

rilmesine rızası varsa yahut yapının inşasını gördüğü hâlde buna müdahale etme imkânı 

mevcutken bunu yapmazsa, yapının sökülüp kaldırılmasını isteme hakkı bulunmamak-

tadır
311

.  

Madde metninde “açıkça rızası olmaksızın”  ibaresi kullanılmış olduğu için, kanun, ya-

pının yerine getirilmesine muhalefet edilmesini değil, sadece rıza gösterilmemiş olma-

sını yeterli bulmuştur
312

. Diğer bir deyişle, kanun koyucu, arazi sahibinin aktif bir dav-

ranış göstererek inşa edilen yapıya muhalefet etmesini değil, rıza göstermemiş olmasını 

gerekli ve yeterli bulmuştur. Bu durumda, arazi sahibinin rızası olmadan haksız yapı 

inşa edilmesi hâlinde, bu durumdan haberdar olmayan veya olamayan arazi sahibinin 

öğrendikten sonra, sözlü yahut yazılı olarak herhangi bir şekilde muhalefet etmesi ge-

rekmemektedir
313

. Ancak arazi sahibinin, inşa edilen yapıdan haberdar olması ve buna 

rağmen yapıyı inşa edenleri uyarmamış olması hâlinde ise, TMK m.722 hükmünü uygu-

lamak mümkün olmamaktadır
314

. Kanaatimizce, bu durumda, TMK m. 2’de öngörülen 

dürüst davranma ilkesinin bir ihlâli mevcuttur
315

. Zira kimse kendi kusuruna dayanarak 

hak iddia edemez
316

. Ayrıca arazi sahibinin bu şekilde bir tutumu, çelişkili davranış ya-
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sağına da aykırı düşer
317

. Bunun yanı sıra,  arazi sahibi ağır ihmali neticesinde arazisi 

üzerine inşa edilen yapıdan haberdar olmazsa, bu durumda da TMK m. 722’den fayda-

lanma imkânı ortadan kalkmaktadır
318

.  Arazi sahibi, yapı inşa edildiği esnada herhangi 

bir sebepten ötürü ehliyetsiz olursa ya da iradesi sakatlanmışsa ve bu şekilde yapının 

inşasına rıza göstermişse, bu durumun, arazi sahibinin, yapının kaldırılmasını daha son-

raki bir zamanda talep etmesini engellememesi gerekir. Zira, yapının inşasına ilişkin 

gösterilen rızanın geçersiz olması hâlinde, taşınmaz sahibinin rızasının bulunmadığı 

kabul edilmektedir
319

. Haksız yapının inşasına, bu konuda rıza göstermeye yetkili olma-

yan bir kişinin, meselâ arazinin kiracısının ya da arazi üzerinde intifa hakkı sahibinin 

göstermiş olduğu rıza da bağlayıcı değildir
320

. Bu hâlde arazi maliki yapının kaldırılma-

sını talep edebilir. 

Arazi üzerinde bir üst hakkı bulunması durumunda yapı inşa etme hususunda rızayı gös-

termesi gereken taraf kanaatimizce üst hakkı sahibidir. Çünkü yüklü arazinin maliki 

açısından üst hakkının içeriği, bir kaçınma ve katlanma ödevinden ibarettir
321

. Malik, 

arazisini kullanmaktan kaçınmak ve mülkiyet hakkından doğan yetkilerden bazılarının 

üst hakkı sahibi tarafından kullanılmasına katlanmak durumundadır
322

. Üst hakkı sahi-

binin yararlanmasına bırakılmış ve üzerinde yapı bulunmayan arazi üzerinde, başka bir 

kimsenin yapı inşa etmesi durumunda bu yapının kaldırılmasını da üst hakkı sahibi talep 

etmelidir
323

. 

TMK m. 722’de bahsedilen rıza açık veya örtülü olabilir
324

. Meselâ, bir müteahhidin, 

yapının inşa edileceği yerin yanlış gösterilmesi sonucu başkasının arazisi üzerinde yapı 

inşa etmesine arazi sahibinin ses çıkarmaması örtülü rızadır. Arazi sahibinin yapının 

inşası için bir yükleniciyle sözleşme yapması ve bu eser sözleşmesine
325

 binaen yapı 
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  Oğuzman/Barlas, s. 260; Zevkliler, Medenî, s. 143. 
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  Husain, s. 255. “Bu durumda inşaat, gayrımenkul malikinin muvafakatile meydana getirilmiş sayılır”. 

Bkz. Ataay, s. 69. 
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  Edis, Kendi Malzemesi, s. 307. 
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  Edis, Kendi Malzemesi, s. 307. 
321

  Akıntürk, s. 705; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s.856 vd.; Sirmen, s. 60. 
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  Akıntürk, s. 705. 
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  Gürzumar, s. 76. 
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  Ayan, Mülkiyet, s. 266; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 498-499; Teki-

nay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 820; Erkan, Haksız Yapı,s. 117; Edis, Kendi Malzemesi; s. 310; 

Akıntürk, s. 524; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 570; Sirmen, s. 423; Husain, s. 255; Ataay, s. 68-69; 

Esener/Güven, s. 139. 
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  Eser sözleşmesinin kurulabilmesi için icap ve kabul, açık veya örtülü bir şekilde beyan edilebilir, bkz. 

Tandoğan, Boçlar, s. 29; Yavuz, s. 438. 
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inşa edilmesi durumunda rıza söz konusu olduğu için, bu yapı haksız yapı olarak nite-

lendirilmez. Çünkü burada zaten hâlihazırda yapılmış bir sözleşme ve iradelerin uyuş-

ması söz konusudur.  

Eser sözleşmesinin tarafı olan iş sahibinin eser sözleşmesinden dönme hakkı mevcuttur 

( TBK m. 475). Buna göre hakkaniyet gereğince iş sahibinin eserde kabul etmesi kendi-

sinden beklenmeyecek derecede önemli ayıplar söz konusuyla iş sahibi sözleşmeden 

dönebilir
326

. Bu durumda eser sözleşmesi geçmişe etkili olarak ortadan kaldırılır. Eser 

sözleşmesinden dönülmesine kadar yapılan yapı geçerli bir rızaya dayanılarak yapılan 

yapı olarak kabul edilir
327

. Eser sözleşmesinden dönülmesi hâlinde inşa edilen kısmın 

kaldırılması haksız yapıya ilişkin hükümlere göre gerçekleştirilemeyecektir
328

. Zira 

TBK m. 475/3’de, “Eser, iş sahibinin taşınmazı üzerinde yapılmış olup, sökülüp kaldı-

rılması aşırı zarar doğuracaksa iş sahibi, sözleşmeden dönme hakkını kullanamaz” iba-

resi yer almaktadır. Yapının kaldırılmasına ilişkin aşırı zarar şartı kanunda özel olarak 

düzenlenmiştir. Bu durumda haksız yapıya ilişkin hükümlere ihtiyaç olmamaktadır. 

Doktrinde İnal’a göre, dönme anına kadar yapılan yapı geçerli bir rıza olmaksızın inşa 

edilmişse dönme hâlinde yapının kaldırılmasında haksız yapıya ilişkin hükümler uygu-

lanabilmelidir
329

. 

Arazi sahibinin, yapının yapılmasına ilişkin vermiş olduğu rıza, onun külli halef miras-

çıları açısından da bağlayıcıdır
330

. Fakat cüzi halefleri bakımından konu tartışmalıdır
331

. 

Diyelim ki arazi sahibi, arazisi üzerinde yapılan yapıya izin vermiş ve daha sonra mül-

kiyeti bir başkasına devretmiş olursa bu rızanın akıbeti ne olur? Yeni malik, haksız yapı 

hükümleri doğrultusunda yapının kaldırılmasını talep edebilir mi? Bu hususa ilişkin 

doktrinde fikir birliği mevcut değildir. Doktrinde bir görüşe göre, yeni malik, haksız 

yapı hükümlerine göre değil, ancak TMK m. 683/2 anlamında elatmanın önlenmesi ta-

                                                 
326

  Sendi Yakuppur, Borçlar Kanunu’na Göre Eser Sözleşmesinde Müteahhidin Eseri Teslim Borcu ve 

Teslim Borcuna Aykırılıkları, XII Levha Yayınları, İstanbul 2009, s. 59; Leyla Müjde Kurt, Yükleni-

cinin Eseri Teslim Borcunda Temerrüdü, Yetkin Yayınevi, Ankara 2012, s. 72. 
327

  İnal, s. 263. 
328

  İnal, s. 262. 
329

  Bkz. İnal, s. 263, dn. 55. Yazara göre ayıp sebebiyle eser sözleşmesinden dönülmesi hâlinde arazi 

sahibinin rızası ayıplı yapıya ilişkin değildir. Bu duruda arazi sahibinin bu yapıya ilişkin rızasının ol-

madığı varsayılır. 
330

  Büyükay, s. 426; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 572; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 816. 
331

  Ataay, s. 69; Erkan, Haksız Yapı, s. 118. 
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lebine dayanarak yapının kaldırılmasını isteyebilir
332

. Bu durumda kaldırma masrafları, 

arazi maliki tarafından karşılanır. Diğer bir görüşe, göre önceki malik döneminde veril-

miş olan rızanın, yeni malik aleyhine bir etkisi mevcut değildir
333

. Başka bir ifade ile, 

yeni malik haksız yapı hükümlerine dayanarak yapının kaldırılmasını talep edebilir. Bu 

durumda da kaldırma masrafları, malzeme sahibinden talep edilmektedir.  Kanaatimizce 

de ikinci görüşe üstünlük tanımak gerekir. Zira arazi malikinin verdiği rıza sonrası ara-

zinin mülkiyeti el değiştirirse, yeni malik açısından bir bağlayıcılığı olmamalıdır. Ara-

zinin mülkiyeti devredildikten sonra meydana getirilen bir yapı varsa bu durumda yeni 

malikin rızasının bulunup bulunmadığına bakılmalıdır. Eski malikin mülkiyetine iken 

yapılmaya başlanan bir yapı söz konusu ise bu durumda, mülkiyet yeni malike geçene 

kadar yapılan kısım açısından rızanın varlığı geçerlidir, ancak, mülkiyetin naklinden 

sonra yeni malikin rızası olmaksızın yapıya devam etmemelidir
334

. Devam edilmişse de, 

yapının kaldırılması masraflarına, malzeme sahibi katlanmalıdır.  

Arazinin tapu dışı (harici) satışla teslimi hâlinde, teslim eden arazi sahibinin, araziyi 

satın alan kişi tarafından yapı inşa edilmesine örtülü olarak rıza gösterdiği kabul edil-

mektedir
335

. Yargıtay da arazi sahibinin bu durumda örtülü rızası bulunduğunu, yapıyı 

inşa edenin iyiniyetli sayılacağını ifade etmiştir
336

. 

B.  Yapının Kaldırılması Aşırı (Fahiş) Zarara Yol Açmamalı 

Haksız yapının kaldırılabilmesi için, yapının arazi malikinin rızası haricinde yapılmış 

olmasının yanı sıra, yapının kaldırılmasının aşırı zarara yol açmaması şartı da gerçek-

leşmiş olmalıdır. Bu şart oldukça önemlidir. Bu nedenle uygulamada, yapının kaldırıl-

masının aşırı zarara yol açmaması koşulu ayrıca incelenmiş ve bu davaların sonucuna 

tesir etmiştir
337

.  
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  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 497, dn. 927.  
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  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 816; İnal, s. 262, dn. 53. 
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Kendi malzemesiyle başkasının arazisine yapı inşa edilmesinin düzenlendiği TMK m. 

722/3’den açıkça anlaşıldığı üzere, arazi malikinin rızasına ilişkin şartın varlığı gerek-

mektedir. Aşırı zarara ilişkin şart ise, “aynı koşullar altında” ibaresine yer verilmek su-

retiyle TMK m. 722/2’ye atıfta bulunmaktadır. Bu hükme göre, sahibinin rızası olmak-

sızın kullanılmış olan malzemenin sökülmesi aşırı zarara yol açmayacaksa, malzeme 

sahibi, gideri yapıyı yaptırana ait olmak üzere bunların sökülüp kendisine verilmesini 

isteyebilir (TMK m. 722/2). Bu hüküm yapıyı malzeme malikinin inşa ettiği hallerde de 

uygulanmalıdır. 

Aşırı zararın varlığının tespiti oldukça güçtür. Zira kanun koyucu, aşırı zarar kavramının 

ne anlama geldiğini ve kime göre belirleneceğini belirtmemiştir
338

. Burada hüküm içi 

boşluk mevcuttur, zira kanun koyucu aşırı zararın tespitini hâkime bırakmıştır
339

. Çünkü 

hangi hallerin aşırı zarara sebebiyet verdiğini açıkça belirtmeye imkân yoktur. Doktrin-

de de bu hususa ilişkin görüş birliği bulunmamaktadır. Aşırı zararı tespit ederken hangi 

tarafın zararı ölçü olarak alınmalıdır ve bu zararın ölçüsü ne olmalıdır, gibi sorulara 

verilen cevaplar öğretide farklı açılardan değerlendirilmiştir. Bu konu hakkında doktrin-

de üç ayrı görüş mevcuttur: 

Bir görüşe göre, yapının kaldırılması hâlinde aşırı zararın meydana gelip gelmeyeceği 

belirlenirken malzeme malikinin uğrayacağı zarar veya malzemenin uğrayacağı değer 

kaybı ölçü olarak alınmalıdır
340

. Bu da, arazi üzerindeki yapının tamamlanmış olup ol-

madığı ve yapı ile arazi arasındaki kıymet farkına bağlı olarak belirlenebilmektedir. 

Ayrıca malzeme sahibinin iyiniyetli yahut kötüniyetli olması da önemlidir
341

. Bu görüşü 

savunanlara göre, arazisi üzerine yapı inşa edilen kişinin bu durumu önlemek için önlem 

alıp almadığı, bu önlemi zamanında alıp almadığı, buna göre arazi sahibinin objektif 

olarak iyiniyetli davranıp davranmadığı belirlenerek aşırı zararın tespit edilmesi gerek-

                                                                                                                                               
malzeme sahibi, gideri yapıyı yaptırana ait olmak üzere bunların sökülüp kendisine verilmesini iste-
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lidir
342

. Yargıtay’ın da yapının kaldırılması hâlinde aşırı zararın meydana gelip gelme-

yeceğine ilişkin olarak malzeme malikinin iyiniyetli olup olmamasının aranması gerek-

tiği yönünde kararı mevcuttur
343

. 

Diğer bir görüşe göre, aşırı zararın tespitinde, hem arazide meydana gelecek olan zarar 

hem de malzemenin uğrayacağı değer azalması ölçü olarak alınmalıdır
344

. Malzeme ve 

arazide doğrudan oluşacak zararlar ölçü olarak alınır ve kaldırma ile elde edilecek men-

faatin kaldırmanın ortaya çıkaracağı zarara oranla az olması hâlinde aşırı zararın varlığı 

kabul edilir. Ancak bu değerlendirme yapılırken, arazi sahibinin yapıdan faydalanarak 

ekonomik menfaat sağlayabileceği ihtimali göz önünde bulundurulmaz. Objektif olarak 

bir zarar kavramının tespit edilmesi de bu görüşe göre mümkün olmamaktadır. Yargı-

tay’ın bazı kararlarında aşırı zararın tespitinde bu görüşün kabul edildiğini, vergi ya da 

sigorta pirim kaybı gibi, taraflardan kaynaklanmayan, ama tarafların uğraması muhte-

mel zararlar değerlendirilmeden, malzeme sahibi ve arazi malikinin uğrayacağı doğru-

dan zararların tespiti yoluna gidildiği görülmektedir
345

.  Doktrinde Gürsel’e göre, aşırı 

zararın belirlenmesinde, bu görüşe ek olarak, arazi sahibinin bu yapıdan istifade edip 

etmeyeceğinin de göz önüne alınmasını belirtmektedir
346

.  

Genel ekonomik menfaatin aşırı zararın tespitinde ölçü alınmasını savunan diğer bir 

görüşe göre ise, yapının kaldırılması ile arazi ve malzemede meydana gelecek değer 

                                                 
342

  Velidedeoğlu/Esmer, s. 294. 
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  YHGK 20.03.1996 T., E. 1996/1-39, K. 1996/176. Bkz. Özkaya, Elatmanın Önlenmesi, s. 748. Y. 14. 
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  Saymen/Elbir, s. 349; Erarslan, s. 690. 
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azalması, arazi malikinin bu vesileyle elde edeceği menfaate kıyasla daha fazla ise, ya-

pının kaldırılmasının aşırı zarara yol açtığından bahsedilebilir
347

. Yapının kaldırılması 

durumunda arazinin ve malzemenin uğrayacağı zararlar ile birlikte,  meydana gelecek 

olan diğer ekonomik farklar da göz önüne alınır
348

. Doktrinde Ataay’a göre, arazi sahi-

binin uğrayacağı zararlar, yapıyı inşa edene yansıyacağı için aşırı zararın, malzeme ma-

liki açısından değerlendirilmesi doğru olmaz
349

. Yargıtay’ın son içtihatları da bu görüşü 

destekler niteliktedir
350

. 
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İnal, s. 274.  
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maliklerinin uğrayacakları zararların nazara alınmış olmasında aramak isabetli değildir. Zaten 

umumiyetle gayrimenkul malikinin uğrayacağı zararlar, nihaî olarak inşa edene inikâs edecek ve bu-

nun neticesi olarak da inşaatın kaldırılmasından çok def’a gayrimenkul malikine değil, fakat inşa de-

ne bir zarar gelmesi bahis mevzuu olacaktır. Diğer taraftan fahiş zarar, malzeme maliki bakımından 

da mütalâa edilmemelidir. Zira malzeme malikinin inşaatın kaldırılması neticesinde maruz kalacağı 

zararın fahiş olması, umumî hükümler mucibince haiz bulunduğu aynen istirdat hakkının hususi bir 

tezahür şeklinden başka bir şey olmıyan ‘inşaatın kaldırılmasını talep edebilme selahiyeti’nin kendisi-

ne tanınmaması için bir sebeb teşkil edemez”. Bkz. Ataay, s. 75-76. 
350

  YHGK, 10.12.2003 T., E. 2003/1-755, K. 2003/752, “Öte yandan inşaatın olduğu gibi kalmasında 

kamunun yararı olması hallerinde de, doğacak zararın aşırı zarar olduğu savunulabilir”; Y. 1. HD 

15.02.2010 T., E. 2010/395, K. 2010/1433,“Öte yandan,  Türk Medeni Kanunu’nun 722. maddesi ta-

şınmaz malikine rızası olmaksızın yapılmış ve yıkımı aşırı zarar doğurmayan yapının yıkımını isteme 

hakkı tanımış, yıkım masrafının yapı malikine ait olacağını hükme bağlamıştır. Ne varki, yasada aşırı 

zarar kavramı tanımlanmadığından yasa koyucunun bu yöndeki asıl amacının göz önünde tutulmasın-

da yarar vardır. Değinilen maddenin düzenlemesine yol açan asıl neden, meydana getirilen yapının 

korunmasındaki mevcut olan genel iktisadi yarardır. Diğer bir söyleyişle yapının yıkımı halinde dava 

tarihine göre objektif ölçüler içerisinde tespit edilecek zararın çok fazla olması aşırı zararın varlığını 

gösterir. Bununla birlikte gerektiğinde özel ve teknik hususlarda uzman bilirkişilerin bilgisine başvu-

rulmak suretiyle taşınmaz sahibinin o yapıdan yararlanma derecesi arsanın bütünlüğünün bozulup 

bozulmaması taşınmazın değerinde doğacak noksanlık gibi subjektif olgularda dikkate alınmalıdır”. 

Ayrıca bkz. Y. 1. HD, 15.02.2010 T., E. 2010/395, K. 2010/1433; Y. 14. HD, 14.10.2008 T., E. 

2008/6957, K. 2008/11633, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 09.11.2013); Y. 1. HD 14.06.1999 T., 

E.  1999/6189, K. 1999/6393; Y. 1. HD 07.10.1998 T., E. 1998/9470, K. 1998/10548, Özkaya, Elat-

manın Önlenmesi, s. 686. 

http://www.kazanci.com.tr/


 
67 

 

Mecelle m. 906’nın ikinci fıkrasında, meydana getirilen yapının kaldırılmasının araziye 

zarar vermesi hâlinde, malzeme bedelinin ödenmesi şartıyla mülkiyetinin arazi sahibine 

geçirilmesi öngörülmüştür. Bu hüküm TMK m. 724 ile benzeşmektedir. Yapının değe-

rinin arazinin değerinden fazla olması hâlinde yapıyı meydana getirenin araziyi temel-

lük edebilme imkânı mevcuttur. Mecelle’de, “müstehîkk-ul-kal”, diğer bir deyişle sökü-

lüp kaldırılma bedelinin ödenerek yapıyı temellük etme hakkından bahsedilmiştir. 

TMK’da ise bu durum, malzeme sahibinin arazi sahibine uygun bir bedel ödemesi ile 

mümkündür. Ancak Mecelle’de yapıyı inşa eden kimsenin arazinin mülkiyetinin devrini 

talep edebilmesi için, yapının değerinin arazinin değerinden ne ölçüde fazla olması ge-

rektiğine ilişkin hüküm mevcut değildir. TMK’da ise bu duruma ilişkin olarak, “yapının 

değeri açıkça arazinin değerinden fazlaysa” ifadesi kullanılarak yapının değerinin arazi-

nin değerinden ne ölçüde fazla olması gerektiğine ilişkin hüküm mevcuttur. Sökülüp 

kaldırılma araziyi zarara uğratmıyorsa, malzeme sahibinin da yapının kaldırılmasını 

talep edip malzemesini geri alma hakkının olduğu savunulmaktadır
351

. Bazı yazarlara 

göre ise malzeme sahibine bu hak tanınmamalıdır
352

. Burada, yapının hukukî bir sebebe 

dayanarak inşa edilmiş olup olmadığına göre bir ayırım yapıp; eğer hukukî bir sebebe 

dayanmadan yapılmışsa her iki tarafın da yapının kaldırılmasını isteme hakkının bulun-

duğu da bazı yazarlarca ileri sürülmüştür
353

. TMK’ya göre yapının kaldırılmasını talep 

hakkı arazi sahibine tanınmış bir haktır. Meydana getirilen yapının değerinin, arazinin 

değerinden fazla olması hâlinde, yapıyı inşa eden kişinin, yapının bedelini arazi sahibi-

ne ödemek suretiyle, mülkiyetini kendisine geçirebilmesi de söz konusu maddenin 

üçüncü fıkrasında düzenlenmiştir
354

.  

Görüldüğü üzere, yapının kaldırılmasının düzenlendiği ikinci fıkrada, yapının değerine 

kıyasla arazi değerinin fazla ya da az olmasının bir önemi bulunmamaktadır
355

. Diğer 

bir ifade ile, arazi sahibinin, meydana gelecek olan zarara rağmen yapının kaldırılmasını 

                                                 
351

  Şafii, Hanbelî, Zahiri ve Zeydi görüşlerini benimseyen fıkıh âlimleri tarafından ortaya atılan görüşler 

bu yöndedir. Bkz. Hocaeminefendizade, s. 520-524. 
352

  Hocaeminefendizade, s. 519-524. 
353

  Hanefî ve Maliki mezhepleri bu görüşü savunmaktadır. Bkz. Hocaeminefendizade, s. 519-524. 
354

  Bazı fıkıh âlimlerine göre bu hususta, kıymeti az olan, kıymeti çok olana tâbi olduğundan bu hüküm 

vardır. Bir kısım fıkıh âlimleri de bu uygulamanın, haksız yapı inşa edenlerin artmasına neden olaca-

ğını ifade etmiştir, bkz. Ömer Nasuhi Bilmen, “Hukukî İslâmiyye ve Istılahatı Fıkhiyye” Kamusu, 

Bilmen Basım ve Yayınevi, C. 7, İstanbul 2011, s. 338-339. Vakıf arazisi olan yerlerde, yapının değe-

ri arazinin değerinden fazla olması hâlinde de bu yapının mutlaka kaldırılması gerekir. Bkz. Bilmen, 

s. 338 
355

  Ahmet Akgündüz, İslâm Ve Osmanlı Hukûku Külliyâtı, Özel Hukuk-II, Üçüncü Cilt, Osmanlı Araş-

tırmaları Vakfı Yayınları, İstanbul 2012, s. 250. 



 
68 

 

talep edebilmesi mümkündür. Yapının kaldırılması talebini kısıtlayan tek ölçü ise, yapı-

nın kaldırılmasının, üzerinde bulunduğu araziye vereceği zarardır. Bunun haricinde, 

malzeme sahibinin herhangi bir zarar uğrayıp uğramamasının belirleyici bir rolü bulun-

mamaktadır. TMK hükümlerine göre yapının kaldırılabilmesi için meydana gelecek 

olan zararın aşırı olmaması gerekmektedir. Ayrıca meydana gelecek olan zararın belir-

lenmesinde ölçü, kamunun genel ekonomik menfaatidir. Mecelle-i Ahkâm-ı Adliye m. 

906 hükmünde TMK’dan farklı olarak, aşırı zarara ilişkin bir hüküm bulunmuyor olsa 

da amaçsal yorum ile ve Mecelle m. 900 hükmüne dayanarak aşırı zarar şartının aran-

ması gerektiği ileri sürülmüştür
356

.  

Kanaatimizce, Medenî Kanun metninde aşırı zararın ne olduğuna ilişkin tanımlamanın 

mevcut olmaması yerindedir. Aşırı zararın tespit edilmesinde sadece malzeme sahibi 

yahut sadece arazi sahibinin ya da her ikisinin penceresinden bakmak doğru olmamak-

tadır. Sadece kamunun uğrayacağı zararların esas alınması da doğru değildir. Malzeme 

malikinin uğrayacağı zarar veya malzemenin uğrayacağı değer kaybı, aşırı zararın belir-

lenmesinde ölçü olarak kabul edilirse, bu durum daha sonra değineceğimiz TMK m. 

722 ile birlikte TMK m. 723 ve m. 724’ün koşullarının varlığının da mevcut olmasını 

zorunlu kılmaktadır. Hâlbuki malzeme sahibinin iyiniyetli olup olmaması ile aşırı zarar 

arasında bir bağlantı mevcut değildir. Aynı şekilde, arazi sahibinin yapının inşasını ön-

lemek için tedbiri zamanında alıp almadığı gibi kıstaslar da aşırı zarar kavramıyla alaka-

lı değildir. Tüm bunlar yapının kaldırılması talebinin yerine getirilmesi aşamasında dik-

kat edilmesi gereken hususlardır. Üstelik kanun koyucu TMK m. 722’de kaldırma talebi 

şartlarının içerisinde, tarafların iyiniyetli ya da kötüniyetli olmasını zikretmemiştir. 

Amaçsal yorumla da bu varsayıma ulaşmak mümkün değildir
357

. Aşırı zararı malzeme 

ve arazinin objektif değer azalması olarak değerlendiren ikinci görüş, aşırı zarar kavra-

mının belirlenmesinde malzeme sahibinin uğrayacağı zararın ölçü alınmasını savunan 

görüşe göre daha tatminkârdır. Fakat aşırı zarar kavramını genel ekonomik yarar çerçe-

vesinde aşırı zararın tespitini öngören görüş, yapının kaldırılmasında kamunun ekono-

                                                 
356

  Fıkıh âlimlerine göre m. 960’da fahiş zarardan söz edilmemiş olsa da yine gaspla alakalı bir hüküm 

olan m. 900’ün, m. 906’da bahsi geçen durum için aranması gerekmektedir. Bkz. Hocaeminefendi-

zade, s. 504-508. Bu değerlendirme yapılırken, aşırı zararın neye göre tayin edileceğine dair, fıkıh 

âlimlerince çeşitli görüşler ileri sürülmüştür. Bazı fıkıhçılar, gasp olunan şeyin toplam değerinin dört-

te birini aşan zararın aşırı zarar olması gerektiğine, bazıları yarı değeri aşan zararın aşırı zarar olmasını 

savunmaktadır. Ebusuud ve Bezzâziye’ye göre aşırı zarar ise, o şey üzerinde hiçbir şeye yaramayacak 

surette meydana gelen eksikliktir. Bkz. Hocaeminefendizade, s. 507-508.  
357

  İnal, s. 264, dn. 59. 
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mik yararını da değerlendirerek, artık ekonomik bir değer sahibi olan yapının kaldırıl-

masının neticelerini her boyutta ele almaktadır. Zira yapının meydana getirilmesi neti-

cesinde o yapının bir ekonomik değeri olur. Bu yapının yıkılması toplum açısından eko-

nomik kayba yol açacak olursa, aşırı zararın var olduğundan söz etmek gerekir. Bu ne-

denle buraya kadar belirttiğimiz aşırı zararın taraflar veya kamunun genel menfaati açı-

sından değerlendirilmesini esas alan görüşler, birbirine alternatif değil, bilakis birbirinin 

tamamlayıcısı niteliğindedir. Yapı tamamlandıktan sonra hukukî ve ekonomik olarak 

arazi ile bir bütünlük oluşmaktadır. Araziden bağımsız olarak değerlendirilmesi müm-

kün olmayan bu yapının kaldırılması genel ekonomik menfaat açısından bir takım zarar-

ların oluşmasına zemin hazırlamaktadır. Hemen belirtilmelidir ki, yapının kaldırılması 

dolayısıyla bir zarar meydana gelecektir. Fakat bu zararın aşırı olup olmadığının belli 

ölçülere göre belirlenmesi gerekir. Bu nedenle, malzemenin sökülüp kaldırılması ile 

arazi malikinin elde edeceği menfaate oranla, bu nedenle malzemede ve arazide oluşa-

cak zarar ve genel ekonomiye vereceği zarar daha fazla ise, bu yapının kaldırılması aşırı 

zarara yol açmaktadır. Diğer bir deyişle her olay açısından ayrı ayrı değerlendirmesi 

yapılacak olan bu husus, arazi sahibi açısından sübjektif bir değerlendirmenin ötesinde, 

genel yararın gözetilmesi suretiyle belirlenir. Fakat somut olayda, yapının kaldırılması-

nın sadece taraflara ya da taraflardan birine zarar verecek olduğunun anlaşılması hâlin-

de, aşırı zararın belirlenmesinde yalnızca tarafların durumlarının değerlendirilmesi de 

mümkündür. Hatta bir yapının kaldırılması neticesinde binlerce lira değerinde bir zarar 

meydana gelecek olsa bile, bu miktar bu durumda aşırı zarar teşkil edebilirken başka bir 

durumda bu nitelikte bir zarar olarak değerlendirilmeyebilir. Bu nedenle hâkim genel 

ekonomik menfaate olan etkisini araştırıp ona göre karar vermelidir
358

.  

Bahsi geçen açıklamalar ve Yargıtay kararları doğrultusunda, yapının kaldırılmasının 

aşırı zarara yol açıp açmadığının değerlendirilmesinde iki ölçü mevcuttur. Bunlardan 

biri, kaldırmanın, kamunun ekonomik menfaatleri açısından değerlendirilmesini ölçü 

alan objektif ölçüdür. Diğeri de, malzemenin kaldırılmasının tarafların çıkarlarını olum-

suz etkileyip etkilemediğinin belirlenmesini savunan sübjektif ölçüdür. Ancak belirtti-

                                                 
358

  Y. HGK 20.03.1996 T., E. 1996/140, K. 1996/177, Yargıtay kararlarında aşırı zararın tespitinde 

hâkimin takdir yetkisi hususi olarak vurgulanmıştır: “Öte yandan, kural olarak kal'in ( yıkımın ) fahiş 

zarar doğurup doğurmayacağının takdiri hâkime aittir. Hâkim takdir hakkını kullanırken elbette bilir-

kişinin ya da bilirkişilerin bildirdikleri teknik bilgilerden ve görüşlerinden faydalanacaktır. Ancak, 

vardıkları sonuç bu yönden (fahiş zarar doğup doğmayacağı yönünden) hâkimi bağlamaz”. Benzer 

yönde kararlar için bkz. Y. HGK 17.04.2002 T., E. 2002/1-327, K. 2002/329; Y. 1. HD06.12.2004 T., 

E. 2004/12977, K. 2004/13314, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 13.10.2013). 

http://www.kazanci.com.tr/
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ğimiz gibi, bu ölçüler birbiriyle bağlantılı ve birbirinin tamamlayıcısı olacak nitelikte-

dir. Yargıtay kararlarına baktığımızda da, bu konuda yerleşik bir çözüm yoluna gidildi-

ğini görmekteyiz
359

. Aşırı zararın tespitine ilişkin Yargıtay kararlarının hemen hemen 

hepsinde yer alan ifade şu şekildedir: “Hemen belirtilmelidir ki, yasada "yıkımda aşırı 

zarar kavramı" tanımlanmış değildir. Bunun yanı sıra anılan kavram yönünden gerek 

öğretide gerekse yargısal uygulamada görüş birliği yoktur. Ancak, Medeni Kanunun 

722/2 maddesinin uygulanmasında meydana getirilen binanın korunması hususundaki 

genel yararın gözardı edilemeyeceği kuşkusuzdur. Ne var ki binanın davacı arsa sahibi 

yönünden de (subjektif olarak) değerlendirilmesi ve hak (yarar) dengesi kurulmak sure-

tiyle adilane bir sonuca gidilmesi gerekir. Öte yandan, kural olarak kal'in (yıkımın) 

fahiş zarar doğurup doğurmayacağının takdiri hâkime aittir. Hakim, takdir hakkını kul-

lanırken elbette bilirkişinin ya da bilirkişilerin bildirdikleri teknik bilgilerden ve görüş-

lerinden faydalanacaktır. Ancak, vardıkları sonuç bu yönden (fahiş zarar doğup doğ-

mayacağı yönünden) hâkimi bağlamaz. Değinilen ilke uygulamada kararlı bir şekilde 

ifade edilmiş ve benimsenmiş bulunmaktadır”
360

. 

Yukarıda zikredilen aşırı zarara neden olmama koşulu, yapının haksız yapı hükümlerine 

göre sökülüp kaldırılması hâlinde aranır
361

. Bunun haricinde arazi sahibi, aşırı zarara 

sebebiyet verse dahi elatmanın önlenmesi davası ile TMK m. 683 hükümlerine dayana-

rak yapının kaldırılmasını talep edebilir
362

. Ancak Yargıtay bazı kararlarında, davacının 

elatmanın önlenmesi davası açması hâlinde, aşırı zarar şartının gerçekleşip gerçekleş-

mediğini inceleme ihtiyacı duymuştur
363

. Arazi sahibinin, TMK m. 683’e dayanarak 

                                                 
359

  Y. 1. HD 23.02.2004 T., E. 2004/1384, K. 2004/1526, “Medeni Kanun’un 722/2 maddesinin uygu-

lanmasında meydana getirilen binanın korunması hususundaki genel yararın gözardı edilemeyeceği 

kuşkusuzdur. Ne var ki binanın davacı arsa sahibi yönünden de ( subjektif olarak ) değerlendirilmesi 

ve hak ( yarar ) dengesi kurulmak suretiyle adilane bir sonuca gidilmesi gerekir”, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 13.12.2013). 
360

  Y. HGK 20.03.1996 T., E. 1996/1-40, K. 1996/177; Y. HGK 17.04.2002 T., E. 2002/1-327, K. 

2002/329; Y. 1. HD 20.10.1997 T., E. 1997/11400, K. 1997/12646; Y. 1. HD 08.12.2004 T., E.  

2004/11817, K. 2004/13504; Y. 1. HD 28.03.2005 T., E. 2005/3553, K. 2005/3646, 

www.kazanci.com.tr  (Erişim Tarihi 10.11.2013). 
361

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 814, 818; Erkan, Haksız Yapı, s. 113; Küley/Ulukut, Arsa 

Üzerine İnşaat, s. 25. 
362

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 818. 
363

  Y. 1. HD 20.10.1997 T.,  E. 1997/11400, K. 1997/19646, “Davacı tarafından, davalı aleyhine açılan 

elatmanın önlenmesi, yıkım davasının yapılan yargılamasında, mahkemece elatmanın önlenmesi iste-

ğinin kabulüne, bedeli yatırıldığında binanın Hazine'ye aidiyetine dair verilen kararın Hazine tarafın-

dan temyizi üzerine dosya incelendi, gereği görüşülüp düşünüldü. Mahkemece, elatmanın önlenrnesi 

isteğinin kabulüne yıkımın fahiş zarar doğuracağı gerekçesiyle bina bedeli Hazine tarafından yatırıl-

dığından binanın Hazine'ye aidiyetine karar verilmiştir”; Y.HGK 27.06.2012 T., E. 2012/14-204, K. 

2012/421, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 13.12.2013). 
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yapının kaldırılmasını istemesi hâlinde kaldırma masraflarını kendisi ödemek zorunda 

kalır
364

. 

Aşırı zararın belirlenmesinde, yapının inşa edildiği tarih ile yapının kaldırılması için 

dava açılması tarihi arasında geçen zaman içinde, değerlerin değişmesi neticesinde, ya-

pının kaldırılmasının aşırı zarara yol açıp açmayacağının belirlenmesinde hangi tarihin 

esas alınması gerekir?  Bu konuda bizim de katıldığımız doktrindeki baskın görüşe göre, 

davanın açıldığı tarihteki durum göz önünde bulundurularak, yapının kaldırılmasının 

aşırı zarara yol açıp açmadığı değerlendirmesinin yapılması daha uygun görünmekte-

dir
365

. Zira burada aşırı zarar, yapının sökülüp kaldırılması istemiyle birlikte değerlendi-

rilir. Bu sebeple esas alınacak olan değer, yapı yapılırken ya da yapı tamamlandığı an-

daki değer değil, yapının kaldırılması davasının açıldığı tarihteki değer olmalıdır
366

. 

IV. Malzeme Malikinin Yapının Sökülüp Kaldırılmasını Talep Hakkı 

Malzeme sahibi ile arazi maliki farklı kişiler olduğundan,  malzeme sahibinin bu mal-

zeme üzerindeki mülkiyet hakkı sona erer ve dolayısıyla yapı üzerinde mülkiyet hakkı-

nın bulunması mümkün olamaz
367

.  Bir kişinin kendi malzemelerini kullanarak, başka-

sının arazisinde haksız yapı meydana getirmesi hâlinde, bu yapının malzeme sahibi tara-

fından sökülüp kaldırmasının mümkün olup olmayacağı ise doktrinde tartışmalı bir hu-

sustur
368

. TMK m. 722/2’de “… malzeme sahibi, gideri yapıyı yaptırana ait olmak üze-

re bunların sökülüp kendisine verilmesini isteyebilir” ifadesi kullanılmaktadır. TMK m. 

722/3’de ise “… arazinin maliki de, rızası olmaksızın yapılan yapıda kullanılan malze-

                                                 
364

  Y. 1. HD 23.12.2004 T., E.  2004/13839, K. 2004/14345; Y. 1. HD 22.06.2005 T., E. 2005/6610, K. 

2005/7726, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 13.12.2013). 
365

  Ataay, s. 77;  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 497; Husain, s. 249; Edis, Kendi Malzemesi, s. 

310; Eren, Mülkiyet, s. 338; Küley/Ulukut, Başkasının Arsasına, s. 27; Erkan, Haksız Yapı, s. 125; 

Gürsel, s. 48; Y.HGK 22.06.1983 T., E. 1980/1-1895, K. 1983/703, “Dava, elatmanın önlenmesi ve 

yıkım ( kal ) isteğine ilişkindir. Tarafların iddia ve savunmaları ile dosyadaki delillerden; davalı şirket 

tarafından, mülkiyeti dava dışı üçüncü kişilere ait olan arsa üzerinde, bu kişilerle aralarındaki inşaat 

mukavelesi hükümleri uyarınca bir bina inşa edildiği anlaşılmaktadır. Her dava açıldığı tarihteki ko-

şullara göre; bir başka anlatımla, dava tarihinde var olan maddi ve hukuki olgular gözönünde tutul-

mak suretiyle çözümlenmek gerekir. Bu itibarla, dava tarihinde inşaat henüz devam etmekte olup da 

bu inşaat davacının arsasına tecavüz ediyor ise, inşaat ve dolayısıyla müdahaleyi sürdürmekte olan 

davalıya karşı, müdahalenin önlenmesi davası açılabilir”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

20.12.2013). 
366

  Küley/Ulukut, Başkasının Arsasına, s. 27; Husain, s. 249; Edis, s. 310; Erkan, Haksız Yapı, s. 125; 

Gürsel, s. 38; Ataay, s. 77; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 497. 
367

  Ataay, s. 67; Erkan, Haksız Yapı, s. 109. 
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  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 498; Velidedeoğlu/Esmer, s. 299; Ataay, s. 72; Karahasan, s. 

776; Eren, Mülkiyet, s. 335; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop; s. 814; Küley/Ulukut, Arazi Üzeri-

ne İnşaat, s. 16. 
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menin, gideri yapıyı yaptırana ait olmak üzere sökülüp kaldırılmasını isteyebilir” ibare-

sine yer verilmektedir.  

Bu konudaki görüşlerden ilkine göre, malzeme sahibinin yapının kaldırılmasını talep 

etme hakkı bulunmamaktadır
369

. Çünkü yapının inşa edilmesiyle birlikte, yapı arazinin 

bütünleyici parçası hâline gelir ve böylece malzeme sahibinin kendisine ait olmayan 

yapı üzerinde böyle bir talep hakkı mümkün değildir
370

. Ayrıca kanunda açıkça arazi 

malikinin yapının kaldırılması talebinden bahsedilmiştir. Malzeme sahibinin yapının 

kaldırılmasını talep etme hakkının olmadığını ileri süren görüşe göre, TMK m. 722/2 ise 

yalnızca başkasının malzemesi kullanılarak yapı inşa edilmesi durumunda uygulanacak 

bir hükümdür. Medenî Kanun’un TMK m. 722/3’de, m. 722/2’den farklı olarak, mal-

zeme sahibinin yapıyı kaldırmayı talep edebilme yetkisi özellikle belirtilmemiştir. Diğer 

bir deyişle bu durum sadece malzeme malikinin rızası olmadan malzemesinin kullanıla-

rak yapı inşa edilmesi hâlinde mümkündür
371

. Yargıtay da verdiği kararlarda bu görüşü 

kabul etmiştir
372

.  

Diğer bir görüşe göre ise, malzeme sahibinin de yapının kaldırılmasını talep hakkı mev-

cuttur
373

. Bu hakkını, iyiniyetli olması ve arazi sahibinin uğradığı zararları gidermesi 

koşuluyla kullanabilir
374

. Bu görüşü savunanlara göre, TMK m. 723’de bahsedilen, 

malzemenin sökülüp kaldırılamaması hâlinde, arazi sahibinin malzeme sahibine ödeme-

si gereken tazminatın dayanağının sebepsiz zenginleşmeye benzer bir hâl olmasıdır. 

Sebepsiz zenginleşmeye ilişkin genel hükümlere baktığımızda ise, TBK m. 79 ve m. 

80’e göre, geri verme borcu aynen geri verme ilkesine göre düzenlenmiştir
375

.  Bu görü-

şü savunanlar, yapının kaldırılması talebinin, sebepsiz zenginleşmede düzenlenen aynen 

geri verme ilkesi ile özdeş olduğunu belirtmektedir. Bunun yanı sıra malzeme sahibi, 

yapıyı söküp kaldırırken, arazi sahibine verdiği zararları ve kaldırma masraflarını da 

yüklenir. Ayrıca malzeme sahibi kötüniyetli ise, daha sonra inceleyeceğimiz gibi, arazi 

                                                 
369

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 498; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 571; Velidedeoğlu/Esmer, s. 

299; Küley/Ulukut, Arazi Üzerine İnşaat, s. 16; Piotet, s. 235. 
370

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 498; Küley/Ulukut, Arazi Üzerine İnşaat, s. 16. 
371

  Senai Olgaç, İçtihatlarla Türk Medenî Kanunu Şerhi, Olgaç Yayınları,  Ankara 1974, s. 615; Oğuz-

man/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 498. 
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  Y. 14. HD 07.02.2007 T., E. 2006/15365, K. 2007/975, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

09.10.2013). 
373

  Ataay, s. 72-73; Akıntürk, s. 527; Gürsel, s. 40; Husain, s. 260; Karahasan, s. 776; Esener/Güven, 

s. 226. 
374

  Akıntürk, s. 527; Karahasan, Eşya Hukuku, s. 274-275. 
375

  Bkz. Eren, Borçlar Hukuku, s. 880. 
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sahibine ödenmesi gereken tazminat miktarı malzemenin değeri ile orantılı olur. Bu 

nedenle, yapının kaldırılması talebi hâkim tarafından reddedilebilir
376

. Teki-

nay/Akman/Burcuoğlu/Altop ise daha farklı bir açıklama getirerek, iyiniyetli malzeme 

sahibinin yapının kaldırılmasını talep hakkının mümkün olduğunu savunmuştur
377

. Yük-

lenicinin haklarının hukukî yollardan korunması için, malzeme malikinin, yapının sökü-

lüp malzemelerin kendisine verilmesini talep hakkının mühim olduğu gerekçesinden 

yola çıkarak yüklenici ile arazi sahibi arasında hukukî ilişki olmaması hâlinde, müteah-

hidin haklarının korunmasını amaçlamıştır
378

.  

Kanaatimizce ilk görüşe üstünlük tanımak gerekmektedir.  Zira TMK m. 722/3, malze-

me sahibinin yapının kaldırılmasını talep edebilme hakkından bahsetmemektedir. Baş-

kasının arazisinde haksız bir yapı inşa edilmesi ile birlikte yapı, o arazinin bütünleyici 

parçası hâline gelmektedir. Malzeme malikinin kullandığı malzeme üzerinde mülkiyet 

hakkı kalmamakta ve böylece yapının kaldırılmasını talep etme hakkı da bulunmamak-

tadır. Kanun koyucu bu hakkı malzeme sahibinin rızası olmaksızın malzemesi kullanıla-

rak bir yapı inşa edilmesi durumunda tanımıştır (TMK m. 722/2). Yapıyı malzeme sahi-

binin inşa etmesi durumunda ise, malzeme sahibine tazminat ya da arazinin mülkiyeti-

nin kendisine geçirilmesini talep etme hakkı öngörülmüştür.  

V. Haksız Yapının Sökülüp Kaldırılmasının Hukuki Sonuçları 

A. Yapının Sökülüp Kaldırılması 

Kendi malzemesiyle başkasının arazisinde yapılan haksız yapının sökülüp kaldırılması 

için gerekli olan şartların varlığı hâlinde hâkim, yapının sökülüp kaldırılmasına karar 

verir
379

. Bu durumda arazi üzerindeki yapının, malzeme sahibince sökülerek kaldırılma-

sı gerekir
380

. TMK m. 722 hükmü, TMK m. 683/2’deki elatmanın önlenmesi davasında-

                                                 
376

  Ataay, s. 73; TMK m. 723’e göre “Yapıyı yaptıran malzeme sahibi iyiniyetli değilse, hâkimin hükme-

deceği miktar bu malzemenin arazi maliki için taşıdığı en az değeri geçmeyebilir”. 
377

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 821-822. 
378

  Yüklenici, eser sözleşmesi yaptığı şahsa değil başka bir şahsa ait arazide yapı inşa etmiş olursa, arazi 

sahibini ilgilendirmeyen bir eser sözleşmesi mevcuttur. Bu durumda iş sahibi olan kişinin, arazi mali-

kinden yapının kaldırılmasını talep hakkı mümkün olmalıdır. Keza yüklenici, kendisine ait malzeme-

yi, iş sahibinin gösterdiği yere yapmış olursa da, yapının kaldırılmasını talep edememesi adalete aykırı 

sonuçların meydana gelmesine neden olmaktadır.  
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   Erkan, Haksız Yapı, s. 124; Sirmen, s. 424; Husain, s. 263; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, 

s.497; Akipek, s. 526; Ayan, Mülkiyet, s. 265. 
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  Erkan, Haksız Yapı, s. 128; Saymen/Elbir, s. 321; Sirmen, s. 423. 
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ki düzenlemenin aksine, malzemenin sökülüp kaldırılması masraflarını yapıyı yapana 

yüklemiştir.  Yapının kaldırılması, mahkemede açılacak bir dava ile talep edilir. Tekrar 

etmek gerekirse, kanaatimizce TMK m. 722’ye göre yapının kaldırılmasının talep edil-

mesi için açılan dava, elatmanın önlenmesi davasının özel bir uygulama hâlidir. Talep 

doğrultusunda malzemenin araziden ayrılmasına mahkemece karar verilmesi hâlinde, 

yapı kaldırılır, ancak bu malzeme arazi malikinin mülkiyetinde kalır
381

. Diğer bir ifade 

ile malzeme sahibinin, enkaz üzerinde doğrudan doğruya mülkiyet hakkı mevcut değil-

dir. Arazi maliki tarafından malzeme malikine zilyetliğin devri hâlinde yeniden hâkimi-

yet elde eder. 

Yapının kaldırılmasına ilişkin karara rağmen, yapıyı inşa eden kişi, bu talebin gereğini 

yerine getirmezse,  arazi sahibi, TMK m. 722/3 hükmüne dayanarak, masrafı yapıyı inşa 

edene ait olmak kaydıyla, bu yapının bizzat kendisi tarafından kaldırılmasını mahkeme-

den talep edebilir
382

. Bunun yanı sıra,  TBK m. 113/1’e göre yapma ve yapmama borç-

larının ifa edilmemesi neticesinde alacaklının, masrafları borçluya ait olmak üzere edi-

min kendisi ya da başkası tarafından ifasına izin verilmesini talep etme yetkisi bulun-

maktadır
383

. Bu hükme dayanarak yapının kaldırılmasını talep etmesi hâlinde de tazmi-

nat alacağını isteme hakkı yine mevcuttur. Yapının kaldırılması masraflarını, arazi sahi-

binin avans olarak ödeme zorunluluğu yoktur
384

. Diğer bir ifade ile, yapının kaldırılması 

sırasında ya da kaldırılmasından sonra, malzeme sahibi, bu masrafları karşılamaya ya-

naşmazsa, arazi sahibinin İİK m. 343 hükmüne dayanarak ceza tehdidi altında bu edimi 

yerine getirmesi sağlanabilir
385

. Ayrıca, TMK m. 950’ye göre, arazi sahibinin, yapının 

                                                 
381

  Bkz. Ataay, s. 77; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 805; Edis, Kendi Malzemesi, s. 310; Er-

kan, Haksız Yapı, s. 129; Husain, s. 260. 
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  Husain, s. 259; Erkan, Haksız Yapı, s. 128. Y. 1. HD, 09.09.1996 T., 1996/8775 E., 1996/9545 K., 

“Eğer bina, arsa sahibinin rızası alınmaksızın malzeme sahibi tarafından yapılmış ise, yıkılıp sökül-

mesi; diğer bir anlatımla kal'i aşırı zararın doğumuna yol açmadıkça, arsa sahibi yıkılıp sökülmesini 

isteyebilir. Yıkım masrafı da malzeme sahibinden alınır”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

10.09.2013). 
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  TBK m. 113/1: “Yapma borcu, borçlu tarafından ifa edilmediği takdirde alacaklı, masrafı borçluya 

ait olmak üzere edimin kendisi veya başkası tarafından ifasına izin verilmesini isteyebilir; her türlü 

giderim isteme hakkı saklıdır.” 
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  Eren, Borçlar Hukuku, s. 1034. 
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  İİK m. 343’de, İİK m. 30 hükmüne aykırı davrananlara verilecek ceza düzenlenmiştir. İİK m. 30’da 

ise, söz konusu yapma borcunun ifasının başlama ve bitirme zamanlarının icra müdürü emrinde tayin 

edilmesi, tayin edilmemişse,  işin niteliğine göre başlama ve bitirme zamanlarının tespit edilmesi ve 

bu süre içinde o işin yapılması emredilmiştir.  
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kaldırılmasından sonra, malzeme sahibinin masrafları ödememesi hâlinde, kaldırılmış 

olan malzemeye ilişkin hapis hakkı da mevcuttur
386

. 

B. Yapının Kaldırılması Hâlinde Meydana Gelen Masraf ve Zararların Tazmini  

TMK m. 722/3 hükmü, “gideri yapıyı yaptırana ait olmak üzere” ifadesini kullanarak, 

yapının sökülüp kaldırılması hâlinde, bunun masraflarının malzeme sahibine ait olaca-

ğını düzenlemiştir. 743 sayılı Medenî Kanun’da ise “masarifi arsa sahibine ait olur” 

ifadesi kullanılmaktaydı. İfadenin yanlışlıkla kullanıldığı 4721 sayılı TMK m. 722’nin 

gerekçesinde belirtilmiştir. Zira masrafların arazi sahibine yüklenmesi adaletli bir çö-

züm olmamaktadır. Ancak arazi sahibinin, bu hakkı kullanılması neticesinde yapının 

sökülüp kaldırılması ve dolayısıyla birtakım masrafların oluşması nedeniyle, bu masraf-

ların malzeme maliki tarafından karşılanması gerektiği kanun metninde yer almaktadır. 

Bu masraflar, yapının yıkılması için kullanılan alet, iş gücü ve diğer masrafları ve sökü-

len malzemenin araziden başka bir yere nakliyesini buna ilâveten akla gelebilecek diğer 

masrafları içine almaktadır
387

.  

TMK m. 722/3’de ‘gideri yapıyı yaptırana ait olmak üzere’ ifadesi kullanılmıştır.  Bu 

ifadenin içerisine masrafların dâhil olması gerektiği hususunda bir tereddüt bulunma-

maktadır. Masrafların haricinde kalan ve yapının arazisinde meydana getirilmiş olması 

nedeniyle, arazi malikinin zarara
388

 uğraması söz konusu olabilir. Örneğin, arazisi üze-

rinde bulunan yapı dolayısıyla tarım faaliyetlerini gerçekleştirememiş veya arazisine 

yapı inşa edememiş ya da arazinin mülkiyetini devredememiş olabilir. Bu zararların 

tazmin edilmesi noktasında, TBK m. 49 vd.’da  yer alan haksız fiile ilişkin
389

 hükümlere 

başvurmak gerekmektedir
390

. Ayrıca, zararların tazmini hususunda, TBK’da vekâletsiz 
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  Saymen/Elbir, s. 349. 
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  Bkz. Ataay, s.  77. 
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  Eren’e göre, “Doktrin ve uygulamada zarar, ‘geniş anlamda zarar’ ve ‘dar anlamda zarar’ olmak 
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  “Eşyaya ilişkin zararda, taşınmazın özünün (esasının) mutlaka tahrip olması, hasara uğraması şart 
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  Ataay, s. 78; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 572; Akıntürk, s. 528. 
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iş görmeye ilişkin hükümler
391

 de (TBK m. 526-531) göz önünde bulundurulur
392

. TMK 

m. 993 vd. maddelerinde düzenlenmiş olan zilyetlikte geri verme borcuna ilişkin hü-

kümlerin de uygulanması söz konusu olabilir
393

. Diğer bir deyişle arazi sahibi, arazisini 

işgal eden malzeme sahibinden, kötüniyetli zilyedin geri verme yükümlülüğü kapsa-

mında, arazi sahibinin uğradığı zararları tazmin eder
394

. Bu zarar, malikin malını kul-

lanmasına engel olması nedeniyle doğmaktadır. Bu nedenle elde ettiği ürünler ve elde 

etmeyi ihmal ettiği ürünlerin tazmini de gerekmektedir
395

.  

Dava yoluyla talep edilmesi gereken tazminat isteminin, yapının kaldırılması talebi ile 

birlikte ileri sürülmesi mümkün olduğu gibi, ayrı bir davayla da talebi mümkündür
396

. 
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  “İş görenin başkasına ait olduğunu bildiği veya bilmediği bir işi kendi menfaatine yapması caiz olma-
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  Ayan, Mülkiyet, s. 266. 
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  Ataay, s. 78; Ayan, Mülkiyet, s. 266. 
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  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 128. 
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  Malzeme maliki, araziye yapı inşa ederek bu yapıdan kendisine bir fayda temin ederse, bunun tazmi-
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(İsmail Doğanay, “Türk Hususî Hukukunda Zilyetliğin Himayesi”, AD, C. 50, S. 4, Ankara 1959, s. 

465-504; Saymen/Elbir, s. 123). Bu durumda haksız fiile ilişkin zamanaşımı süresi olan 2 yıllık za-

manaşımı süresi uygulanır. Diğer bir görüşe göre, malın bizzat kullanılması dolayısıyla yararlanılma-

sına ilişkin tazminatın, sebepsiz zenginleşmeye ilişkin hükümlere göre talebi gerekir (Burak Özen, 

Haksız Zilyetlikte İade, Beta Yayınevi, İstanbul 2003, s. 268 vd.; Hüseyin Hatemi, Rona Serozan ve 

Abdülkadir Arpacı, Eşya Hukuku, Filiz Kitabevi, İstanbul 1991, s. 299). Diğer bir görüşe göre ise bu 

hususun, elde edilen veya elde edilmesi ihmal edilen ürün kavramı içinde ele alınması gerekmektedir 

(Safa Reisoğlu, “İade Hâlinde Hüsnüniyetli ve Suiniyetli Zilyetlerin Sorumluluğu”, AD, C. 56, S. 1, 

Ankara 1965, s. 61-62; Safa Reisoğlu, Eşya Hukuku, Zilyetlik- Tapu Sicili- Kadastro, Ankara Üniver-

sitesi Siyasal Bilgiler Fakültesi Yayınları, Ankara 1984, s. 106; Özen, Haksız Zilyetlik, s. 268 vd.; 

Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 128 ). Dördüncü görüşe göre ise burada bir hukuk boşluğu mev-

cuttur (Ünal/Başpınar, s. 285; Sirmen, s. 119; Akıntürk, s. 211) . TMK m. 1 uyarınca hâkim bu boş-

luğu doldurmalıdır. Zamanaşımı konusunda ise TBK’da haksız fiiller için öngörülen zamanaşımı sü-

resi uygulanmalıdır. İşte bahsi geçen, kötüniyteli haksız zilyedin, malı bizzat kullanması dolayısıyla 

ondan bir yarar elde etmesi hâlinde bu yararın tazmini hususu, haksız yapıyı inşa eden kimsenin, o ya-

pı dolayısıyla bir yarar elde etmesi dolayısıyla, bunun tazmin edilmesinde uygulanmalıdır. 
396

  Özkaya, Elatmanın Önlenmesi, s. 717; Ayan, Mülkiyet, s. 266. 

http://www.kazanci.com.tr/
http://www.kazanci.com.tr/


 
77 

 

VI. Haksız Yapının Sökülüp Kaldırılmasının Tâbi Olduğu Zamanaşamı  Süresi 

TMK’da arazi sahibinin sahip olduğuu yapının sökülüp kaldırılması talebinin ileri sü-

rülmesi bakımından herhangi bir zamanaşımı süresi öngörülmemiştir. Dolayısıyla arazi 

sahibi yapının tamamlanmasından önce veya sonra bu hakkını kullanabilecektir
397

.  

§8. MALZEME MALİKİNİN TAZMİNAT TALEP HAKKI  

TMK m. 723/1’de; “Malzeme sökülüp alınmazsa arazi maliki, malzeme sahibine uygun 

bir tazminat ödemekle yükümlüdür” ifadesi kullanılarak, yapının kaldırılamaması hâlin-

de, malzeme sahibinin, arazi sahibinden, uygun bir tazminat isteyebilme imkânı düzen-

lenmiştir. Bu madde hükmü ile yapının sökülüp kaldırılılmadığı haller için arazi sahibi-

nin ve malzeme sahibinin iyiniyetli olup olmamasına göre çeşitli sonuçlar bağlanmıştır.  

Malzeme sahibinin arazinin mülkiyetini temlik etme talebini içeren TMK m. 724’de, 

malzeme sahibinin, yapının değerinin, arazinin değerinden açıkça fazla olması hâlinde, 

arazinin ve yapının tamamı ya da yeterli bir kısmının mülkiyetini isteyebilme hakkı dü-

zenlenmiştir. Burada, TMK m. 724’de öngörülen yapının değerinin açıkça arazinin de-

ğerinden fazla olması şartının gerçekleşmesi durumunda, malzeme sahibinin, TMK 

723’e göre, uygun bir tazminat isteyip, arazi ve yapı mülkiyetini talep etmeme hakkı 

mevcut mudur, sorusu akla gelebilir. Çoğu isteyenin azı da isteme hakkı vardır kuralı 

gereği, çoğu isteyen malzeme sahibinin, gerekli şartların varlığı hâlinde azı da isteyebi-

leceğini kabul etmek daha doğru görünmektedir
398

. Buna ilişkin açıklamalarımızı da 

daha sonra yapacağımız için şimdilik bu açıklama ile yetiniyoruz. Ancak şunu ifade 

etmek gerekir ki, yapıyı inşa edenin, arazinin mülkiyetini talep etmeye hakkı varsa, 

tazminat talep hakkı ile arazinin mülkiyetini talep hakkı seçimlik hak hâline gelmekte-

dir
399

. Diğer bir ifade ile malzeme sahibi, dilerse arazi mülkiyetini talep edebilir dilerse 

tazminat talep edebilir
400

. 

                                                 
397

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 815; Erkan, Haksız Yapı, s. 127; Ataay, s. 70; Karahasan, s. 

762; Edis, Kendi Malzemesi, s. 309. 
398

  Ataay, s. 82; Karahasan, s. 777; Erkan, Haksız Yapı, s. 134; Husain, s. 290; Gençcan, s. 4106. 
399

  Husain, s. 290; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 501; Erkan, Haksız Yapı, s. 133-134; Gürsel, 

s. 38. 
400

  Bununla birlikte Yargıtay’ın aksi yönde kararları mevcuttur. Şöyle ki, malzeme sahibinin TMK m. 

724’e göre arazinin mülkiyetini talep etmesi hâlinde kanunda öngörülen koşulların varlığının yanı sıra 
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Malzeme sahibinin tazminat talebine ilişkin, yapıyı yaptıran malzeme sahibi iyiniyetli 

değilse, hâkimin hükmedeceği miktar bu malzemenin arazi maliki için taşıdığı en az 

değeri geçmeyebilir hükmü mevcuttur (TMK m. 723). Bu hüküm, haksız yapıyı inşa 

eden malzeme sahibine, inşa edilen yapının, arazinin bütünleyici parçası olup, arazi sa-

hibinin mülkiyetinde yer alması dolayısıyla, belirli şartlar altında arazi sahibinden taz-

minat isteme imkânı sağlamaktadır
401

.  

Yapının kaldırılmasının aşırı zarara yol açacak olması hâlinde, yapının kaldırılmasına 

karar verilmez. Bu durumda TMK m. 723/1’e göre, arazi malikinin, malzeme malikine 

uygun bir tazminat ödeme yükümlülüğü doğar. TMK m. 723/1 hükmü, arazi sahibinin, 

arazisi üzerine inşa edilen yapının arazinin bütünleyici parçası olması nedeniyle malze-

me sahibine uygun bir tazminat bedeli ödemesi gerektiğini düzenlemektedir.  

Bazen arazi sahibinin, arazi üzerine inşa edilen haksız yapının kaldırılması talebinde 

bulunmadığı durumlarda da TMK m. 723/1 hükmünün uygulanması söz konusu olabilir. 

Bunun için, arazi sahibinin, arazisi üzerine inşa edilen yapıdan haberdar olmasına rağ-

men, bu duruma göz yummuş olması gerekir
402

. Çünkü bu durumda yapının kaldırılma-

sını talep etme imkânı kalmamaktadır. 

I. Tazminat Talebinin Hukukî Niteliği 

TMK m. 723 uyarınca, malzeme sahibi tarafından ileri sürülen tazminat talebinin hu-

kukî niteliği doktrinde tartışmalıdır. Doktrindeki çoğunluk görüşe göre tazminat talep 

hakkı, hukukî niteliği itibariyle şahsi nitelikte bir talep hakkıdır
403

. Bu nedenle bu hak 

sadece yapı inşa edilirken araziye sahip olan kimseye veya onun külli haleflerine karşı 

                                                                                                                                               
TMK m. 723 anlamında tazminat talep edilmemiş olması aranmaktadır: Y. 14. HD 30.05.2006 T., E. 

2006/2657, K. 2006/6097, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 20.02.2014). 
401

  Ataay, s. 78; Erkan, Haksız Yapı, s. 134; Husain, s. 288; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 500; 

Saymen/Elbir, s. 351; Karahasan, s. 793. 
402

  Bkz. §7, I’de yaptığımız açıklamalar. Daha önce de belirttiğimiz gibi, arazi sahibi ağır ihmali ile bu 

yapının inşasından haberdar olmamışsa yapının kaldırılmasını talep etme imkânı olamamaktadır. Bu 

durumda da arazi malikinin TMK m. 723/1 anlamında tazminat hakkını kullanmasına engel olmakta-

dır. Aksi bir durum, çelişkili davranma yasağına aykırı düşer. 
403

  Ataay, s. 83; Edis, Kendi Malzemesi, s. 311; Husain, s. 306; Erkan, Haksız Yapı, s. 139-140; Gür-

soy/Eren/Cansel, s. 577; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 500; Akıntürk, s. 523; Sirmen, s. 

425; Eren, Mülkiyet, s. 341. Bkz. Y. 14. HD 15.10.2002 T., E. 2002/5274, K. 2002/6857, “Malzeme 

sahibinin Medeni Kanunun 649 ncu maddesine göre tazminata ilişkin talebi şahsi bir hak ve talep ni-

teliğindedir. Bu nedenle, malzeme sahibinin, arsa malikine karşı haiz olduğu dava hakkı, bu konu üze-

rinde dava açılmadan ve karar alınmadan arsanın mülkiyetinin başkasına geçmesi halinde yeni mali-

ke karşı ileri sürülemez”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 09.03.2014). 
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ileri sürülebilir
404

. Tazminat talebi, arazi üzerinde şahsi bir hakka ya da sınırlı bir aynî 

hakka sahip olan kişilere karşı ileri sürülemez
405

. Bu görüşte olan yazarlara göre tazmi-

nat talebi mahiyeti itibariyle sebepsiz zenginleşmeden doğmaktadır
406

. 

Doktrinde yer alan diğer görüşe göre ise, tazminat talep hakkının eşyaya bağlı bir talep 

hakkı niteliğindedir
407

. Bu görüşü savunanlardan biri olan Piotet’e göre tazminat talep 

hakkı, taşkın yapı sahibine tanınan hakların hukukî niteliği ile benzer niteliktedir
408

. 

Tazminat talep hakkının aynî nitelikli talep hakkı olmasının bir sonucu ise, bu talep cüzî 

haleflere karşı da ileri sürülebilmesidir
409

. Aynı görüşte olan Ertaş, buradaki tazminatı 

eşyaya bağlı borç olarak değerlendirdikten sonra malzeme sahibinin tazminat talep hak-

kının sebepsiz zenginleşme hükümlerine tâbi zamanaşımına tâbi olacağını belirtmekte-

dir
410

. Ancak eşyaya bağlı bir borç söz konusu olduğu zaman, bu tür borçların zamana-

şımına değil, hak düşürücü süreye bağlı olduklarından bahisle, sebepsiz zenginleşmeye 

bağlı zamanaşımı süresine tâbi olmalarını söylemek bir çelişki oluşturmaktadır
411

. 

Kanaatimizce malzeme sahibi tarafından talep edilebilecek olan tazminat hakkının şahsî 

nitelikli bir hak olduğu yönündeki görüşe üstünlük tanımak gerekir. Bu sebeple bu ta-

lep, sebepsiz zenginleşme karakterli bir taleptir. Bu sebeple bu tazminat talebi, sebepsiz 

zenginleşmeden doğan tazminat taleplerine ilişkin zamanaşımı (TBK m. 82/ BK m. 66) 

sürelerine tâbi olmalıdır. Söz konusu talep hakkı şahsî bir hak olduğu için hangi arazi 

sahibi zamanında doğmuş ise ancak ona karşı ileri sürülebilir ve eşyaya bağlı borç ol-

madığı için her yeni arazi sahibine karşı ileri sürülemez
412

. 

TMK m. 723’de arazi üzerine inşa edilen yapının haksız yapı niteliğini taşıması ve bu 

yapının kaldırılamaması hâlinde arazi malikinin, malzeme malikine uygun bir tazminat 

ödeme yükümlülüğünün esasını teşkil eden durum nedir, sorusunun cevabına ilişkin de 

                                                 
404

  Oğuzman/Barlas, s. 152. 
405

  Saymen/Elbir, s. 345. 
406

  Ataay, s. 83; Edis, Kendi Malzemesi, s. 311; Husain, s. 306; Erkan, Haksız Yapı, s. 139-140; Gür-

soy/Eren/Cansel, s. 577; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 500; Akıntürk, s. 523; Sirmen, s. 

425; Eren, Mülkiyet, s. 341. 
407

  Rona Serozan, “Nisbi Hakların Güçlendirilmesi”, İÜHFM, C 40, S. 1-4, İstanbul 1974, s. 470 vd; 

Ertaş, 349-350; Piotet, s. 235-236. 
408

  Piotet, s. 235. 
409

  Ertaş, s. 350; Piotet, s. 235. 
410

  Ayrıntılı bilgi için bkz. Ertaş, s. 351. 
411

  M. Kemal Oğuzman, “Eşyaya Bağlı Haklar ve Borçlar”, İÜHFM, C. 31, S. 1-4, İstanbul 1965, s. 214. 
412

  Ataay, s. 84; Husain, s. 306; Erkan, Haksız Yapı, s. 139. 
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farklı görüşler mevcuttur. Ancak TMK m. 723’de belirtilen tazminat talebinin niteliği 

itibariyle haksız fiile ilişkin bir tazminat talebi olmadığı hususunda doktrinde görüş bir-

liği mevcuttur
413

.  

Doktrindeki baskın görüşe göre ise, yapının arazinin bütünleyici parçası olması ve arazi 

sahibinin mülkiyetinde yer alması, bu nedenle arazi sahibinin bir miktar zenginleşmesi 

söz konusu olduğundan, esası sebepsiz zenginleşmeye dayanan bir tazminat hakkı söz 

konusudur
414

. Bu görüşü savunanlardan Öz, Sirmen ve Erkan’a göre, tazminata hükme-

dilirken TMK m. 776/2’de taşınıra ilişkin olarak karışma ve birleşme konusunda farklı 

maliklere ait eşyalardan birinin diğerinin ikincil nitelikte bütünleyici parçası olması 

hâlinde eşyanın tamamının ana parçanın malikine ait olmasından sebepsiz zenginleşme 

hükümlerinin uygulanması söz konusudur
415

. Nasıl ki iyiniyetli taşınır maliki sadece 

malvarlığında meydana gelen fazlalıklar oranında tazminat ödüyor ve iyiniyetli olmayan 

malik, diğer malikin bütün zararlarını karşılıyorsa, TMK m. 723/1 hükmüne ilişkin ola-

rak da bunun göz önüne alınması gerektiği kanaati mevcuttur
416

.  Yargıtay’ın kararları-

nın bir kısmında bu görüşe açıkça yer verilmiştir
417

.  

Doktrinde diğer bir görüşe göre ise, sebepsiz zenginleşmeye ilişkin hükümler ile haksız 

yapıya ilişkin hükümler birbirinden bağımsızdır
418

. Başka bir ifade ile malzemelerin 

araziden kaldırılamaması durumunda malzeme sahibinin, şartları gerçekleşmişse sebep-

siz zenginleşmeye ilişkin genel hükümlere başvurarak arazi sahibinden tazminat talep 

                                                 
413

  Bkz. Ataay, s. 83; Karahasan, s. 781; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 833 vd.; Gür-

soy/Eren/Cansel, s. 572; Edis, Kendi Malzemesi, s. 311; Erkan, Haksız Yapı, s. 138. 
414

  Turgut Öz, Öğreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginleşme, Kazancı Hukuk Yayınları,  İstanbul 1990, s. 

135; Ataay, s. 83; Edis, Kendi Malzemesi, s. 311; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 500; Akın-

türk, s. 528; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 812; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 39; 

Sirmen, s. 425; Husain, s. 288; Erkan, Haksız Yapı, s. 138; Akıntürk, s. 528; Saymen/Elbir, s. 321.  
415

  Öz, Sebepsiz Zenginleşme, s. 135; Sirmen, s. 321; Erkan, Haksız Yapı, s. 138. 
416

  Öz, Sebepsiz Zenginleşme, s. 135; Sirmen, s. 321; Erkan, Haksız Yapı, s. 138.  
417

  Y. 13. HD 12.10.2000 T., E. 2000/7506, K. 2000/8151, “…bu hâlde davalıların haksız olarak zengin-

leştikleri miktarı davacıya iade etmeleri gerekir. Bu hâlde de olaya BK.nun 61 ve devam eden madde 

hükümleri uygulanmalıdır. Hâl böyle olunca da davalıların sebepsiz zenginleşmelerinin olup olmadı-

ğının tesbiti de önem kazanmaktadır”; Y. 1. HD 15.09.2003 T., E. 2003/8171, K. 2003/8942, “Aşırı 

zarar doğması sebebiyle yapı yıkılmadığı takdirde taşınmaz malikinin mamelekinde sebepsiz bir zen-

ginleşme meydana geleceğinden, taşınmaz malikinin malzeme malikine bir tazminat vermesi gerekti-

ği…”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 10.01.2014). 
418

  Feyzi Necmeddin Feyzioğlu, Zilyedlikte İadenin Mevzuu ve Şümulü, Baha Matbaası, İstanbul 1958, 

s. 351; İlhan Postacıoğlu, “Suiniyet Sahibi Zilyetlerin Ecrimisille Mükellef Olup Olmadığı”, İÜHFM, 

C. XVII, S. 1-2, İstanbul 1951, s. 425-427; İlhan Kutay, “Çözümlenmemiş Bir Sorun Haksız İşgal 

Tazminatı- Ecrimisil”, ABD, S. 5, Ankara 1976, s. 859. 
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edebilmesi mümkün değildir
419

. Çünkü başkasının arazisinde haksız olarak yapı inşa 

etmek neticesinde arazi sahibinin sebepsiz zenginleşmesi söz konusu değildir. Burada 

zilyetlik hakkının ihlali vardır ve zilyetliğe saldırı nedeniyle açılan davaların açılması, 

böylece tazminat talep edilmesi gerekmektedir
420

.  

Doktirnde Ulusan’a göre ise, TMK m. 723 özel bir düzenlemedir ve haksız yapının kal-

dırılamaması durumunda sebepsiz zenginleşmeye ilişkin genel hükümlere gitme ihtiya-

cını gerektirecek bir duruma fırsat vermemektedir
421

. Böylece yapının kaldırılmaması 

arazi malikinin malzeme maliki aleyhine zenginleşmesine yol açar, ancak Türk Borçlar 

Kanunu hükümlerinin uygulama alanı bulması mümkün değildir
422

. Çünkü bu zengin-

leşme sebepsiz değildir. Burada her iki malvarlığı arasındaki değer kaymalarını denkleş-

tirmeyi hedefleyen denkleştirme alacağı mevcuttur
423

. TMK m. 723/1’de öngörülen 

tazminat talebi ile sebepsiz zenginleşme hükümlerine ilişkin tazminat talebi arasında 

benzerlik olduğu düşünülebilir. Zira iki durumda da bir malvarlığı değerinin diğer mal-

varlığı değeri aleyhine artması düzenlenmektedir. Bu durumda, TMK m. 5 hükmünden 

yola çıkarak, Borçlar Kanunu’nun genel nitelikteki hükümlerinin uygun düştüğü ölçüde 

Medenî Kanun’a ilişkin meselelerde uygulanabilmesi gerekir. Yani zamanaşımı konu-

sunda TMK m. 722-724’deki hükümlerde meselenin çözümüne yönelik düzenleme ol-

madığı takdirde TBK m. 77 (BK m. 61) ve devamında düzenlenen sebepsiz zenginleş-

meden doğan borç ilişkilerine ilişkin hükümler amaca uygun düştüğü ölçüde uygulana-

bilmelidir. Zira malzeme malikinin tazminatı talep etme hakkının süre yönünden sınırla-

rını koyan bir hüküm TMK’da mevcut değildir.  

Bir kimsenin kendi malzemesiyle başkasının arazisine yapı inşa etmesi durumunda arazi 

malikinin mülkiyetinde yapının değeri oranında
424

 bir değer artışı söz konusudur. Mal-

zeme sahibi, sahip olduğu mülkiyet hakkının içeriğinden yararlanamaz hâle gelir. Bu 

nedenle, kanaatimizce burada zenginleşmenin özel bir hâlinin söz konusu olduğu yö-

nündeki görüşe üstünlük tanımak gerekir. Zira malzeme sahibi tarafından inşa edilen 

yapının, arazi sahibinin mülkiyetine dâhil olması neticesinde (TMK m. 722/1), arazi 

                                                 
419

  Feyzioğlu, s. 351; Postacıoğlus. 426; Kutay, s. 859. 
420

  Feyzioğlu, s. 351; Postacıoğlus. 426; Kutay, s. 859. 
421

  Ulusan, Sebepsiz Zenginleşme, s. 84. 
422

  Ulusan, Sebepsiz Zenginleşme, s. 84. 
423

  Ulusan, Sebepsiz Zenginleşme, s. 84. 
424

  Bu artışın malzemenin değeri oranında olduğunu ileri süren görüş için bkz. Ulusan, Sebepsiz Zengin-
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sahibinin malvarlığında bir artış meydana gelmektedir. TMK m. 723’e göre meydana 

gelen zenginleşme, değer olarak iade edilmektedir. Buradaki iade, bütünleyici parça 

ilkesi gereği arazi malikinin malvarlığına geçen değerlerin ne şekilde ve ne ölçüde iade 

edileceğine ilişkin bir düzenlemedir. Doktrinde Sirmen ve Erkan’a göre, TMK m. 723 

ile aynı doğrultuda olmak üzere
425

, iki şeyin birbiriyle karışması ve birleşmesinin dü-

zenlendiği TMK m. 776’nın üçüncü fıkrasında “Tazminat ve sebepsiz zenginleşmeden 

doğan istem hakları saklıdır” şeklinde bir düzenleme mevcuttur. Bu düzenleme ile se-

bepsiz zenginleşmeden doğan istemler, karışma ve birleşmeye ilişkin kaleme alınan 

düzenlemenin yanında saklı tutulmuştur. Buna karşın haksız yapıya ilişkin hükümlerde 

ise bu şekilde bir düzenleme mevcut değildir. Katıldığımız bu görüşe göre, bu iki dü-

zenlemenin hedefledikleri amaç farklı olsa da aralarında benzerlik bulunmaktadır
426

. Bu 

nedenle TMK m. 723’de malzeme sahibinin ileri süreceği tazminat talebi bakımından, 

TMK m. 776/3’ün kıyasen uygulanması sonucu, sebepsiz zenginleşmede iade hükümle-

riyle uygun düştüğü ölçüde bu hükümlerin uygulanması mümkündür
427

.   

Kendi malzemesiyle başkasının arazisine haksız yapı inşa eden malzeme sahibinin taz-

minat hakkının varlığından söz edebilmek için arazi sahibinin TMK m. 722 anlamında 

yapının kaldırılmasını talep etmesi ya da yaptığı talebin reddedilmiş olması gerektiğin-

den yukarıda bahsedilmişti. Bunun yanı sıra, TMK m. 723’e göre yapının kaldırılması-

nın mümkün olmaması veya kaldırma masraflarının aşırı olması da tazminat hakkının 

doğması için gerekli olan bir diğer şarttır. Hâkimin tazminata hükmedebilmesi için bun-

ların yanı sıra, malzeme malikinin tazminatı talep etmesi de gerekmektedir
428

. Başka bir 

ifade ile, malzeme sahibi, malzemesiyle başkasının arazisinde haksız yapı meydana ge-

tirirse, bu yapının sökülüp kaldırılamaması durumunda, tazminat talebinde bulunmadığı 

takdirde, hâkim TMK m. 723/1’e dayanarak kendiliğinden tazminata hükmedememek-

tedir
429

. Hatta malzeme sahibi yalnızca TMK m. 724 anlamında arazinin mülkiyetini 

talep etmiş ve bu talebi reddedilmiş ise, ayrıca bir talep bulunmadıkça tazminata da 
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  Sirmen, s. 539; Erkan, Haksız Yapı, s. 139. 
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  Sirmen, s. 539; Erkan, Haksız Yapı, s. 139. 
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  Sirmen, s. 539; Erkan, Haksız Yapı, s. 139. 
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  Erkan, Haksız Yapı, s. 134. 
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  Ataay, s. 83; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 501; Husain, s. 289; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine 

İnşaat, s. 39; Edis, Kendi Malzemesi, s. 313; Erkan, Haksız Yapı, s. 134; Esener/Güven, s. 238; Te-

kinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 832; Ertaş, s. 346.  
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hükmedilememektedir
430

. TMK m. 724’e dayanarak bir talepte bulunurken aynı zaman-

da tazminata ilişkin bir talepte bulunulduğu zaman tazminata da karar verilir
431

.  

Yargıtay Hukuk Genel Kurulunun eski tarihli bir kararına göre malzeme sahibi tazminat 

talebinde bulunmasa bile hâkimin tazminata hükmedebilmesi gerekmektedir
432

. Daha 

sonra 1949 yılında Yargıtay Hukuk Genel Kurulu kararı ile tazminatın talebe bağlı ol-

ması gerektiği ifade edilmiştir
433

. Bu tarihten sonraki içtihatlar da bu doğrultuda geliş-

miş ve tazminatın talebe bağlı olması doğrultusunda kararlarda
434

 yeknesaklık sağlan-

mıştır.  

Küley/Ulukut’a göre, tazminat talep edilmesi, yapının kaldırılmasının talep edilmiş ol-

ması hâli ile yapının kaldırılmasının talep edilmemesi hâli ayrı ayrı incelenmelidir
435

. 

Yapının kaldırılması ile birlikte tazminat da talep edilmiş olması hâlinde, yapının kaldı-

rılması hâlinde aşırı zararın meydana gelmesi durumunda yapı, arazi malikinin mülkiye-

tine dâhil olur. Böylece malzeme sahibinin, arazi malikine bırakılan malzeme karşılı-

ğında tazminat talebi söz konusudur. İkinci hâlde, yapının kaldırılması talep edilmediği, 

arazi ve yapının mülkiyetinin temliki talebinde de bulunulmadığı ya da şartların böyle 

bir talebe imkân vermediği hallerde istenebilecek olan tazminat söz konusudur.  Böyle 

bir ayırıma gitmenin pratikteki faydası ancak, yapının kaldırılması talebinde bulunulan 

davaya karşılık olarak açılan bir davada tazminat istenebilmesine ilişkindir
436

. Yoksa 

her iki hâlde de bağımsız bir dava ile tazminat isteme hakkı mevcuttur. 

                                                 
430

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 832; Ataay, s. 82; Erkan, Haksız Yapı, s. 134. Medenî Usûl 

Hukukunda asıl olarak geçerli olan ilke, hâkimin taleple bağlılığı ilkesidir. Yani hâkim, davacının ta-

lebinden fazlasına karar veremez. 6100 sayılı Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 26’ya göre: “Hâkim, 

tarafların talep sonuçlarıyla bağlıdır; ondan fazlasına veya başka bir şeye karar veremez. Duruma 

göre, talep sonucundan daha azına karar verebilir./Hâkimin, tarafların talebiyle bağlı olmadığına 

ilişkin kanun hükümleri saklıdır”. Buna karşılık hâkim talepten daha azına karar verebilir. Mahkeme 

ancak davacı tarafından belirlenen konuda karar verebilir. Bkz. Hakan Pekcanıtez, Oğuz Atalay ve 

Muhammet Özekes, Medenî Usûl Hukuku, Yetkin Yayınevi, Ankara 2012, s. 249 vd.; Bülent Acar, 
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rının Eleştirisi”, Yasa Hukuk Dergisi, S. 10, s. 1376). 
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  Erkan, Haksız Yapı, s. 134. 
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  Y.HGK 13.10,1943 T., E. 1943/1-42, K. 1943/35, “Yargıç tarafların iddia ve müdafaaları ile bağlı 

ise de gayrimenkullerin mütemmim cüz’ü kaidesi amme intizamını alakalandırdığı için gasben inşaat 

kaidelerinden doğan ihtilafların tapu senetlerine esas olabilecek bir icra kabiliyeti dahilinde hallli, ta-

leble bağlanma esasına istisna teşkil eder”. Bkz. Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 40. 
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  Y. HGK 10.10.1949 T., E. 1949/1-98 , K. 1949/44. Bkz. Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 41. 
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  Y. HGK 09.09.1964 T., E. 1964/1-256, K. 1964/546. Bkz.  Karahasan, s. 830. Y. 14. HD 30.05.2006 

T., E. 2006/2657, K. 2006/6097, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 18.01.2014). 
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II. Tazminat Miktarının Belirlenmesi 

TMK m. 723/1 hükmü uyarınca arazi sahibinin malzeme sahibine uygun bir tazminat 

ödemesi gerekmektedir. Hâkim ödenecek olan bu tazminatın miktarını takdir etmeye 

yetkilidir. Bunun için malzeme sahibinin iyiniyetli veya kötüniyetli olup olmadığının 

tespiti gerekir. Başka bir ifade ile, malzeme sahibinin iyiniyetli veya kötüniyetli olması, 

takdir edilecek olan tazminat miktarına etki eden unsurdur
437

.  Esasen arazi sahibinin 

iyiniyetli olup olmamasının, yapının kaldırılamaması hâlinde tazminat talebinde bulu-

nulmasında takdir edilecek tazminat üzerinde etkisi bulunmamaktadır. Zira prensip ola-

rak iyiniyet, kanunun koruduğu kişide aranır
438

. Burada kanun, malzeme malikine taz-

minat talep etme hakkı vermektedir. Diğer bir deyişle iyiniyetin varlığını arayacağımız 

kişi, malzeme sahibidir. Bu nedenle konuyu burada malzeme sahibinin iyiniyetli olup 

olmamasına göre ikiye ayırarak incelemekte fayda olduğu kanaatindeyiz.  

A. Malzeme Malikinin İyiniyetli Olmasının Tazminata Etkisi 

TMK m. 723’egöre yapının sökülüp kaldırılmaması durumunda, malzeme malikinin 

arazi sahibinden isteyebileceği tazminatın miktarı, kendisinin iyiniyetle hareket edip 

etmemesine göre değişmektedir. Bu hükmü açıklayabilmek için önce iyiniyet kavra-

mından bahsetme gerekir. 

1. İyiniyet Kavramı  

TMK m. 723’deki iyiniyetten maksat, TMK m. 3 anlamındaki iyiniyettir. Kanun koyu-

cunun ‘İyiniyet’ başlığı altında düzenlenmiş olduğu TMK m. 3 metni şu şekildedir: 

“Kanunun iyiniyete hukukî bir sonuç bağladığı durumlarda, asıl olan iyiniyetin varlığı-

dır(1). Ancak, durumun gereklerine göre kendisinden beklenen özeni göstermeyen kimse 

iyiniyet iddiasında bulunamaz(2)”. Madde metninden de anlaşıldığı üzere, kanun, iyini-

yeti esas itibariyle düzenlemiştir. İyiniyete ilişkin TMK ve TBK’daki maddelerde
439
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  Y. 3. HD 18.10.2005 T., E. 2005/10681, K. 2005/10317, “Somut olayda, davacı başkasına ait tapulu 
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buraya atıfta bulunulmuş, ancak iyiniyet kavramına bir açıklama getirilmemiştir. İyini-

yetin tanımına ilişkin olarak doktrinde genel olarak kabul edilen tanımlama şu şekilde-

dir: Durumun gerektirdiği tüm özenin gösterilmesine rağmen, bir hakkın kazanılması, 

borcun ifası ya da herhangi bir hukukî sonucun gerçekleşebilmesi için var olan bir enge-

lin farkında olmamak, bilmemek ve bilebilecek durumda olmamaktır
440

. Yani bir hakkın 

kazanılması için ya da herhangi bir hukukî sonucun gerçekleşebilmesi için engel teşkil 

edecek bir durumu bilen ve bilmesi gereken kişi, iyiniyetli olduğunu iddia edemeyecek-

tir. “Bilmesi gereken kişi ifadesi”, bir kişinin göstermesi gereken tüm özeni göstermesi 

hâlinde engel teşkil eden durumu bilebilecek vaziyette olması anlamına gelmektedir. Bir 

kimse, yapı inşa ettiği arazinin kendisine ait olmadığını bilmiyorsa iyiniyetli sayılabilir. 

Aynı şekilde başkasına ait olduğunu bildiği bir arazide, arazi sahibinin rızasıyla yapı 

inşa ederse de bu kimseyi iyiniyetli saymak icap eder
441

. Başka bir ifade ile arazi sahi-

binin rızası bulunmadığını bilmediği ya da objektif olarak bilmesinin gerekmediği bir 

hâl olarak değerlendirilir
442

. 

TMK m. 723’de bahsi geçen iyiniyet, malzeme sahibinin, yapının başkasının arazisi 

üzerinde inşası için hukukî bir engelin varlığını bilmemesi ya da bilmesi gerekmemesi-

dir. Bunun yanı sıra, malzeme sahibinin yapıyı yaparken arazi sahibinin rızasının olma-

dığını bilmemesi veya objektif olarak bilmesinin gerekmemesi durumunda iyiniyetli 

olduğu kabul edilmektedir
443

.  Gerçekten de TMK m. 723’de malzeme sahibinin iyini-

yetinin, sadece arazinin başkasına ait olup olmadığının bilinmemesi hususuna hasredi-

lebileceğine dair ibare yer almamaktadır. Bir kimsenin başkasına ait olduğunu bilmediği 

bir arazide kendi malzemesini kullanarak yapı inşa etmesi ile yapıyı arazi malikinin açık 

veya örtülü rızasıyla meydana getirmesi arasında iyiniyet bakımından bir fark bulun-

mamaktadır; zira her iki durumda malzeme sahibi iyiniyetlidir
444

. Ancak, arazi sahibinin 

rızasının olmadığını biliyor ya da bilmesi gerekiyorsa iyiniyetli olduğundan bahsedile-

mez. Bununla birlikte malzeme sahibi, arazinin başkasına ait olduğunu bilmekle birlik-

te, kendisinin o arazi üzerinde yapı inşa etmesine imkân ve yetki veren ayni ya da şahsi 
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bir hakkının olmadığını bilmediği ya da objektif olarak bilmesinin kendisinden bekle-

nemediği hallerde de onun iyiniyetli olduğunu kabul etmek gerekir
445

.  

Yanlış yer tespiti nedeniyle başkasının arazisinde yapı inşa edilmesi hâlinde, malzeme 

sahibinin hangi durumlarda iyiniyetli sayılacağı tartışmalıdır. Doktrinde Gürsel ve Kü-

ley/Ulukut’a göre, malzeme sahibinin iyiniyetli sayılması için, arazinin kendisine ait 

olmadığını bilmemesi ve bu durumu bilecek durumda bulunmaması gerekmektedir
446

. 

Böyle olunca, malzeme sahibinin iyiniyetli olup olmadığına bakılırken, onun, arazinin 

kendisine ait olmadığını bilmemesi yeterli değildir. Bunun ötesinde her türlü özeni gös-

termiş olması ve neticede arazinin kendisine ait olmadığını bilecek durumda olmaması 

gerekir. Diğer bir ifade ile, bilmeme unsurunun varlığından ziyade, malzeme sahibinin, 

gerekli tüm özeni göstermiş olup olmadığına bakılmalıdır.  

Ataay ise, yanlış yer tespiti nedeniyle haksız yapı inşa edilmesi durumunda iyiniyete 

ilişkin açıklama yaparken, tapu siciline tescilin iyiniyetli olmayan üçüncü kişilere karşı 

etkisinin ele alındığı TMK m. 1024’den yola çıkarak bir sonuca varmaktadır. TMK m. 

1024, kötüniyetli kimseyi, “…bunu bilen veya bilmesi gereken…” kişi olarak ifade et-

mektedir. Bu durumda iyiniyetli kimse de, “bilmeyen veya bilmesi gerekmeyen” kişi 

olarak açıklanabilir
447

. Her ne kadar TMK m. 3/2’de, “…durumun gereklerine göre 

kendisinden beklenen özeni göstermeyen kimse...” nin iyiniyet iddiasında bulunamaya-

cağı belirtilerek, iyiniyetin, bilmeme durumunu kapsamayacağı gibi bir intiba oluşturul-

sa da, TMK m. 723’de dile getirilen iyiniyet, malzeme sahibinin arazinin kendisine ait 

olmadığını bilmemesi durumunu da kapsamaktadır
448

. Başka bir ifade ile bir hakkın 

iktisabına engel teşkil eden bir hukukî olayın mevcudiyetine dair olan bilgisizlik, iyini-

yete delalet eder.  

Akman ise, tüm bu tanımlamaların doyurucu olmayacağını ifade etmekte ve iyiniyetin 

ahlâki bir anlayış içerisinde ele alınmasından yana görüş bildirmektedir
449

. Zira iyiniyet, 

bir kimsede hukuka aykırılık şuurunun bulunmamasıdır. Haksız bir şekilde davranan 
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kişide hukuka aykırılık bilincinin bulunmaması hâlinde, bu kimsenin iyiniyetli olacağını 

ifade etmektedir
450

.  

Akipek’e göre de iyiniyet, yanlış bir bilgi, bir şeyi bilmemek veya bilememek gibi ta-

mamen ruhî ve psikolojik bir olaydır
451

. Kişi hukuka uygun olarak hareket ettiği kanaa-

tindedir. Böyle hatalı bir kanaat doğrultusunda hareket etmektedir. Hakkın kazanılması-

na engel olacak hususun varlığı ya da yokluğu hakkında mazur görülebilecek bir bilgi-

sizliktir
452

. 

Kanaatimizce, TMK m. 723’de “kendisinden beklenen özeni göstermeyen kimse” ifade-

sini kullanılarak, bilmeme ve bilebilecek durumda olmama hallerini kapsayıcı bir çö-

züm getirilmiştir. Bu, bir hakkın kazanılmasına engel teşkil eden bir hususun varlığı 

veya yokluğu hakkındaki bir bilgisizlikten, bir yanlış bilgiden ötede bir şeydir. Bu du-

rumda, malzeme sahibinin iyiniyetli olması için, arazinin başkasına ait olduğunu bil-

memesi ve bilebilecek durumda olmaması gerekmektedir. Bu çözüm gereği, yanlış yer 

gösterilmesi neticesinde başkasının arazisine yapı inşa eden kimsenin, bu arazinin ken-

disine ait olmadığını bilmemesinin yanında bilebilecek durumda olmaması da aranmalı-

dır. Ancak her iki hâlde de, malzeme sahibinin gereken tüm özeni göstermiş olması icap 

eder. Meselâ, imar müdürlüğünce yanlış parselin gösterilmesi ve bu yüzden bir kimse-

nin başkasının arazisi üzerine bir yapı inşa etmesi hâlinde yapının iyiniyetle yapıldığını 

kabul etmek doğru olmaktadır
453

. 

Tapu dışı (harici) satış dolayısıyla başkasının arazisinde yapı inşa edilmesi durumunda, 

yapıyı yapan malzeme sahibinin iyiniyetli olup olmayacağı hususunda
454

 Yargıtay’ın 

1944 tarihli İçtihadı Birleştirme Kararı’na kadar birbiriyle çelişen kararlar verdiği gö-

rülmektedir. Meselâ Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nun 1930 tarihli bir kararına göre, 

taşınmazın harici alım satımının geçerlilik doğurmadığını bilmesi gereken kişinin, bu 
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keme, malzeme sahibinin iyiniyetli olmasını, onun ahlâk ve adaba uygun davranmasında aramıştır. 

İyiniyet kavramının anlam içeriği oldukça geniş tutulmuştur. Federal Mahkeme Kararlarının ayrıntıla-

rı için bkz. Arık, s. 985-987. 
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satışa dayanarak ileri sürdüğü iyiniyet iddiasının kabul edilemeyeceği ifade edilmiş-

tir
455

. Yine Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nun 1932 tarihli bir kararına göre, taşınmazın 

tasarruf hakkının tapu senedi elinde bulunan şahsa ait olduğu ve bu taşınmaza yapı inşa 

eden kişinin iyiniyet iddiasının kabul edilemeyeceği hükme bağlanmıştır
456

. Bu kararlar 

dışında tapu dışı (harici) satışta, arazi üzerine yapı inşa eden kimsenin iyiniyetli sayıla-

cağı yönünde kararlar da mevcuttu
457

. Yargıtay İçtihadı Birleştirme Genel Kurulu’nun 

1944 tarihinde vermiş olduğu karar neticesinde uygulama yeknesaklık kazanmıştır
458

. 

Böylece arazinin haricen satışına güvenerek bu araziye yapı inşa eden kimsenin iyiniye-

ti korunmuş oldu
459

. Başka bir ifade ile, arazinin satıcı tarafından teslim edilmesinin, 

araziyi satın alan kişi açısından iyiniyetin varlığına delil teşkil edeceği kabul edilmiş-

tir
460

.  

Paylı mülkiyette ise, diğer paydaşların rızası alınmaksızın söz konusu arazi üzerinde 

yapı inşa edilmesi durumunda iyiniyetin var olduğundan söz edilmemektedir
461

. Bilin-

diği gibi, paylı mülkiyette, mülkiyet konusu şey bir bütün olarak tek bir mülkiyet hakkı-

nın konusudur
462

. Birden çok kişi, söz konusu mülkiyetin bir payına sahip olur. Bu ne-

                                                 
455

  Y. HGK  16.10.1930 T., K. 1930/82. Bkz. Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 32-33. 
456

  Y. HGK 30.03.1932 T., K. 1932/46. Bkz. Ahmet Ziya Kayaoğlu, “Arsa Üzerine İnşaat, Medenî Ka-

nunun 648,649,650 nci Maddelerinin İncelenmesi, Mahkemelerimizin Tatbikatı ve Bu Konuya Ait 

Yargıtay İçtihatları”, İBD, S. 9, İstanbul 1946, s. 328. 
457

  Y. 1. HD 03.04.1942 T., E. 1942/3271, K. 1942/911, Kayaoğlu, s. 328. 
458

  Bkz. Y. İBK, 05.07.1944 T., E. 1944/12, K. 1944/26, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 10.01.2014). 
459

  Y. İBK 05.07.1944 T., E. 1944/12, K. 1944/26, “Mezkûr dairenin bu kerre tebellür eden ikinci içtiha-

dı veçhile haricen satılan gayrimenkul üzerine müşterinin inşaat ve garsiyat hakkında sarih bir izin ve 

muvafakat mevcut olmayıp da bayiin satış bedelini alarak gayrimenkulu istediği gibi tasarruf etmek 

üzere müşteriye teslim etmesi, müşterinin tasarrufu müllak ile tasarruf etmesine izin verilmesini ve bu 

itibarla tasarrufu müllak cümlesinden olan inşaat ve garsiyata da zımnen muvafakat edilmiş olduğunu 

göstereceğinden yine mezkûr 650 inci maddenin tatbik iktiza eder. Filhakika bu mevzide enfüsi olan 

hüsnüniyet her hadiseye göre değişeceği cihetle şeklen gayri muteber bir akit üzerine şahsı; hakkına 

istinat eden rıza ve muvafakat gibi bir tasarrufun neticeye müessir olarak hedim veya en az kıymetle 

temellük edebilme hükmünü tedbil ile kıymetlerine göre muamele yapılmasını icap ettirmesi pek tabii 

ve zaruri olur. Aktin şeklen tamam olmaması buna mani olmamak lazım gelir. Çünkü harici bir alım 

ve satıma müstenit olmıyarak bir kimse diğerinin arsası üzerine malikin sarih veya zımni rızasiyle bir 

bina inşa ettiği takdirde dahi Kanunu Medenide zikri geçen 650 inci maddeden başka tatbik olunacak 

bir madde mevcut değildir. Alaka ve sebepsiz olarak inşaatta hüküm böyle olunca harici bir satış ala-

kasiyle müterafik bir rıza ve muvafakata istinatta ise evleviyetle bu madde tatbika medar olur. Bir 

gayrimenkulu badehu resmi takririni vermek üzere haricen ahara satıp parasını alarak müşteriye tes-

lim eden ve inşaat ve garsiyatı görüp men etmiyen malikin zımni rıza ve muvafakati nazarı dikkate 

alınarak ve hadiseye göre enfüzi hüsnüniyet arayarak bu maddeyi tatbik etmek lüzumu aşikardır.”, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 17.02.2014). 
460

  Ebül’ula Mardin, Yargıtay’ın bu kararının ruhen İsviçre Federal Mahkemesi kararı ile uyuştuğunu 

ifade etmektedir. Bkz. Ebül’ula Mardin, “İçtihat Tahlilleri”, İÜHFM, S. 3-4, İstanbul 1944, s.863. 
461

  Ataay, s. 96; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 406; Karahasan, s. 791; Y. 14. HD 23.01.1975 T., 

E. 1975/3933, K. 1975/373, bkz. Karahasan, s. 850. 
462

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 254; Akıntürk, s. 389. 

http://www.kazanci.com.tr/
http://www.kazanci.com.tr/
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denle, paylı mülkiyetin ve payın mahiyeti gereği, pay üzerinde yapılan işlemler, etkile-

rini sadece paylar üzerinde göstermelidir. Aksi takdirde olağanüstü yönetim işlerinden 

sayılan payın özgülendiği amacın değiştirilmesine ilişkin işler (arazi üzerine yapı inşa 

edilmesi de dâhil olmak üzere), paydaşların oybirliğiyle gerçekleştirilmesi gerekmekte-

dir
463

. Bir kimsenin, paydaşı veya ortağı olduğu arazinin tamamının kendisine ait olma-

dığını bilmemesi hayatın olağan akışına aykırıdır. Diğer paydaşların rızasını almaksızın 

yapı inşa eden ve dolayısıyla iyiniyetli olarak kabul edilmeyen paydaşın tazminat hakkı 

ya da arazinin temlikini talep etme hakkı da bulunmamaktadır
464

. Paydaşlardan birinin 

bu yapıyı diğer paydaşların gözü önünde yapması ve paydaşların buna itiraz etmemiş 

olması hâlinde diğer paydaşların zımni rızasının olduğunun varsayılması gerektiği Yar-

gıtay’ın bir kararında ifade edilmiştir
465

. Yargıtay’ın söz konusu kararına göre, bu du-

rumda yapıyı yapan taraf, TMK m. 723 gereğince tazminat talep edebilir. Kanaatimizce, 

kendi malzemesiyle başkasının arazisinde yapı yapılması durumunda, arazi sahibinin bu 

yapının yapıldığını görmesi, ancak buna ses çıkarmaması zımnî rızanın varlığına delalet 

ettiğinden dolayı, paydaşın paylı mülkiyete konu olan arazi üzerinde yapı inşa etmesi ve 

paydaşların da buna ses çıkarmaması durumunda zımnî rızanın olduğu varsayılabilir.  

Diğer taraftan bölünmüş payların olmadığı, aynı anda aynı malın tümü üzerindeki mül-

kiyet hakkının ortakların hepsine birden ait olduğu elbirliği mülkiyetinde ise gerek yö-

netim, gerek tasarruf işlemlerinde ortakların oybirliğiyle karar alması gerekmektedir
466

. 

Ortakların katılım hakkı olduğu ve bölünmüş paylar mevcut olmadığı için burada da, 

diğer ortakların rızası alınmadan bina inşa edilmiş olması durumunda iyiniyetin varlı-

ğından söz edilemez
467

. 

Bununla birlikte, arazinin fiili taksimi hâlinde, kendi payı olduğunu düşünerek buraya 

yapı inşa eden kimsenin iyiniyetli olduğu kabul edilmektedir
468

. Bilindiği üzere, paylı 

mülkiyetin sona erme yollarından birisi taşınmazın paylaşılmasıdır
469

. Paydaşların, bu 

taksimi, taşınmazı parçalara bölerek yani aynen bölüşerek taksim etmeleri mümkün-

                                                 
463

  Akıntürk, s 397. 
464

  Ataay, s. 96; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 406; Karahasan, s. 791. 
465

  Y. 2. HD 09.06.1950 T., E. 1950/1222, K. 1950/2985, bkz. Karahasan, s. 861. 
466

  Akıntürk, s. 414. 
467

  Y. 1. HD 27.03.1973 T., E. 1973/1765, K. 1973/2247, (Karahasan, s. 852). 
468

 Y. 14. HD 17.02.1976 T., E. 1976/6161, K. 1976/919. Bkz. Karahasan, s. 847. 
469

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 339-340; Sirmen, s. 322; Akıntürk, s. 405; Teki-

nay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 619; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 426; Ayan, Mülkiyet, s. 69. 
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dür
470

.  Tapuya kayıtlı bir taşınmazın bu şekilde paylaşılabilmesi için kural olarak bu 

işlemin resmi senet ile yapılması ve ardından tapuya tescilinin yapılması gerekmekte-

dir
471

. Ancak uygulamada bu resmi şekle uyulmaksızın paylaştırma yapılmaktadır. Bu 

paylaştırmalar, resmi şekle uyulmadıkları için kural olarak geçersizdir (TMK m. 706/1; 

2644 sayılı Tapu Kanunu m. 26). Bu şekil şartlarına aykırı olarak yapılan taksimlere 

Tapulama Kanunu m. 34 ve Kadastro Kanunu m. 15 açısından hukukî geçerlilik istis-

naen
472

 tanınmıştır
473

. Hatta bu hüküm kadastro dışında da uygulanabilmektedir (Ka-

dastro Kanunu. m. 33/2). Böylece Kadastro Kanunu’nun uygulandığı alanlar dışında 

tapusuz taşınmazlar açısından resmi şekle uyulmaksızın taksim sözleşmesi yapılması 

mümkündür
474

. Bu durumda şekle aykırı olarak yapılan paylaşma sözleşmelerine daya-

narak yapı inşa edilmesi hâlinde, yapıyı inşa eden kimsenin iyiniyetli olduğu kabul 

edilmektedir
475

. 

Yargıtay İçtihadı Birleştirme Genel Kurulu Kararı’na konu olmuş, uygulamada ender 

rastlanan bir hâl olan murisin tek mirasçısının miras konusu araziye yapı inşa etmesi, 

                                                 
470

  Bkz. Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 339. 
471

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 339, dn. 248; Y. 17. HD 19.11.1992 T., E. 1992/62552, K. 

1992/10470, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 18.01.2014). 
472

  Kadastro Kanunu m. 15 hükmü şu şekildedir: “Tapuda kayıtlı taşınmaz malların malikleri veya bun-

ların mirasçıları arasında, tapuda kayıtlı olmayan taşınmaz malların ise ondördüncü madde gereğin-

ce belirlenen zilyetleri arasında taksim edildikleri belgelerle veya bilirkişi veyahut tanık beyanları ile 

sabit olduğu takdirde bu mallar taksim gereğince zilyetleri adına tespit olunur./ Taşınmaz mal tapuda 

kayıtlı olsun veya olmasın, onun ayrılması mümkün bir kısmının veya belirli bir payının, bu Kanunda 

zilyet lehine kabul edilen sebeplerle iktisabı caizdir./ İştirak halinde mülkiyet hükümlerinin söz konusu 

olduğu hallerde, iştirakçilerinden biri veya birkaçının belirli bir taşınmaz maldaki hissesinin diğer iş-

tirakçilere devir ve temliki; tapulu taşınmaz mallarda yazılı, tapusuzlarda ise her türlü delille ispat 

edilebilir./ (Değişik son fıkra: 22/2/2005 – 5304/5 md.) Kadastrodan önce hissedarlar veya mirasçı-

lar arasında ayırma veya birleştirme suretiyle taksime konu edilmiş ve sınırları doğal veya yapay işa-

ret ya da tesislerle belirlenmiş taşınmaz malların, imar plânı bulunmayan yerlerde zeminde fiilen 

oluşmuş sınırlarına göre tespiti yapılır.” 
473

  Y. 8. HD 17.11.2005 T., E. 2005/6920, K. 2005/7680, “…taksim sözleşmesi yazılı şekilde yapılmadık-

ça geçerli olmaz. Somut olayda, davalıların savunmalarında geçen taksim olgusu kadastro tespitinden 

önce yapılmıştır. 3402 sayılı Kadastro Kanununun 33.maddesinin 3.fıkrasındaki düzenleme nedeniyle 

genel hüküm niteliği kazandırılan aynı Kanunun 15.maddesi hükmüne göre, tapuda kayıtlı olmayan 

taşınmaz malların 14.madde gereğince belirlenen zilyetleri arasında taksim edildikleri belgelerle veya 

bilirkişi veyahut tanık beyanlarıyla sabit olduğu takdirde bu mallar taksim gereğince zilyetleri adına 

tespit olunur. Anılan hüküm karşısında kadastrodan önceki taksimin her türlü delille kanıtlanması 

mümkündür. Tapusuz olan bir yerin/yerlerin haricen taksimi geçerlidir”, www.kazanci.com.tr (Erişim 

Tarihi 16.02.2014). 
474

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 339, dn. 248.  
475

  Hüseyin Altaş, Şekle Aykırılığın Olumsuz Sonuçlarının Düzeltilmesi, Yetkin Yayınevi, Ankara 1998, 

s. 135-137; Y. HGK 07.01.1970 T., E. 1970/966, K. 1970/1-1379, bkz. Karahasan, s. 855. 

http://www.kazanci.com.tr/
http://66.221.165.113/kho2/ibb/files/tc3402.htm#33
http://www.kazanci.com.tr/
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ancak söz konusu arazinin başkasına vasiyet edilmesi hâlinde de mirasçı iyiniyetli kabul 

edilmiştir
476

. 

Yargıtay Kararlarında özel mülkiyete konu olmayan, devletin hüküm ve tasarrufu altın-

da bulunan orman, mera ya da devlet tarafından kamulaştırılan yerler üzerine yapı inşa 

eden kimsenin iyiniyetli olmadığı kabul edilmektedir
477

. Aynı şekilde mülkiyeti çekiş-

meli olan bir arazi üzerine, bu çekişme devam ederken yapı inşa eden kimsenin iyiniyet-

li olmadığı varsayılır
478

. 

Hükümsüz bir hukukî işleme dayanarak başkasının arazisine yapı inşa eden kimsenin 

iyiniyetli olup olmadığı, hukukî işlemin geçersizliğinden haberdar olmasına bağlanmak-

tadır
479

.  Hukukî işlemin hükümsüz olması durumunda hukukî işlem, ya baştan itibaren 

kesin olarak hükümsüz olur ya da iptâl edilebilirlik yaptırımına tâbi olur
480

. İşlemin hü-

kümsüz olmasına neden olan sebepler, sözleşmeyi yapanın ayırt etme gücüne sahip ol-

maması, sözleşme konusunun imkânsız olması, gerekli şekil koşuluna uyulmamış olma-

sı, sözleşmenin muvazaalı olması, tasarruf işlemlerinde tasarrufta bulunanın tasarruf 

yetkisine sahip olmaması olabilir
481

. Böyle durumlarda arazinin mülkiyeti karşı tarafa 

geçmemektedir. Bu koşullar altında yapı inşa eden kimsenin işlemin geçersizliğinden 

haberdar olmaması durumunda iyiniyetli olduğu varsayılmaktadır
482

. Arazi sahibinin 

ehliyetsiz olması nedeniyle hukukî işlemin geçersiz olması ve bu nedenle arazi mülkiye-

                                                 
476

  Y. İBK, 05.07.1944 T., E. 1944/12, K. 1944/26, “Bir ölünün biricik mirasçısı ölüden kalma bir arsa 

üzerine koca bir apartman konduruyor. Arsanın kıymeti 5000, binanın kıymeti ise 15000 liradır. Son-

radan ölünün muteber bir vasiyeti çıkıyor. Lehinde vasiyet yapılmış olan şahıs arsayı mirasçıdan isti-

yor. Şayet mirasçının kötü niyetle yani bu vasiyeti bilerek hareket etmiş olduğu ispat edilemez de onun 

iyiniyetle yani bu vasiyetten haberi olmaksızın apartmanı yaptırdığı anlaşılırsa mirasçı iyiniyetten is-

tifade eder”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 17.02.2014). 
477

  Y. 1. HD 21.10.2004 T., E. 2001/10995, K. 2001/11727, “Dava konusu yerin köyün genişleme alanı 

içerisinde tespit harici bırakılan bir yer olduğu, sabittir. Bu durumda tespit harici bırakılan ve devle-

tin hüküm ve tasarrufu altında bulunan bu yere bina yapan davalının iyiniyetli sayılmasına olanak 

yoktur”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 02.01.2014); Y. 1. HD 11.10.1984 T., E. 1984/10249, K. 

1984/10035. Bkz. Özkaya, Elatmanın Önlenmesi, s. 693. 
478

  Y. 1. HD 06.12.2005 T., E. 2005/12662, K. 2005/12949, “Dosya içeriğinden, toplanan delillerden; 

çekişme konusu 4 no'lu bağımsız bölümün kayden 23.6.1994 tarihinden itibaren davacıya ait olduğu, 

davalıların anılan yerde kayda dayalı bir haklarının bulunmadığı ve bu yeri tasarrufunda bulundur-

dukları görülmektedir. Belirtilen olgular gözetildiğinde, davalıların çekişmeli taşınmazı haklı ve ge-

çerli neden olmaksızın tasarrufları altında bulundurdukları tartışmasızdır. Öyle ise, elatmanın önlen-

mesi isteğinin kabul edilmiş olmasında bir isabetsizlik yoktur”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

15.12.2014); Y. 1. HD 19.01.1982 T., E. 1982/4590, K. 1982/134. Bkz. Özkaya, Elatmanın Önlenme-

si, s. 693, dn. 22. 
479

  Ataay, s. 91;  
480

  Halûk N. Nomer, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, Beta Yayınevi, İstanbul 2012, s. 50. 
481

  Necip Kocayusufpaşaoğlu, Hüseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdülkadir Arpacı, Borçlar Hukuku 

Genel Bölüm, Filiz Kitabevi, İstanbul 2010, s. 580 vd.; Nomer, s. 47. 
482

  Ataay, s. 91. 
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tinin malzeme sahibine geçmemesi durumunda ise istisnai bir durum söz konusu olmak-

tadır. Zira ehliyetsizlik karşısında iyiniyet korunmamaktadır
483

.  

Hata, hile ve tehdit ile yapılmış olan bir hukukî işlemde, hataya düşen, aldatılan veya 

korkutulan yani iradesi bozulan taraf için bağlayıcılığı bulunmayan bir işlem söz konusu 

olur
484

. Ancak bu taraf, hukukî işlemin bu şekilde devamını isterse, belirli süre içerisin-

de hukukî işlem ile bağlı olmadığını bildirmezse bu durumda,  TBK m. 39 (BK m. 31)’a 

göre hukukî işlem bu kişi bakımından geçerli bir hukukî işlem olur. Böyle bir hukukî 

işleme dayanarak yapılan tescil ise yolsuz tescildir ve mülkiyetin geçmesine engel ol-

maktadır
485

. TBK m. 39’da belirtilen bir yıllık süre dolmadan arazi üzerinde bir yapı 

inşa edilirse ve iradesi bozulan kimse sözleşme ile bağlı olmadığını karşı tarafa bildirir-

se, karşı tarafın iyiniyetli olduğu sayılır
486

. Çünkü bir taraf, mülkiyetin nakline engel 

olan eksiklikten haberdar olmamaktadır.  

2. İyiniyetin Aranacağı Kişi  

İyiniyet, kural olarak kanunun koruduğu kişide aranır
487

. Yapı genelde üçüncü kişilere 

yaptırılır. Yapının inşasının yürütülmesi, yönetilmesi ve denetlenmesi müteahhide veya 

mimara bırakılır. Yapı sahibinin kastı ya da ağır ihmali olmaksızın
488

 haksız yapı inşa 

edilmişse, arazi sahibi bu durumda müteahhidin ya da mimarın kasti ya da ihmali bir 

davranışının olduğunu ve dolayısıyla iyiniyetli olunmadığını ileri sürmesi mümkün mü-

dür, sorusuna doktrinde farklı cevaplar verilmiştir. Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, 

yüklenici veya mimarın kötüniyetli olmasının, yapı sahibinin iyiniyet iddiasında bulun-

                                                 
483

  Dural/Öğüz, s. 70; Y. İBK 28.07.1941 T., E. 1941/4, K. 1941/21, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

02.03.2014). 
484

  Sözleşmenin hata, hile ve tehdit altında yapılması hâlinde, hataya düşen, hile ve korkutmaya maruz 

kalan taraf sözleşme ile bağlı olmaz. Bu bağlı olmama sonucuna ilişkin iki adet teori bulunmaktadır. 

Bunlardan biri geçersizlik teorisidir. Buna göre sözleşme, başlangıçtan itibaren geçersiz bir sözleşme-

dir. Fakat belirli bir süre içerisinde bu geçersizlik yaptırımı kullanılmazsa sözleşme geçerli hale gelir. 

Ayrıntılı bilgi için bkz. Kemal Oğuzman ve Turgut Öz, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, Cilt 1, Ve-

dat Kitapçılık, İstanbul 2012, s. 119-120. Diğer teori de iptal teorisidir. Buna göre ise, sözleşme baş-

langıçta geçerlidir. Ancak iptal beyanının ileri sürülmesi gerekir. İptal beyanı sözleşmeyi geçmişe et-

kili olarak yani baştan itibaren geçersiz hale getirir. kz. Eren, s. 409.  
485

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 264; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 384; Akıntürk, s. 

290; Sirmen, s. 249. 
486

  Ataay, s. 94. 
487

  Esat Arsebük, “Bir İçtihat Birleştirme Kararı Münasebetiyle”, AÜHFD, C. 8, S. 1-2, Ankara 1951, s. 

761. 
488

  Yapı sahibi, yapının haksız şekilde başkasının arazisine yapıldığını biliyorsa yüklenicit veya mimarın 

bu konudaki iyiniyetine dayanması mümkün olmamaktadır. İyiniyet kuralının amacı, iyiniyetin hak 

kazandırıcı etkisinden yararlanmak isteyen kişinin bu duruma kast veya ağır ihmali ile sebebiyet ver-

memesi hâlinde gerçekleşmektedir. Bkz. Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 821. 
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masına engel olacağını savunmaktadır
489

. Akman’a göre ise bir başkasın kusurlu olduğu 

için yapıyı yapanın kanunen öngörülen korumadan yararlanamaması kanunun ruhuyla 

bağdaşmaz
490

. Yapıyı yaptıran kimsenin sadece iyiniyetli olması yeterli olmaz, aynı 

zamanda yapıyı yöneten ve yürüten yüklenici veya mühendisi seçmede, ona emirler 

vermede ve onu denetlemede gerekli özeni de göstermesi gerekir. Temsilci vasıtasıyla 

yapının meydana getirilmesi durumunda ise, hem temsil edilenin, hem de temsilcinin 

iyiniyetli olması gerekir
491

. Gerek kanuni ve gerek akdi temsilde, temsilcinin iyiniyetli 

olmasından temsil olunan da yararlanır
492

. Ama temsil olunanın da iyiniyetli olması 

aranmaktadır
493

. Malzeme sahibini tüzel kişiliğin oluşturduğu durumlarda ise, tüzel ki-

şiyi temsil eden yetkili organı kişilerin iyiniyetli olması aranır
494

. Temsilcilerin birden 

fazla olması durumunda ise, temsilcilerden her birinin iyiniyet sahibi olması gerekir
495

. 

Elbirliği ortaklığı, miras ortaklığı (TMK m. 640) ve adi ortaklık (TBK m. 620 vd.) gibi 

tüzel kişiliği olmayan topluluklarda, bu topluluğun tamamını ilgilendiren meselelerde, 

topluluğun bir kişi gibi tek bir iradesinin olduğu varsayılır. Başka bir ifade ile topluluğu 

oluşturan kişilerden birisinin veya topluluğun temsilcisinin kötüniyetli olması hâlinde, 

topluluğun kötüniyetli olması söz konusudur. Diğer bir deyişle, topluluğun diğer üyeleri 

iyiniyetli olsa bile, üçüncü kişiler topluluğun kötüniyetli olduğunu ileri sürebilir
496

. El-

birliği mülkiyetine tâbi bir arazi üzerinde ortaklardan birisinin kötüniyetli olarak başka-

sının malzemesini kullanarak yapı inşa etmesi durumunda, yapıyı inşa edenin kötüniyet-

li olmasından söz edilir. Aynı şekilde bu ortaklığın bir üyesinin bu ortaklık adına başka-

sının arazisine kötüniyetli olarak haksız bir yapı inşa etmesi hâlinde, topluluğun da kö-

tüniyetli olduğu ileri sürülür
497

. 

                                                 
489

  Bkz. Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 821. 
490

  Bkz. Akman, s. 148. 
491

  Seyfullah Edis, Medenî Hukuka Giriş ve Başlangıç Hükümleri, Ankara Üniversitesi Hukuk Fakültesi 

Yayınları, Ankara 1997, s. 275; Erkan, Haksız Yapı, s. 145. 
492

  Oğuzman/Barlas, s. 239; Edis, Medenî Hukuk, s. 276. 
493

  Oğuzman/Barlas, s. 239. 
494

  Edis, Medenî Hukuk, s. 277. 
495

  Ataay, s. 91. 
496

  Oğuzman/Barlas, s. 240; Husain, s. 293. 
497

  Akman, s. 144. 
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3. İyiniyetin Aranacağı An 

İyiniyetin hangi ana kadar aranacağı konusunda, iyiniyetin yapının inşa edilmesinin 

devamı süresince var olması şarttır
498

. Malzeme sahibi, yapı tamamlandıktan sonra ara-

zide yapı inşa etmesine yönelik bir hakkının olmadığı konusunda bilgi edinmiş olursa, 

bu durum onu kötüniyetli hale getirmez
499

. Zira kanunda belirtilen bir hakkın doğumuna 

engel teşkil eden durumun sonradan öğrenilmesi iyiniyetin varlığına engel oluştur-

maz
500

. 

4. İyiniyetin İspatı 

TMK m. 3/1’e göre asıl olan iyiniyetin varlığıdır.  Bu kurala göre yapı inşa eden mal-

zeme sahibini iyiniyetli saymak asıldır. Bunun aksini iddia eden tarafın iddiasını ispat 

etmesi gerekir. TMK m. 6’ya göre ise kanunda aksine bir hüküm bulunmadıkça, taraf-

lardan her biri, hakkını dayandırdığı olguların varlığını ispatla yükümlü olmaktadır. 

TMK m. 723’e göre, TMK m. 6’da yer alan genel ispat yükünün aksine, iyiniyet iddia-

sında bulunan kişinin bu iddiasını ispat yükü kendisine ait değildir. Hatta karşı taraf, 

iyiniyet iddiasında bulunan kişinin iyiniyetli olmadığını ispat etmelidir
501

. Ama bazı 

durumlarda karşı tarafın iyiniyetli olmadığını ispat etmek güç olabilir. Bu nedenle TMK 

m. 3/2’ye göre, durumun gereklerine göre kendisinden beklenen özeni göstermeyen 

kimse iyiniyet iddiasında bulunamamaktadır. Yani iyiniyet karinesine dayanan kimseye 

karşı diğer taraf, hakkın doğumuna engel oluşturacak durumu bildiğini ya da bilmek 

için objektif ölçüdeki özeni göstermediğini de ispat etme imkânına sahiptir. Bunu ispat 

ederse, iyiniyet karinesi çürümüş olur. Yargıtay İçtihadı Birleştirme Genel Kurulu Kara-

rına konu olan bir olayda, malzeme sahibinin hakkın doğumuna engel teşkil edecek du-

rumu bilmek için yeterince özen göstermemesi ve karşı tarafın bunu ispatlaması duru-

munda kötüniyetli sayılacağı ifade edilmiştir
502

. Ancak bazı yazarlar
503

 Yargıtay’ın bir 

                                                 
498

  Ataay, s. 108; Karahasan, s. 791; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 38; Erkan, Haksız Yapı, s. 

146; Gürsel, s. 54; Ayan, Mülkiyet, s. 271; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop’a göre ise, inşa faaliye-

tinin, yapının kıymetinin arazinin kıymetinden açıkça fazla olduğu bir aşamaya ulaştığı ana kadar iyi-

niyetin devam etmesi yeterlidir. Bkz. Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 629. 
499

  Erkan, Haksız Yapı, s. 146. 
500

  Edis, Medenî Hukuk, s. 278; Oğuzman/Barlas, s.240; Y. HGK, 08.05.2002. T., E. 2002/5-338, K. 

2002/386, www.kazanci.com.tr(Erişim Tarihi: 02.09.2014). 
501

  Edis, Medenî Hukuk, s. 285. 
502

 Y. İBK 14.02.1951 T., E. 1951/17, K. 1951/1, “ Medeni Kanunumuzun üçüncü maddesi hükümlerince 

bir hakkın doğumu için kanunen iyiniyet şart kılınan hallerde onun vücudunun asıl olduğu esas kaide-

dir. Hilafını iddia eden taraf tabiatiyle ispat ile ödevlidir. Ancak işbu maddenin ikinci fıkrası gereğin-
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İçtihadı Birleştirme Genel Kurulu Kararı’na dayanarak bu ifadeyi ispat yükünün ters 

çevrildiği şeklinde anlayıp, malzeme sahibinin tazminat talep ederken iyiniyetini ispat 

etmesi gerektiğini ifade etmektedir
504

. Oysa iyiniyetli olan kimsenin iyiniyetini ispatla-

ması hemen hemen imkânsızdır. Ayrıca malzeme sahibini böyle bir yükümlülük altında 

bırakmak TMK m. 3’deki iyiniyet karinesine aykırılık teşkil edebilir. Bahsi geçen Yar-

gıtay Kararı’nda iyiniyetin ispatı değil, malzeme malikinin ileri sürdüğü hukukî sebebin 

ispatıyla ilgili bir durum söz konusudur. Bunu söz konusu Yargıtay İçtihadı Birleştirme 

Kararı’nın şu cümlelerinden anlamaktayız: “Hüsnüniyetin vücudu halinde hilafını ispat 

etmek, kötüniyeti iddia eden tarafa düşer. Her ne kadar Medeni Kanunun altıncı mad-

desinde "kanun, hilafını emretmedikce tarafeyaden her biri müddeasını ispata mecbur-

dur" diye yazılı ise de, üçüncü maddede hilafı emredilmiş olmakla hüsnüniyetin vücudu 

halinde beyyine külfeti, kötüniyetle hareket edildiğini iddia eden tarafa teveccüh eder. 

Fakat iyiniyet ne vakit mevcut farzolunur. Bu hususa üçüncü maddenin ikinci fıkrası 

açık surette cevap veriyor. Bu fıkrada (ancak icabı hale göre kendisinden beklenen ih-

timamı sarfetmeyen kimse hüsnüniyet iddiasında bulunamaz) deniliyor. Kanunumuz, 

kendisinden beklenen dikkat ve ihtimamı sarfetmeyen kimsenin iyiniyetli olduğunu far-

zetmiyor. Şu halde kötüniyet kendiliğinden sabittir. Çünkü, kendisinden beklenen dikkat 

ve ihtimamı sarfetmemek, kötüniyetle müsavidir. Binaenaleyh kötüniyetin yahut iyiniye-

tin ayrıca ispatına lüzum yokdur”. Ancak bu ifadelere rağmen Yargıtay’ın yeni tarihli 

kararlarında iyiniyetin varlığının ispatının malzeme sahibine yüklendiğini görmekte-

                                                                                                                                               
ce halin icaplarına göre kendisinden beklenen ihtimamı sarf etmemiş olmasından kanunen iyiniyet id-

diasında bulunamayacak kimsenin aslın hilafı olan kötüniyeti belirmiş olduğundan bu durumda esas 

kaide uygulanarak kötüniyetin diğer tarafa ispat ettirilmesine sebep ve vecih kalmaz. Sabit ve müte-

hakkak bir hususun diğer tarafa ispat ettirilmesi cihetine gidilmesi de beyyine külfetinin tevcih suret 

ve tarzını düzenleyen Medeni Kanunun altıncı maddesiyle usul hükümlerine de bir veçhile aykırı düş-

mez. Başkasının arsası üzerinde kendi levazımı ile arsanın değerinden fazla değerde bina yapmış olan 

levazım sahibinin muhik tazminat karşılığında arsa ve binanın mecmuunun temlikini isteyebilmesi 

Medeni Kanunun 650 inci maddesi hükümlerince iyiniyet ile hareket etmiş olması şartının tahakkuku-

na bağlı bulunmuştur. Vakıa ve karinelerden olayda halin icapları veçhile kendisinden beklenen ihti-

mamı sarfetmemiş olması itibariyle kanunen iyiniyet iddiasında bulunamayacağı belirmiş olan leva-

zım sahibinin bu maddeye dayanan temlik istemi kabul olunamaz. İşbu madde hükmünden faydalana-

bilmek şartı olan iyiniyetin hilafı gerçekleşmiş durumu, kanuni ehliyet ve sairede olduğu gibi mahke-

mece resen nazara alınması gerekir ve buna hukuki ve kanuni bir engel bulunmamaktadır”, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 08.02.2014). 
503

  Edis, Kendi Malzemesi, s. 312; Özkaya, Elatmanın Önlenmesi, s. 699. 
504

  Y. İBK 14.02.1951 T., E. 1949/17, K. 1951/1, “Bununla beraber levazım sahibi kendine isnat olunan 

fiilin cereyanı suretiyle hüsnüniyetini ispat ettikten sonra öbür taraf da bu vakıanın kendi telakkisine 

göre maddiyetini ve buna binaen inşaat sahibinin suiniyetini ispat edebilir”;  Y. 1. HD 19.10.2011 T., 

E. 2011/8260, K. 2011/10559, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 09.04.2014). 
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yiz
505

. Fakat bu kararlar TMK m. 3’de ifade edilen duruma ters düşer. Kanaatimizce 

iyiniyetin arandığı tarafın dayandığı hukukî sebebin geçerliliğini ispatlaması gerekir. Bu 

nedenle TMK m. 723’de belirtilen iyiniyetin mevcudiyetini hâkim, diğer tarafın ileri 

sürmesini beklemeksizin re’sen dikkate alabilir
506

.  

5. İyiniyetin Tazminat Talebine Etkisi 

743 sayılı eski Medenî Kanun’da iyiniyetli malzeme sahibinin talep edeceği tazminat 

miktarı için “inşaat levazımına mukabil muhik” şeklinde bir ifade kullanılmaktaydı (m. 

649/1). Bu hükme göre arazi sahibi tarafından ödenecek olan tazminat miktarının belir-

lenmesinde, yapıda kullanılan malzemelerin dikkate alınması gerektiği belirtilmektey-

di
507

. TMK m. 723/1’de ise yapının sökülüp kaldırılmaması hâlinde arazi malikinin 

malzeme malikine uygun bir tazminat ödemesi gerektiğinden bahsedilmektedir. Görül-

mektedir ki, TMK’da, ‘inşaat levazımına mukabil muhik’ ifadesi yerine, malzeme değe-

rinden bahsedilmeksizin sadece ‘uygun tazminat’ ifadesinin kullanılması, malzeme ma-

likinin talep edeceği tazminat miktarının yalnızca malzemelerin değeri karşılığı olacağı 

sonucundan ayrılmaktadır. Bu hüküm ile birlikte hakime takdir yetkisi tanınmaktadır. 

TMK m. 723/1’e göre, yapıyı yaptıran malzeme sahibinin iyiniyetli olmaması hâlinde, 

hâkimin hükmedeceği tazminat miktarı, bu malzememin arazi maliki için taşıdığı en az 

değeri geçmeyecek şekilde olmalıdır
508

.  

TMK m. 723/3’de bahsi geçen iyiniyetin, yapının inşası sırasında malzeme sahibinin, 

arazinin kendisine ait olmadığını bilmemesi veya objektif olarak bilebilecek durumda 

olmaması anlamına geldiğini daha önce ifade etmiştik. Yargıtay kararlarında bu iyiniyet 

                                                 
505

  Y. 1. HD 04.04.2013 T., E. 2013/1058, K. 2013/4933; Y. 14. HD 25.05.1998 T., E. 1998/3005, K. 

1998/4082, “Davacı harici paylaşıma dayanarak kendisine düşen yere binaları yaptığını ve iyiniyetli 

olduğunu savunmasına rağmen bu paylaşımı kanıtlayamadığından sübjektif koşul oluşmamıştır. Mah-

kemece, bu yönler gözetilmeden davanın kabulüne karar verilmesi doğru görülmemiştir”, 
www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 02.01.2014). 

506
  Ataay, s. 98; Özkaya burada bahsi geçen iyiniyetin kamu düzeni ile ilgili bulunduğunu ve bu nedenle 

mahkemece re’sen dikkate alınacağını belirtmektedir. Bkz. Özkaya, Elatmanın Önlenmesi, s. 699. 

Oysa ki, 1951 tarihli Yargıtay İçtihadı Birleştirme Kararında hakimin kendiliğinden dikkate almasının 

gerekçesi olarak iyiniyetin kamu düzeni ile ilgisinin olmadığı ifade edilmiştir, bkz. Y.İBK 14.02.1951 

T., E. 1951/17, K. 1951/1, “Beşinci Hukuk Dairesi üçüncü maddenin Hakime doğrudan doğruya taraf-

ların iyi veya kötüniyetli olduklarını araştırmak yetkisi veren bir intizamı amme kaidesi olduğu içtiha-

dında ise dairemiz buna iştirak etmemekte ve aksi içtihatta bulunmaktadır.”, www.kazanci.com.tr 

(Erişim Tarihi 02.01.2014). 
507

  Ataay, s. 98; Edis, Kendi Malzemesi, s. 312. 
508

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 498; Erkan, Haksız Yapı, s. 149; Husain, s. 291; Sirmen, s. 

424; Akıntürk, s. 523.  
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hâlinin, yapının başladığı tarihte mevcut olması ve yapının vazgeçilmez seviyeye gel-

mesine kadar devam etmesi gerektiği belirtilmiştir
509

. Gerçekten de, iyiniyetin hak ka-

zandırıcı etkisinin gerçekleşebilmesi için yapının tamamlanmasına kadar bu iyiniyetin 

var olması gerekir
510

. 

TMK m. 723/1’de, malzemenin sökülüp alınamaması hâlinde arazi sahibinin, malzeme 

sahibine uygun bir tazminat ödeme yükümlülüğü altında olduğu belirtilmiştir. Maddede 

‘uygun bir tazminat’ ifadesi kullanılarak tazminat miktarının tayini hâkimin takdir yet-

kisine bırakılmıştır
511

. Ancak uygun bir tazminattan ne anlaşılması gerektiği açıkça ifa-

de edilmemiştir. Doktrinde Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, Sirmen ve Ertaş’a göre, 

uygun tazminat miktarı belirlenirken, kullanılan malzemelerin ve yapının inşa edilme-

sinde sarf edilen emeğin değeri dikkate alınarak bir belirleme yapılması gerekmekte-

dir
512

. Akıntürk ise, uygun tazminatın, malzemelerin dava tarihindeki satış değerine, 

yapı için yapılan masraflara ve yapının meydana getirilmesi dolayısıyla arazinin değe-

rinde oluşan değer artışına eşit olması gerektiğini ifade etmektedir
513

. Eren ise, ödene-

cek olan tazminat miktarının, malzemelerin satış değerine eşit olması gerektiğini belirt-

mektedir
514

. 

Kanaatimizce, tazminat miktarının belirlenmesinde malzemelerin değeri ve harcanan 

emeğin dikkate alınması gerektiği yönündeki görüşe üstünlük tanımak gerekir. Zira, 

malzeme sahibine tanınan tazminatın amacı, başkasının arazisinde meydana getirilen 

yapının mülkiyetinin arazi sahibine geçmesi ve bu sebeple arazi sahibinin malvarlığında 

meydana gelen değer fazlalığının iadesidir
515

. Dolayısıyla tazminat talebi, daha önce de 

ifade ettiğimiz üzere, sebepsiz zenginleşme kaynaklı bir talep hakkıdır
516

. Bu cümleden 
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  Y. HGK 14.01.1981 T., E. 1979/14-230, K. 1981/6, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 01.01.2014). 
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  Bkz. Edis, Medenî Hukuk, s. 278; Oğuzman/Barlas, s. 186; Erkan, Haksız Yapı, s. 146; Akman, s. 

150. 
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  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 499; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 809; Eren, Mülki-

yet, s. 337; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 573; Ataay, s. 99; Erkan, Haksız Yapı, s. 147; Karahasan, s. 

793; Husain, s. 291; Sirmen, s. 424. 
512

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 499; Sirmen, s. 425; Ertaş, s. 354. 
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  Akıntürk, s. 523. 
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  Eren, Mülkiyet, s. 337. 
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  Ataay, s. 83; Edis, Kendi Malzemesi, s. 311; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 500; Akıntürk, s. 

528; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 812; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 39; Sirmen, 

s. 425; Husain, s. 288; Erkan, Haksız Yapı, s. 138; Akıntürk, s. 528; Saymen/Elbir, s. 321. 
516

  Ataay, s. 83; Edis, Kendi Malzemesi, s. 311; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 500; Akıntürk, s. 

528; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 812; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 39; Sirmen, 

s. 425; Husain, s. 288; Erkan, Haksız Yapı, s. 138; Akıntürk, s. 528; Saymen/Elbir, s. 321. 
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hareketle, uygun tazminatın belirlenmesinde malzemenin değeri ve harcanan emeğin 

dikkate alınması gerektiğini söyleyebiliriz. 

TMK m. 723/1 uyarınca, hem arazi hem de malzeme sahibi göz önüne alınarak tazmina-

tın kapsamının belirlenmesi gerekmektedir
517

. Bu sebeple uygun tazminat belirlenirken, 

malzeme sahibinin yapıyı inşa ederken kullandığı malzemelerin dava tarihindeki objek-

tif değeri ve yapı inşa edilirken yapılan masrafları ile yapının varlığı sonucunda arazide 

oluşan değer atışı ile birlikte ele alınması gerekmektedir
518

. Dolayısıyla arazi sahibi ta-

rafından ödenecek olan uygun tazminat miktarının belirlenmesinde takdir yetkisi olan 

hâkimin hükmedeceği tazminat, yapının bedelinden az olabileceği gibi bedele eşit de 

olabilir, hatta bu bedeli aşabilir
519

. Örneğin, meydana getirilen yapı ile birlikte arazinin 

değeri ciddi bir şekilde artış gösteriyorsa, hâkim tarafından hükmedilecek olan tazminat 

miktarı artabilir
520

.  Bununla birlikte uygulamaya baktığımız zaman, bu değer artışının, 

malzemenin dava tarihindeki
521

 objektif değerine ve yapı inşa edilirken yapılan masraf-

lara denk tutulduğu görülmektedir
522

.   

Uygun tazminat miktarı belirlenirken ayrıca arazi sahibinin de iyiniyetli olup olmadığı-

na bakılmasının gerektiğini ileri süren görüşler mevcuttur
523

. Söz konusu yazarlar,  

TMK m. 723’ün 2 ve 3. fıkralarının, taraflardan birinin iyiniyetli olması durumunun 

dikkate alınarak düzenlenmiş olması nedeniyle, TMK m. 723/1’in hem malzeme sahibi 

hem de arazi sahibinin iyiniyetli olması durumuyla ilgili bir hüküm olduğunu ileri sür-

mektedirler
524

.  Buna göre her iki tarafın da iyiniyetli olması durumunda, arazi sahibinin 

vereceği tazminat miktarı, malzeme ve emeğin taşınmaza sağladığı değer fazlalığını 
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  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 499; Sirmen, s. 424; Erkan, Haksız Yapı, s. 150; Husain, s. 
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  Y. 1. HD 17.03.1967 T., E. 1964/7900, K. 1967/1583, Karahasan, s. 830. 
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  Y. 1. HD 13.10.1997 T., E. 1997/10765, K. 1997/12257; Y. 1. HD02.11.1992 T., E. 1992/12882, K. 

1992/12748; Y. 1. HD 12.09.1995 T., E. 1995/8110, K. 1995/11421, bkz. Özkaya, Elatmanın Önlen-

mesi, s. 698, dn. 34; Y. 1. HD 19.10.2011 T., E.  2011/8260, K. 2011/10559, www.kazanci.com.tr 

(Erişim Tarihi 09.01.2014). 
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  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 833 vd.; Saymen/Elbir, s. 351; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine 

İnşaat, s. 42. 
524

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 833; Saymen/Elbir, s. 351; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine 

İnşaat, s. 42. 
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aşmayacak şeklide belirlenir
525

. Buna göre, TMK m. 723, arazi sahibinin kötüniyetli 

olması durumunda, malzeme malikinin iyiniyetli olması koşuluyla arazi sahibinin zara-

rın tamamını ödemesini gerektirir
526

. Bir başka ifade ile malzeme sahibinin müspet ve 

menfi tüm zararlarının arazi sahibi tarafından karşılanması gerekir
527

. Ancak arazi sahi-

bi de iyiniyetliyse, tazminat miktarı malzeme ve emeğin taşınmaza sağladığı değer faz-

lalığını aşmayacak şekilde belirlenmektedir
528

. Arazi sahibinin iyiniyetli olması, kadast-

rosu tamamlanmamış yerlerde ya da yanlış yer tespiti dolayısıyla yapı inşa edilmesi 

hâlinde veya harici satış dolayısıyla tarafların araziyi satın alan kişiyi hak sahibi zan-

netmesi durumunda karşımıza çıkar
529

. Yoksa arazi sahibinin, yapının inşasına ses çı-

karmaması, yapının yapılmasına örtülü olarak rıza gösterdiğine delalet eder
530

.  

B. Malzeme Malikinin Kötüniyetli Olmasının Tazminata Etkisi 

İyiniyet kavramının zıttı olan kötüniyet, daha önce de ifade edildiği gibi, bir kimsenin 

bir hakkın kazanılmasına engel olan durumu bilmesi veya objektif olarak bilmesi ge-

rekmesi anlamına gelmektedir.  TMK m. 723/3’e göre, malzeme sahibi iyiniyetli değil-

se, hâkimin hükmedeceği miktar bu malzemenin arazi maliki için taşıdığı en az değeri 

geçmeyebilir. Dolayısıyla, malzeme sahibinin kötüniyetli olması, hâkim tarafından tak-

dir edilecek olan tazminat miktarına etki etmektedir.  

1. Kötüniyet Kavramı  

Bir hakkın kazanılması veya hukukî bir sonucun doğması yönünden bir engeli, bir olayı, 

bir durumu bilen veya durumun gereklerine göre beklenen özeni göstermiş olsa idi bu 

engeli bilebilecek durumda olan kişinin kötüniyetli olduğu kabul edilir
531

.  Bir kimse ya 
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  Gürsoy/Eren/Cansel, s. 573; Saymen/Elbir, s. 351; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 406; Te-

kinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 834. 
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  Ulusan, Sebepsiz Zenginleşme, s. 86; Karahasan, Eşya Hukuku, s. 793; Velidedeoğlu/Esmer, s. 

297. 
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  Saymen/Elbir, s. 351. 
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1987/4494, K. 1987/5216; Y. 1. HD 27.10.2004 T., E. 2004/11238, K. 2004/12056, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 02.01.2014). 
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  Y. HGK, 04.03.1970 T., E. 1967/1-394, K. 1970/101; Y. 4. HD, 11.10.1965 T., E. 1965/3070, K. 
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  Ayan, Mülkiyet, s. 266; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 498-499; Teki-

nay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 820; Erkan, Haksız Yapı,s. 117; Edis, Kendi Malzemesi; s. 310; 
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iyiniyetlidir ya da kötüniyetlidir
532

. Malzeme sahibinin kötüniyetli olmasından, yapı 

inşa ettiği arazinin başkasına ait olduğunu, yapı inşası için verilmiş olan iznin geçersiz 

olduğunu, başka bir deyişle arazi üzerine yapı inşa etmesi için hukukî bir engel bulun-

duğunu biliyor ya da bilmesi gerekiyor olması anlaşılır
533

. Meselâ, elbirliği mülkiyeti 

söz konusu olan bir taşınmaz üzerinde, ortaklardan birinin yapı inşası için vermiş oldu-

ğu rızanın diğer ortaklar açısından bağlayıcılığı bulunmamaktadır. Buna rağmen yapı 

inşa eden kimse kötüniyetli sayılır
534

.  

2. Kötüniyetin Tazminat Talebine Etkisi 

743 sayılı eski Medenî Kanun’da kendi malzemesiyle başkasının arazisine yapı inşa 

eden kötüniyetli malzeme sahibinin talep edebileceği tazminat miktarı ile ilgili ola-

rak:“Eğer bina levazım sahibi tarafından suiniyetle yapılmış ise arsa sahibinin levazım 

için vereceği tazminat levazımının en az kıymetini geçmeyebilir” şeklinde düzenleme 

mevcuttu (m. 649/2). 4721 sayılı TMK m. 723/3’de ise,“malzemenin arazi maliki için 

taşıdığı en az değeri geçmeyebilir” ifadesi kullanılmıştır. Bu ifadenin kullanılması ile 

tazminat miktarı arazi maliki açısından değerlendirilmiştir. Kullanılan ifadeler, önceki 

Medenî Kanun’un objektif bir tazminat miktarı benimsemesine karşın, yeni Medenî 

Kanun’un sübjektif tazminat miktarı benimsediğini göstermektedir
535

. 

TMK m. 723/3’e göre başkasının arazisi üzerinde yapı inşa eden malzeme sahibinin 

iyiniyetli olmaması hâlinde hâkim, malzemenin arazi maliki için taşıdığı en az değeri 

geçmeyecek şekilde bir tazminata hükmedebilmektedir
536

.  

Maddede ifade edilen, “malzemenin en az değeri” ifadesinden ne anlaşılması gerektiği-

ne ilişkin görüş birliği bulunmamaktadır. Doktrinde bir görüşe göre burada geçen ifade-
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  Bkz. Edis, Kendi Malzemesi, s. 312; Erkan, Haksız Yapı, s. 155; Husain, s. 297. 
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  Edis, Kendi Malzemesi, s. 312; Husain, s. 298; Erkan, Haksız Yapı, s. 156. 
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  Y. 1. HD 19.10.2011 T., E.  2011/8260, K. 2011/10559, “Somut olayda, elbirliği mülkiyetine tâbi 

taşınmazda ortaklardan birinin verdiği muvafakatin diğer ortaklar bakımından bağlayıcılık taşımaya-

cağı ve davalının iyiniyetli sayılmasına yeterli olmayacağı kuşkusuzdur. Bu durumda iyiniyet koşulu 
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(Erişim Tarihi 08.01.2014). 
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dükten sonra elde edilecek miktardır”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 02.01.2014). 
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yi aslında “yapının en az değeri” şeklinde anlamak daha doğru olur
537

. Bu görüşü savu-

nanlara göre, ödenmesi gereken tazminatı belirlerken malzeme değerini ve yapının 

meydana getirilmesi için harcanan emeği de göz önünde bulundurmak gereklidir
538

. 

Doktrinde yer alan bir diğer görüşe göre ise, ödenmesi gereken tazminat miktarını ka-

nunun ifade ettiği şekilde, sadece kullanılan malzemenin en az değeri şeklinde anlamak 

gereklidir
539

. Bu görüşü savunanlara göre tazminat miktarının belirlenmesinde malze-

menin arazi maliki için taşıdığı en az değerin ölçü olarak alınma sebebi, başkasının ara-

zisi üzerinde yapı inşa edilmesi ile o arazi sahibinin malvarlığında bir fazlalığın meyda-

na gelmesidir
540

. Bu da arazi malikinin malvarlığında meydana gelmiş olan en az fazla-

lıktır. Bir başka ifade ile kanunda objektif bakımdan değil sübjektif bakımdan değerlen-

dirilen malvarlığı artışı söz konusudur
541

. Bu da yapının arazi malikine sağladığı yarar 

derecesine göre belirlenir
542

. Dolayısıyla tazminat hesaplanırken malzeme malikinin 

harcadığı emek göz önüne alınmamaktadır
543

.  

Yargıtay kararlarında ise yeknesaklık bulunmamaktadır. Yargıtay’ın bir kararında taz-

minat miktarı belirlenirken yapının arazi malikine sağladığı yarar göz önünde bulundu-

rulursa, “malzemenin en az değeri” ifadesini, “yapının en az değeri” şeklinde anlamanın 

daha uygun olduğu yönünde karar verilmiştir
544

. Bununla birlikte bir Hukuk Genel Ku-

rulu Kararında da malzemenin en az değeri ifadesinden, işçilik hariç dava konusu yapıyı 

oluşturan tüm malzemenin değerlendirmesinin anlaşılması gerektiği ifade edilmiştir
545

. 
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Kanaatimizce, tazminat miktarının belirlenmesinde malzemenin arazi sahibi için taşıdığı 

en az değerin ölçü alınmasını savunan görüşe üstünlük tanımak gerekmektedir. Zira 

malzeme değeri ve yapının meydana getirilmesinde harcanan emeğin göz önüne alınma-

sı hâlinde iyiniyetli malzeme sahibine ödenecek olan uygun tazminat miktarı tespit 

edilmiş olacaktır.  

743 sayılı Medenî Kanun’un 699. maddesinin 2. fıkrasında, malzeme sahibinin kötüni-

yetli olması hâlinde hâkimin malzeme sahibi için hükmedeceği tazminat miktarı bakı-

mından şu ifade kullanılmıştı: “…gayrimenkul malikinin ödeyeceği tazminat levazımın 

en az kıymetini geçmeyebilir”.  4721 sayılı TMK’da ise bu miktarın, “malzemenin arazi 

maliki için taşıdığı en az değeri geçmeyebilir” şeklinde değiştirildiği görülmektedir. 

Diğer bir deyişle hâkime takdir yetkisi veren “geçmeyebilir” ifadesi varlığını sürdür-

mektedir. Kanunda, “hâkimin hükmedeceği miktar bu malzemenin arazi maliki için 

taşıdığı en az değeri geçmeyebilir” ifadesinin kullanılması, hâkimin böyle bir durum 

karşısında malzemenin en az değerini geçebilecek miktarda tazminata hükmedebilme 

imkânını göstermektedir. Bu nedenle kanun koyucunun burada, tazminat miktarına iliş-

kin kesin bir sınır çizmekten ziyade hâkime bir hareket noktası belirttiğini, yol gösterici 

bir ifade kullandığını söylemek yanlış olmaz
546

. Zira tazminat miktarını belirleme konu-

sunda hâkimin TMK m. 4 anlamında takdir yetkisi bulunmaktadır
547

. Hâkim, kendisine 

verilen takdir yetkisini kullanarak durumun hâl ve şartlarını, bilirkişi raporunu değer-

lendirmeye alarak, arazi malikini, malzemenin kendisi için taşıdığı en az değeri oranın-

da tazminat ödemeye mahkûm edebilir. Hatta malzemenin asgari değerinden daha dü-

şük veya daha yüksek ya da değeri oranında tazminata da hükmedebilir. Bu nedenle, 

eğer inşa edilen yapının arazi sahibi için bir değer ifade etmemesi söz konusu ise, bir 

başka ifade ile, arazi sahibinin malvarlığında bir fazlalık oluşturmuyorsa, hatta yapı 

zararlı ve rahatsız edici nitelikte ise yapı kaldırılamadığı takdirde arazi sahibinin kötü-

niyetli malzeme malikine tazminat ödeme yükümlülüğü bulunmamalıdır
548

. Hatta bu 
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nedenle arazinin değerinin düşmüş olması hâlinde arazi sahibinin malzeme sahibinden 

haksız fiil hükümlerine göre tazminat isteme hakkı bile mevcut olabilmelidir
549

. 

TMK m. 723/3’de, “…arazi maliki için taşıdığı en az değer…” ifadesi kullanılarak, 

tazminatın hesaplanmasında sübjektif ölçünün esas alındığı belirtilmiştir
550

. Bu durum-

da, arazinin el değiştirmesi hâlinde malzemenin en az değerinin kime göre belirleneceği 

sorunu gündeme gelmektedir. Kötüniyetli malzeme sahibi başkasının arazisine yapı inşa 

ettikten sonra arazi el değiştirmiş olabilir. Doktrinde Husain, bu durumda, yapının ara-

ziyi devralan üçüncü kişi için bir yarar ifade ediyor olması durumunda, arazinin değeri-

nin yapı varken ve yapı yok sayılarak iki defa takdir edilmesi ve aradaki değer farkının 

araziyi devredenin zenginleşme miktarı olması gerektiğini ifade etmektedir
551

. Kanaa-

timizce bu görüşe katılmak icap etmektedir. Zira araziyi devralan kimse, üzerinde yapı 

olduğu haliyle devralmaktadır ve önceki malik, araziyi üzerinde yapı bulunduğu haliyle 

devrettiği için bir miktar zenginleşmektedir. Bu durumda meydana gelen yapının devra-

lan için bir faydası yoksa sadece devredenden zenginleşme istenir. Yargıtay’ın bir kara-

rında da bu gibi durumlarda malzemenin en az değerinin belirlenmesinde sübjektif ve 

objektif değerlerin birlikte göz önüne alınması gerektiğini ifade edilmiştir
552

. Bu karara 

göre malzemenin en az değerinin hesaplanması, arazinin yeni malike devredildiği tarihe 

göre yapılmaktadır. Ayrıca bu karara göre yapının, arazinin yeni maliki için bir yarar 

ifade ediyor olması gerekmektedir. Bu durumda tazminat ödeyecek taraf ise arazinin 

eski malikidir. Eski malik, arazinin yapı ile birlikte olan değeri ile yapı olmadan hesap-

lanan değeri arasındaki farkı, yani zenginleşme oranını tazminat olarak ödemektedir.  

                                                 
549

  Y. 1. HD 09/12/1939 T., E. 1939/779, K. 1939/21333. Bkz. Kayaoğlu, s. 332. 
550

  Erkan, Haksız Yapı, s. 151; Edis, Kendi Malzemesi, s. 313. 
551

  Husain, s. 302. 
552

  Y. 13. HD 12.10.2000 T., E. 2000/7506, K. 2000/8151, “Davacı kötüniyetle başkasına ait tapulu 

taşınmaza kendi levazımı ile bina ve eklentilerini yapan ağaçları da diken kişi konumundadır. Davacı 

levazımının asgari değerini isteyebilir. Hal böyle olunca da davalıların sebepsiz zenginleşmelerinin 

olup olmadığının tesbiti de önem kazanmaktadır. Bunun tesbitinde ise, davacının yaptığı bina, eklenti-

ler ve dikililer için hiçbir şekilde maliyet hesabı yapılmaksızın taşınmazın üçüncü kişiye satış tarihi 

itibariyle taşınmazın mevkii, konumu, imar durumu, satın alınmasındaki objektif amaç, taşınmaz üze-

rindeki muhtesatların alıcıya sağlayacağı muhtemel yarar ile varlığının getireceği muhtemel zarar gi-

bi faktörler tek tek irdelenerek taşınmazın muhtesatlı gerçek sürüm değeri ile muhtesatlar yok farz 

edilerek gerçek sürüm değerleri ayrı ayrı saptanmakta bu yolla bulunacak iki değer arasında muhte-

satları yapan lehihe bir fark oluşmaz, değişik bir anlatımla taşınmaz üzerinde bulunan muhtesatların 

varlığı alıcı yönünden bir ekonomik değer taşımadığı için satım bedeline etki yapmıyor veya yapma-

yacak ise davalıların muhtesatlar nedeniyle zenginleşmelerinin olmadığı aksi halde iki bedel arasında 

muhtesatları yapan yönünden lehine bir fark oluştuğunda da bu iki değerinin birbirine oranlanması, 

bu oranının üçüncü kişiye satış bedeline uygulanması suretiyle elde edilecek fark bedel kadar muhte-

satlar nedeniyle arsa sahiplerinin zenginleştiği kabul edilmektedir”, www.kazanci.com.tr (Erişim Ta-

rihi 21.01.2014). 

http://www.kazanci.com.tr/


 
104 

 

III. Tazminat Talebinin Tâbi Olduğu Zamanaşımı Süresi 

Malzeme sahibi tarafından talep edilecek olan tazminat talebinin hukukî niteliği daha 

önce de ifade edildiği gibi, şahsî nitelikli bir talep hakkıdır ve sebepsiz zenginleşme 

karakterlidir. Bunun bir sonucu olarak da doktrindeki baskın görüşe göre talep edilebi-

lecek olan tazminat talebi, sebepsiz zenginleşmeden doğan talep haklarına ilişkin zama-

naşımına ( TBK m. 82/BK m. 66) ilişkin sürelere tâbi olmalıdır
553

.  

TBK m. 82/BK m. 66’ya göre sebepsiz zenginleşmeye ilişkin talepler, talepte bulunan 

kişinin zenginleşmeyi geri isteme hakkını öğrendiği tarihten itibaren iki yıl (BK m. 

66’ya göre bir yıl) ve her durumda geri isteme hakkının meydana gelmesinden itibaren 

on yılda zamanaşımına uğramaktadır
554

. Bununla birlikte bahsedilen iki yıllık kısa süre-

nin başlangıç zamanının belirlenmesinde, malzeme sahibinin iyiniyetli ya da kötüniyetli 

olması önemlidir
555

. Kendi malzemesiyle başkasının arazisinde yapı meydana getiren 

malzeme sahibi iyiniyetli ise, kısa zamanaşımı süresi onun, arazi üzerinde yapı inşa et-

me hakkının olmadığını öğrendiği tarihten itibaren başlamaktadır
556

. Bu öğrenme tarihi 

ise, eğer malzeme sahibi arazi üzerinde yapı inşa etme hakkının olmadığını başka şekil-

de öğrenmediyse, en geç arazi sahibi tarafından TMK m. 722/3 uyarınca yapının sökü-

lüp kaldırılmasının talep edildiği an olmaktadır
557

. Diğer taraftan malzeme sahibinin 

yapıyı meydana getirirken kötüniyetli olması durumunda ise iki yıllık kısa zamanaşımı 

süresi, yapının tamamlandığı tarihten itibaren başlamaktadır
558

. Çünkü bu durumda 

malzeme sahibi, söz konusu arazi üzerinde yapı meydana getirmesine ilişki bir hakka 

sahip olmadığını bilerek hareket etmektedir
559

. 

                                                 
553

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 500; Ataay, s. 84; Erkan, Haksız Yapı, s. 158; Akıntürk, s. 

523; Sirmen, s. 425; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 574; Ayan, Mülkiyet, s. 269;  Karahasan, s. 785. Hu-

sain ise burada TBK m. 146/BK m. 125 uyarınca alacak haklarının tâbi olduğu 1-10 yıllık zamanaşımı 

süresinin söz konusu olduğunu ifade etmektedir. Bkz. Husain, s. 305-306.  Teki-

nay/Akman/Burcuoğlu/Altop’a göre ise burada taraflar arasındaki menfaat uyuşmazlığı söz konusu 

olduğu için eser sözleşmelerinden doğan alacaklar için öngörülen 5 yıllık zamanaşımı süresinin uygu-

lanması gerekmektedir (TBK m. 147/BK m. 126). Bkz. Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 840. 
554

  Mehmet Ayan, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, Mimoza Yayınevi,  Konya 2012, s. 298; Hüseyin 

Hatemi ve Emre Gökyayla, Borçlar Hukuk Genel Bölüm, Vedat Kitapçılık, İstanbul 2012, s. 201; 

Ahmet M. Kılıçoğlu, Boçlar Hukuku Genel Hükümler, Turhan Kitabevi, Ankara 2012, s. 527; Eren, 

Borçlar Hukuku, s. 862; Nomer, s. 205. 
555

  Ataay, s. 84; Erkan, Haksız Yapı, s. 159. 
556

  Ataay, s. 84; Erkan, Haksız Yapı, s. 159. 
557

  Karahasan, s. 787; Erkan, Haksız Yapı, s. 159. 
558

  Ataay, s. 84; Erkan, Haksız Yapı, s. 160. 
559

  Erkan, Haksız Yapı, s. 160. 



 
105 

 

Tazminat talebine ilişkin on yıllık uzun zamanaşımı süresi ise, malzeme sahibinin iyini-

yetli ya da kötüniyetli olduğu fark etmeksizin, geri isteme hakkının doğduğu, yani yapı-

nın meydana getirilmesine son verildiği tarihten itibaren başlamaktadır
560

. 

§9. ARAZİNİN MÜLKİYETİNİN MALZEME MALİKİNE TEMLİK EDİLME-

SİNİ TALEP HAKKI 

Türk Medenî Kanunu, başkasının arazisi üzerine inşa edilen haksız yapının yıkılmasının 

mümkün olmaması hâlinde malzeme sahibine arazinin mülkiyetini talep edebilme hakkı 

da tanımıştır (TMK m. 724). Ancak bu talebin gerçekleşebilmesi için birtakım şartların 

varlığı gerekmektedir. Bu şartların gerçekleşmesi hâlinde malzeme sahibi,  arazi ve ya-

pının mülkiyetini talep edebilmektedir.  

Kendi malzemesiyle başkasının arazisinde meydana getirilen haksız yapıya ilişkin dü-

zenlemenin yer aldığı Mecelle-i Ahkâm-ı Adliye m. 906/3’de, “Fakat ebniye ya eşcarın 

kıymetleri arzın kıymetinden ziyade olup da sebeb-i şer’i zu’miyle inşa yahut ğars 

olunmuş ise ol halde ebniye yahut eşcarın sahibi arzın kıymetini i’ta ile arzı temellük 

eder” ifadesi yer almaktadır
561

. Yani, arazi ve yapının mülkiyetini talep etme hakkının 

varlığı için iki şartın gerçekleşmesi gerekmektedir. Bunlardan biri, yapının değerinin 

arazinin değerinden fazla olmasıdır
562

. Diğer şart ise sebeb-i şer’i zu’mu, bir başka ifade 

ile yasal sebebin varlığıdır
563

. 

Meselenin bugünkü Türk Hukuku’nda düzenleniş tarzına gelince; başkasının arazisine 

haksız yapı inşa eden malzeme sahibinin arazi ve mülkiyetini talep etme hakkının dü-

zenlendiği TMK m. 724 şu şekilde kaleme alınmıştır: “Yapının değeri açıkça arazinin 

değerinden fazlaysa, iyiniyetli taraf uygun bir bedel karşılığında yapının ve arazinin 

tamamının veya yeterli bir kısmının mülkiyetinin malzeme sahibine verilmesini isteye-

bilir”. Mecelle m. 906/3 ile TMK m. 724 hükmü benzeşmektedir. Ancak Mecelle’ye 

                                                 
560

  Ataay, s. 84; Erkan, Haksız Yapı, s. 160; Karahasan, s. 785. 
561

  “Ama binaların ve ağaçların değerlerinin arazinin değerinden fazla olması ve bir hakkın var olduğu 

sanılarak yapılmış veya dikilmiş bulunması durumunda binanın ve ağaçların sahibi arazinin değerini 

ödeyerek onlara malik olur”. Bkz. İlhan, s. 275. 
562

  Hocaeminefendizade, s. 521-522. 
563

  Her ne kadar maddenin günümüz Türkçesi ile olan metninde, “bir hakkın var olduğu sanılarak yapıl-

mış bina” tabiri kullanılarak sanki iyiniyetin varlığı aranıyor gibi bir kanaat uyandırıyor olsa da burada 

bahsedilen şey yasal sebeptir. Zira madde metni iyiniyetin veya kötüniyetin varlığından hiç söz etme-

mektedir. Bu yasal sebepler ise yapının miras, satış gibi mülkiyetin nakline elverişli sebepler dolayı-

sıyla yapılmış olmasıdır. Bkz. Hocaeminefendizade, s. 523. 
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göre temlik hakkının doğabilmesi için gerekli olan şartlardan bir tanesi, yapının değeri-

nin arazinin değerinden fazla olmasıdır. Ancak bu fazlalığın ölçüsü maddede ifade 

edilmemiştir. Doktrinde yapının değeriyle arazinin değerinin birbirine eşit olması hâlin-

de bile yapıyı yapan kimsenin temlik talebinde bulunma hakkının varlığı savunulmuş-

tur
564

. Mecelle’ye göre arazi malikinin de yapının değerini karşı tarafa ödeyerek taşın-

mazın tamamını temellük edebilme hakkı mevcuttur
565

. Zira Mecelle’de, TMK m. 

722/1’den farklı olarak, meydana getirilen yapıların arazinin bütünleyici parçası olacak-

larına dair bir hüküm mevcut değildir. Mecelle’ye göre temlik hakkının doğabilmesi 

için gereken ikinci şart sebeb-i şer’i zu’mudur. Başka bir ifade ile yapıyı inşa eden kim-

senin mülkiyetin nakline elverişli olan sebeplerin bulunduğunu zannederek yapıyı yap-

mış olması gerekir. Yapıyı inşa eden kimsenin, hukukî bir sebebi ileri sürerek yapıyı 

kendi mülkü üzerinde yapıyor olduğuna inanıyor olması gerekir. TMK m. 724’e göre de 

iyiniyetli taraf yapının malzeme malikine temlikini talep edebilir. Buradaki iyiniyet, 

malzeme sahibinin, üzerine yapı inşa ettiği arazinin başkasına ait olduğunu bilmemesi 

veya bilebilecek durumda olmamasıdır. Bu düzenleme Mecelle m. 906/3’deki düzenle-

meye benzer niteliktedir.  

743 sayılı Medenî Kanun’un 650. maddesinde ise temlik hakkına ilişkin hüküm, “Bina 

sahibinin arsayı temellük edebilmesi” kenar başlığı altında düzenlenmişti
566

. İnşa edilen 

yapı, üzerinde bulunduğu arazinin bütünleyici parçası olmasına rağmen, bina sahibinin 

arsayı temellük edebilmesi başlığının yer alması doktrinde tartışma doğurmuştu
567

. 4721 

sayılı TMK kaleme alınırken bu ifade değiştirilmiş ve “Arazinin mülkiyetinin malzeme 

sahibine verilmesi” kenar başlığı altında düzenleme yapılması yoluna gidilmiştir. Ayrı-

ca 743 sayılı Medenî Kanun’da “hüsnüniyetle hareket eden levazım sahibi” ibaresi kul-

lanılmıştır. Oysa 4721 sayılı TMK m. 724’de iyiniyetli olmak şartıyla hem arazi sahibi-

ne hem de malzeme sahibine, arazinin mülkiyetinin malzeme sahibine verilmesini iste-

me hakkı tanımıştır
568

. Ancak başkasının malzemesiyle başkasının arazisine yapı inşa 

                                                 
564

  Ebül’ula Mardin, “Aynî Haklarda Mütemmim Cüzü Telakkisiyle Gelen İnkılâp Hükümleri”, Medeni 

Kanunun XV. Yıldönümü İçin, İstanbul 1944, s. 827; Hocaeminefendizade, s. 522-523. 
565

  Bkz. Hocaeminefendizade, s. 521-523. 
566

  743 sayılı Medenî Kanun m. 650 hükmü şu şekildedir; “Binanın kıymeti arsanın kıymetinden ziyade 

ise hüsnüniyetle hareket eden levazım sahibi muhik bir tazminat mukabilinde mecmuunun mülkiyetinin 

kendisine verilmesini isteyebilir”. 
567

  Ataay, s. 102; Tekinay//Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 825; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 574; Edis, Kendi 

Malzemesi, s. 314; Gürsel, s.  63. 
568

  İsviçre Medenî Kanunu’ndaki düzenlemeye benzer nitelikte düzenlenen bu maddede arazinin ve üze-

rindeki yapının mülkiyetinin malzeme malikine verilmesini isteme hakkının arazi sahibine de verilme-
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edilmesi durumunda temlik hakkının kime ait olacağına ilişkin bir düzenleme getiril-

memiştir. Uygulamada çok nadir de olsa karşılaşılan bu durumun meydana gelmesi 

hâlinde temlik hakkına ilişkin uygulanacak bir madde bulunmamaktadır. 

I. Arazinin Mülkiyetinin Malzeme Malikine Temlik Edilmesi Talebinin Hukukî 

Niteliği 

Arazinin mülkiyetinin malzeme maliki adına tescilinin talep edlmesinin hukukî niteliği 

doktrinde tartışmalıdır. Doktrinde yer alan bir görüşe göre, arazinin mülkiyetinin mal-

zeme sahibi adına tescil edilmesini isteme hakkı yenilik doğuran bir haktır
569

. Bu görüşe 

göre, iyiniyetli olan taraf, diğer tarafa yönelteceği tek taraflı irade beyanıyla bu hakkını 

kullanabilmektedir. Böylece malzeme sahibi ile arazi sahibi arasında mülkiyetin devrine 

ilişkin bir borç ilişkisi meydana gelmiş olmaktadır
570

. Arazi sahibi, arazinin mülkiyetini 

malzeme sahibine devretmek, bunun karşılığında da malzeme sahibi ise uygun bir bedel 

ödemek borcu altına girmektedir
571

. Dolayısıyla bu görüşe göre, arazi mülkiyetinin dev-

redilmesi borcu, tarafların anlaşmasından önce, taraflardan birinin tek taraflı irade beya-

nı ile ortaya çıkmaktadır
572

. Arazi sahibinin mülkiyeti devretmeye yanaşmaması hâlinde 

ise, malzeme sahibi, arazinin mülkiyetinin kendisine devredilmesi için bir dava açabil-

mektedir
573

. Mahkeme kararının kesinleşmesiyle birlikte mülkiyet malzeme sahibine 

geçmektedir
574

. Mahkeme tarafından mülkiyetin nakline ilişkin verilen karar da yenilik 

doğuran bir karar niteliğindedir
575

. 

                                                                                                                                               
sinin amacı, değeri nispeten az olan arazinin iyiniyetli malikini nispeten daha değerli bir yapının bede-

lini tazmin etmek mecburiyetinde bırakmamak olarak açıklanmaktadır. Bkz. Ataay, s. 102. Bazı ya-

zarlara göre TMK m. 724’ün başkasının malzemesiyle kendi arazisine yapı inşa eden kimseler için de 

uygulanması söz konusu olduğu için temlik talep hakkı arazi sahibine de verilmiştir. Ancak yazara gö-

re bu durumun uygulaması pek yoktur. Çünkü arazi sahibi, genel olarak arazisinin tamamı üzerinde 

başkasına ait malzeme kullanarak yapı inşa etmez. Fakat yine de bu durum gerçekleşmişse kanun, bu 

nedenden ötürü başkasının malzemesiyle kendi arazisine yapı inşa eden arazi sahibine de temlik hakkı 

sağlamıştır. Bkz. Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 21.  
569

  Hatemi/Aybay, s. 210; Sirmen, s. 426; Ertaş, s. 352. 
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  Hatemi/Aybay, s. 210; Ertaş, s. 352. 
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  Hatemi/Aybay, s. 210; Ertaş, s. 352. 
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  ; Ertaş, s. 352. 
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  Hatemi/Aybay, s. 210; Sirmen, s. 426. 
574

  Sirmen, s. 426. 
575

  Ertaş, s. 352; Sirmen, s. 426. 



 
108 

 

Doktrinde yer alan bir diğer görüşe göre, arazinin mülkiyetinin devrini isteme hakkı 

şahsî nitelikte bir haktır
576

. Dolayısıyla mülkiyetin devrini talep etme hakkı, hangi arazi 

sahibi zamanında doğmuş ise ona veya onun külli haleflerine karşı ileri sürülebilir. Böy-

lece bu hak, arazinin yeni sahibine karşı ve arazinin yeni şahibi tarafından ileri sürüle-

memektedir
577

.  

Kanaatimizce, taraflara tanınan mülkiyetin devrini talep hakkının şahsî nitelikli bir hak 

olması yönündeki görüşe üstünlük tanımak gereklidir. Bu hakkın şahsî nitelikli bir talep 

hakkı olmasının sonucu, bu hak hangi arazi sahibi zamanında doğmuş ise ancak ona 

veya onun külli haleflerine karşı ileri sürülebilmesidir. Zira mülkiyetin devri, hak sahi-

binin tek taraflı irade beyanıyla değil, arazi sahibinin katılımıyla gerçekleşmelidir. Böy-

lece hak sahibine arazinin mülkiyetinin davrine ilişkin şahsî nitelikli bir istem hakkı 

tanınmış olur. Mülkiyetin devri yönündeki talep hakkının kullanılmasına rağmen taraf-

lar arasında bir anlaşma sağlanamazsa, hak sahibi mahkemeye başvurabilir (TMK m. 

724). Mahkeme tarafından verilen karar ile bir yenilik meydana gelmektedir
578

. Söz 

konusu talep hakkının şahsî nitelikli bir talep hakkı olmasının bir sonucu da, bu hak 

hangi arazi maliki zamanında meydana gelmiş ise ona veya onun külli haleflerine karşı 

ileri sürülebilmesidir
579

.  Bu talep hakkı arazinin el değiştirmesi hâlinde yeni malike 

karşı ileri sürülememektedir. Ancak arazinin önceki sahibi ile yeni sahibi arasında sırf 

malzeme sahibine zarar vermek amacıyla bir anlaşma bulunursa TBK m. 49/2 ve TBK 

m. 51/1 (BK m. 41/1 ve BK m. 43/1) uyarınca yeni malike karşı ileri sürülebilmesi 

mümkündür
580

. Bunun yanı sıra mülkiyetin naklini talep hakkının hukukî niteliğini ye-

nilik doğuran hak olarak nitelendiren görüş uyarınca, bu hakkın kullanılmasının zama-
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  Ayan, Mülkiyet, s. 273; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 491; Ataay, s. 107; Teki-

nay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 824; Eren, Mülkiyet, s. 339; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 575; Büyü-

kay, s. 131; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 17; Erkan, Haksız Yapı, s. 165; Husain, s. 223; 

Sungurbey, Başkasının Arsasına, s. 310 vd. 
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  Ayan, Mülkiyet, s. 273; Ataay, s. 107; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 491; Teki-

nay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 824; Eren, Mülkiyet, s. 339; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 575; Erkan, 

Haksız Yapı, s. 165; Husain, s. 223. 
578

  İsmet Sungurbey, “776 Sayılı Tapulama Kanununun 31. Maddesinin II. Fıkrası İle 2613 Sayılı Ka-

dastro ve Tapu Tahriri Kanununun 22. Maddesinin H Bendindeki Arıtım Süreci Yoluyla Hak Düşü-

münün Sınırları”, İÜHFM, C. 45, S. 1-4, İstanbul 1979, s. 461-462, dn. 9. 
579

  Ayan, Mülkiyet, s. 273; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 824; Erkan, Haksız Yapı, s. 171; 

Husain, s. 223. 
580

  Ayan, Mülkiyet, s. 273; Erkan, Haksız Yapı, s. 171; Aybay/Hatemi, s. 205; Husain, s. 223. 
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naşımına bağlanması mümkün değildir
581

. Zira yenilik doğurucu hakların hak düşürücü 

süre içerisinde kullanılması gerekir
582

.  

II. Arazinin Mülkiyetinin Malzeme Malikine Temlik Edilmesinin Şartları 

Yapılan açıklamalardan anlaşıldığı gibi, arazinin ve yapının mülkiyetini malzeme sahi-

bine temlik hakkı iyiniyetli olan tarafa aittir. İyiniyetli taraf uygun bir bedel karşılığında 

arazi ve yapının tamamı veya yeterli bir kısmının mülkiyetinin malzeme sahibine veril-

mesini talep etme hakkına sahiptir. Ancak bunu talep edebilmek için sadece iyiniyetli 

olmak yetmemektedir. Bunun yanı sıra yapıya ve araziye ilişkin bir şart olarak da yapı-

nın değerinin arazinin değerinden açıkça fazla olmalıdır. Yargıtay kararlarında, taraflar-

dan birinin iyiniyetli olması şartı sübjektif şart, yapının değerinin arazinin değerinden 

fazla olması şartı da objektif şart olarak nitelendirilmiştir
583

. Bu şartlar kümülatif nite-

liktedir
584

. Bir başka ifade ile bu şartların hepsinin birden mevcut olması durumunda 

TMK m. 724’den yararlanılabilir. Yapının değeri arazinin değerinden ne kadar fazla 

olmalıdır? Burada belirtilen iyiniyetin ölçüsü nedir? Bunlara ilişkin açıklamalarımızı; 

yapıya ilişkin şartlar, malzeme ve arazi sahibine ilişkin şartlar ve araziye ilişkin şartlar 

olmak üzere üç başlık altında incelemek mümkündür.  

A. Yapıya İlişkin Şartlar 

Arazi ve yapının mülkiyetinin malzeme maliki adına tescilinin mümkün olabilmesi için 

birtakım şartlar gerekmektedir. Buna göre; kendi malzemesiyle başkasının arazisinde 

inşa edilen haksız yapının değeri arazinin değerinden açıkça fazla bulunmalıdır ve ara-

zinin tamamı ya da yeterli bir kısmının mülkiyetinin malzeme sahibine verilmesi talep 

edilmiş olmalıdır. 

                                                 
581

  Doktrinde Ertaş, söz konusu hakkı yenilik doğurucu hak olarak nitelemekle birlikte, aynı zamanda bu 

hakkın ileri sürülmesinin zamanaşımı süresine bağlı olduğunu ifade etmektedir. Bkz. Ertaş, s. 352. 
582

  Eren, Borçlar Hukuku, s. 64 vd. 
583

  Y. 14. HD 03.04.2006 T., E. 2006/2415, K. 2006/3917, “Uyuşmazlık konusu 1563 sayılı parselin arsa 

değeri ise aynı raporda 7.330.000.000 TL. olarak gösterilmiştir. Medeni Kanunun 724. maddesi gere-

ğince iyiniyetle başkası arsası üzerine bina yapan kişi korunmuş olup somut olayda binayı yapan da-

vacının iyiniyetli olduğu açıktır. Mülkiyetin bina sahibine geçmesi için var olması gereken objektif 

şart da ( bina değerinin arsa değerinden fazla olması) gerçekleştiğine göre davanın kabulüne karar 

verilmesi gerekir”; Y. 14. HD 20.06.2012 T., E. 2012/7824, K. 2012/8761, “Açılan davanın temliken 

tescilin sübjektif ve objektif unsurunun gerçekleşmediği gerekçeleriyle reddine karar verilmiştir”, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 19.01.2014). 
584

  Ertaş, s. 351; Erkan, Haksız Yapı, s. 172; Husain, s. 225; Ataay, s. 104. 
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1. Kendi Malzemesiyle Başkasının Arazisinde Yapılan Haksız Yapının Değeri Ara-

zinin Değerinden Açıkça Fazla Olmalı 

Yapıya ilişkin ilk şart, kendi malzemesiyle başkasının arazisinde inşa edilen haksız ya-

pının değerinin üzerinde bulunduğu arazinin değerinden açıkça fazla olmasıdır (TMK 

m. 724). Bu fazlalığın ölçüsü için kanun maddesi “açıkça” ibaresini kullanmıştır. Açık-

ça ifadesinden maksat, şüphe, tereddüt veya ince hesaplamalara gerek kalmaksızın yapı 

ile arazi arasındaki değer farkının ilk bakışta ve kolaylıkla anlaşılabilir 

dır
585

.Yargıtay da yeni tarihli kararlarında
586

 kanunda belirtilen açıkça fazlalığı, ilk ba-

kışta kolayca anlaşılabilecek türden bir fazlalık olarak ifade edilmektedir
587

. Netice iti-

bariyle ile açıkça fazlalık, hemen göze çarpan türden bir fazlalık olmalı; uzun çaplı bir 

inceleme ve araştırma gerektirmemelidir
588

.  

Yapının değerinin, arazinin yapıyla beraber değerinin saptanıp yapı olmadığı haldeki 

değerinin yapının olduğu haldeki değerinden çıkarılması ile tespit edilmesi gerektiği 

hususunda doktrinde görüş birliği mevcuttur
589

. Diğer bir ifade ile yapının inşasında 

kullanılan malzeme ve harcanan emeğin tamamının değeri göz önüne alınmamaktadır. 

Bununla birlikte bu şartı, TMK m. 722’de ifade edilen aşırı zarar kavramı ile karıştır-

mamak gerekir. Zira meydana getirilen yapı, arazinin boş değerinden daha yüksek bir 

değer arz etse bile, aşırı zarara yol açmadan ortadan kaldırılabilmektedir
590

. 

                                                 
585

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 492; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 830; Karahasan, s. 

2002; Eren, Mülkiyet, s. 339; Ertaş, s. 352; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 30; Ataay, s 104; 

Velidedeoğlu/Esmer, s. 303; Mardin, Tahliller, s 822; Kayaoğlu, s. 1295; Sirmen, s 421; Akıntürk, 

s. 525; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 575; Ayan, Mülkiyet, s. 271; Erkan, Haksız Yapı, s. 172. 
586

  Yargıtay’ın eski tarihli kararlarında yapının değerinin arazinin değerinden fazla olup olmadığının 

saptanması bilirkişi aracılığıyla yapılmaktaydı. Bkz. Y. 1. HD 15.11.1951 T, E. 1951/1011, K. 

1951/4906, bkz. Ataay, s. 154. 
587

  Y. HGK 10,02,2010 T., E. 2010/14-29, K. 2010/66;  Y. 1. HD 30.12.2004 T., E. 2004/13990, K. 

2004/14883, “Fazlalık ilk bakışta kolayca anlaşılmalıdır”;  “İkinci koşul ise, yapı kıymetinin taşınma-

zın değerinden açıkça fazla olmasıdır. Bu koşul, dava gününe ve objektif esaslara göre saptanmalı 

fazlalık ilk bakışta kolayca anlaşılmalıdır”; Y. 14. HD, 03.07.2012 T., E. 2012/6878, K. 2012/9166, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 16.01.2014). 
588

  Kayaoğlu, s. 1295; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 492; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 

830; Karahasan, s. 2002; Eren, Mülkiyet, s. 339; Ertaş, s. 352; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, 

s. 30; Ataay, s 104; Velidedeoğlu/Esmer, s. 303; Mardin, Tahliller, s 822; Sirmen, s 421; Akıntürk, 

s. 525; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 575; Ayan, Mülkiyet, s. 271; Erkan, Haksız Yapı, s. 172 
589

  Ataay, s. 104; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 31; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 399; 

Edis, Kendi Malzemesi, s. 314; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 492; Erkan, Haksız Yapı, s. 

173; Ayan, Mülkiyet, s. 271; Saymen/Elbir, s. 324; Karahasan, s. 2002; Eren, Mülkiyet, s. 339; Er-

taş, s. 352. 
590

  Erkan, Haksız Yapı, s. 173. 
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Yapı ile arazi arasındaki değer farkının tespitinin ne zaman yapılması gerektiğine ilişkin 

farklı görüşler mevcuttur. Doktrinde yer alan bir görüş, yapının tamamlandığı tarihteki 

değerinin esas alınması gerektiğini savunmaktadır
591

. Bu görüşü savunanlara göre, mül-

kiyetin talebi isteminin yapının tamamlandığı tarihte doğmuş olması sebebiyle karşılaş-

tırmanın bu tarihteki değer üzerinden yapılması gerekir
592

. Doktrindeki çoğunluk görüşe 

göre ise, değer farkının hesaplanmasında hem yapının hem de arazinin dava tarihindeki 

değeri göz önüne bulundurulmalıdır
593

. Bu görüşe göre, hâkim davanın şartlarını ince-

lerken yapı ve arazinin kıymetini de hesaplamalıdır. Hatta bu görüşü savunan Teki-

nay/Akman/Burcuoğlu/Altop, bu karşılaştırmanın yapılma zamanı olarak hüküm tari-

hindeki, bu da olmazsa bilirkişi incelemesinin yapıldığı tarihteki değerlerin göz önüne 

alınması gerektiği kanaatindedir
594

. Yargıtay kararlarında da yapı ve arazinin dava tari-

hindeki değerlerinin esas alınması gerektiği belirtilmiştir
595

.  

Kanaatimizce de, dava tarihindeki değeri esas almak gerektiği yönündeki görüşe üstün-

lük tanımak gerekir. Böylece taraflar arasındaki adalet sağlanmış olmaktadır. Arazi ve 

arazinin üzerindeki yapının tam ve güncel değerinin belirlenmesi için dava tarihinin 

esas alınması gerekir. Aksi yöndeki görüşün benimsenmesi, arazi ve yapıda zaman içe-

risinde meydana gelen değer farklarını göz ardı etmeye sebep olabilmektedir.  

2. Arazinin Tamamı veya Yeterli Bir Kısmının Mülkiyetinin Malzeme Sahibine 

Verilmesi İstenmiş Olmalı 

Yapıya ilişkin şartlar arasında değerlendirmeyi uygun bulduğumuz son durum ise, TMK 

m. 724’de ifade edilen, “yapının ve arazinin tamamının veya yeterli bir kısmının mülki-

yetinin malzeme sahibine verilmesini isteyebilme” hususudur. 743 sayılı Medenî Ka-

nun’da “mecmuunun mülkiyetinin levazım sahibine verilmesi” şeklinde kaleme alınan 

hüküm TMK ile değiştirilmiştir. 743 sayılı Medenî Kanun döneminde bu madde, ilgili 

arazinin tamamı mı yoksa yalnızca üzerinde yapı bulunan kısmın mı esas alınacağının 

                                                 
591

  Edis,  Kendi Malzemesi, s. 314; Husain, s. 198. 
592

  Edis,  Kendi Malzemesi, s. 314; Husain, s. 198. 
593

  Ataay, s. 105-106; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 498; Ayan, Mülkiyet, s. 271; Ertaş, s. 349; 

Karahasan, s. 820; Gürsel, s. 65; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 830. 
594

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 830. 
595

  Y. 1. HD 04.07.2005 T., E. 2005/7730, K. 2005/8312, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

10.03.2014); Y. 14. HD 06.04.1976 T., E. 1976/1164, K. 1976/1976; Y. 1. HD 23.02.1973 T., E. 

1973/1443, K. 1973/1198, Karahasan, s. 862.  
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belli olmaması nedeniyle eleştirilmekteydi
596

. Ortaya çıkan tereddütler giderilmeye çalı-

şılarak TMK m. 724 hükmü kaleme alınmıştır
597

. TMK’ya göre inşa edilen yapı arazi-

nin bir kısmını kapsıyorsa, arazinin o kısmının ve yapının kullanılabilmesi için gerekli 

olan kısmının temellük edilmesi mümkündür
598

. Fakat arazinin bir kısmı temlik edilirse, 

temliki gerçekleşmeyen ve arazi sahibinin mülkiyetinde kalan kısım bu temlikten olum-

suz etkilenirse, hakkaniyete uygun olmayan sonuçlara mahal verebilmektedir
599

. Oğuz-

man/Seliçi/Oktay-Özdemir’e göre, burada seçimlik bir talep hakkı mevcuttur
600

.  Yani 

iyiniyetli taraf yapının ve arazinin tamamının mülkiyetinin malzeme sahibine verilmesi-

ni talep edebileceği gibi, bir kısmının mülkiyetinin verilmesini de talep edebilmektedir. 

Bu talebin ardından ise imar mevzuatına göre arazinin bölünmesinin mümkün olup ol-

madığının ve eğer bölünebilirse, arazi malikinin mülkiyetinde kalan kısımdan yararlan-

ma imkânının olup olmadığının, bir başka ifade ile bölünmenin arazinin geri kalan kıs-

mının kullanımına zarar verip vermediğinin incelenmesi gerekir. Husain’e göre, burada 

malzeme sahibine ya da arazi sahibine tanınmış bir seçimlik hak mevcut değildir
601

. 

Başka bir ifade ile arazi mülkiyetinin kısmen geçirilmesi mümkünse arazinin tamamının 

mülkiyetini talep etmek mümkün değildir. Eğer böyle bir imkân mevcut değilse arazinin 

tamamının değeri esas alınır.  

Kanaatimizce, burada seçimlik bir hakkın mevcut olduğu yönündeki görüşe üstünlük 

tanımak gerekir. Bu sebeple iyiniyetli olan taraf buna ilişkin bir talepte bulunmalı, mah-

kemece de gerekli şartların varlığı araştırılmalı ve nihayet buna göre bir sonuca varılma-

lıdır. Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararında da arazinin bölünmesi durumun-

da geri kalan kısmın ekonomik değerinin araştırılması işinin mahkemeye ait olduğu 

ifade edilmiştir
602

. 

                                                 
596

  Eleştiriler için bkz. Ataay, s. 105; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 31. 
597

  İlgili maddenin hükümet gerekçesi için bkz. Özkaya, Medenî Kanun, s. 627. 
598

  Yargıtay’ın 743 sayılı Medenî Kanun döneminde yine bu sonuca varan kararların mevcut olduğu 

görülmektedir, bkz. Y. 14. HD 23.03.1976 T., E. 1976/746, K. 1976/1673, “MK.nun 650 ve 655. mad-

delerinin uygulanmasında, yapının kapladığı toprak parçasile yapıdan yararlanmanın zorunlu kıldığı 

toprak parçasının temliki istenebileceğinden ve bahçenin ağaçlık olması, ağaçların da daimiyet ar-

zetmesi icabettğenden bu yönler gereği gibi tesbit olunmadan taşınmazın tamamının davacı adına tes-

ciline karar verilmesi doğru değildir”, bkz. Karahasan, s. 865. 
599

  Saymen/Elbir, s. 352. 
600

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 491-492. 
601

  Husain, s. 199. 
602

  Y. HGK 08.03.2006 T., E. 2006/14-46, K. 2006/47, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 11.02.2014). 

http://www.kazanci.com.tr/


 
113 

 

B. Malzeme Malikine İlişkin Şartlar  

1. Malzeme Maliki İyiniyetli Olmalı 

Malzeme malikinin, arazinin mülkiyetini temellük etmek isteyebilmesi için, yapının 

inşa edilme süresi içerisinde iyiniyetli olması gerekmektedir
603

. Malzeme sahibinin iyi-

niyetli olması, üzerine yapı inşa ettiği arazinin başkasına ait olduğunu bilmemesi veya 

bilebilecek durumda olmamasıdır
604

. Eğer bir kimse arazinin kendisine ait olmadığını 

bilmiyor, ancak araştırma yaparsa bunu bilebilecek durumda bulunuyor ise iyiniyetli 

sayılmaz
605

. Bu nedenle iyiniyetin varlığı her somut olayda ayrı ayrı incelenmelidir
606

. 

Bunun yanı sıra arazi malikinin yapının inşası için rızasının bulunup bulunmadığını 

biliyor ya da bilmiyor oluşu da iyiniyetin belirlenmesinde rol oynar
607

. Arazi sahibinin 

rızası hâlinde, yapıyı inşa eden kimse iyiniyetli sayılır
608

.  Bu rıza açık veya örtülü ola-

bilir. Meselâ geçersiz bir hukukî işlemle yapılan satış sözleşmesine dayanarak arazisini 

                                                 
603

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 502-503; Sirmen, s. 425; Erkan, s. 176; Küley/Ulukut, Arsa 

Üzerine İnşaat, s. 8. 
604

 Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 827; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 502; Ataay, s. 96; 

Husain, s. 202; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 31; Ayan, Mülkiyet, s. 270; Ertaş, s. 356. 
605

 Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 827; Erkan, Haksız Yapı, s. 176. Y. 1.HD 04.07.2005 T., E. 

2005/7730, K. 2005/8312, “Bir kimse kendi malzemesi ile başkasının taşınmazına sürekli esaslı ve 

tamamlayıcı (mütemmim cüz) nitelikte yapı yapmışsa ve ( Medeni Kanunun 724 maddesine göre 

),"yapının değeri açıkça arazinin değerinden fazlaysa iyiniyetli taraf uygun bir bedel karşılığında ya-

pının ve arazinin tamamının veya yeterli bir kısmının mülkiyetinin malzeme sahibine verilmesini iste-

yebilir. "Söz konusu madde hükmünden açıkça anlaşıldığı üzere taşınmazın mülkiyetinin yapı malikine 

verilebilmesi için öncelikli koşul iyi inançtır. Öngörülen iyi inancın Medeni Kanunun 3.maddesinde 

hükme bağlanan subjektif iyi inanç olduğunda kuşku yoktur.Bu kural, elattığı taşınmazın başkasının 

mülkü olduğunu bilmemesini veya beklenen tüm dikkat ve özeni göstermesine karşın bilecek durumda 

olmamasını;yada yapıyı yapmakta haklı bir sebebin bulunmasını ifade eder”,; Y 1. HD, 2004/13025 

E., 2004/13303 K., 06.12.2004 T., “Dosya içeriği ve toplanan delillere göre temlik davacısının yapı-

lanmasında gerekli özen gösterilmediği ve iyi niyetinden söz edilemeyeceği gözetilerek Medeni Kanu-

nun 724. maddesine dayalı olarak açılan davanın reddedilmesinde ve elatmanın önlenmesi ve ecrimi-

sile karar verilmesinde bir isabetsizlik yoktur”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 24.02.2014). 
606

  Husain, s. 202; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 203. 
607

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 828; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 502; Erkan, Haksız 

Yapı, s. 177; Arık, s. 983; Arsebük, s. 762; Ertaş, s. 357; Büyükay, s. 431. Paylı mülkiyete konu 

olan arazi üzerinde paydaşlardan birinin diğerlerinin rızası olmaksızın yapı inşa etmesi durumunda 

iyiniyetli sayılmayacağına ilişkin olarak verilmiş bir Yargıtay kararı için bkz. Y. 14. HD 22.1.2002 T., 

E. 2002/5666, K. 2002/7909, “Davacı, davalıya ait payı haricen satın aldığını, buna dayanarak ta-

şınmaz üzerine bina inşa ettiğini, bina değerinin arazi değerinden fazla olduğunu belirterek tescil is-

teğinde bulunmuştur. Ancak, davacının haricen pay satın aldığı 4061 parsel sayılı taşınmazda davalı, 

( 115/11840 ) oranında paydaş olup imar uygulaması sonucunda oluşan 2997 ada 15 parsel sayılı ta-

şınmaz ise S.K. ile birlikte paylı olarak tescil edilmiştir. Davalı diğer paydaşa ait 83 metrekarelik 

kısmın bedelini ödemek suretiyle taşınmazın tamamında malik olmuştur. Medeni Kanunun 650. mad-

desi uyarınca tescil, koşulları oluştuğu takdirde binanın bulunduğu kısım ile sınırlı olup, binanın ya-

pımından önce paylı olan taşınmazın imar uygulamasından sonra dahi paylı olarak tescili yapılmış 

olduğundan davada sübjektif iyiniyet unsurunun gerçekleşmiş olduğunun kabulü mümkün değildir”, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 18.02.2014). 
608

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 827; Gürsoy, s. 67. 
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teslim eden arazi sahibinin arazi üzerine yapı inşa eden alıcının inşa ettiği yapıya rızası 

olduğu varsayılır
609

. Bahsi geçen rızayı veren kişi tapuda malik olarak görünmesine 

karşın rızayı vermeye yetkili olmayan kimse olursa, malzeme sahibinin iyiniyetli sayıl-

mayacağı ve bu durumda TMK m. 724’ün uygulanamayacağı yönünde verilmiş Yargı-

tay Hukuk Genel Kurulu Kararı mevcuttur
610

.  

Malzeme sahibinin iyiniyetli olması durumunda yapının değerinin arazinin değerinden 

fazla olması hâlinde, şartlar mevcutsa malzeme sahibinin TMK m. 724’e dayanarak 

temlik talebinde bulunması mümkün hâle gelir
611

. Hâkim, iyiniyetin varlığını re’sen göz 

önüne almalıdır
612

. Zira iyiniyetin varlığı, temlik talep edilebilmesi için kanunun aradığı 

bir şarttır. Hâkim gerekli incelemeleri yaptıktan sonra iyiniyetin bulunmadığı kanaatine 

varırsa temlik talebini reddeder
613

.   

TMK m. 3’e göre aslolan iyiniyetin varlığıdır. Bu nedenle aksini iddia eden taraf, karşı 

tarafın kötüniyetli olduğunu ispatlamalıdır
614

. Yargıtay kararlarına baktığımızda da 

TMK m. 3 hükmü doğrultusunda, malzeme sahibinin kötüniyetli olduğunu ispat yüküm-

lülüğünün arazi sahibine yüklendiği görülmektedir
615

. Hâkim tarafından re’sen araştır-

                                                 
609

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 827; Ertaş, s. 357. Y. İBK 05.07.1944 T., E. 1944/12, K. 

1944/26, “Kanunen muteber olmıyan harici satışlarda dahi yer sahibinin inşa veya garsa muvafakati 

inşa ve garsiyatta bulunan kimsenin suiniyetini tasavvur etmek imkanını selbedeceğinden yer sahibi-

nin rızasının tahakkuku halinde 650 inci maddenin tatbikinde tereddut edilmemek icap eder”, 
www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 19.02.2014). 

610
  Y. HGK 03.11.1993 T., E. 1993/11-608, K. 1993/695, “Bu nedenle; davalı kooperatif mülkiyetinde 

olan taşınmazların devri konusunun da kooperatif yetkili organlarınca alınmış bir karar bulunmama-

sı sebebiyle yersiz olan davanın reddine karar verilmek gerekirken; delillerin yanlış değerlendirilerek 

kabulü yönünden karar verilmesi sebebiyle hükmün bozulmasına karar verilmesi gerekmiştir... ) ge-

rekçesiyle bozularak dosya yerine geri çevrilmekle yeniden yapılan yargılama sonunda; mahkemece 

önceki kararda dıremlmiştir. arafların karşılıklı iddia ve savunmalarına, dosyadaki tutanak ve kanıt-

lara, bozma kararında açıkianan gerektirici nedenlere ve özellikle tüm dosya içeriğinden davacı koo-

peratifin kötü niyetli bulunduğu çok açık bulunduğundan M.K.nun 650 nci maddesinden yararlanma 

imkânı da düşünülemiyeceği kuşkusuz olduğuna göre, Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen Özel 

Daire bozma kararına uyulmak gerekirken, önceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykırıdır”, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 12.03.2014). 
611

  Ayan, Mülkiyet, s. 272. 
612

  Husain, s. 203; Ataay, s. 109. Y. 14. HD 03.07.7012 T, E. 2012/6878, K. 2012/9166, “Malzeme ma-

likinin tescil istemi ile açtığı davada iyiniyetin varlığı iddia ve savunmaya bakılmaksızın mahkemece 

re'sen araştırılır”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 12.03.2014). 
613

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 827; Erkan, Haksız Yapı, s. 178. 
614

  Oğuzman/Barlas, s. 241. 
615

  Y. İBK 05.07.1944 T., E. 1944/12, K. 1944/26, “Şayet mirasçının kötü niyetle yani bu vasiyeti bilerek 

hareket etmiş olduğu ispat edilemez de onun iyiniyetle yani bu vasiyetten haberi olmaksızın apartmanı 

yaptırdığı anlaşılırsa mirasçı 650 inci maddeden istifade eder”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

14.02.2014). 
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ma sonucu taraflardan birinin iyiniyetli olmadığı farkedilmiş olursa, kötüniyeti ispat 

yükümlülüğü kalmayacaktır
616

.  

Bununla birlikte, malzeme malikinin hangi ana kadar iyiniyetli olması gerektiği dokt-

rinde tartışmalıdır. Doktrinde yer alan bir görüşe göre yapının inşasına başlandığı andan 

bitimine kadar iyiniyet devam etmelidir
617

.  Diğer bir görüşe göre ise iyiniyetin, yapının 

tamamlanmasına kadar aranmaması gerekmektedir
618

. Zira bu görüşün temelinde, son-

radan ortaya çıkan kötüniyet etkili olmaz prensibi yer almaktadır
619

. Bu görüşü savu-

nanlara göre iyiniyet, inşa faaliyetinin, yapının değerinin arazinin değerinden açıkça 

fazla olduğu bir aşamaya ulaştığı ana kadar devam etmesi yeterlidir
620

. 

Kanaatimizce, yapının tamamlanmasına kadar iyiniyetin olması gerektiği yönündeki 

görüşe üstünlük tanımak gerekir. Çünkü, malzeme sahibinin, yapıyı tamamlamadan 

önce yapıyı inşa etmeye hakkı olmadığını öğrenmesi veya arazinin mülkiyetinin kendi-

sine ait olmadığını öğrenmesi durumunda, inşa faaliyetine son vermesi gerekir. Nitekim 

Yargıtay da vermiş olduğu kararlarında iyiniyetin yapı tamamlanana kadar bulunması 

gerektiğine işaret etmiştir
621

. 

                                                 
616

  Erkan, Haksız Yapı, s. 179; Ertaş, s. 358. Y. 14. HD 03.07.2012 T., E. 2012/6878, K. 2012/9166, 

“Malzeme malikinin tescil istemi ile açtığı davada iyiniyetin varlığı iddia ve savunmaya bakılmaksızın 

mahkemece re'sen araştırılmalıdır. Ne var ki, 14.02.1951 tarihli 17/1 sayılı Yargıtay İçtihatları Birleş-

tirme Kararında belirtildiği gibi olay ve karinelerden, durumun özelliklerine göre kendisinden bekle-

nen dikkat ve özeni göstermemiş olduğu açık bulunan malzeme sahibinin temliken tesçil talebinde bu-

lunması mümkün değildir. Çünkü, bu gibi durumlarda kötüniyet karşı tarafın ispatı gerekmeden belir-

lenmiş olur”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 12.02.2014). 
617

 Ayan, Mülkiyet, s. 271; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 502; Husain, s. 210; Eren, Mülkiyet, s. 

338; Gürsoy/Eren/Cansel, s. 574; Akıntürk, s. 526.  
618

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 824; Ataay, s. 97. 
619

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 824. 
620

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 824; Ataay, s. 97. 
621

  Y. 14. HD 03.07.7012 T., E.  2012/6878, K. 2012/9166, “Malzeme malikinin tescil istemi ile açtığı 

davada iyiniyetin varlığı iddia ve savunmaya bakılmaksızın mahkemece re'sen araştırılmalıdır. Ne var 

ki, 14.02.1951 tarihli 17/1 sayılı Yargıtay İçtihatları Birleştirme Kararında belirtildiği gibi olay ve 

karinelerden, durumun özelliklerine göre kendisinden beklenen dikkat ve özeni göstermemiş olduğu 

açık bulunan malzeme sahibinin temliken tesçil talebinde bulunması mümkün değildir. Çünkü, bu gibi 

durumlarda kötüniyet karşı tarafın ispatı gerekmeden belirlenmiş olur. Ayrıca iyiniyet inşaatın başla-

dığı andan tamamlandığı ana kadar devam etmelidir. Malzeme malikinin tescil istemi ile açtığı dava-

da iyiniyetin varlığı iddia ve savunmaya bakılmaksızın iyiniyet mahkemece re'sen araştırılır”; Y. 14. 

HD 01,05,1998 T., E. 1998/2344, K. 1998/3367, “Davacı köy tarafından istimlaktan sonra acele el 

koyma kararı da alınmış olmakla birlikte nizalı yerle ilgili istimlak işleminin İdare Mahkemesince ip-

tal edildiği ve köyün, istimlak işleminin iptali için dava açıldığını bilmesine rağmen, kararın iptali ha-

linde doğacak durumu önceden düşünmeksizin inşaata devam ettiği saptandığına göre, artık temliken 

tescil isteyen davacı köy yararına MK.nun 650. maddesindeki subjektif ( iyiniyet ) unsurun oluştuğun-

dan sözedilmez”; Y. 14. HD 16,02,2001 T., E. 2001/671, K. 2001/1145, www.kazanci.com.tr (Erişim 

Tarihi 18.02.2014). 
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Burada şu soru akla gelebilir: Temlik talebini malzeme malikinin mirasçılarının ileri 

sürmesi hâlinde mirasçının iyiniyetli olması şart mıdır? İyiniyetli malzeme maliki olan 

mirasbırakan yapı tamamlanmadan vefat etmiş olursa ve yapının tamamlanmasına kadar 

olan sürede mirasçılar da iyiniyetli olarak hareket etmişse, mirasçının temlik talebinde 

bulunma hakkı mevcut olmalıdır
622

. Ancak mirasçılar kötüniyetli olurlarsa, böyle bir 

temlik talebi mevcut olmamaktadır
623

. İyiniyetli iken tamamlanmış yapıyı devralan kö-

tüniyetli mirasçının durumuna gelirsek, iyiniyetin varlığını yapının inşasının tamam-

lanmasına kadar olan süre içerisinde aradığımız için burada kötüniyetin herhangi bir 

etkisi olmamaktadır
624

. 

2. Malzeme Maliki Tarafından Arazi Malikine Uygun Bir Bedel Ödenmeli  

TMK m. 724’e göre iyiniyetli taraf, uygun bir bedel karşılığında yapının ve arazinin 

tamamının ya da yeterli bir kısmının mülkiyetinin malzeme sahibine verilmesini isteye-

bilir. 743 sayılı Medenî Kanun’da malzeme sahibinin uygun bir tazminat karşılığında 

yapının mülkiyetini talep etme hakkından söz edilmekteydi. 4721 sayılı TMK’da uygun 

bir tazminat ifadesi yerine uygun bir bedel ifadesinin kullanılması tercih edilmiştir
625

.  

Doktrinde bazı yazarlarca bedel kavramı yerine tazminat kavramı kullanılmaktadır
626

. 

Bedel bir mal, hizmet veya hakkın karşılığı olan para veya maldır
627

. Tazminat ise mey-

dana gelen zararın giderilmesidir
628

. Maddenin gerekçesinde tazminat yerine bedel kav-

ramının tercih edilmesinin sebebi yer almamaktadır.  

                                                 
622

  Edis, Kendi Malzemesi, s. 315. 
623

  Arık, s. 762; Edis, Kendi Malzemesi, s. 315. 
624

  Edis, Kendi Malzemesi, s. 315. 
625

  Doktrinde Husain’e göre, İsviçre Medenî Kanunu’nda yer alan “eine angemessene Entschödigung” 

kavramı tazminat anlamına gelmekte olup  TMK m. 724’de tazminat kavramının kullanılması mesele-

yi açıklamaya daha uygun düşmektedir. Bkz. Husain, s. 208-209). Aynı şekilde Erkan da, kaynak ka-

nunda bedel ifadesi yerine tazminat ifadesinin kullanıldığını ve buna paralel olarak Türk Hukuku’nda 

da tazminat kavramının kullanılmasının daha uygun olduğunu, böylelikle Kanunumuzda haksız yapı 

ile ilgili hükümlerin tamamında da kavram birliğinin sağlanmış olacağını düşünmektedir. Bkz. Erkan, 

Haksız Yapı, s. 180, dn. 277. 
626

  Turan, s. 740; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 493 vd., Ertaş, s. 352. 
627

  Yılmaz, s. 111. 
628

  Yılmaz, s. 793. 
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Doktirnde Ulusan, bedel kavramının kullanılmasının sebebini, arazi malikinin arazisinin 

bir kısmını ya da tamamını malzeme malikine vermesi neticesinde katlanmak zorunda 

kaldığı fedakârlığın bir karşılığı olmasına bağlamıştır
629

. Bu fedakârlığın kapsamının ise 

bir tazminat tutarının ödenmesi değil, uygun bir bedel ödenmesi olduğunu belirtmekte-

dir
630

. Bu hususta Yargıtay, “…Uygun bedel genellikle yapı için lâzım olan arsa mikta-

rının dava tarihindeki gerçek değeri olarak kabul edilmekte ise de büyük bir taşınmazın 

bir kısmının devri gerektiğinde geri kalan kısmın bedelinde oluşacak noksanlıklar varsa 

bunların ve taşınmaza bağlı öteki zararlar da göz önünde bulundurularak hak ve yarar 

dengesi kurulması suretiyle hesaplattırılmalı, önceden ödenmiş bedel var ise bu miktar 

ödenecek bedelden mahsup edilmelidir…” , şeklinde karar vermek suretiyle bedelin 

belirlenmesinde dava tarihindeki rayiç bedelin dikkate alınması gerektiğini ifade etmek-

tedir
631

. TMK m. 724’de bedel ifadesinin kullanılması da, arazinin rayiç değerinin dik-

kate alınması gerektiği görüşünü destekler niteliktedir. Zira madde metninde, “uygun 

bedel olmalıdır”, denilmektedir. Kanunda tazminat yerine bedel ifadesi, tazminatın neye 

göre belirleneceğine ilişkin tartışmaları gidermek amacıyla kullanılmış olabilir. 

Malzeme sahibi araziyi temellük etmesi karşılığında arazi sahibine uygun bir bedel 

vermektedir (TMK m. 724). Bu bedel konusunda taraflar anlaşmaya varırlarsa düzenle-

necek resmi senetle tescil talebinde bulunurlar
632

. Ancak taraflar bedel konusunda uyu-

şamayacak olursa hâkimin TMK m. 4 uyarınca bedelin belirlenmesi konusunda takdir 

yetkisi bulunmaktadır
633

. Uygun bedelin belirlenmesinde devredilecek olan arazinin 

                                                 
629

  İlhan Ulusan, Medenî Hukukta Fedakârlığın Denkleştirilmesi İlkesi ve Uygulama Alanı, Vedat Kitap-

çılık, İstanbul 2012, s. 148-149. 
630

  Ulusan, s. 149. 
631

  Y. 14. HD, 11.02.2008 T., E. 2008/1019, K. 2008/1509, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

10.12.2014). 
632

  Ayan, Mülkiyet, s. 272; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 494. 
633

  Ataay, s. 110; Eren, Mülkiyet, s. 180; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 500-501; Edis, Kendi 

Malzemesi, s. 314. Y. HGK 25.11.1992 T., E. 1992/14-573, K. 1992/700, “M.K’nun 650. maddesinde 

iyi niyetle bina (levazım) sahibinin arsa sahibine “muhik bir tazminat” ödeyeceği belirtilmiştir. Muhik 

tazminattan amaç “her durumun özelliğine göre hakkaniyete uygun bir tazminatın verilmesidir” (MK. 

m. 4). Hâkim böyle bir tazminata hükmederken durumun özelliğine göre BK. 41 ve sonraki  ve BK.nın 

61 ve sonraki maddelerindeki hükümlerden de yararlanmalıdır”; Y. 1. HD 19.10.2011 T, E. 

2011/8260, K. 2011/10559, “Olayın özelliğine göre Medenî Kanunun 4.maddesinedn aldığı yetkiye 

dayanarak hakimin takdir edeceği en uygun bedel; “asgari levazım bedeli” sözcüğünden ise, taşınmaz 

maliki yönünden yapının sübjektif (öznel) olarak taşıdığı değer anlaşılmalıdır”; Y. 14. HD 11.02.2008 

T, E. 2008/763, K. 2008/1483, “Şüphesiz, muhik tazminatın tespit ve takdiri de hâkime ait bir görev-

dir. Ödenecek tazminat olayın özelliğine göre, malzemenin dava tarihindeki değeri de gözetilerek, 

malzeme sahibi kötü niyetli olduğundan arsa sahibinin malzemenin kendisi yönünden taşıdığı en az 

değer itibariyle hâkimin geniş takdir yetkisiyle bulunmalıdır”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 

21.02.2014). 
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dava tarihindeki rayiç bedeli esas alınmaktadır
634

. Belirlenen bedel arazinin rayiç değe-

rinden az ya da çok olabilmektedir
635

.  

Malzeme sahibince yapı meydana getirilmeden önce arazi sahibine bir bedelin ödenmiş 

olması söz konusu olabilir. Dolayısıyla arazi sahibine ödenecek olan uygun bedelin be-

lirlenmesinde, daha önceden ödenmiş olan bu bedel göz önünde bulundurulmalıdır
636

.  

TMK m. 724 anlamında uygun bedelin belirlemesinde malzeme sahibinin iyiniyetli olup 

olmaması önem arz etmektedir
637

. Hâkim buna dayanarak bedelde indirim yapabilir ya 

da bedeli artırabilir
638

. Bunun haricinde ödenecek bedeli belirleyen etkenlerden biri de 

malzeme sahibinin yapıyı inşa etmeden önce arazi sahibine bir bedel ödemişse, hâkim 

belirlediği bedelden önceden ödenen bedelin indirilmesi kararı alabilir
639

. Bu durum 

çoğunlukla harici satışlarda karşımıza çıkar
640

.  

Bedelin belirlenmesine etki eden bir diğer unsur ise, yapının arazinin belirli bir kısmı 

üzerinde inşa edilmesi hâlinde malzeme sahibine yapıyı kullanmasına yetecek kadar bir 

kısmın temlik edilmesi durumunda karşımıza çıkar. Şöyle ki, arazinin bölünmesi müm-

kün olup malzeme sahibine temlik edildiği takdirde geriye kalan arazi parçasının eko-

                                                 
634

 Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 494; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s 831; Ayan, Mülki-

yet, s. 277; Ataay, s. 110; Edis, Kendi Malzemesi, s. 314, Erkan, Haksız Yapı, s. 180. 
635

  Y. 14. HD 30.05.2006 T., E. 2006/2657, K. 2006/6097, “Yapıyı yapan, taşınmaz malikine uygun bir 

bedel ödemelidir. Uygun bedel genellikle yapı için lazım olan arsa miktarının dava tarihindeki gerçek 

değeri olarak kabul edilmekte ise de büyük bir taşınmazın bir kısmının devri gerektiğinde geri kalan 

kısmın bedelinde meydana gelecek noksanlıklar varsa taşınmaza ağlı öteki zararlar gözönünde bulun-

durularak bu bedelin aşılması hak ve nesafet kuralı gereğidir”; Y. 14. HD 11.02.2008 T., E. 

2008/1019, K. 2008/1508, “Uygun bedel genellikle yapı için lazım olan arsa miktarının dava tarihin-

deki gerçek değeri olarak kabul edilmekte ise de büyük bir taşınmazın bur kısmının devri gerektiğinde 

geri kalan kısmın bedelinde meydana gelecek noksanlıklar varsı bunların ve taşınmaza bağlı öteki  

zararlar da göz önünde bulundurularak hak ve yarar dengesi kurulması suretiyle hesaplattırılmalı, 

iptâle konu zemin bedelinin arsa sahibine ödenmesine karar verilmeli, önceden ödenmiş bedel var ise 

bu miktar ödenecek bedelden mahsup edilmelidir”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 17.05.2014). 
636

  Erkan, Haksız Yapı, s. 181; Karahasan, s. 828. 
637

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 500-501; Husain, s. 208. 
638

  Ataay, s. 110; Edis, Kendi Malzemesi, s 314. 
639

  Y. HGK 08.03.2006 T., E. 2006/14-46, K. 2006/47, “Önceden ödenmiş bedel var ise bu miktar, öde-

necek bedelden mahsup edilmelidir”; Y. HGK 21.10.1992 T., E. 1992/14-455, K. 1992/599, “Davacı 

çekişmeli yerde bina yapmadan önce harici satış nedeni ile bu yeri teslim almış ve tasarrufta bulun-

muştur. Ödenen satış bedeli bu kullanma karşılığıdır. Yoksa temliken tescil isteklerinde yasa’da belir-

tilen ve iyiniyetli levazım sahibinin binasını inşa ettiği arsa sahibine vermesi öngörülen muhik tazmi-

natın tam karşılığı olarak kabulü mümkün değildir. Muhik tazminat çekişmeli taşınmazın dava günün-

deki değeridir. Ancak, bu tazminattan taşınmaz satın alınırken ödenen bedel düşülür ve arta kalan 

miktarın, davacı tarafından taşınmaz malikine ödenmesine karar verilir”, www.kazanci.com.tr (Erişim 

Tarihi 01.04.2014). 
640

 Ertaş, s. 359. Y 1. HD, 2004/6573 E., 2004/9062 K., 15.09.2004 T., “Temliken tescil talebinde harici 

satış bedeli üzerinden ayarlama yapılarak fazlaya hükmedilmemelidir”, www.kazanci.com.tr (Erişim 

Tarihi 14.03.2014). 
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nomik olarak değerinde bir takım değişmeler meydana gelebilir. İşte bu değişmeler de 

malzeme sahibi tarafından arazi sahibine verilecek olan uygun bedelin belirlenmesini 

etkilemektedir
641

. Arazi bölünüp malzeme sahibine temliki gerçekleştiği takdirde geriye 

kalan arazi parçasının değeri azalırsa, arazi malikine verilecek bedel artar. Bunun yanı 

sıra arazi maliki bu yapı dolayısıyla başka zararlara da uğramışsa kendisine verilecek 

bedel miktarı yükselir
642

. 

3. Malzeme Maliki Temlik Talebinde Bulunmuş Olmalı 

TMK m. 724’e göre iyiniyetli tarafın uygun bir bedel karşılığında yapının ve arazinin 

tamamının veya yeterli bir kısmının mülkiyetinin malzeme sahibine verilmesini talep 

etme hakkı mevcuttur. Talepte bulunulmadığı durumda hâkim kendiliğinden mülkiyetin 

devredilmesine karar veremez
643

. Bu sebeple arazi mülkiyetinin devredilmesi için ilk 

şart, temlike ilişkin bir talebin olmasıdır.  

4721 sayılı TMK’da 743 sayılı Medenî Kanun’dan farklı olarak bu talep hakkı sadece 

malzeme sahibine değil, aynı zamanda arazi sahibine de tanınmıştır. Önceki Medeni 

Kanun döneminde, bazı yazarlar arazi sahibinin de bu hakkı kullanabilmesi gerektiğini 

ifade etmekteydi
644

. Ancak Yargıtay kararları arazi sahibinin böyle bir talepte buluna-

mayacağı yönünde şekillenmişti. 4721 sayılı TMK m. 724 gereğince, bu yönde bir talep 

hakkını iyiniyetli olmak şartıyla arazi sahibi ya da malzeme sahibi kullanabilmektedir. 

Arazi ve yapının mülkiyetinin devredilmesi talebini aynı zamanda iyiniyetli olan tarafın 

                                                 
641

  Büyükay, s. 432; Ertaş, s. 358; Eren, Mülkiyet, s. 339; Ataay, s. 111; Husain, s. 209. Y. 1. HD 

03.10.2005 T., E.  2005/9410, K. 2005/10301, “İsabet eden arsa bölümünün ana taşınmazdan ifrazı-

nın mümkün olup olmadığının belediye encümen kararı ile saptanması, ifrazında yasal engel bulun-

madığının anlaşılması hâlinde taşınmazın geri kalan bölümünde bir değer azalmasının doğup doğma-

yacağı üzerinde durulması, varsa değer tespit edilirken hak-zarar dengesinin gözetilmesi, ayrıca if-

razdan sonra kayıt malikine kalan bölümün müstakilen tasarruf edilmeye elverişli olup olmadığının 

tereddüte yer vermeyecek şekilde belirlenmesi, bedelin buna göre ayarlanmasına, mani bir sebebin 

varlığının tespiti hâlinde taşınmaz mülkiyetinin tamamının tespit edilecek bedeli karşılığında karşı ta-

rafa intikalinin düşünülmesi gereklidir”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 25.04.2014). 
642

  Husain, s. 209. 
643

  Ayan, Mülkiyet, s. 272; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 501. 
644

  “Arsa sahibi bina sahibine levazımı için tazminat verecek yerde ona arsanın satın alınmasını da teklif 

edebilir. Bu teklifin kabulü âdalet icabındandır bir kimse kusuru yokken kaldıramıyacağı bir tazminat-

la yüklü tutulamaz”. Bkz. Belgesay, s. 102; Edis, Kendi Malzemesi, s. 316. 
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mirasçıları da ileri sürebilmelidir
645

. Zira kişiye sıkı sıkıya bağlı olan haklar haricinde 

diğer tüm hak ve borçlar mirasbırakanın ölümüyle mirasçılarına geçebilmektedir
646

. 

Arazi ve yapının mülkiyetinin malzeme sahibine temliki talebinin hukukî niteliğiyle 

ilgili olarak doktrindeki çoğunluk ve Yargıtay bu talep hakkının kişisel nitelikte bir hak 

olduğunu ifade etmektedir
647

. Bu nedenle bu hakkı mirasçılar kullanabilirken cüz’i halef 

olanlar kullanamaz. Meselâ arazi satılıp devredildikten sonra malzeme sahibi yeni mali-

ke karşı bu talep hakkını kullanamayacaktır
648

. 

Tarafların mülkiyetin temlikine ilişkin bir talepte bulunabilmesi için yapının tamam-

lanmış olması gerekmektedir
649

. Diğer taraftan haksız yapının sökülüp kaldırılması talep 

edilmemiş ya da bu talep reddilmiş olmaldır
650

. Bunun yanı sıra malzeme malikinin 

TMK m. 723 uyarınca tazminat talep etmemiş olması da gerekmektedir
651

. Tamamlan-

mış olan yapıya ilişkin mülkiyeti devredilecek kısmı belirleme konusunda hâkim yetki-

lidir
652

. Dolayısıyla malzeme sahibi inşa ettiği yapının bir kısmı için TMK m. 724’e 

göre temlik talep etmiş, geriye kalan kısım için de TMK m. 723 uyarınca tazminat tale-

                                                 
645

  Rauf Sevin, “Kendi Malzemesiyle Başkasının Arsasına Bina Yapan Levazım Sahibinin Hüsnüniyeti”, 

ABD, S. 5, Ankara 1953, s. 415; Ataay, s. 106. 
646

  Mustafa Dural ve Turgut Öz, Türk Özel Hukuku, C. IV, Miras Hukuku, Filiz Kitabevi, İstanbul 2013, 

s. 346. 
647

  Ayan, Mülkiyet, s. 273; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 491; Eren, Mülkiyet, s. 339; Gür-

soy/Eren/Cansel, s. 575; Büyükay, s. 131; Küley/Ulukut, Arsa Üzerine İnşaat, s. 17; Erkan, Haksız 

Yapı, s. 165; Husain, s. 223; Edis, Kendi Malzemesi, s. 315; Sungurbey, Başkasının Arsasına, s. 310 

vd. Y. 14. HD 22.09.1987 T., E. 1987/3927, K. 1987/6563, “Temliken tescil isteği kişisel ( şahsi ) hak 

doğurur”; Y. 14. HD 10.12.1999 T.,  E. 1999/8275, K. 1999/8874, “Davacı temlik isteğini sonradan 

malik olan Menevşe ve İsmail'e yöneltmiştir. Medeni Kanunun 650. maddesine dayalı temliken tescil 

isteği şahsi bir haktır. Şahsi hak şartları varsa sözleşmenin tarafına karşı ileri sürülebilir. Somut 

olayda, taşınmazı tapudan satın alarak ayni hak sahibi olan davalılara karşı şahsi hak ileri sürüle-

mez”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 16.02.2014).  
648

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 491; Edis, Kendi Malzemesi, s. 315; Y. 14. HD 30.04.2002 T., 

E. 2002/2091, K. 2002/3359, “Bunun yanı sıra Medeni Kanunun 650 nci maddesine dayanan temlik 

istekleri kişisel hak niteliğindedir. Bu nedenle, malzeme sahibinin, arsa malikine karşı haiz olduğu 

dava hakkı, bu konu üzerinde dava açılmadan ve karar alınmadan arsanın mülkiyetinin başkasına 

geçmesi halinde yeni malike karşı ileri sürülmez. Malzeme sahibi yeni malikten tazminat dahi isteye-

mez”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 18.02.2014). 
649

  Ayan, Mülkiyet, s. 271; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 502; Husain, s. 210; Ataay, s. 112; 

Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 824. Y. 1. HD, 12.12.2005 T., E. 2005/11283, K. 2005713217, 

“Dosya içeriğinden, toplanan delillerden; çekişme konusu 117 parsel sayılı taşınmazın kayden dava-

cıya ait olduğu, anılan yere davalı Perihan tarafından bina inşaatına başlanıldığı yapının halen na-

tamam bulunduğu anlaşılmaktadır. Bu nedenle davacının elatmanın önlenmesi ve temellük talebinin 

reddine, yıkım isteğinin kabulüne karar verilmiştir”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 10.02.2014). 
650

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 493. 
651

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 503; Sirmen, s. 420. 
652

  Y. HGK 20.06.1984 T., E. 1982/1-826, K. 1984/735, “Binanın tümünde nizalı parsel içerisinde kaldı-

ğı anlaşıldığı takdirde kâl'in aşırı zarar doğurup doğurmayacağı hususunda gerekçeli mütalaa alın-

ması; aşırı zarar yok ise kâl'e karar verilmelidir. Aksi takdirde davacıdan en az malzeme değeri karşı-

lığı binayı temellük etmek isteyip istemediği sorulması gerekmektedir”, www.kazanci.com.tr (Erişim 

Tarihi 26.01.2014). 
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binde bulunmuş olursa, hâkimin davayı reddetmesi ya da eğer diğer koşullar da gerçek-

leşmişse malzeme sahibinin talep ettiği kısım oranında ona mülkiyet hakkı tanıması 

mümkündür
653

.  

Hâkim iki istisnai durum haricinde talep edilen miktardan daha azına hükmedebildiği 

halde daha fazlasına hükmedemez
654

. Bunlardan ilki, malzeme sahibinin yapının kulla-

nılması için gerekli olan kısmın değil de üzerinde bulunduğu arazi parçasının temlikini 

talep etmesi hâlidir
655

. Bu hâlde hâkim malzeme sahibinin veya taşınmaz malikinin tem-

lik talebinde bulunduğu arazi miktarından daha fazlasının temlikine de hükmedebilir
656

. 

Diğer istisnai durum ise hâkimin kararını verirken imar hukuku hükümlerini, söz konu-

su arazinin bölünebilir olup olmadığını da göz önünde bulundurması gerekliliğinden 

kaynaklanır
657

. Dolayısıyla hâkim, yapının bulunduğu bölgede belirlenen imar parselin-

den daha ufak bir alan için temlik talebinde bulunulmuşsa, hâkim bulunulan bölgedeki 

imar parseli oranında temlike karar vermelidir
658

.  

Malzeme malikinin temlik talebi, arazi maliki tarafından kabul edilirse, tapuda düzene-

lenen resmi bir senetle tescil işlemi gerçekleştirilir
659

. Bu talep hakkı arazi sahibi tara-

fından kabul edilmezse, malzeme maliki, arazi mülkiyetinin kendisine devredilmesi için 

dava açma hakkına sahip olmaktadır
660

. 

C. Arazi Malikine İlişkin Şartlar 

1. Arazi Maliki İyiniyetli Olmalı 

Arazi sahibinin arazinin ve yapının tamamının veya yeterli bir kısmının mülkiyetinin 

uygun bir bedel karşılığında malzeme sahibine verilmesini talep edebilmesi için arazi 

sahibinin iyiniyetli olması gerekir
661

.  

                                                 
653

  Ataay, s. 112; Erkan, Haksız Yapı, s. 181; Husain, s. 210. 
654

  Ataay, s. 112; Husain, s. 210. 
655

 Ataay, s. 112; Husain, s. 210; Y. 14. HD 29.03.2005 T., E.  2005/27, K. 2005/2567, “Yapının bulun-

duğu arazi parçası davalıya ait taşınmazın bir kısmını kapsıyor ise, tescile konu olacak yer, inşaat 

alanı ile zorunlu kullanım alanını kapsar. Zorunlu kullanım alanını da içine alacak şekilde hüküm ve-

rilmesi gerekir”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 10.02.2014). 
656

  Ataay, s. 112. 
657

  Husain, s. 211; Ataay, s. 112; Erkan, Haksız Yapı, s. 181. 
658

  Husain, s. 211; Ataay, s. 112; Erkan, Haksız Yapı, s. 181; Ertaş, s. 359.  
659

  Ayan, Mülkiyet, s. 272; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 494. 
660

  Sirmen, s. 426; Erkan, Haksız Yapı, s. 181; Ayan, Mülkiyet, s. 272; Oğuzman/Seliçi/Oktay-

Özdemir, s. 494. 
661

  Erkan, Haksız Yapı, s. 133. 
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Arazi sahibinin iyiniyetli olması, yapının inşasından haberdar olmaması ve objektif ola-

rak haberdar olacak durumda olmaması anlamına gelir
662

. Yapı inşa edilirken kasten ses 

çıkarmamışsa arazi sahibinin iyiniyetli olmadığı söylenebilir
663

. Bu durumda hâkim 

arazi malikinden, malzeme malikinin uğradığı zararların ödemesini de isteyebilir
664

.  

2. Arazi Maliki Temlik Talebinde Bulunmuş Olmalı 

TMK m. 724’e göre yapının değeri arazinin değerinden açıkça fazlaysa, iyiniyetli olan 

taraf uygun bir bedel karşılığında yapının ve arazinin tamamının veya yeterli bir kısmı-

nın mülkiyetinin malzeme sahibine verilmesini isteyebilir.  

TMK m. 724’de ifade edilen “iyiniyetli taraf” ibaresiyle hareketle, kanun koyucu, yapı-

nın ve arazinin mülkiyetinin malzeme sahibine verilmesini talep etme hakkını hem arazi 

hem de malzeme sahibine tanımaktadır. 743 sayılı Medenî Kanun’da konuyu düzenle-

yen 650. maddede sadece malzeme sahibinin  talep hakkından söz edilmekteydi. Dola-

yısıyla sadece malzeme sahibine yapının ve arazinin mülkiyetini devrini talep etme yet-

kisi tanımaktaydı
665

. 4721 sayılı TMK m. 724’de “iyiniyetli taraf” ifadesi kullanılarak, 

hem iyiniyetli arazi sahibine hem de iyiniyetli malzeme sahibine bu hak tanınmıştır. 

Arazi sahibine de böyle bir hakkın tanınmasının amacı, malzeme sahibi tarafından yap-

tırılan yapının arazi malikinin arazisi üzerinde bulunması sebebiyle bu arazinin bütünle-

yici parçası hâline gelmesidir.  Malzemelerin mülkiyetinin arazi sahibinin mülkiyetine 

geçmesine malzeme sahibi sebep olmuştur
666

. Böyle bir durumda yapı ve arazinin mül-

kiyetini talep etme hakkının yalnızca malzeme sahibine bırakılması doğru olmamakta-

dır
667

. Zira malzeme maliki böyle bir durumda tazminat talep ederek, arazi sahibini öde-

yemeyeceği ya da ödemeyi istemeyeceği bir tazminata mecbur bırakabilir
668

.   Bu hü-

kümden hareketle arazi sahibi de arazisinde malzeme sahibi tarafından bir haksız yapı 

                                                 
662

  Bkz. Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 500. 
663

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 500. 
664

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 834. 
665

  743 sayılı Medenî Kanun döneminde mülkiyetin devrini talep etme hakkının sadece malzeme sahibine 

tanınmış olmasına karşın, arazi sahibinin de bu hakka sahip olup olmadığı o dönemde tartışmalıydı. 

Doktrinde arazi sahibine de bu hakkın tanınması gerektiği ifade edilmekteydi. Bu konuya ilişkin tar-

tışmalar için bkz. Ataay, s. 106; Saymen/Elbir, s. 353; Küley/Ulukut, Başkasının Arsasına, s. 30; 

Gürsoy/Eren/Cansel, s. 574; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 820; Karahasan, s. 805. 
666

  Erkan, Haksız Yapı, s. 132. 
667

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 502; Erkan, Haksız Yapı, s. 132. Aksi yönde bkz. Eren, Mül-

kiyet, s. 338. 
668

   Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 502. 
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meydana getirilmesi hâlinde yapının ve arazinin tamamının veya yeterli bir kısmının 

mülkiyetinin uygun bir bedel karşılığında malzeme sahibine verilmesini talep edebilir. 

D. Araziye İlişkin Şartlar 

Malzeme sahibinin mülkiyetin devrini talep edebilme hakkını kullanabilmesi için söz 

konusu arazinin özel mülkiyete elverişli olması gerekmektedir
669

. Bu nedenle devletin 

hüküm ve tasarrufu altında yer alan orman, mera veya devletçe kamulaştırılan yerler 

üzerine yapı inşa eden kimse kanunun aradığı diğer şartlar gerçekleşmiş olsa da TMK 

m. 724’e dayanarak bu yerlerin mülkiyetini de talep edemez. Daha evvel de bahsettiği-

miz üzere
670

, bu gibi yerler üzerinde 775 sayılı Gecekondu Kanunu m. 21 uygulanır ve 

yapının yıkımı yoluna gidilebilir
671

.  

Vakıf arazileri ile ilgili olarak Mecelle’ye göre, bu araziler üzerinde yapı inşa edilirse bu 

yapının mutlak surette yıkılması gerekmektedir
672

. Zira Mecelle hükümlerine ve İslâm 

Hukuku’na göre vakıf arazisi üzerinde az çoğa tâbidir ilkesi uygulanmaz
673

. Eğer bu 

yapının yıkılması araziye bir zarar verecek olursa, bu durumda vakıf, yapıyı “müs-

tehîkk-ul-kal”, yani sökülüp kaldırılma bedelinin ödeyerek temellük edebilirdi
674

. Yü-

rürlükte bulunan 5737 sayılı ve 20.02.2008 tarihli Vakıflar Kanunu m. 80 ile yürürlük-

ten kaldırılan 2762 sayılı Vakıflar Kanunu’na tâbi olan ve bu kanunun 11. maddesindeki 

istisnalar saklı kalmak kaydıyla, bu vakıfların üzerinde meydana getirilen yapılar TMK 

m. 724’e dayanarak temlik edilemez
675

. Çünkü vakıf arazisine yapı inşa eden kişi yap-

mış olduğu yapıya malik olur. Ancak Medenî Kanun’a göre kurulmuş olan vakıflara ait 

taşınmazlarda inşa edilen yapılar için TMK m. 724’e göre temlik talebinde bulunmak 

                                                 
669

  Ataay, s. 111; Ertaş, s. 351; Y. 14. HD 29.06.2004 T., E. 2004/3398, K. 2004/5223, “Tapuya kayıtlı 

özel mülkiyete konu bir taşınmaz üzerinde, temelli kalması amacıyla bir yapı yapılmış olması hâlinde 

yapı sahibine üzerinde bulunduğu taşınmaza malik olabilme olanağı tanınmıştır”, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 01.04.2014).  
670

 Bkz. Birinci Bölüm, §3, II, D. 
671

  Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 846-847; Edis, Kendi Malzemesi, s 305; Zevkliler, İmar Ku-

ralları, s. 380 
672

  Hocaeminefendizade, s. 521. 
673

  Hayrettin Karaman, Mukayeseli İslâm Hukuku, C. III, İz Yayıncılık, İstanbul 2012, s. 68-71. 
674

  Hocaeminefendizade, s. 521. 
675

  Ataay, s. 36, dn. 26. 
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mümkündür
676

. 5737 sayılı Vakıflar Kanunu’nda ise bu konu düzenlenmemiştir. Hazi-

neye ait araziler de TMK m. 724’ün kapsamı dışında kalır
677

.  

Yukarıda, arazi üzerinde var olan bir yapıya ek olarak ilâve kat eklenmesi durumunda 

da haksız yapının şartlarının oluştuğundan bahsedilmiştir
678

. Yargıtay kararlarına baktı-

ğımızda, ilâve kat inşa edilmesi hâlinde TMK m. 724 hükmünün uygulanamayacağı 

yönünde kararlar verildiği görülmektedir
679

. Yargıtay bu kararlarında ilâve kat inşa 

edilmesi hâlinde temliken tescil yoluna gidilemeyeceğini belirtmiştir. Yargıtay’ın bir 

kararında da, ilâve kat inşa eden yüklenici aleyhine açılan elatmanın önlenmesi dava-

sında, müteahhidin daha önce açtığı temliken tescil davasının sonucunun beklenmesine 

hükmedilmiştir
680

. Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, Yargıtay’ın bu kararlarının TMK 

m. 724’ün lafzen yorumlanması olarak nitelemekte ve bir yapıya ilâve olarak eklenen 

kısımlar üzerinde de TMK m. 724’ün uygulanabileceğini ifade etmektedir
681

. Kanaati-

                                                 
676

  Bkz. Ataay, s. 111. 
677

  Ataay, s. 111; Y. 14. HD 21.03.2006 T., E. 2006/1773, K. 2006/3211, “Hazine ve diğer kamu tüzel 

kişileri adına kayıtlı taşınmazlarda iyi niyetle yapı yapma kuralına dayanılamayacağı sonucu çıkar. 

Somut olayda yapının yapıldığı iddia edilen parsel davalı Belediye adına tapuludur. Dava, Medeni 

kanunun 724 maddesine hasren açılmış bulunduğuna göre, davanın reddine karar verilmelidir”, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 20.02.2014). 
678

 Bkz. Birinci Bölüm, §1, I. 
679

  Y. HGK 22.12.1982 T., E. 1979/15-1906, K. 1982/971, “Tarafların iddia ve savunmaları ile dosyada-

ki delillerden; davacının, davalı köye ait tapulu taşınmaz üzerindeki binayı üçüncü kişiden satın aldı-

ğı, bazı tamirat ve ilaveler yaptığı anlaşılmaktadır. Öte yandan, dava konusu arsa üzerindeki binayı 

satın almış olan davacının yaptığı tamirat ve ilaveler de kendisine, MK.nun 650. maddesi hükmüne 

dayanarak temliken tescil isteme hakkı vermez”; Y. 14. HD 01.11.1988 T., E. 1988/5497, K. 

1988/7016, “Davacı A. B.'ün sattığı taşınmazda mevcut binanın üstüne bir kat ilave etmesi 47 ada 52 

parsel sayılı taşınmazın temliken tescili için kendisine bir hak sağlamayacağına göre davanın reddi 

doğrudur”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 21.03.2014). 
680

  Y. 1. HD 07.06.1988 T., E. 1988/3439, K. 1988/6925, “Davalı vekâletnamelerde ileride izin verilecek 

ilave katın kendisine ait olacağına ilişkin hakkını saklı tutmuş ve yer sahibi ile kat maliklerinin hepsi 

de bunu kabul etmişlerdi. Nitekim davalı da sözü edilen saklı tuttuğu hakkına dayanarak kat malikleri 

hakkında M. Yasanın 650 ve 634 sayılı yasanın 44.maddelerine istinatla temlik davası açmıştır. Kat 

maliklerinin davaya konu ilave kat yönünden hem satış sözleşmesi ile hem de verdikleri vekâletname-

lerle açıkladıkları olurlarının rızalarının kendilerini bağlayıcı nitelikte olup olmadığının görülmekte 

olduğu anlaşılan 1987/545 esas sayılı temlik davasında belirleneceği kuşkusuzdur. Hâl böyle olunca, 

temlik davası sonucu beklenerek hasıl olacak duruma nazaran bir hüküm kurulması gerektiği gözetil-

meksizin yazılı olduğu üzere ileride giderilmesine olanak bulunmayacak biçimde yıkım ve elatmanın 

önlenmesine karar verilmesi isabetsiz olduğu gibi kabule göre de yıkımın aşırı zarar doğurup doğur-

mayacağının saptanmaması da doğru değildir”, www.kararevi.com.tr (Erişim Tarihi: 20,02,2014). 
681

  “Hükmün uygulama alanını daraltmak için haklı bir neden de bulunmamaktadır. Maddede geçen bina 

sözcüğü bir yanlış çeviri sonucudur ve MK m.650’nin karşıtı olan İsviçre MK m. 673’de inşaat (Bau) 

kelimesi yer almaktadır. Gerçi inşaatın en önemli ve ilk akla gelen şeklini binalar oluşturur. Bina, ya-

pılış (inşa) şekline göre insanların ve eşyaların hacim itibariyle etrafını çevreleyen (saran) ve onların 

dış tesirlere karşı korunmasını sağlayan inşa eseridir. İnşaat ise binadan çok daha geniş bir kavram-

dır. İnşaat kavramına yalnız binalar ve bina benzeri inşa eserleri ile bunların bütünleyici parçaları 

değil, insan eli ve emeği ile ve tekniğin yardımıyla meydana getirilen, toprağın üstünde veya altında 

yapılıp toprak ile devamlı bağlılığı olan her çeşit eser girer. Mevcut bir fırının değiştirilmesi, genişle-

tilmesi ve buna ek tesis yapılması pekâlâ MK m. 650’nin kapsamına dâhil sayılır, yeter ki bunların 

http://www.kazanci.com.tr/
http://www.kazanci.com.tr/
http://www.kararevi.com.tr/
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mizce, kanunun aradığı diğer şartların da gerçekleşmesi durumunda ilâve katı inşa eden 

kimse TMK m. 724’e dayanarak ilâve olarak yapmış olduğu katın mülkiyetinin devre-

dilmesini isteyebilir. Başka bir ifade ile, ilâve olarak inşa edilen kısmın değeri, daha 

önce var olan kısmın değerinden daha fazlaysa, bu durumda haksız yapıya ilişkin hü-

kümler uygulanabilmelidir. TMK m. 724 hükmünün de uygulanmasında bir sakınca 

olmadığı kanaatindeyiz.  

III. Arazinin Mülkiyetinin Malzeme Malikine Temlik Edilmesi Talebinin Tâbi Ol-

duğu Zamanaşımı Süresi 

TMK m. 724’de bahsedilen temlik talebinin yöneltilmesi gereken zamanaşımı süresi 

ilgili bir hüküm yer almamaktadır. Doktrindeki bir görüşe göre, bu talep hakkına ilişkin 

kanunda bir hüküm olmaması nedeniyle TBK m. 146 (BK m. 125)
682

 gereğince 10 yıllık 

zamanaşımına tâbi olması gerekir
683

. Bu görüşü savunanlara göre, burada şahsî nitelikte 

bir talep hakkı mevcuttur ve kanunda da herhangi bir zamanaşımı süresi öngörülmemiş 

olduğu için on yıllık zamanaşımı süresinin uygulanması gerekmektedir
684

.  

Doktrinde yer alan başka bir görüşe göre, TMK m. 724’e dayanan mülkiyetin devrini 

talep hakkının kullanılma süresi her olayın özelliğine göre ayrı ayrı belirlenmelidir
685

.  

Doktrindeki diğer bir görüş ise, başkasının malzemesiyle kendi arazisinde yapı inşa 

edilmesi hâlinde arazi malikinin fiilinin haksız fiil teşkil etmesi nedeniyle TBK m. 72 

(BK m. 60)’de yer alan haksız fiile ilişkin veya TBK m. 82 (BK m. 66)’de yer alan se-

bepsiz zenginleşmeye ilişkin 2 ve 10 yıllık zamanaşımının uygulanması gerektiğini sa-

vunmaktadır
686

. Ancak kendi malzemesiyle başkasının arazisinde yapı inşa edilmesine 

ilişkin olarak bir zamanaşımı süresinden sözetmemektedirler. 

Yargıtay’ın kararlarına baktığımızda, bazı kararlarda temlik talebinin 3402 sayılı Ka-

dastro Kanunu m. 12/3 uyarınca sadece kadastroya ilişkin tespitlerde söz konusu olan 

                                                                                                                                               
değeri, taşınmazın değerinden fazla olsun”. Bkz. Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s. 823-824, dn. 

40c. 
682

  TBK m. 146 şu şekildedir: “Kanunda aksine bir hüküm bulunmadıkça, her alacak on yıllık zamana-

şımına tâbidir”. 
683

  Ataay, s. 108; Husain, s. 212; Karahasan, s. 807; Erkan, Haksız Yapı, s. 186. 
684

 Ataay, s. 108; Husain, s. 212; Karahasan, s. 807; Erkan, Haksız Yapı, s. 186. 
685

  Bkz. Akıntürk, s. 526, dn. 40. 
686

 Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 494, dn. 913; Gençcan, s. 4109; Ertaş, s. 353; Hatemi/Aybay, 

s. 210. Sebepsiz zenginleşmeye ilişkin zamanaşımı süresinin de uygulanabileceği yönünde bkz. Ayan, 

Mülkiyet, s. 278. 
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10 yıllık hak düşürücü süreye tâbi tutulduğu görülmektedir
687

. Yargıtay’ın diğer bazı 

kararlarında ise, temlik talebine ilişkin olarak TBK m. 146 (BK m. 125) uyarınca on 

yıllık zamanaşımı süresinin uygulandığı görülmektedir
688

.  

Kanaatimizce, temlik hakkının tâbi olduğu zamanaşımı süresine TBK m. 72 (BK m. 

60)’de yer alan haksız fiile ilişkin veya TBK m. 82 (BK m. 66)’de yer alan sebepsiz 

zenginleşmeye ilişkin 2 ve 10 yıllık zamanaşımının uygulanması gerektiği yönündeki 

görüşe üstünlük tanımak gerekir. Söz konusu temlik talebinin hukukî niteliği şahsi nite-

likli bir talep hakkı olarak kabul edildiğinde, bu hakkın bir zamanaşımı süresine tâbi 

olması gerekmektedir. Bu zamanaşımı süresinin TBK m. 146 gereği on yıllık süre ol-

ması, üstelik bu hakkın taraflardan birinin talebi ile kullanılabilir olması, hatta karşı 

tarafın kabul etmese de mahkeme kararıyla tescile hükmedilmesi nedeniyle hukukî gü-

venliği zedelemektedir. Bu talep hakkının, iyiniyetli olan tarafın, yapının inşasına dair 

hakkın mevcut olmadığını öğrenmesinden itibaren 2 yıl ve her hâlde yapının tamam-

lanmasından itibaren on yıl içerisinde kullanılması gerekmektedir. Ayrıca yapıda yapı-

lan ilâveler nedeniyle arazinin değerinde bir artış meydana gelirse, o ilâvenin tamam-

landığı tarihten itibaren zamanaşımı süresi işlemeye başlar
689

. 

IV. Arazinin Mülkiyetinin Malzeme Malikine Temlik Edilmesinin Sonuçları 

Bahsedilen tüm şartlar gerçekleştiği, taraflar arazinin mülkiyetinin tamamı ya da yeterli 

bir kısmının malzeme sahibine devri konusunda anlaşıp bedel konusunda uzlaşma sağ-

ladığı takdirde, malzeme sahibi arazi sahibine ya da arazi sahibi malzeme sahibine ya-

                                                 
687

 Y. 14. HD 19.10.2001 T., E. 2001/5451, K. 2001/6943, “Temliken tescil davalarında, bina yapanın 

iyiniyetli olması, muhtesat bedelinin de açıkça zemin bedelinden fazla bulunması gerekir. Ayrıca so-

mut olayda olduğu gibi, kadastro öncesi nedene dayanıldığında, 10 yıllık hak düşürücü süre içerisinde 

davanın açılması zorunludur.  Bu tür davalarda, sübjektif ve objektif koşulun birlikte gerçekleşmesi, 

yani bina yapanın iyi niyetli olması ( sübjektif koşul ) muhtesat bedelinin de açıkça zemin bedelinden 

fazla bulunması ( objektif koşul ) gerekir. Ayrıca, kadastro ( tapulama ) öncesi nedene dayanıldığında 

da, 3402 Sayılı Yasanın 12/3 maddesi gereğince 10 yıllık hak düşürücü süre içerisinde davanın açıl-

ması zorunludur”; Y. 14. HD 20.06.2012 T., E. 2012/7824, K. 2012/8761, “Bu durumda davacıların 

kadastro öncesi hakka dayandıkları anlaşıldığından ve bu davayı kadastro tespitinin hükmen kesinleş-

tiği 18.12.1992 tarihinden 10 yıllık süre geçtikten sonra 16.10.2009 tarihinde açtıklarından, davanın 

3402 sayılı Kadastro Kanununun 12/3. maddesine göre hak düşürücü süre nedeniyle reddine karar 

verilmesi gerekir”, www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 18.03.2014). 
688

 Y. 14. HD, 13.04.2006 T., E. 2006/2861, K. 2006/4422, “Somut olayda dava; TMK’nun 

724.maddesinden kaynaklanan hakkın ileri sürülmesi ile ortaya çıkmıştır. Yasada 724.maddede açılan 

davaların belli bir zamanaşımı süresine tâbi tutulduğuna dair hüküm yoktur. Denilebilir ki bu tür da-

valarda Borçlar Kanunu’nun 125.maddesi hükmünce 10 yıllık zamanaşımına tabidir”, 

www.kazanci.com.tr (Erişim Tarihi 10.12.2014).  
689

  Bkz. Ataay, s. 108; H usain, s. 212; Erkan, Haksız Yapı, s. 186; Karahasan, s. 807. 
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pacağı bir irade beyanı ile bu talep hakkını kullanır
690

. Taraflardan birinin mülkiyetin 

devri yönünde talepte bulunmasıyla birlikte aralarında bir borç ilişkisi meydana gelmek-

tedir
691

. Taraflar devir konusunda anlaştığı takdirde aralarındaki anlaşma için tapu me-

muru tarafından resmi bir senet düzenlenmesi gerekmektedir
692

 (TMK m. 706/1 ve 2644 

sayılı Tapu Kanunu m. 26/1).  Yapılan resmi senede dayanılarak malzeme maliki lehine 

hakkın tapuya tescil edilmesi gerekir ki mülkiyetin devri gerçekleşmiş olsun
693

.  Bunun-

la birlikte, bu hakkı malzeme sahibi kullandığı takdirde, arazi maliki mülkiyetin devri 

talebini kabul etmez ise, malzeme malikinin mülkiyetin kendisine geçirilmesi için dava 

hakkını kullanma hakkı mevcuttur (TMK m. 716)
694

. Temlik talebini arazi sahibi kul-

landığı durumda ise, malzeme maliki bu talebi kabul etmez ise bu durumda ne olacağına 

ilişkin doktrinde bir görüş bulunmamaktadır. Bu durumda da arazi sahibinin temlik ta-

lebini dava yoluyla ileri sürmesi uygun görünmektedir.  

Malzeme maliki, mahkemeden, mülkiyetin kendisine ait olduğu yönünde karar verilme-

sini talep eder
695

. Hâkim, bu durumda gerekli şartların mevcut olduğu kanaatine varırsa, 

malzeme sahibinin ödemesi gereken bedeli belirler ve bedelin ödenmesi durumunda 

mülkiyetin malzeme sahibine geçmesi yönünde karar verir
696

. Temlik ile ilgili verilen 

hüküm yenilik doğurucu niteliktedir
697

. Kararın kesinleşmesiyle birlikte mülkiyet mal-

zeme sahibine geçer
698

. Hâkim kararıyla mülkiyetin geçmesinden sonra yapılacak olan 

tescil açıklayıcı niteliktedir
699

. Ayrıca tescil yapılmadan, malzeme sahibi söz konusu 

yapı ve araziyi başkasına devredemez
700

. 

 

 

 

                                                 
690

  Ertaş, s. 352; Serozan, Nisbî, s. 460; Husain, s. 211. 
691

  Ayan, Mülkiyet, s. 278. 
692

  Ataay, s. 113; Ayan, Mülkiyet, s. 278. 
693

  Ataay, s. 113, dn. 59; Ayan, Mülkiyet, s. 278. 
694

  Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s. 494; Ayan, Mülkiyet, s. 278; Husain, s. 211. 
695

  Ayan, Mülkiyet, s. 278; Erkan, Haksız Yapı, s. 182. 
696

 Ayan, Mülkiyet, s. 278; Erkan, Haksız Yapı, s. 182. 
697

  Ertaş, s. 352; Erkan, Haksız Yapı, s. 182; Ayan, Mülkiyet, s. 278. 
698

  Akıntürk, s. 526; Ayan, Mülkiyet, s. 278; Erkan, Haksız Yapı, s. 182; Sirmen, s. 426. 
699

  Ataay, s. 113; Akıntürk, s. 526; Sirmen, s. 426; Eren, Mülkiyet, s. 344; Ayan, Mülkiyet, s. 278. 
700

  Ataay, s. 113. 
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SONUÇ 

Haksız yapı Türk Medenî Kanunu m. 722-724’de “Arazideki Yapılar” kenar başlığı 

altında düzenlenmiştir. Konu, bu maddelerde, mülkiyet ilişkisi, yapının sökülüp kaldı-

rılması, tazminat talebi ve arazinin mülkiyetinin malzeme sahibine verilmesi bakımın-

dan ele alınmıştır. Bu alt başlıklarda haksız yapının üç türü de düzenleme konusu ya-

pılmıştır. 743 sayılı Medenî Kanun’da ise haksız yapının iki hâli düzenlenmiş idi. 4721 

sayılı Türk Medenî Kanunu ile haksız yapının üçüncü türü olan başkasının malzemesiy-

le başkasının arazisine yapı inşa edilmesi durumu ifade edilmiş olup bu yapıya uygula-

nacak hükümler konusunda ise yine bir düzenleme getirilmemiştir. Haksız yapının uy-

gulamada neredeyse hiç karşılaşmadığımız bu hâli için, diğer iki hâli düzenleyen hü-

kümler uygulanır. Bu hükümler yetmediği takdirde, hâl ve şartlar elverdiği ölçüde Türk 

Borçlar Kanunu’nun haksız fiil, sebepsiz zenginleşme ve vekâletsiz iş görmeye ilişkin 

hükümleri de uygulanabilir. 

TMK’da “arazideki yapılar” başlığının kullanılması, yapının doğrudan arazi üzerine 

yapılması hâlinde haksız yapıya ilişkin hükümlerin uygulanacağı kanaati uyandırmakta-

dır. Hâlihazırda var olan bir yapıya ekleme ya da bu yapıda değişiklik yapılması suretiy-

le haksız yapı meydana getirilip getirilmeyeceği konusunda doktrinde farklı görüşler 

mevcuttur. Kanaatimizce, Kanun maddesinde açıkça ifade edilmese de haksız yapının, 

sadece boş bir arazi üzerinde yapı inşa edilmesi durumunda söz konusu olacağını söy-

lemek doğru olmaz.  

4721 sayılı Türk Medenî Kanunu ile haksız yapıya ilişkin yeni düzenlemeler getirilmiş-

tir. Bunlardan en önemlisi TMK m. 724’de düzenlenen temlik hakkına ilişkin düzenle-

medir. Böylece iyiniyetli olması kaydıyla arazi sahibine de arazi ve yapının mülkiyeti-

nin malzeme sahibine geçirilmesini talep etme hakkı sağlanmıştır. Oysa 743 sayılı Me-

denî Kanun m. 650’ye göre bu talep hakkı yalnızca malzeme sahibine aitti.  
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Bir kimsenin başkasının arazisi üzerinde haksız bir yapı meydana getirmesi hâlinde, bu 

yapı arazinin bütünleyici parçası olur. Bu nedenle kanun koyucu haksız yapıya ilişkin 

özel düzenlemeler getirmiş; bu meselenin haksız fiile ya da sebepsiz zenginleşmeye 

ilişkin hükümler aracılığıyla çözülmesine cevaz vermemiştir. Başkasının arazisinde 

meydana getirilen yapının varlığı durumunda arazi sahibinin ve malzeme sahibinin hak-

ları kanunda belirtilmiştir. Başkasının arazisine yapı inşa eden malzeme sahibi, yapının 

sökülüp kaldırılamaması durumunda arazi sahibinden tazminat isteyebilir veya arazi ve 

yapının mülkiyetinin kendisine verilmesini talep edebilir. Malzeme sahibinin sahip ol-

duğu hakların niteliği konusunda tartışma olsa da, kanaatimizce, bu haklar şahsi nitelik-

tedir. Dolayısıyla malzeme sahibi bu talep haklarını yeni malike karşı ileri süremez. 

TMK m. 724 ile birlikte arazi maliki de arazisinde yapılan bu yapının sökülüp kaldırıl-

masını, bu mümkün olmazsa yapının ve arazinin mülkiyetinin malzeme sahibine geçi-

rilmesini talep etme hakkına sahiptir.  

Yapının araziden sökülüp kaldırılmasında temel ölçü, yapının kaldırılmasının aşırı zara-

ra yol açıp açmayacağıdır. Kanun koyucu aşırı zararın ne olduğunu ya da hangi ölçülere 

göre belirleneceğini belirtmemiştir. Bu hususta yargı kararlarında ve doktrinde yer alan 

görüşlerde yeknesaklık yoktur. Ancak aşırı zararın belirlenmesi konusunda uygulanacak 

ölçütün, tüm toplumun ekonomik menfaati olması gerektiği yönündeki eğilim ağırlık 

kazanmaktadır. Bu ölçüt, yapılmakla kamuya mal olan yapının kaldırılmasında toplu-

mun ekonomik bir menfaatinin olup olmadığının belirlenmesini esas alır. Bu şekilde bir 

ölçütün benimsenmesi, daha az yapının yıkılıp kaldırılmasına yol açacaktır. 

Yapının sökülüp kaldırılmaması durumunda ise yapının arazi sahibinin mülkiyetinde 

yer alması dolayısıyla, malzeme sahibine tazminat ödemesi gerekmektedir. Bu tazmina-

tın belirlenmesi konusunda TMK m. 723/3’de “malzemenin arazi maliki için taşıdığı en 

az değer” ifadesi kullanılarak hangi değerin ölçü olarak alınması gerektiği belirtilmiştir. 

Ancak bu ölçüden ne anlaşılması gerektiği doktrinde tartışmalıdır. Kanaatimizce, yapı-

nın arazi maliki için taşıdığı değerin esas alınması makul olandır. Kanun’da kullanılan 

“malzemenin arazi maliki için taşıdığı en az değer” ifadesinin değiştirilerek “yapının 

arazi maliki için taşıdığı en az değer” ifadesinin kanun metnine taşınması gerekmekte-

dir. Böylece sebepsiz zenginleşmeye ilişkin hükümlerle de paralellik sağlanmış olur.  
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Esas alınan bu değerin ne miktarının tazminat olarak ödenmesi gerektiği konusunda da 

kanun koyucu malzeme sahibinin iyiniyetli olup olmamasına göre bir ayırıma gitmiştir. 

Arazi sahibinin ödemesi gereken bu tazminatın sebepsiz zenginleşmeden doğan bir taz-

minat mı yoksa haksız yapının kaldırılamaması durumunda arazi malikinin mülkiyetin-

de olan yapı dolayısıyla vermesi gereken özel bir tazminat türü mü olduğu konusunda 

doktrinde fikir birliği mevcut değildir. Bu düzenlemenin sebepsiz zenginleşme benzeri 

özel bir düzenleme olduğunu kabul etmek daha uygun görünmektedir. 

Yapının sökülüp kaldırılamaması durumunda malzeme sahibi uygun bir bedel ödeyerek 

yapının ve arazinin mülkiyetini temellük etme hakkına sahiptir. Kanun metninde bedel 

ifadesi kullanılmıştır. 743 sayılı Medenî Kanun’da ise tazminat ifadesinin kullanılması 

tercih edilmişti. Kanaatimizce bedel ifadesi yerindedir. Arazi sahibi arazisini bir kısmını 

veya tamamını malzeme sahibine vererek bir fedakârlıkta bulunmaktadır. Bunun karşı-

lığı olarak bedel talep etmesi tabiidir.  

TMK m. 724’de malzeme sahibinin yapının ve arazinin tamamını ya da yeterli bir kıs-

mını temellük edebilmesi hakkından söz edilmiştir. Eğer arazi, imar kurallarına göre 

bölünebilen bir arazi ise yeterli bir kısmının malzeme sahibine verilmesi mümkün ol-

maktadır. Ancak arazi bölünemeyen bir arazi ise bu durumda malzeme sahibinin arazi-

nin tamamını temellük etmesinden bahsedilir. Burada yapının arazide kapladığı alan göz 

önüne alınmaksızın bu karar verilebilir. 

Bir kimsenin kendisine ait olmayan bir araziye yapı inşa etmesi durumunun uygulamada 

en sık rastlanan örneğini gecekondular oluşturmaktadır. Ancak gecekondulara uygula-

nacak kurallar TMK m. 722 vd.’da yer alan haksız yapıya ilişkin hükümlerden ziyade 

775 sayılı Gecekondu Kanunu ile getirilen kurallardır. Gecekondu Kanunu, TMK’ya 

göre özel nitelikte bir kanundur. Bu nedenle Gecekondu Kanunu’nun uygulama alanına 

giren bir haksız yapıyla karşılaşılması hâlinde özel kanun olan Gecekondu Kanunu uy-

gulanır. Bu Kanun TMK’dan farklı düzenlemeler getirmektedir. Ayrıca İmar Kanunu ve 

diğer özel nitelikteki kanunların uygulanma alanına giren bir haksız yapıyla karşılaşıl-

ması durumunda bu Kanun hükümleri uygulanır.  
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