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GIiRiS

Mulkiyet hakki hak sahibine en genis yetkileri taniyan hak olmakla birlikte s6z konusu hakkin
bir takim hukuki sinirlamalari da bulunmaktadir. Bu sinirlamalardan bazilari komsuluk
iliskilerine dair olup milkiyet hakki sahibi, bu hakki kullanirken milkiyet hakkinin sinirlarini
asarak komsularini olumsuz sekilde etkilememe, diger bir ifadeyle taskin davranista
bulunmama yukimliliglu altinda bulunmaktadir. iste malikin komsuluk iliskilerinden
kaynaklanan bu yukimluligini ihlal ederek komsularina zarar vermesi halini diizenlemek
adina kanun koyucu “Tasinmaz malikinin sorumlulugu” kenar baslikh Tirk Medeni Kanunu
(TMK) madde (m.) 730’u getirmistir.

Galismamizda bu sorumluluk hali gerekli yerlerde miulkiyet hakkinin kisitlamalarindan da
bahsedilerek detayl bir bicimde incelenecek ve nihayet “Yapi malikinin sorumlulugu” kenar
baglkl Tirk Borglar Kanunu (TBK) m. 69 ile karsilastirilarak benzer ve farkli yonleri ifade
edilecektir.



I.  Genel Olarak Tasinmaz Malikinin Sorumlulugu

Mulkiyet hakki ayni haklar arasinda en genis yetkileri taniyan hak olmakla birlikte hak
sahibine bir takim o6devler de yiliklemektedir. Buna gére TMK'nin cesitli maddelerinde
mulkiyet hakkini kisitlayan hiikiimlere yer verilmis olup, bu kisitlamalara aykiri davranilmasi
sonucunda tasinmaz malikinin sorumlulugu dogabilmektedir. Calismamizin konusunu
olusturan tasinmaz malikinin sorumlulugu TMK m. 730’da diizenlenmektedir. S6z konusu
madde uyarinca malik miulkiyet hakkini, bahsedilen vyasal kisitlamalar c¢ergevesinde
kullanmakla yukimli olup bu yikimlGlGgi yerine getirmemesi yani miulkiyet hakkini yasal
sinirlari asacak bicimde kullanmasi halinde ortaya cikan zarardan sorumlu olabilecektir.

Bir kimsenin, meydana gelen zarardan sorumlu tutulabilmesi igin 6ncelikle s6z konusu zarar
ve sorumlu tutulacak olan kisinin eylemi arasinda uygun illiyet bagi olmali ve kisinin eylemi
TBK m. 49 uyarinca “kusurlu ve hukuka aykirn’” olmalidir. Bu genel hikimden ¢ikarilacak
sonug ise kusuru bulunmayan kisinin dogan zarardan sorumlu tutulamayacagidir. Nitekim
doktrinde de sorumluluk hukukunda kuralin kusur sorumlulugu oldugu kabul edilmektedir.
Kural bu sekilde olmakla birlikte kanun koyucu gerekli gordigii bazi 6zel hallerde kisinin
kusuru olmasa da sorumlu tutulabilecegini acikca belirtmistir. Ornegin, Tirk Borclar
Kanunu’ndan dogan kusursuz sorumluluk hallerine (TBK m. 65, 66, 67, 69) bakildiginda ilgili
maddelerin st bashginin “kusursuz sorumluluk” olarak diizenlenmesi kanun koyucunun
bahsi gecen genel kurala bir istisna getirdigini agikca gostermektedir. Calismamizin konusunu
olusturan tasinmaz malikinin sorumluluguna iliskin benzer bir inceleme yapildiginda ise
maddenin iceriginde ya da kenar basliginda tasinmaz malikin sorumlulugunun kusursuz
sorumluluk olduguna iliskin bir ibare bulunmamaktadir. Fakat gerek Yargitay igtihatlarinda
gerekse doktrinde, ilgili hikmin kusursuz sorumluluk hali olarak degerlendirildigi
goritlmektedir. Doktrinde bazi yazarlar s6z konusu maddenin kusursuz sorumluluga iliskin
olmasinin sebebini madde igeriginde kusur kosulunun aranmamasi® olarak belirtilmekte olsa
da yukarida da agilandigi tizere genel kuralin kusur sorumlulugu oldugu ve istisnai bir durum
olan kusursuz sorumlulugun uygulanmasi icin kanunda bunun acikca belirtilmis olmasi
gerektigi distnuldiginde, one sirilen sebep kanimizca yerinde degildir. Fakat bir an icin
maddenin kusur sorumluluguna iliskin oldugu kabul edilir ise, zarara sebebiyet veren
tasinmaz malikinin kusurlu olmasi durumunda her zaman icin TBK m. 49 kapsaminda sorumlu
tutulabilecegi, hatta olumsuz (yapmama fiilinden) bir davranisi ile (yapi eserlerinin yapim
veya bakimindaki olumsuzluklardan dogan bozukluk ve noksanliklardan) zarara sebebiyet
vermesi durumunda TBK m. 69 kapsaminda sorumlu tutulabilecegi’ gorilmektedir. Boylece
kusur arandigl varsayiminda ilgili hilkmiin pratik olarak bir anlami kalmayacagi ve ayrica
kanun koyucunun bu hiikmi getirmekteki amacinin, malikin taskin eyleminden zarar géren
komsuyu korumak, ona kolaylik saglamak oldugu birlikte dislnildiglinde maddenin
kusursuz sorumluluga iliskin oldugu yoniinde yorum yapmak isabetli olacaktir.

! Ahmet KILICOGLU, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Basi, Ankara 2020, s. 462.
? Fikret EREN, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski, Ankara 2020, s. 748.
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Sonug olarak, malikin milkiyet hakkini yasal sinirlamalari asacak bicimde kullanmasindan
dolayl sorumluluguna gidebilmek icin kural kusur sorumlulugu olmakla birlikte TMK m. 730
“Tasinmaz malikinin sorumlulugu” kenar bashgi ile bu kurala bir istisna getirmektedir. S6z
konusu madde ile kanun koyucu tasinmaz miulkiyet hakkinin taskin kullanilmasindan dogan
zararlara karsi komsulari korumaktadir. Burada bir fiilden ya da bir davranistan degil bir
seyden dogan sorumluluk s6z konusudur.?

Il.  Sorumlulugun Hukuki Niteligi

Tasinmaz malikinin sorumlulugunu diizenleyen TMK m. 730’un ilk fikrasina bakildiginda
malikin mulkiyet hakkini yasal kisitlamalarina aykiri olarak kullaniimasi neticesinde dogan
kusursuz sorumluluk hali dizenlenmektedir. Burada sorumlulugun dayanagi konusunda
doktrinde bir fikir birligi bulunmamaktadir. Bir goriise gore? s6z konusu durumda tehlike
sorumlulugu s6z konusudur. Tehlike sorumlulugundan s6z edebilmek igin ilk olarak
baskalarinin mal ve can giivenligini tehdit eden ve zarar yaratabilen tehlikeli faaliyetler ya da
nesnelerin® s6z konusu olmasi gerekmektedir. Taginmaz malikinin sorumlulugunda ise bir
tasinmaz ve bu tasinmazin malikinin varligi s6z konusudur. Bu bakimdan ne tasinmaz ne de
tasinmazin maliki tek basina bir tehlike olusturdugundan sorumlulugun tehlike esasina
dayandigini kabul etmek kanimizca mimkiin goérinmemektedir. Doktrinde bizim de
katildigimiz diger bir gorise gore ise milkiyet hakkinin sirf taskin kullanilmasi, malikin
davranisinin kusurlu olup olmamasina bakilmaksizin sorumlulugu dogurdugundan burada
6zen sorumlulugu soz konusudur®. Bunun yaninda, ilgili dizenlemeye bakildiginda malikin
kurtulus kaniti getirerek sorumluluktan kurtulma imkani bulunmadigindan s6z konusu 6zen
sorumlulugu agirlastiriimis 6zen sorumlulugu olarak adlandirilabilecektir.

TMK m. 730°un ikinci fikrasi ise yerel adete uygun ve kacinilmaz taskinliklardan dogan
sorumluluk halini dizenlenmektedir. Bu halde ise kanun koyucu; yerel adetlere uygun ve
kaginilmaz olan taskinliga katlanma kilfeti bulunan komsunun, katlanmak zorunda kaldigi
taskinligin karsihiginda miulkiyet hakkini taskin olarak kullanan malikin s6z konusu komsu
tasinmaz malikine uygun bir bedel 6demesini 6ngérmdistir. Diger bir ifadeyle tasinmaz
maliki, s6z konusu tasgkinhktan dolayr komsu tasinmaz malikinin zararindan sorumlu
tutulmaktadir. Buradaki sorumluluk bir hakkaniyet sorumlulugu olup dayandigi temel ise
fedakarligin denklestirilmesi ilkesidir. Nitekim s6z konusu fikranin gerekgesi incelendiginde
de tasinmaz malikinin taskinliklardan dogan sorumlulugunda c¢atisan vyararlarin
denklestirilmesine olanak saglandigi ve maddenin fedakarligin denklestirilmesi ilkesi
dogrultusunda dizenlendigi ifade edilmektedir.

*EREN, s. 747.

* Mustafa Resit KARAHASAN, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Cilt I, istanbul 2007, 5.964.
> KILICOGLU, s. 413.

® EREN, s. 750.



Il.  Sorumlulugun Sartlan

TMK'nin  730. maddesinde tasinmaz malikinin sorumlulugunun iki farkli durumdan
kaynaklanabilecegi 6ngoriilmustiir. Buna gére maddenin ilk fikrasinda, tasinmaz malikinin
mulkiyet hakkini yasal sinirlamalara aykiri olarak kullanmasi halinde ortaya ¢ikan zarardan ya
da zarar tehlikesinden dogabilecek sorumluluk hali diizenlenmekte iken, maddenin ikinci
fikrasinda ise tasinmaz malikinin yerel adete uygun ve kaginilmaz taskinlhklarindan dogan
sorumluluk hali, baska bir ifadeyle milkiyet hakkini yasal sinirlar igerisinde ve taskin olarak
kullanirken bir zararin ortaya ¢ikmasi halinde dogabilecek sorumluluk hali diizenlenmektedir.

A. Tasinmazin Milkiyetinden Dogan Hakkin Yasal Kisitlamalara Aykiri Kullanilmasi
1. Miilkiyet Hakkinin Taskin Kullanilmasi Gerekliligi

ilk olarak, kanun koyucunun TMK m. 730 ile diizenledigi sorumluluk halinin tasinmazlara
iliskin oldugu gerek madde metninden gerekse maddenin kenar bashgindan agik¢a
anlasilmaktadir. Bu sebeple tasinir malikinin sorumlulugu madde kapsami disinda
kalmaktadir.

Tasinmaz malikinin TMK m. 730’un birinci fikrasi kapsaminda sorumlu tutulabilmesi igin
oncelikle malikin, milkiyet hakkini taskin olarak kullanmasi ve bu taskin kullanimin hukuka
aykirilik teskil etmesi gerekmektedir.

Hangi davraniglarin taskin kullanim olarak degerlendirilmesi gerektigi incelendiginde TMK m.
737’de tagsinmaz malikinin mulkiyet hakkini kullanirken igerisinde kalmasi gerektigi sinirlarin
belirlendigi goriilmektedir. Bu nedenle tasinmaz malikinin sorumluluguna iliskin hiikim TMK
m. 737 ile birlikte incelemelidir. Buna gére TMK m. 737’nin tasinmaz malikinin mulkiyet
hakkini kullanirken ¢izdigi sinira bakildiginda maddede malikin komsulari olumsuz sekilde
etkileyecek taskinhktan kaginmakla yikimli olduguna hikmedilmektedir. Boylece, tasinmaz
malikinin TMK m. 730’un birinci fikrasi kapsaminda sorumluluguna gidebilmek icin oncelikle
komsuluk hukukuna aykiri bir fiilinin bulunmasi gerekmektedir. TMK m. 737’nin ikinci
fikrasinda komsuluk hukukuna aykirilik teskil edebilecek davranislar 6rnek olarak sayilmistir.
Bu kapsamda ozellikle tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel adetlere gére komsular
arasinda hos gorilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku cikartmanin,
glirtlti veya sarsinti yapmanin yasak oldugu belirtilmis ve taskin davranis olarak
gosterilmistir.

Komsuluk hukukuna iliskin bir kisitlama da TMK m.738’de yer almaktadir. Bu hiikiimle bir
tasinmaz malikinin tamamen kendi arazisi sinirlari icerisinde olsa dahi yapi ve kazi serbestisi
komsulari lehine kisitlanmis olup bu kisitlamanin asilmasi TMK m. 730’un birinci fikrasi
geregince malikin sorumluluguna yol acacaktir.’

7 Yasemin YILMAZ, Tasinmaz Malikinin Sorumlulugu, Marmara Universitesi Hukuk Fakiltesi Hukuk Arastirmalari
Dergisi, Cilt 24, Sayi 2, Aralik 2018, s. 1155.



2. Zararin ya da Zarar Tehlikesinin Dogmus Olmasi

TMK m. 730’un birinci fikrasi kapsaminda sorumluluk dogmasi igin gerekli bir diger sart da
mulkiyet hakkinin taskin kullanilmasi sonucunda bir zararin ya da zarar tehlikesinin ortaya
¢itkmis olmasidir. S6z konusu zarar kisiye iliskin, yani bedensel biitlinligiin zedelenmesinden
dogan bir zarar olabilecegi gibi esyaya iliskin bir zarar da olabilir 2.

Zarar, fiili harcamalara, deger kayiplarina iliskin oldugu kadar, tasinmazin bir siire kiraya
verilememesi, tarlanin ekilememesi, zehirli gazlarin ve siddetli giriltilerin saghigl bozucu
etkileri dolayisiyla galisma yeteneginin azalmasi ylziinden yoksun kalinan kara iliskin de
olabilir.

3. llliyet Badi

Son olarak ortaya ¢ikan zararin milkiyet hakkinin taskin kullanilmasi dolayisiyla ortaya ¢ikmis
olmasi gerekmekte yani taskin kullanim ile zarar arasinda uygun illiyet bagl bulunmasi
gerekmektedir. Bu illiyet baginin varhg;; milkiyet hakkinin taskin kullanimin hayat
tecriibelerine ve olaylarin olagan akisina gore, somut olayda gerceklesen tiirden bir zarari
meydana getirmeye elverisli olup olmadigina bakilarak'® anlasilacaktir.

TMK m. 730’da tasinmaz malikine, dikkat ve 6zen ilkesine dayanan kusursuz sorumluluk
hallerinde oldugu gibi bir kurtulus kaniti getirebilme imkani taninmadigindan yukarida
bahsedilmisti. Boyle bir imkanin bulunmamasi sebebiyle, milkiyet hakkini taskin olarak
kullanan malikin bir kurtulus karinesine dayanarak zarar ve taskin kullanim arasindaki illiyet
bagini kesmesi de mimkin degildir. Bunun yaninda her ne kadar TMK m. 730’da bir kurtulus
karinesi bulunmamakta olsa da milkiyet hakkini taskin olarak kullanan malikin genel
hikimlerden hareketle illiyet bagini kesen miicbir sebep, zarar gérenin veya Uglnci kisinin
agir kusuru™ hallerinden birinin oldugunu kanitlayarak sorumluluktan kurtulabilecektir.

B. Tasinmazin Milkiyetinden Dogan Hakkin Yasal Sinirlara Uygun Kullanilmasi

Tasinmaz malikinin sorumlulugunu dizenleyen TMK m. 730’un ikinci fikrasi; hakimin, yerel
adete uygun ve kacinilmaz taskinliklardan dogan zararlarin uygun bir bedelle
denklestirilmesine hiikmedebilecegini dizenlemektedir. Fikrada yerel orfe uygun ve
kaginilmaz olan taskinliklardan yani hosgori sinirlarini asmis olmakla birlikte halen milkiyet
hakkinin yasal sinirlari igerisinde kalmis olan kaginilmaz taskinhklardan so6z edildigi
gorulmektedir.

TMK m. 730’un ikinci fikrasi kapsaminda tasinmaz malikinin sorumlulugunun dogmasi icin
tasinmaz malikinin hukuka uygun taskin bir davranisinin olmasi, taskinligin hosgori sinirini

® EREN, s. 751.

? YILMAZ, Tasinmaz Malikinin Sorumlulugu, s. 1156.

'Y EREN, 751.

" Haluk TANDOGAN, Kusura Dayanmayan Sozlesme Disi Sorumluluk Hukuku, Ankara 1981, s. 204.
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asmasl, taskinhigin malik tarafindan alinacak tedbirlerle 6nlenemez olmasi yani kaginilmaz
olmasi, bununla bir kimseye zarar verilmesi ve bu davranis ile zarar arasinda uygun
nedensellik baginin bulunmasi gerekmektedir®.

1. Miilkiyet Hakkinin Hukuka Uygun ve Kaginilmaz Olarak Taskin
Kullaniimasi

Malikin TMK m. 730’un ikinci fikrasi kapsaminda sorumluluguna gidebilmek igin ilk olarak (ilk
fikra kapsaminda malikin sorumluluguna gidilirken gerekli oldugu gibi) mulkiyet hakkinin
taskin kullanilmasi gerekmektedir. Buradaki taskin kullanimin ilk fikraya gore iki yonden
farkhhg bulunmaktadir. ilk olarak taskinlik kaginilmaz olmalidir. Gercekten de uygulamada
Ozellikle bazi insaat faaliyetleri ile bazi isletmelerin isletiimesinde kaginilmaz tagkinliklar s6z
konusu olabilmektedir'®. Taskin kullanimin kaciniimaz olmasina ek olarak s6z konusu fikra
kapsaminda malikin sorumluluguna gidebilmek igin taskinin hukuka uygun olmasi
gerekmektedir. Nitekim maddede de “yerel adete uygun” olmasi gerektigi ifade
edilmektedir.

Sonug olarak ancak malikin tasinmazi kullanirken hosgori sinirini agsmasi fakat yine de hukuk
kurallari icerisinde hareket etmesi durumunda TMK m. 730’un ikinci fikrasindaki taskinhktan
soz edilebilecektir.

2. Zararin Dogmus Olmasi

TMK m. 730’un ikinci fikrasi kapsaminda; yine s6z konusu maddenin ilk fikrasindan farkl
olarak, malikin sorumluluguna gidebilmenin ancak zararin dogmus olmasi halinde mimkin
oldugu 6ngoérilmis olup zarar tehlikesinin bulunmasi fikra kapsami icerisine alinmamistir.
S6z konusu diizenleme yukarida da bahsedildigi Gizere fedakarligin denklestirilmesi ilkesinden
kaynaklandigindan, éncelikle bir fedakarligin s6z konusu olmasi ve buna paralel olarak da
zararin ortaya ¢ikmasi gerektigi sonucuna ulasilabilmektedir.

Fedakarligin denklestirilmesinde zarar verenle zarar goren arasinda zararin hakkaniyete
uygun bir sekilde paylastiriimasi s6z konusu oldugundan her zaman tam bir tazminat s6z
konusu oImayabiIecektir.14

3. llliyet Badi

Malikin TMK m. 730’un ikinci fikrasi kapsaminda sorumlu tutulabilmesi icin gerekli son sart;
malikin hukuka uygun ve kaginilmaz taskinligi ile meydana gelen zarar arasinda uygun illiyet
baginin bulunmasidir.

12 YILMAZ, Tasinmaz Malikinin Sorumlulugu, s. 1158.
Y EREN, 759
1 TANDOGAN, Sozlesme Disi Sorumluluk, s. 51.



“Tasinmazin Miulkiyetinden Dogan Hakkin Yasal Kisitlamalara Aykiri Kullanilmasi” bashg
altinda vyapilan illiyet bagina iliskin agiklamalar bu bélim icin de gecerli olup™ ayni
acitklamalar bu boélimde tekrar yapilmayacaktir.

IV.  Sorumlulugu Ortadan Kaldiran Haller

Tasinmaz malikinin sorumlulugunda diger 6zen sorumluluklarinda oldugu gibi bir kurtulus
kaniti getirilerek sorumluluktan kurtulma ihtimalinin olmadigindan 6nceki bélimlerde
bahsedilmisti. Her ne kadar bu sekilde sorumluluktan kurtulmak mimkiin olmasa da genel
hiklimler cergevesinde zarar ve taskin kullanim arasinda diger bir ifadeyle zarar ve fiil
arasinda illiyet bagini kesen bir sebebin varhgini kanitlayarak sorumluluktan kurtulmak
mumkuin olabilecektir.

Buna gore miicbir sebebin varligi veya Uglinci kisinin agir kusuru gibi haller genel hikimler
cercevesinde fiil ile zarar arasindaki illiyet bagini kesen sebeplere 6rnek gosterilebilir'®.

Zarar gorenin agir kusuru nedeniyle tasinmaz malikinin sorumluluktan kurtulmasi kanimizca
mumkin degildir. Zarar gorenin kusurlu olmasi durumu; ancak TBK m. 52 kapsaminda
hakimin tazminati indirmesi ya da tamamen kaldirmasi icin bir sebep olusturabilecek olup
tasinmaz malikinin sorumlulugunu ortadan kaldirmayacaktir.

V.  Sorumlulugun Sonuglari
A. Agllabilecek Davalar

TMK m. 730 kapsaminda acilabilecek Uc¢ cesit dava bulunmaktadir. Bunlar tehlikenin
onlenmesi davasi, tazminat davasi, eski hale iade davasidir.

1. Tehlikenin Onlenmesi Davasi

Tasinmaz malikinin milkiyet hakkini, hakkin yasal kisitlamalarina aykiri bir sekilde kullanmasi
halinde TMK m. 730, zarar tehlikesi ile karsilasan kisinin malik aleyhine tehlikenin giderilmesi
davasi acabilecegini 6ngormektedir. Tehlikenin giderilmesi davasi bir zarar tehlikesinin
ortaya c¢ikmasi halinde tehlikeye maruz kalan kimsenin, henliz zarar meydana gelmeden,
tehlikenin giderilmesini talep etmesini saglamaktadlr”. Bu dava ile tasinmaz malikinin henliz
baslamamis, yalnizca tasarlanmis olan zarar verme tehlikesi tasiyan davranis ve
girisimlerinin, yakin gelecekte milkiyetten dogan 0Odevleri ihlal edecegi anlasilirsa, s0z
konusu davranislarin 6nlenmesi ve taskin miidahalelerden kaginmasi istenebilir.

' Bkz. Bolim I11-A-3.
* Orn: “Deprem sonucu, tarladaki su havuzu ¢atlamis, asagidaki tarlayi basarak Griinlerin yok olmasina yol
acmissa micbir sebeple; havuza patlayici madde koyanlarin fiili sonucu bu zarar meydana gelmisse Gglnci
kisinin agir kusuru nedeniyle (...) tasinmaz sahibinin sorumluluktan kurtulmasi miimkin olabilir.” KILICOGLU,
464.

' M. Kemal 0GUZMAN/Ozer SELICi/Saibe OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, 21. Basi, istanbul 2018, s 596.
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2. Eski Hale lade Davasi

TMK m. 730’un 6ngordigu diger bir dava olan eski hale iade davasi yasal kisitlamalara aykiri
davranig teskil eden sebebin ortadan kaldirilmasini amaglamakta olup miilkiyet hakkinin
taskin olarak kullanildigi tasinmazda, bu taskinhgl meydana getiren sebebin ortadan
kaldirilmasini saglar'®. Doktrinde bir gorise gore s6z konusu davanin TMK m. 683’te
dizenlenen el atmanin 6nlenmesi davasinin 6zel bir goérinimi oldugu savunulmakla
birlikte®® bizim de katildigimiz diger bir g(’jrijg,e20 gore TMK m. 683, malikin mulkiyet hakkini
haksiz midahalelere karsi korumasi igin getirilmis bir hikimken TMK m. 730 malikin
mulkiyet hakki vasitasi ile komsularina verdigi zararlari gidermek adina getirilmis bir
hikimdir. Bu nedenle aralarinda bir genellik-6zellik iliskisinin oldugunu kabul etmek
kanimizca mimkiin géziikmemektedir.

3. Tazminat Davasi

TMK m. 730 kapsaminda agilabilecek son dava tiirli olan tazminat davasi, milkiyet hakkinin
taskin kullaniimasi yiiziinden meydana gelen maddi ve manevi zararin giderilmesini saglar®.
Bu dava eski hale iade davasi ile birlikte agilabilecek olup zarar goren, hem malikin taskin
davranisinin sebebinin ortadan kaldiriimasini hem de bu taskin davranis sebebiyle ugramis
oldugu zararin tazminini talep edebilecektir. Malikin kusurlu olmasi durumunda zarar
gorenin TBK m. 49 kapsaminda da zararinin tazminini isteme olanagi bulunmaktadir. Fakat
TBK m. 49 kapsaminda zarar goren, malikin kusurunu ispat etmek zorunda oldugundan
malikin kusuru bulunmakta olsa dahi (sartlarinin gerceklesmis olmasi halinde) TMK m. 730
kapsaminda malik aleyhine dava agmak zarar goren igin daha avantajli olacaktir. Keza TMK
m. 730 bir kusursuz sorumluluk hali oldugundan s6z konusu madde kapsaminda dava
acildiginda zarar géren, malikin kusurunu ispat etme kilfetinden kurtulmus olur.

Hukuka wuygun taskinliklardan diger bir ifadeyle yerel adete uygun ve kacinilmaz
taskinliklardan dogan zararlar igin hakimin uygun bir bedelle zarar goérenin zararinin
denklestirilmesine (TMK m. 730’un ikinci fikrasi uyarinca) karar verebileceginden onceki
bolimlerde bahsedilmisti. Burada (TMK m. 730/1l kapsaminda) milkiyet hakkini taskin olarak
kullanan malikin fiili hukuka uygun oldugundan kanun koyucu, zarar gorene eski hale iade
davasi agma hakkini tanimamistir. Zarar goéren, her ne kadar eski hale iade davasi
acamayacak olsa da ugradigl zararin denklestirilmesi icin tazminat davasi acabilecektir. Bu
durumda hakim TMK m. 730’un ikinci fikrasi uyarinca bir denklestirme bedeline
hikmedebilecektir.

' 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 594.

19 Bkz. Selahattin Sulhi TEKINAY/Sermet AKMAN/Haluk BURCUOGLU/Atilla ALTOP, Esya Hukuku, Cilt I, 5. Basi,
istanbul 1989, s. 490.

2 0GUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 597.

! 0GUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 596.
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B. Taraflar
1. Dava Hakki Sahipleri

Tasinmaz malikinin mdlkiyet hakkini taskin olarak kullandigi hallerde TMK m. 730, dava
hakkinin “zarar goren veya zarar gérme tehlikesi ile karsilasan” kisilere tanindig1 yoniinde bir
hikim getirmektedir. S6z konusu kisilerin kimler olabilecegi ise kanunda belirtiimemistir. Bu
sebeple doktrinde konuya iliskin farkli goriisler mevcuttur.

Bir gorligse gore kanunda bir sinirlama yapilmadigindan malikin taskin eylemi sonucu zarar
goren herkes sdz konusu hilkme dayanarak dava acabilecektir?®. Burada dava hakki sahibi
zarar goren komsunun yaninda komsu sifatini tasimayan fakat malikin tagkin eyleminden
zarar goren Uglncu kisiler de olabilecektir.

Konuya iliskin doktrindeki diger bir goris ise TMK m. 730’un; malikin mulkiyet hakkinin yasal
kisitlamalarini ihlal etmesini bir yaptirrma bagladigi temeline dayanarak her somut olayda
ihlal edilen vyasal kisitlamanin kimi korudugunun incelenerek dava hakki sahiplerinin
belirlenmesi gerektigini savunmaktadir’. Bu géris isiginda miilkiyet hakkina getirilen
sinirlamalarin yalnizca komsuyu korudugu hallerde Gglncu kigilerin TMK m. 730’a dayanma
imkani bulunmamaktadir.

Bizim de katildigimiz doktrindeki Gglinci bir goris ise TMK m. 730 hikminin yalnizca
komsuluk hukukuna iliskin oldugunu bu ylzden ancak zarar goren ya da zarar tehlikesi ile
karsilasan komsularin dava hakki sahibi olabilecegini savunmaktadir®®. Buna gore zarar goren
tigtincl kisinin TMK m. 730’a dayanma olanagi bulunmamaktadir. Ote yandan bu gériise gore
komsu kavrami genis olarak yorumlanmalidir. Baska bir deyisle yalnizca bitisik taginmaz
olarak degil mulkiyet hakkinin taskin kullanimindan olumsuz yénde etkilenecek her tasinmaz
sakini®® komsu kavrami icerisinde degerlendirilmelidir.

Zarar goren komsunun kim olabilecegi diger bir deyisle komsu tasinmaz Gizerinde hangi hakka
sahip olanlarin TMK m. 730’a dayanarak dava acabilecegi malik, sinirli ayni hak sahipleri ve
kisisel hak sahipleri agisindan incelenecek olursa; ilk olarak tasinmazi kullanma ondan
yararlanma ve tasinmaz lizerinde tasarruf etme yetkisini haiz olan malikin dava hakki sahibi
oldugu gorilmektedir.

Tasinmaz malikinin tasinmazi milkiyet hakkinin yasal kisitlamalarina aykiri kullanmasi
sebebiyle zarar géren veya zarar tehlikesi ile karsilasan sinirli ayni hak sahipleri ve kisisel hak
sahipleri de TMK m. 730 kapsaminda dava hakki sahibi olabileceklerdir®.

?2 Turgut AKINTURK, Esya Hukuku, 1. Basi, istanbul 2009, s. 571.

> 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 600.

> TANDOGAN, Mesuliyet Hukuku, s. 210-211.

» YILMAZ, Tasinmaz Malikinin Sorumlulugu, s. 1161.

® TANDOGAN, Mesuliyet Hukuku, s. 211; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 601.
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2. Davalilar

TMK m.730 kapsaminda sorumlu tutulabilecek kisileri belirlemek igin 6ncelikle milkiyet
hakkinin igerigini incelemek gerekmektedir. Buna gére milkiyet hakki hak sahibine; kullanma
(usus), vyararlanma (fractus) ve tasarruf etme (abusus) vyetkilerini saglamaktadir. Bu
cercevede sorumlu tutulabilecek kisilerin kimler oldugu incelendiginde; TMK m. 730’da
yalnizca tasinmaz malikinden bahsedildigi gorilmektedir. Kanunun lafzi her ne kadar bu
yonde olsa da, tasinmazi milkiyet hakkinin sinirlamalarina aykiri kullanan sinirli ayni hak
sahipleri de s6z konusu madde kapsaminda sorumlu tutulmalidir?’. Nitekim sinirls ayni hak
sahipleri milkiyet hakkinin malike sagladigi kullanma ve yararlanma yetkilerine sahip
olabilmektedir. O halde malikin yetkilerini haiz olan sinirli ayni hak sahiplerinin de mulkiyet
hakkinin yasal kisitlamalarina aykiri davranislarindan TMK m. 730 ¢ergevesinde sorumlu
tutulabilmesi gerekmektedir. Konuyla baglantili bir baska husus ise malikin sinirli ayni hak
sahibi ile muteselsilen sorumlu tutulup tutulmayacagidir. Kanimizca burada degerlendirilmesi
gereken 6lgut hukuki hakimiyet olmalidir. Malik yararlanma ya da kullanma yetkilerini sinirli
ayni hak sahibine devretmektedir. Bu durumda yararlanma ya da kullanma yetkilerini sinirli
ayni hak sahibi haiz olup, malikin sinirli ayni hak sahibine hukuken miidahale etme imkani da
bulunmamaktadir. Buradan cikarilacak sonug¢ ise tasinmaz Uzerinde malikin hukuki
hakimiyetinin bulunmadigl oldugundan, malikin sinirh ayni hak sahibi ile birlikte sorumlu
tutulmamasi miimkin gériinmemektedir.

Tasinmazin miilkiyetinin birden ¢ok kisiye ait oldugu durumlar s6z konusu olabilmektedir.
Tasinmaza birden c¢ok kisi elbirligiyle malik bulunuyorsa davanin bitin ortaklar aleyhine
acilmasi gerekir. Bu halde her bir malik TMK m. 701/Il uyarinca tasinmazin tamamina malik
oldugundan tasinmaz milkiyetinin kullanilmasindan dogan TMK m. 730 kapsamindaki
zarardan her bir malik muteselsil olarak sorumlu olur?.

Milkiyetin payh milkiyet olmasi durumunda ise doktrinde iki farkli gériis mevcuttur. Bir
gorlse gore paydaslar arasinda miteselsil sorumluluk s6z konusu olup29 bizim de katildigimiz
diger bir gorise gore Tirk hukukunda miteselsil sorumluluk istisnai bir sorumluluk
oldugundan ve aslolanin birden fazla borglunun borgtan payr oraninda sorumlu olmasi
oldugundan pay sahiplerinin taskina sebep olan eylemi birlikte gerceklestirmeleri halinde
TMK m. 730 kapsamindaki sorumluluklari paylari oraninda olmahldir. Keza miuteselsil
bor¢luluk, ancak kanunla éngoriilen ya da sozlesme ile kararlastirilan hallerde s6z konusu
olabilir (TBK m. 162)*°. Buna karsilik taskin eylemi tim paydaslar degil de paydaslardan
bazilarinin gergeklestirmesi durumunda vyalinzca eylemi gergeklestiren payll miilkiyet
sahipleri yine paylari oraninda sorumlu olacaklardir.

” TANDOGAN, Mesuliyet Hukuku, s. 205; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 601; Hiiseyin HATEMi/Rona
SEROZAN/Abdiilkadir ARPACI, Esya Hukuku, istanbul 1991, s. 668; Kanunda yalnizca malikin sayilmis olup diger
hak sahipleri sayilmadigindan yalnizca malikin sorumlu tutulabilecegine iliskin gériis icin bkz. KILICOGLU s. 462.
28 Ayni yénde bkz. EREN, s. 753.

*° Haluk TANDOGAN, Tiirk Mesuliyet Hukuku, Ankara 1961 s. 204; EREN, s. 753.

* KILICOGLU s. 463.
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Kisisel hak sahiplerinin TMK m. 730 cercevesinde sorumlu olup olamayacagi incelendiginde
ise doktrinde farkl fikirlerin bulundugu goriilmektedir. Bir goriise gore®’ kisisel hak
sahiplerinin de s6z konusu madde kapsaminda sorumlu tutulabilmesi gerekmektedir. isvicre
Federal Mahkemesi yeni bir kararinda da kisisel hak sahiplerinin de TMK m. 730’a gore
sorumlu olabilecegi gdrU§Undedir32. Bizim de katildigimiz diger bir g(’er§e33 ve bu gorise
paralel olan Yargitay kararlarina® gore kisisel hak sahiplerini, davranislarindan dolayt TMK m.
730 kapsaminda sorumlu tutma imkani bulunmamaktadir. S6z konusu madde miulkiyet
hakkina iligkin oldugundan kisisel hak sahiplerinin bu madde kapsaminda sorumlu tutulmasi
kanaatimizce mimkin degildir®®. Nitekim ayni hak sahiplerinin tasinmazi milkiyet hakkinin
yasal kisitlamalarini asacak sekilde kullanmalarini yaptirima baglayan hiikmin sahsi hak
sahiplerine uygulanmas yerinde olmayacaktir.

Doktrinde bir gorlise gore, bir kisisel hakka dayanarak veya sadece malikin izni ile bir
tasinmazi kullanan kisilerin ya da malikin kendisiyle birlikte yasayan aile bireylerinin milkiyet
hakki kisitlamalarina aykiri davranislarindan malik sorumludur®. Bu goris kanaatimizce ¢cogu
zaman gegcerli olmakla birlikte istisnai durumlari g6z ardi ettiginden eksik niteliktedir. Kisisel
hak saglayan hukuki iliskide malikin borglu olmadigi bir durumda dahi maliki kisisel hak
sahibinin taskin eyleminden sorumlu tutmak yerinde olmayacakt|r37. Bu nedenle s6z konusu
ifadenin kanimizca “malikin borglu oldugu bir hukuki iliskideki kisisel hakka dayanarak veya
sadece malikin izni ile bir taginmazi kullanan kisilerin ya da malikin kendisiyle birlikte yasayan
aile bireylerinin mulkiyet hakki kisitlamalarina aykiri davranislarindan malik sorumludur.”
seklinde olmasi gerekmektedir.

3. Devletin ve Diger Kamu Tiizel Kisilerinin Durumu

Devlet ve kamu tizel kisilerinin taraf oldugu durumarda doktrindeki genel olarak ikili bir
ayrim yapilmaktadir. Bu ayrim kamu tiizel kisilerinin 6zel milkiyetine tabi tasinmazlar ve
kamu hizmetine tahsis edilmis olan kamu tasinmazlari seklindedir. Bu ayrim neticesinde
doktrindeki bir goris; devlet ve kamu tlzel kisilerinin, 6zel milkiyetine tabi tasinmazlar
acisindan TMK m. 730’daki sorumluluga tabi olmasi gerektigini ve devlet ve kamu tizel
kisilerine karsi TMK m. 730’a dayanarak dava acilabilmesi gerektigini savunmaktadir®®. Ayni

*' HATEMI/SEROZAN/ARPACI 5. 668.

2 BGE 11 19 vd. Ayni Sekilde: BGE 101 Il 249; (Zikreden EREN, s. 753)

** TANDOGAN, Mesuliyet Hukuku, s. 205; OGUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 602; EREN, s. 753.

i Yarg. 4. H.D. 28.12.1976, 3319/11471 “Kira sozlesmesinin yarattigi kullanma bicimi nedeniyle ticlinci kisilere
verilen zarardan kiralayan (tasinmaz maliki) sorumludur.”(Lexpera).

» Kisisel hak sahiplerinin verdikleri zararlardan tasinmaz malikinin sorumlu olmasi gerektigini savunan gorus ve
konu hakkinda ayrintil bilgi i¢in bkz. EREN s. 752-753.

** TANDOGAN, Mesuliyet Hukuku, s. 203.

7 Orn: Malikin yurt disinda olmasi sebebiyle ilgilenemedigi tarlasini hak sahibi olmayan Ggiinci bir kisinin kiraya
vermesi ve kiracinin da TMK m. 730/I kapsaminda taskin eylemi gerceklestirmesi durumunda maliki sorumlu
tutmak mimkiin olmayacaktir.

*® 0GUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 602.
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gorts kamu hizmetine tahsis edilmis olan kamu tasinmazlarinin kullaniimasindan dogan
sorumlulugun idare hukukuna tabi olmasi gerektigini ve TMK m. 730’un burada kiyasen
uygulanabilecegini®® belirtmektedir. Diger bir gorise gére kamu tuzel kisilerinin ozel
miulkiyetine tabi olan tasinmazlar ile kamu hizmetine tahsis edilmis olan tasinmazlar arasinda
bir fark olmayip her iki tip tasinmaza iliskin uyusmazlik da TMK m. 730 yéniinden 6zel hukuk
hiikiimlerine tabi olmalidir®.

Kanimizca bu konuda devletin ve kamu tiizel kisilerinin 6zel mulkiyetine tabi mallar ve kamu
hizmetine tahsis edilmis mallar ayrimi yerinde bir ayrim degildir. Genis anlamda kamu
mallari*! agisindan bu mallara iliskin uyusmazliklarin idari yargiya tabi olmasi icin idari bir
eylem ya da islem gerekmektedir. S6z konusu durum TMK m. 730 6zelinde incelendiginde
davanin idari yargida gorulebilmesi igin zarara sebebiyet veren tasinmazin taskin kullaniminin
idari bir eylem olmasi gerekmektedir. Baska bir ifadeyle, kamu mali olan tasinmazin idari bir
eylemle hukuka aykiri olarak komsu tasinmaz sakinlerine zarar vermesi durumunda idarenin
sorumlulugu idari yargiya tabi olacaktir. idarenin zarar géren oldugu haller de dahil olmak
Uzere diger tim durumlarda idarenin sorumlulugu ya da zarar verenin sorumlulugu adli
yargiya tabi olacak ve TMK m. 730 uygulama alani bulacaktir.

VI. Tasinmaz Malikinin Sorumlulugunun Yapi Malikinin  Sorumlulugu ile
Karsilastiriimasi

TMK m. 730’da diizenlenen tasinmaz malikinin sorumlulugu ile TBK m. 69’da diizenlenen
yap!t malikinin sorumlulugu bircok ydnden birbirine benzemektedir. Ozellikle her iki
sorumluluk tlriinde de kusur aranmiyor olusu, yine bir kurtulus kaniti ile sorumluluktan
kurtulmanin her iki sorumluluk tiiriinde de imkan dahilinde olmayisi bu iki hilkmiin benzer
yonlerini olusturmaktadir.

iki hikmiin arasindaki farklar incelenecek oldugunda ise kanun koyucunun tasinmaz
malikinin sorumluluguna iliskin hiikm getirirken amaci; tasinmaz malikinin milkiyet hakkini,
bu hakkin yasal kisitlamalarina -6zellikle de komsuluk iligskilerine dair kisitlamalara- aykiri
olarak kullanmasini 6énlemek iken yapi malikinin sorumluluguna iliskin hikmu getirirken
kanun koyucu; yapi eserinin yapiminda bozukluk veya bakiminda eksiklik olmamasi
hususunda gosterilmesi gereken objektif 6zen yuUkimliliginin vyerine getirilmesini
amaclamaktadir®. Bunun disinda TMK m. 730’a dayanan sorumlulukta herhangi bir
tasinmazin varhgi yeterli iken TBK m. 69’a dayanan sorumlulukta bir bina veya yapi eserinin
varhig gerekmektedir. Ornegin tarlasinda ucakla zirai miicadele igin ila¢ kullanan kisinin, bu
fiili nedeniyle komsu tarladaki diger bitkiler, bu ilactan dolay! zarar gérmiisse, tasinmaz
sahibinin sorumlulugu s6z konusu olacaktir, buna karsilik, tarlada insa edilmis bir ahir yapim

** 0GUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR, s. 602.

““EREN, s. 754.

o “Genis anlamda kamu mali: Kamu tizel kisilerinin sahip oldugu kamu hukukuna veya 6zel hukuka tabi bitin
mallar.”, Kemal GOZLER/Guirsel KAPLAN, idare Hukuku Dersleri, 17. Baski, Bursa, Temmuz 2015.

e YILMAZ, Tasinmaz Malikinin Sorumlulugu, s. 1170.
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bozuklugu nedeniyle yikilmis, komsu tarladaki hayvan veya bitkilerin zarar gérmesine vyol
acmissa, TBK m. 69 uygulanacaktir®.

Sorumluluk tipleri arasindaki diger bir farklihk ise TMK m. 730’a dayanan sorumlulukta
malikin aktif bir davranisi gerekirken TMK m. 69’a dayanan sorumluluk halinde malikin pasif
bir davranisi sonucunda sorumluluk dogmaktadir®. Gercekten de TMK m. 730’da diizenlenen
sorumluluk halinde, malikin milkiyet hakkini kullanirken siniri asan bir eyleminin varlig
gerekirken, TBK m. 69’a dayanan sorumluluk tlriinde yapi malikinin s6z konusu yapinin
bakimindaki bir eksiklikten ya da yapimindaki bozukluktan sorumlu oldugu goérilmektedir.
Yine bu cercevede TMK m. 730 kapsamindaki sorumluluk halinde zarar fiilin devam ettigi
slire boyunca devam ederken TBK m. 69’da diizenlenene sorumluluk halinde zarar ani olarak
meydana gelir45.

Sorumluluk halleri arasindaki bir diger farklihk ise dava hakki sahipleri ve sorumlu
tutulabilecek kisiler hususunda gorulmektedir. Buna gore, tasinmaz malikinin
sorumlulugunda doktrindeki baskin goériise gére dava hakki sahibi yalnizca komsu sifatini
tastyanlar olabilecekken TBK m. 69’da zarar goren herkes yapi malikinin sorumluluguna
gidebilecektir. Sorumlu tutulabilecek kisiler agisindan ise TMK m. 730 kapsamindaki sorumlu
halinde yine doktrindeki baskin goriise gére malik ve sinirli ayni hak sahipleri sorumlu
tutulabilecek iken, TBK m. 69 kapsamindaki sorumluluk halinde binanin ya da yapi eserinin
yapimindaki bozukluklardan yalnizca malik, bakimindaki eksikliklerden ise malik ile birlikte
yalnizca oturma hakki sahibi ve intifa hakki sahibi muiteselsilen sorumlu olacaktir. Baska bir
ifadeyle bir Gst hakki sahibinin TBK m. 730 kapsaminda sorumlu tutulabilmesi miimkiinken,
TBK m. 69 kapsaminda sorumlu tutulabilmesi mimkin degildir.

* KILICOGLU, s. 465.
* TANDOGAN, Mesuliyet Hukuku, s. 213
*> TANDOGAN, Mesuliyet Hukuku, s. 213
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SONUC

Milkiyet hakki da diger tiim haklar gibi sinirlari olan bir hak olup bu sinirlarin bazilari
komsuluk iliskilerinden kaynaklanmaktadir. Malikin komsuluk iliskilerine dayanan bu sinirlari
ihlal etmesi durumunda zarar géren komsu TBK m. 49 cgergevesinde zararinin tazminini
isteyebilme hakkina sahip olsa da bu halde zarar géren komsu, malikin kusurunu ispat
etmekle yikimli olacaktir. Bu noktada kanun koyucu, malikin taskin davranisi sonucu zarar
goren komsuyu korumak adina TMK m. 730’u dlizenlemektedir.

TMK m. 730’da diizenlenen tasinmaz malikinin sorumlulugu bir kusursuz sorumluluk hali
olup malikin milkiyet hakkini taskin kullanmasi halini dizenlemektedir. S6z konusu
maddede ikili bir ayrima gidilmis olup, ilk fikra malikin hukuka aykiri taskinhklarini
dizenlemekte ikinci fikra ise malikin hukuka uygun ve kaginilmaz olan taskinliklarini
diizenlemektedir. ilk halde zarar géren komsu malike karsi tehlikenin dénlenmesi, eski hale
iade ve tazminat davalarini agabilme imkanina sahipken ikinci halde zarar goren tasinmaz
maliki yalnizca denklestirme bedeli isteme hakkina sahip olup acabilecegi tek dava tazminat
davasidir.
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